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OZET

Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanilma ile bir-
likte ondan yararlanmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna kargilik karar-
lastirilan kira bedelini 6demeyi tstlendigi sozlesmedir. Kira sézlesmesinin tam
iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme olmasi dolayisiyla kiraya verenin, kiralanani
kiractya kullanima elverisli bir sekilde teslim etme ve kira siiresi boyunca bu du-
rumda bulundurma, kiracinin da kira konusunu kullaniminin kargiligr olarak
kira bedelini 6deme yiikiimliiltigii bulunmaktadir. Kiracinin kira bedeli borcunu
ifa etmemesi ihtimaline kargilik olarak kanun koyucu bazi 6nlemler almistr. Bu
onlemlerden birisi de inceleme konumuzu olugturan hiikiimdiir. Tiirk Borglar
Kanunu'nun 315. maddesi kiracinin kira bedelini ve yan giderleri 6deme bor-
cunu yerine getirmedigi, temerriide distiigii hallerde kiraya verene sozlesmeyi
feshetme hakki tanimisur. Hiikiim, sézlesmenin siirdiiriilebilmesi agisindan bir
yandan temerriide diisen kiraciya borcunu 6demesi yoniinde bir imkan tanirken,
diger taraftan kiraya verene, kiracinin borcunu ifa etmemesi sonucuna bagli ola-
rak sozlesmeyi sona erdirme hakkini diizenlemistir.

Calismamizda, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315. maddesinin uygulanma sartlari
ve buna bagli hukuki sonuglar incelenmistir.

Anahtar kelimeler: Kira S6zlesmesi, Kira Bedeli, Yan Giderler, Kiracinin Temer-
riidii, Fesih Bildirimi, Kira S6zlesmesinin Feshedilmesi.
Abstract

Rental contract is a type of contract which the lessor admits to make available use
of a thing or utilization of it together with usage, and which the renter admits to
pay agreed rent in return. As a result of synallagmatic feature of the rental contra-
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ct; the lessor has an obligation to provide subject of the contract ready for use for
renter and hold it same during this rental period. On the other hand, the renter
has an obligation to pay the rent in return for use of the property. The legislator
has taken some measures for the possibility of non-payment of rent. One of these
measures is the provision that constitutes this study subject. In case of renter’s
default on payment of rent and additional costs, article 315 of the Turkish Code
of Obligations entitles the lessor to dissolve the contract. This provision both
enables defaulting renter to pay the debt in terms of continuation of the contract
and on the other side embodies the lessor’s right to terminate of the contract as a
consequence of non-performance of the renter’s obligation.

In this paper, implementation conditions of article 315 of the Turkish Code of
Obligations and related legal consequences are examined.

Keywords: Rental Contract, Rent, Additional Costs, Renter’s Default, Notice of
Termination, Termination of Rental Contract.

GiRis

Kira sozlesmesi Tiirk Borglar Kanunuw’'nun 299-378. maddeleri arasinda diizen-
lenmis olup, tanimi Kanunun 299. maddesinde yapilmistir. Sz konusu hitkme gére,
kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanilma ile birlikte
ondan yararlanmasini kiractya birakmayi, kiracinin da buna kargilik kararlagtirilan
kira bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir. TBK m. 299 hiitkmiinde yapilan bu
tanimdan anlagildig1 tizere, kira sozlesmesinin esasli unsurlarini, kiraya veren tara-
findan kullanimi veya kullanilma ile birlikte ondan yararlanilmasinin kiraciya bi-
rakildig kiralanan ve kiracinin da elde etmis oldugu bu hak kargiliginda 6demekle
yiikiimlii oldugu kira bedeli ile bu unsurlar tizerinde taraflarin iradelerinin uyusmasi
olusturmaktadir!.

Kira sézlesmesi, kullandirma amaci giiden sozlesmeler icerisinde yer alir. Huku-

1 Kira sézlesmesinin unsurlari hakkinda detayli bilgi icin bkz., YAVUZ, Cevdet: Tiirk Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler, 6098 Sayili Borclar Kanununa Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 9.
Baskiy1 Hazirlayanlar, YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak: Istanbul 2014, s. 363
vd.; EREN, Fikret: Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, s. 338 vd.; ZEVKLILER,
Aydm/GOKYAYLA, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg Hi§kileri, 14. Basi, Ankara 2014, s. 212
vd.; ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan: 6098 Sayil: Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Hazirlan-
mus Bor¢lar Hukuku Ozel Borg [ligkileri, 10. Baski, Ankara 2014, s. 231-234; DOGAN, Murat:
Konut ve Cauli Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, s. 7-11; GUMUS, M.
Alper: 6098 Sayili Borglar Kanununa Gére Kira Sézlesmesi, Istanbul 2011, 5. 26, 27; GUMUS,
M. Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I, 3. Basy, Istanbul 2013, s. 234; AYDOGDU,
Murat/KAHVECI, Nalan: Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Gézden Gegirilmis ve
Yenilenmis 2. Baski, Ankara 2014, s. 405-410; ACAR, Faruk: Kira Hukuku Serhi (TBK m.
299-321), Yenilenmis ve Genisletilmis 2. Baski, Istanbul 2015, m. 299, N. 54 vd.; INCEOGLU,
M. Murat: Kira Hukuku, C. I, Istanbul 2014, s. 8-16; URAL CINAR, Nihal: Tiirk Bor¢lar Ka-
nunu’'nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari,

[stanbul 2014, s. 25 vd..
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ki nitelik itibariyle, tam iki tarafa borg yiikleyen, rizai ve siirekli borg iliskisi doguran
bir sézlesmedir. Kira sézlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesme olmasi
dolayisiyla sozlesmenin taraflarini olusturan kiraya veren ile kiraci, aralarinda dogan
hukuki iligkiden kaynaklanan edimleri karsilikl olarak ifa etme yiikiimliiliigii altina
girerler’. Bir bagka ifadeyle, kira sdzlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen bir soz-
lesme olmast sonucunda kiraya verenin, kiralanani kiraciya kullanima elverigli bir se-
kilde teslim etme ve kira siiresi boyunca bu durumda bulundurma, kiracinin da kira
konusunu kullaniminin kargiligi olarak kira bedelini 6deme yiikiimliiliigii, taraflarin
asli bor¢larini olugturmaktadir.

Kira sozlesmesi diger taraftan rizai bir sozlesmedir. Kiraya veren ile kiracinin
iradelerini karsilikli olarak agiklamalari sonucunda kira sozlesmesi kurulmus olur?
(TBK m. 1). Sézlesmenin gecerli olarak kurulabilmesi icin taraflarin iradelerini be-
lirli bir sekil igerisinde agiklamalari zorunlu olmadig gibi, kiralananin kiraciya teslim
edilmesi de sart degildir®.

Kira sozlesmesi siirekli bor¢ doguran bir sozlesmedir. Bu nitelik, kiraya verenin
sozlesme stiresi boyunca kiralanani kullanima elverisli bir bicimde bulundurma bor-
cunun (TBK m. 301) bir sonucudur. Dolaystyla, kira sozlesmesinin gegerli olarak
kurulmasi halinde kiraya verenin, kiralanani kiracinin kullanimina elverisli bir sekil-
de teslim etmek ve sozlesme siiresince de bu durumda bulundurma yiikiimlilagi
ortaya ¢ikar. Buna karsilik kiracinin ise kiralananin kullaniminin kargilig1 olarak kira
bedelini 6deme yiikiimliilagi bulunmaktadir.

I. Kira Bedeli Kavrami

A) Kira Bedeli

Kira sozlesmesi hukuki nitelik itibariyle tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozles-
medir. Kira sozlesmesinin gecerli olarak kurulmasiyla birlikte, sozlesmenin tarafla-
rindan birisi olan kiraci, kiralananin kullanimi veya kullanimla birlikte ondan yarar-
lanmasinin karsilig1 olarak kira bedeli 6deme borcu altina girer. Kira bedeli kavram
olarak, kiracinin kiraya verene kargi yerine getirmekle yiikiimlii oldugu asli edimi

ifade eder.

Kira bedeli borcunun ifast kural olarak bir miktar paranin 6denmesi ile gercek-
lesir. Bu para tilke parasi olabilecegi gibi, yabanci bir para birimi de olabilir (TBK
m. 99). TBK m. 299, BK m. 260'dan farkl olarak, ticret kavrami yerine kira bedeli
kavramina yer verdigi icin para diginda misli bir seyin, 6rnegin altun gibi veya misli

2 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 362.
3 ARAL/AYRANCI, age., s. 231; GUMUS, Ozel Hiikiimler, s. 232.
4 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 336.
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olmayan bir seyin verilmesinin de kira bedeli olarak kabul edilmesi gerektigi ifade
edilmektedir’. Bunlarin disinda taraflar, kira bedeli olarak bir is gorme ediminin ifa-
sint kararlagtirmiglarsa, yapilan sozlesmeyi kira olarak degil, cifte tipli karma sozlesme
olarak nitelendirmek gerekecektir®.

Sozlesmenin kurulmasi agamasinda kira bedeli taraflarca sozlesme ozgiirlugi
cercevesinde (TBK m. 26-28) serbestce belirlenebilir’. Diger bir ifadeyle, kira séz-
lesmesi kurulurken taraflar, kira bedelinin niteligi ve miktar1 konusunda, sozlesme
ozgiirligiine getirilen sinirlamalar (TBK m. 26-28) sakli kalmak kaydiyla, kira bede-
lini serbest¢e belirleme yetkisine sahiptirler. Bu belirleme, kira bedelinin ne sekilde
ddenecegine, ddeme zamanina ve mikrarina iliskin olabilecektir®. S6z konusu husus-
lara dair yapilacak anlagma taraflar icin baglayici bir nitelik arz edecektir. Ancak he-
men belirtmek gerekir ki, kira bedeli miktarinin baslangicta belirlenmesi hususunda
hukukumuzda kiract sadece asir1 yararlanmaya (TBK m. 28) iliskin genel kurallar
cercevesinde korunabilmektedir. Baglangicta belirlenen kira bedeline, kiracinin agir
yararlanma disinda itiraz hakk: bulunmamaktadir®. Bu durum konut ve gatili isyeri
kira sozlesmeleri icin de gegerlidir. Ancak bu tiir kira sézlesmeleri agisindan, kanun
koyucunun yenilenen kira sézlesmelerinde sozlesme 6zgiirliigiine miidahale ettigi
goriilmektedir (TBK m. 344). Buna gére, yenilenen kira dsnemlerinde uygulanacak
kira bedeli, taraflar daha fazla bir artis orani kararlastirmis olsalar bile, 6zellikle bir
onceki kira yilinda tiretici fiyat endeksindeki artis oranini gecmemek iizere gegerli
olacakeir'®,

Kira bedelinin belirlenmesi konusunda tizerinde durulmasi gereken nokta, ta-
raflarin kira szlesmesini yaparken kira bedeli tizerinde bir anlagmaya varamamig
olmalari ya da 6zellikle kira bedelinin ifasini kararlastirip miktarini belirlememis ol-
malari halinde, sézlesme yine de kurulmus sayilacak midir?

Oncelikle belirtmek gerekir ki, kira bedeli kiracinin kira sézlesmesinde yeri-
ne getirmekle yiikiimlii oldugu asli edimi ifade etmesinin (TBK m. 313) yanu sira,
sozlesmenin gegerli olarak kurulabilmesi i¢in taraflarin {izerinde anlagmalart gerekli
olan ve Kanunda 6ngoériilen objektif esasli unsurlarindan birisini olusturur (TBK m.
299). Kira sozlesmesinin diger objektif esasli unsurunu, kiracinin kullanimina veya

5 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 371; GUMUS, Kira, s. 26; INCEOGLU, age., s. 12, 13; ACAR,
age., s. 89. “Kira bedelinin bir mal ile kargilanmast da miimkiindiir. Ancak bu takdirde de karma

sozlesme s6z konusu olur”. Bu konuda bkz. EREN, Ozel Hiikiimler, s. 343.

¢ YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 371; EREN, Ozel Hiikiimler, 5. 343; ZEVKLILER/GOKYAY-
LA, age., s. 218; DOGAN, age., s. 9.

7 INCEOGLU, age., s. 13.

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., 5. 371.

9 ARAL/AYRANCI, age., s. 234; INCEOGLU, age., s. 13.

10 By konuda ayrintli bilgi i¢in bkz., ACAR, age., m. 313, N. 17.
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kullanimla birlikte ondan yararlanmasina birakilmasi gereken kiralanandir. Dolay1-
styla, taraflar arasinda kurulan sézlesmenin kira sozlesmesi olarak nitelendirilebilmesi
icin bir tarafin kira konusunu kullanilmak tizere devretmesine karsilik olarak, diger
tarafin kira bedeli 6demesi hususunda anlagmaya varilmis olmasi gerekir!!.

Kira sozlesmesinin gecerli olarak kurulabilmesi i¢in taraflarin kira bedeli 6dene-
cegi hususunda anlagsmis olmalart yeterli olup, soz konusu anlasmanin mutlaka kira
bedelinin miktarini da kapsayacak nitelikte olmasi sart degildir. Bir baska ifadeyle,
taraflar kiracinin kiralanani kullaniminin kargiligr olarak kira bedeli 6deyecegini ka-
rarlastirip, miktar belirlememisler ve mikearin belirlenmesini objektif ya da subjekif
bir kritere baglamislarsa, sézlesmenin bu halde de gegerli olarak kurulmus oldugunu
kabul etmek gerekir'?. Bu durumda kira bedeli bastan “belir/i” olmay1p, “belirlencbi-
lir” niteliktedir!3.

Kira bedeli, sozlesmede kiracinin kiraya verene kargi kiralananin kullaniminin
karsiligt olan borcunu ifade eder. Sozlesmenin gegerli olarak kurulabilmesi icin ta-
raflarin irade beyanlarinin {izerinde uyusmasi gereken asli unsurlardan birisi de kira
bedelidir. Objektif esasli unsur olmast itibariyle, taraflarin kira bedeli 6denecegi hu-
susunda anlagmis olmalari sézlesmenin kurulusu icin yeterlidir. Kira bedelinin kapsa-
minin ya da miktarinin ne olacagi konusunda taraflarin mutlaka sézlesmenin kurulu-
su sirasinda anlasmig olmalari sart degildir. Daha alisilagelmis ifadesiyle, s6zlesmenin
objektif esasli bir unsurunu olusturdugundan belirli ya da belirlenebilir bir kira be-
deli tizerinde kiract ile kiraya verenin iradeleri uyusmadigi miiddetge, kira sozlesmesi
kurulmamis olur, yani yok'# hitkmiindedir'®. Dolayistyla, genel kural geregince, bir
sozlesmenin gegerli olarak kurulabilmesi icin taraflarin s6z konusu sézlesmeye tipik

11 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 367; GUMﬂS, Kira, s. 26; URAL CINAR, age., s. 48. Kullani-
min kargiliginda bir bedel 6denecegi hususunda anlagmanin bulunmamas: halinde, taraflarin ira-
delerinin yorumuna gore ya sdzlesmenin kurulmamis oldugunu ya da aradaki iliskinin kullanim
édiincii oldugunu kabul etmek gerekecektir. Bu konuda bkz., ACAR, age., m. 299, N. 60.

Bir goriis, kira bedelinin 6denmesinin kararlastirilip, miktar: iizerinde bir anlagmanin bulunma-
mast halinde kira sézlesmesinin yine de kurulmus sayilacagni, fakat kira bedeli miktarinin hakim
tarafindan belirlenecegini savunmakradir. Bu konuda bkz., INCEOGLU, age., s. 15, dn. 40°daki

yazarlar.

12

13 Borcun konusunu olusturan edimin sozlesmenin kurulusu esnasinda belirli ya da en azindan

belirlenebilir nitelikte olmasi gerekir. Bu konuda bkz., EREN, Fikret: 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar
Kanununa Gére Hazirlanmis Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski, Ankara 2015, s. 100
vd.; OGUZMAN M. Kemal/OZ, Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Gézden
Gegirilmis 12. Basi, Istanbul 2014, s. 73; ANTALYA, O. Gékhan: 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'na Gére Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Istanbul 2012, s. 33; KILIQOCLU,
M. Ahmet: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Genisletilmis 14. Basi, Ankara 2011, s. 6.

Gegersizlik hallerinden birisi olan yokluk, sézlesmenin kurucu unsurlarin: teskil eden kargilikls
ve birbirine uygun irade beyanlarinin bulunmamast halidir. Bu konuda bkz., OGUZMAN/QZ,
age., s. 179; EREN, Genel Hiikiimler, s. 331, 332; ANTALYA, age., s. 94, 95.

15 GUMUS, Kira, s. 27; ACAR, age., m. 299, N. 64.
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ozelligini veren ve Kanunda belirtilen objektif esaslt unsurlar tizerinde anlagmis ol-
malari zorunludur'®. Ancak taraflarin irade beyanlarinin uyusmasinin objektif esaslt
unsurlart kapsamast sart ise de bunlarin kesin olarak tespit edilmis olmast zorunlu de-
gildir'”. Konuyu kira sézlesmesi agisindan ele alacak olursak, s6z konusu sézlesmenin
gecerli olarak kurulabilmesi i¢in taraflarin kira bedeli 6denecegi hususunda anlagmig
olmalari yeterli olup, bu anlagsmanin mutlaka miktar: da kapsayacak nitelikte olmasi
sart degildir. Bir bagka ifadeyle, kiract ve kiraya veren kiracinin kiralanan: kullani-
minin karsiligr olarak kira bedeli 6deyecegini kararlastirip, miktarin belirlenmesini
objektif veya siibjektif bir kritere baglayarak daha sonraki bir zamana birakmiglarsa,
sozlesmenin bu halde de gecerli olarak kuruldugunu kabul etmek gerekecektir. Bu
durumda kira bedeli bastan belirli olmayip, belirlenebilir nitelikte olacagindan soz-
lesmenin gecerli bir sekilde kuruldugu kabul edilmelidir'®. Ancak hemen belirtmek
gerekir ki, yukarida da ifade edildigi tizere, taraflar sozlesme goriismeleri sirasinda
kira bedeli konusunda bir anlasma saglayamamuglarsa, kurulmak istenen sézlesme
yokluk yaptirimiyla karst karstya kalacakeir!®.

Kiraci ile kiraya verenin sozlesmenin kurulmasi asamasinda kira bedelini belir-
lemeyip, objektif veya siibjektif bir kritere bagli, belirlenebilir nitelikte olarak karar-
lagtirmalart halinde, bu durum cesitli ihtimallerin ortaya ¢ikmasina neden olabilir.

Taraflar kira bedelinin 6denecegi hususunda anlagmis olmakla beraber, belirlen-
mesini objektif bir kritere baglamis olabilirler. Kira bedelinin miktar olarak objektif
bir kritere gore belirlenebilir sekilde tespit edilmesi halinde, yapilacak olan kira bede-
linin s6z konusu kriter gergevesinde tespit edilmesi olacaktir®®. Ornegin, bir konuta
iliskin kira sozlesmesinde taraflar kira bedeli miktarinin o ¢evrede bulunan benzer ni-
telikteki konut ya da konutlarin emsal kira bedellerinin dikkate alinarak belirlenecegi
kararlastirmiglarsa, bu sekilde belirlenen emsal kira bedeli kiraci tarafindan 6denecek
olan miktart olusturacakur. Eger taraflar belirlenen emsal kira bedeli {izerinde anla-
samamislarsa, bu durumda kira bedelinin miktarini tespit edilmesi hakim tarafindan
yerine getirilecektir?!.

Kira bedelinin siibjektif olarak belirlenebilir nitelikte olmasi da sozlesmenin ku-
rulmast icin yeterli sayilmalidir. Stibjektif kritere gore belirleme olarak ifade edilen
bu durumda kira bedelini belirleme yetkisi taraflara veya tigiincii bir kisiye birakilmig

16 EREN, Genel Hiikiimler, s. 233 vd.; OGUZMAN/OZ, age., s. 73; ANTALYA, age., s. 165.
17 OGUZMAN/QZ, age., s. 73.

18 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 369; DOGAN, age., s. 8; GUMUS, Kira, s. 27; INCEOGLU,
age., s. 15; ACAR, age., m. 299, N. 64; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 344; URAL CINAR, age., s.
51. Farkls goriiste, ARAL/AYRANCI, age., s. 233.

19 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 344.
20 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., 5. 368.
21 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 344.
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olabilir. Ancak béyle bir durumda kira bedelini belirleme yetkisine sahip olan kisinin
bu yetkisini diiriistliik kurallari gergevesinde kullanmasi gerekir?2.

B) Yan Giderler

Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315. maddesinde kiracinin temerriidii nedeniyle ki-
raya verenin sozlesmeyi feshedebilmesi icin sadece kira bedelini 6demede temerriidii
degil, ayn1 zamanda yan giderleri 6deme borcunu da ifa etmemis olmasi aranmustur.
Tiirk Borglar Kanunu yan gider kavramindan neyin anlagilmasi gerektigi konusunda
bir hitkiim icermemektedir. Biitiin kira s6zlesmesi tiirlerini kapsayacak sekilde genel
bir hitkiim olarak TBK m. 303 hitkmiinde “Kiraya veren, kiralananin kullanimuyla
ilgili olmak iizere, kendisi veya iigiincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla
yiikiimliidiir” diizenlemesi yer almaktadir. Ayrica benzer bir hitkiim TBK m. 341°de
konut ve cault isyeri kira sézlesmeleri bakimindan getirilmistir?®. S6z konusu hii-
kiimde 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine sozlesmede aksi kararlasti-
rilmamigsa veya aksine yerel adet yoksa kiracinin katlanacagi 6ngérilmistiir.

Yan gider kavrami konusunda Tiirk Borglar Kanunu’'nda bir tanim verilmedigi
ve gesitli hitkiimlerde farkli kavramlar da (6rn., temizlik ve bakim gideri, kullanma
giderleri gibi) kullanildig i¢in anlam ve icerik yéniinden tam bir netlik oldugunu
ifade etmek zordur. Isvigre Borglar Kanunu'nun 257a maddesinde gore yan giderler,
kiralananin kullanimuyla ilgili olmak tizere kiraya veren veya tigiincii kisiler tarafin-
dan yapilan harcamalardir®4. Doktrinde ise yan gider kavrami ve kapsami ile ilgili
olarak bir fikir birligi oldugunu ifade etmek giictiir. Ancak bu konuda genel kabul,
yan giderlerin kiralananin kullanimiyla ilgili giderler ve kiracinin bu tiir giderleri
odeme borcunu tistlendigi durumlarda bunlarin kira bedelinden ayr1 oldugudur. Ay-
rica TBK m. 303 hiikmiiniin emredici nitelikte olmadig1 da kabul edilmektedir?’.

22 “Edimi anlagmaya gore taraflardan biri belirleyebilecegi gibi, belirleme yetkisi {igiincii kisilere

de birakilabilir. ... Belirleme yetkisi taraflardan birine birakilmigsa, bu kisinin mutlak bir belir-
leme yetkisi s6z konusu olmaz. Zira aksi halin kabulii, TMK m. 23’e aykur1 olur. Keza edimin
icerigini belirleme yetkisi tictincii bir kisiye birakilmigsa, onun bir bilirkisi veya hakem sifatyla
hareket etmesi gerekir. Ayrica, her iki halde de edim adalet ve hakkaniyete, diiriistlitk kurallarina
uygun bir gekilde belirlenmelidir”. Bu konuda bkz., EREN, Genel Hiikiimler, s. 101; ayn1 ydnde
OGUZMAN/OZ, age., s. 73; ANTALYA, age., s. 33. Ayrica bkz., YAVUZ/ACAR/OZEN, age.,
s. 368.

Tiirk Borglar Kanunu m. 315’in gerekgesinde, “Yan giderlere katlanma borcu Tasarinin 340 inct
(TBK m. 341) maddesinde konut ve cauli isyeri kiralari bakimindan “kullanma giderleri” baglig:
altinda kiracinin borcu olarak diizenlenmistir.” ifadesi yer almakrtadir.

24 ACAR, age., m. 303, N. 7; INCEOGLU, age., 5. 90; GUMUS, M. Alper: “6098 Sayils Tiirk
Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesinde Yan Giderler”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Yil: 2013, Cilt: 9, Say1: 103-104, s. 8.

Calismamuzin kapsami ve igerigi itibariyle fazla detaya girmemiz miimkiin olmamakla birlikte
bu konuda ayrinuli bilgi icin bkz., INCEOGLU, age., s. 88-112; ACAR, m. 303, N. 1-20;
GUMUS, Kira, s. 84 vd.. Ayrica bkz., YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 428 vd,; GﬁMﬁS, Yan

23

25
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Dolaystyla Tirk Borglar Kanunu’'nun 303, 314 ve 341. maddeleri dikkate alindigin-
da, kiracinin da yan giderlerden sorumlu olabilecegi kabul edilmektedir.

Sonug olarak, yan giderleri 6deme borcunun bulundugu hallerde kiract s6z ko-
nusu borcu ifada temerriide diiserse, kiraya veren TBK m. 315 geregince, sozlesmeyi
feshetme hakkina sahip olacakur. Yan giderler ve bunlarin ifasina iliskin yiikiimli-
litkler her ne kadar nitelik yoniinden kira bedelinden ayri olsa da kanun koyucu,
TBK m. 315’in uygulanmasi bakimindan, her iki yiikiimlilagi de aynit hukuki reji-
me tabi tutmugtur. Bir baska ifadeyle, kiraci tarafindan kira bedelini veya yan giderle-
ri ifada temerriide diisiilmesi halinde kargilagilacak olan hukuki sonu¢ ayni olacakr.
Ancak hemen belirtmek gerekir ki, TBK m. 315’in her iki ytikiimliligiin ifasinda
temerriide diisiilmesini ayni hukuki sonuca baglamis olmasi, s6z konusu yiikiimlii-
litklerin niteliklerinin de ayni oldugu anlamina gelmemektedir. Zira kira bedelini
odeme borcu, kiracinin kira sézlesmesinden kaynaklanan asli borcunu ifade ederken,
yan giderleri 6deme borcu ise adi gegen sozlesmede kiralananin kullanimiyla ilgili
olan yan yiikiimliiliikler olarak karsimiza ¢ikar®®.

Caligmamizda bundan sonra yapilacak agiklamalarda, siirekli tekrardan kagin-
mak amaciyla kira bedeli ve yan gider kavramlari ayr1 ayr1 kullanilmak yerine sadece
kira bedeli kavrami kullanilacak ve konu bu sekilde incelenmeye ¢alisilacakuir. Sonug
olarak kira bedeli esas alinarak yapilan agiklamalar, yan giderler bakimindan da ge-
cerli olacaktir.

II. Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidii

A) Genel Olarak

Kira bedelini 6deme yiikiimlilagi, kira sozlesmesinde kiracinin asli borcunu
olusturmaktadir. Kiracinin bu asli borcunu ifa etmemesi, ifada gecikmesi halinde bu
durum kira sézlesmesini sona erdiren bir sebep olarak TBK m. 315 hitkmiinde di-
zenlenmistir. Bir baska ifadeyle, kanun koyucu siirekli bir borg iligkisi doguran kira
sozlesmesinde taraflardan birisi olan kiracinin kira bedelini 6demede gecikmesine
bagli olarak temerriide diismesini, 6zel bir olaganiistii fesih sebebi olarak TBK m.
315'de hitkme baglamistir?’.

Tirk Borglar Kanunu'nun 315. maddesine gore, “Kiraci, kiralananin teslimin-
den sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri deme borcunu ifa etmezse, kiraya

Gidetler, s. 8 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, age., s. 468-480; ZEVKLILER/GOKYAYLA, age.,
282, 283; OKTEM (;EViK, Seda: “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hitkiimleri Uyarinca Kira
Sézlesmesinde Kira Bedeli Digindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi”, Banka ve
Ticaret Hukuku Dergisi, Haziran 2012, Cile XXVIII, Say: 2, s. 210-220.

26 GUMUS, Kira, s. 86.
27 GUMUS, Kira, s. 278; URAL CINAR, age., s. 243.
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veren kiractya yazilt olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sozles-

meyi feshedecegini bildirebilir.

Kiractya verilecek siire en az on giin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ise en az
otuz giindiir. Bu siive, kiractya yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren
islemeye baglar”. Benzer bir diizenleme BK m. 260'da da yer almaktaydi. Ancak her
iki hitkiim (BK m. 260-TBK m. 315) arasinda bir takim farkliliklarin oldugunu

soylemek miimkiindiir.

Bu farkliliklardan ilki, TBK m. 315 hitkmiinde kiracinin sadece kira bedelini
odemede temerriide diismesi degil, ayrica yan giderleri 6demede temerriide diismesi
de bir fesih sebebi olarak 6ngdriilmiistiir’®. Ayrica, kiraciya verilecek siireler baki-
mindan da degisiklikler bulunmaktadir. TBK m. 315 soz konusu siireleri sozlesme-
nin siiresine?” gore degil, konusuna gore belirlemistir. Buna gbre, kira bedelini veya
yan giderleri 6deme borcunu ifa etmeyen kiractya verilecek siirenin konut ve ¢atls ig
yeri kira sozlesmelerinde en az otuz giin, diger kira sozlesmelerinde ise en az on giin
olmasi hitkme baglanmistr. Hitkmiin nispi emredici nitelikte oldugu belirtilmekte-
dir®®. Bir diger farklilik, kiracinin temerriidii halinde verilecek siirenin hesaplanma-
st ile ilgilidir. Kiraciya verilecek siirenin, BK m. 260/f. II'de “ihtarmn kiraciya teblig
edildigi giinden itibaren baslayacag:” ifade edilmisken, TBK m. 315/f. II'de “kiracrya
yazilr bildirimin yapildigr taribi izleyen giinden itibaren” islemeye baslayacagi hitkme
baglanmustir. Ote yandan diger bir degisiklik de bildirimin sekli konusundadir. BK
m. 260'da sekil konusunda bir belirlilik bulunmazken, TBK m. 315'de bildirimin
yazili olacag: diizenlenmistir.

B) Temerriit Dolaysiyla S6zlesmenin Feshedilebilmesi I¢in Gerekli Sartlar

1. Kiralananin Kiractya Teslim Edilmig Olmasi

Tiirk Borglar Kanunuw’'nun 315. maddesinin uygulanabilmesi icin 6ncelikle ki-
ralananin kiraya veren tarafindan kiraciya teslim edilmis olmast gerekir. Soz konusu
hitkiimde bu husus “kiralananin tesliminden sonra” ifadesiyle belirtilmistir. Dolayisiy-
la, kiracinin kira bedelini kiralananin tesliminden 6nce 6deme yiikiimlilagii olsa ve
kiract temerriide diigse bile, heniiz teslim ger¢eklesmedigi icin TBK m. 315 cergeve-
sinde sozlesme feshedilemeyecektir®!.

28 INCEOGLU, age., s. 265.

2 Borglar Kanunu’nun 260. maddesi geregince, altt ay veya daha fazla siireli kiralarda otuz giinliik

ve daha az siireli kira sozlesmelerinde ise alt1 giinliik bir siire belirlenmesi gerekmekteydi.

3 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 497; GUMUS, Kira, s. 286; INCEOGLU, age., s. 265.

31 Boyle bir durumda, genel hiikiimlerin (TBK m. 117 vd.) uygulanmast gerektigi savunulmak-

tadir. Bu konuda bkz., YAVUZ/ACAR/QOZEN, age., s. 498, dn. 308; GUMUS, Kira, s. 279;
URAL CINAR, age., s. 253. Farkli fikirde, INCEOGLU, age., s. 267, 268.
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Kiraya veren tarafindan kiralananin kiractya teslim edilmesi bakimindan, kiraci-
nin kiralanan tizerinde dogrudan tasarruf edebilme imkanina sahip kilinmasi yeterli
olup, ayrica kiracinin fiilen kullanima baslamis olmast sart degildir®2. Bu bakimdan
kiralanan kullanima elverisli bir gekilde kiraciya teslim edilmigse, TBK m. 315 hiik-
miiniin aramis oldugu ilk sart gergeklesmis olur.

2. Kiracinin Muaccel Olan Kira Bedeli Borcunu ifa Etmemis Olmasi

Kira bedeli, kiracinin kira sozlesmesinden dogan asli borcunu olusturmakta-
dir. Taraflarin kira sozlesmesi kurulurken belirli veya belirlenebilir nitelikte olarak
kararlagtirmig olduklar: kira bedeli borcu, kiract tarafindan ifa zamanina uygun ola-
rak yerine getirilmelidir. Kira bedelini 6deme borcunun ifa yiikiimliliigiiniin ortaya
ctkabilmesi agisindan da s6z konusu borcun muaccel olmasi gerekecektir. Bir bagska
ifadeyle, heniiz muaccel olmayan kira bedeli borcu yoniinden kiracinin da ifa yii-
kiimliiliigii bulunmayacakeir??.

Kiracinin kira bedelini 6deme borcunun muaccel olmasi yoniinden 6ncelikle
ifa zamaninin belirlenmesi gerekir. Kira sozlesmesinde, kiracinin kira bedelini 6deme
borcunun ifa zamanina iligkin olarak TBK m. 314 hitkmiinde 6zel bir diizenleme ya-
pilmistir. [fa zamani bagligini tastyan s6z konusu hitkme gore, “Kiract aksine sizlesme
ve yerel ddet olmadikea, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en
geg kira siiresinin bitiminde odemekle yiikiimliidiir”. Belirtilen hitkiim bir anlamda kira
bedelinin ifa zamanina iliskin olarak uyulmasi gereken kriterleri siralamistir. Buna
gore, oncelikle s6zlesme serbestisi ilkesi geregince taraflar ifa zamanina dair bir anlas-
maya varmiglarsa, kira bedelinin ifasinin taraflarca belirlenen zamanda yapilmasi ge-
rekir. Eger szlesmede bu yonde bir kayit yoksa, ifa zamani yerel adete gore belirlenir.
Sozlesmede bir hitkmiin ve yerel 4detin de olmadigt durumlarda, kiraci kira bedelini
her ayin sonunda ve en ge¢ kira sézlesmesinin bitiminde 6demekle yiikiimlii olacak-
tr. Ancak hemen belirtmek gerekir ki, kira bedelini ifa zamani daha ziyade taraflarca
sozlesmede kararlastirilmakeadir. Bu husustaki yaygin uygulamanin ise kira bedelinin
her ayin basinda pesin olarak 6denmesi seklinde oldugunu sdylemek miimkiindiir®“.
Ayni sonuglar kiracinin kira sézlesmesinden kaynaklanan yan giderleri 6deme borcu-
nun bulunmasi halinde de gecerlidir.

Tirk Borg¢lar Kanunu’'nun 315. maddesinin uygulanabilmesi icin gerekli olan
bir sart da kira bedeli 6deme borcu muaccel olan kiracinin, buna ragmen zamaninda

32 INCEOGLU, age., s. 267; URAL CINAR, age., 5. 253.

3 Alacak hakk: borg iligkisinin kuruldugu anda dogmasina ragmen, talep hakki ancak borcun mu-

accel oldugu anda dogar. Bu nedenle alacakli borg heniiz muaccel olmadan ediminin ifasini iste-
yemeyecegi gibi, boyle bir durumda borglunun da ifa yitkiimliiliigii de ortaya ¢tkmaz. Bu konuda
bkz., EREN, Genel Hiikiimler, s. 947; OGUZMAN/QZ, age., s. 321.

3 GUMUS, Kira, s. 182; INCEOGLU, age., 5. 256.
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ifada bulunmamis olmasidir®®. Kiracinin zamaninda kira bedeli borcunu ifa etmemis
olmasindan, bir bagka ifadeyle ifada gecikmesinden s6z edebilmek icin s6zlesmede ya
da Kanunda belirtilen ifa zamaninin 6deme yapilmaksizin gegirilmesinin anlagilmasi
gerekir. Bu noktada iizerinde durulmasi gereken bir husus ise TBK m. 315 sadece
kiracinin ifada gecikmis olmasini m1 aramugstr, yoksa kira bedelini ifa etmeyen ki-
racinin ayrica kiraya veren tarafindan temerriide diisiiriilmiis olmas®® da gerekecek
midir? Konu ile ilgili olarak doktrinde farkli goriisler ileri stirtilmiistiir.

Bir goriise gore, her ne kadar TBK m. 315’in kenar bagligi “kiracinin temerrii-
dii” olsa bile, kiraya verenin fesih bildiriminde bulunmast i¢in kiracinin temerriide
diismiis olmasi sart degildir. Kiracinin ifada gecikmis olmasi yeterlidir®”.

Doktrinde genel kabul géren ve bize de dogru gelen diger goriise gore, TBK m.
315 uygulama agisindan kiracinin temerriidiinti 6n sart olarak aramistir. Bir baska
ifadeyle, kiraya verenin fesih hakkinin ortaya ¢ikabilmesi icin kiracinin temerriide
diismiis olmast aranmalidir. Dolaysiyla, salt bir ifada gecikme?®® hali TBK m. 315’in
uygulanmasi bakimindan gerekli sart saglamayacak, kiracinin ayrica temerriide diis-
miis olmast da gerekecektir®.

Kira bedelini ifada geciken kiracinin temerriide diismesi bakimindan, Tiirk
Bor¢lar Kanunu’'nun temerriide iliskin genel hitkiimlerinden (TBK m. 117 vd.) yola
ctkilarak bir sonuca varmak gerekir. TBK m. 117/f. I'de muaccel olan bir borcun

3 “[iK.nun 269/1 maddesi gondermesi ile uygulanmast gereken 6098 sayilt Tiirk Borglar Kanu-

nu'nun 315. maddesi uyarinca otuz giinlitk deme siiresi dolmadan yapilan tahliye isteminin
reddine karar verilmesi gerekirken, mahkemece yazili gerekee ile tahliye karar: verilmesi dogru
degildir. Ayrica davaya dayanak yazili kira sézlesmesi de aylik kira paralarinin her aymn 1 ile 5’
arasi pesin olarak 8denecegi taraflarca kararlastirildigindan, takip tarihi olan 04/03/2014 tarihin-
de Mart 2014 ay kirast heniiz istenebilir halde bulunmadigindan Mart 2014 ay kira parasinin
takibe konu edilmesi ve mahkemece itirazin bu ay kira bedeli izerinden de kaldirilmas: da dogru
degildir.” (Yarg., 6. HD, E. 2014/9221, K. 2014/9629, T. 11.09.2014; Kazanct 1(;tihat Bilgi
Bankasi).

Temerriit, bor¢lunun edimini borca aykirt olarak geg ifa etmesidir. Boyle bir durumda bor¢lu,
borglanilan edimi geg ifa etmekete, ifada borca aykuri olarak gecikmektedir. Ancak, TBK m. 117/f.
Te gbre, “Muaccel olan bir borcun borclusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diiger”. Dolayusiyla, ifa-
da gecikme bazi sartlarin gerceklesmesi halinde borglu temerriidii olarak nitelendirilir. Bu sartlar
da borcun muaccel olmasi ve kural olarak alacaklinin borgluya ihtarda bulunmasidir. Bu konuda
ayrintili bilgi icin bkz., EREN, Genel Hiikiimler, s. 1089 vd.; OGUZMAN/OZ, age., s. 470 vd..
37 Gl"JMUS, Kira, s. 280; DOGAN, age., s. 285; INCEOGLU, age., s. 271, yazar, belirsiz vadeli
sozlesmelerde, ihtarnamenin ¢ekilmesinden 6nce kiracinin temerriide diismiis olmasinin gart ol-
madiginy, zira fesih hakki kullanilmadan 8nce kiraciya siire iceren bir yazili ihtar génderilecegini
ve kiracinin da en geg bu ihtarla temerriide diigecegini ifade etmekeedir.

36

38 Ifada gecikmenin hakli bir nedene dayandigs hallerde temerriitten s6z edilemeyecegi belirtilmek-

tedir. Bu konuda bkz., YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 499; ACAR, age., m. 315, N. 22.

39 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 499; ACAR, age., m. 315, N. 22. Ayni yénde olarak bkz.,
ZEVKLiLENGQKYAYLA, age., s. 339; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 377; ARAL/AYRANCI,
age., 296; AYDOGDU/KAHVECI, age., s. 481.
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bor¢lusunun alacaklinin ihtariyla temerriide diisecegi diizenlenmigken, ayni mad-
denin II. fikrasinda ise borcun ifa edilecegi giin taraflarca birlikte belirlenmigse, yani
belirli vadeli bir borg’ mevcut ise vadede dngoriilen giiniin ifada bulunulmaksizin
gecirilmesiyle bor¢lu temerriide diismiis olur. Kiracinin temerriide diismesi yoniin-
den, TBK m. 315’in belirtilen genel hiikiimler ¢ercevesinde ele alinmasi halinde,
ortaya ¢tkacak durumu su sekilde ifade etmek mumkiindiir.

Kira sozlesmesinde taraflar kiracinin kira bedelini 6deme borcu ile ilgili olarak
belirli bir vade kararlagtirmamislarsa, bir baska ifade ile belirsiz vadeli bir borg s6z
konusu ise kiraya verenin kiraciy1 temerriide diistirebilmesi icin ona TBK m. 117/f. 1
geregince ihtarda bulunmasi sartur. Kiraya veren ifada geciken kiraciya 6demede bu-
lunmasi i¢in yapacags ihtarla birlikte kiraci temerriide diisecektir. Eger kiraya veren
bu ihtarla birlikte bir siire vermisse, kiract bu siirenin tamamlanmasina ragmen hala
ifada bulunmamugsa, siirenin sonunda temerriide diismiis olacaktir®!. Kiraya verenin
daha sonra fesih hakkini kullanabilmek icin TBK m. 315 geregince siire iceren yazili
bir bildirimi kiractya yapmis olmasi gerekir.

Uygulamada ozellikle siklikla kargilagildig: tizere, kira sozlesmesinde taraflar kira
bedelinin ifa zamanini kararlastirirlar. Bu durumda kira bedeli, taraflarin kararlastir-
mus olduklari vadede, 6rnegin her ayin besinde, on besinde ya da sonunda gibi, mu-
accel olur ve kiract da bu tarihte muaccel olan kira bedelini ifa etmekle yiikiimladiir.
Kiracinin kira bedeli 6deme borcunun belirli vadeli olarak kararlastirildigi hallerde,
ifada bulunulmazsa temerriidiin nasil gergeklesecegi konusunda doktrinde farkli go-
risler bulunmaktadir.

Doktrinde bizim de kauldigimiz bir goriise gore, taraflar arasinda kira bede-
linin 6denmesi ile ilgili olarak bir tarih belirlenmisse, bu durumda TBK m. 117/f.
IT anlaminda belirli vade s6z konusudur. Bu sekilde belirlenen ifa zamani, sadece
kira sozlesmesinde kiracinin kira bedeli borcunun dogumu anini ifade etmeyip, ayni
zamanda muacceliyet anint da belirtir. Dolayisiyla, kiract muaccel olan kira bedelini
belirli vade gelmesine ragmen ifa etmezse, ayrica bir ihtara gerek kalmaksizin kendili-
ginden temerriide diismiis olur*2. Muaccel olan kira bedeli borcunu 6demeyen kiract
temerriide diistiikten sonra kiraya veren, diger sartlar1 da saglamak kaydiyla, TBK m.
315 geregince fesih hakkini kullanma imkanina sahip olacakur.

40 “Borclu ifay1 belirli bir vadede yapmakla yiikiimliiyse, ihtarda bulunmaya gerek yoktur. Bu du-

rumda bor¢lu kararlagtirilan belirli vadede ifada bulunmazsa, kendiliginden temerride diiser.
[fanin belirli bir vadede yapilmasini gerektiren islemlere belirli vadeli islemler denir. Belirli vadeli
islemler, taraflarin birlikte tespit ettikleri belirli bir giinde (tarihte) borglanilan edimin ifa edil-
memesi halinde temerriidiin ihtara gerek olmaksizin kendiliginden gerceklesecegi islemlerdir.”
(EREN, Genel Hiikiimler, s. 1095). Ayn1 yénde olarak bkz., OGUZMAN/OZ, age., s. 476;
KILICOGLU, age., s. 661.

41 ACAR, age., m. 315, N. 23.
42 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 494; ACAR, age., m. 315, N. 24; URAL CINAR, age., s. 259.
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Kira bedelinin 6denmesi ile ilgili olarak belirli vade borcun dogumundan ziya-
de, ifanin yapilacags giiniin tespit edilmesi amacini tagimaktadir. Ozellikle tasinmaz
kiralarinda, kira bedelinin pesin olarak 6denmesinin kararlastirildigs haller istisna
olmak {izere, kira bedelinin belirli araliklarla 6denmesi kararlastirilir ki, bu durumda
da kira bedelinin ifast genellikle aylik donemler halinde yapilan 6demeler seklinde
gerceklesir. Ornegin, bir yil siireli olmak iizere yapilan bir kira s6zlesmesinde kira be-
delinin her ayin onbesinde pesin olarak 6denecegi kararlastirilmigsa, bu anlasmadan
taraflar agisindan ortaya ¢ikacak sonug, kiraya veren ydniinden her ayin onbesinde
kira bedelinin kendisine 6denecegi, kiract bakimindan ise her ayin onbesinde kira
bedelini 6deme yiikiimliiligiiniin oldugudur. Bu durumda, dénemli edim*? olarak
kararlagtirilan kira bedeli borcunun belirli vadede dogdugu ve muaccel oldugu (TBK
m. 90) soylenebilecektir*4. Dolayisiyla bu sekilde bir belirli vadenin kararlastirildigt
durumlarda, o tarihte ifa gerceklesmezse kiraci kendiliginden temerriide diigmiis ola-
caktir®> (TBK m. 117/f. 11). Bu kabul, kiracinin aleyhine bir durumun ortaya ¢ikma-
sina da yol agmaz. Zira, sonug itibariyle kiract da bir bor¢ludur ve hukuki iliski ice-
risinde sdzlesmeden dogan yikiimliliigiini geregi gibi yerine getirmek zorundadir.

Bir diger goriise gore, taraflarca belirlenen vade bakimindan TBK m. 117/f. I
uygulama alani bulmaz. Kira bedelinin 6denmesi bakimindan taraflarca belirlenen
vade, borcun dogumu agisindan 6nem tagir. Bu bakimdan kiracinin kira bedelini
odemede temerriide diismesi i¢in ayrica yapilacak olan bir temerriit ihtarina ihtiyag
vardir. Bu goriise gore kira bedelini 6deme borcunun dénemlik edim olmasi ve taraf-
larca kararlastirilan vadenin borcun dogacag tarih olarak anlagilmast gerekir®C.

Bagka bir goriig ise TBK m. 315 hitkmii geregince yapilmasi zorunlu olan ek
stire igeren bildirimin fesih hakkinin kullanilabilmesinin bir sart1 oldugu kadar, kira-
cinin temerriide disiiriilebilmesi icin de gerekli oldugunu ifade etmektedir. Dolay1-
styla, kira sézlesmesinde belirli vadenin oldugu hallerde kiraci, sézlesmede belirlenen

43 Doénemli edimler, bir borcun kistm kistm muaccel olmasi halinde s6z konusu olabilecegi gibi,

ayni borg iliskisinde borglarin zaman araliklari ile dogmasi halinde de s6z konusu olur. Tamami
borglanilan bir borcun cegitli vadelerde kisim kisim ifa edilecegi haller birinciye, bir kira iligkisin-
de her ay dogan kira bedeli borcu ikinciye 6rnek tegkil eder. Bu konuda bkz., OGUZMAN/OZ,
age., s. 13.

44 Ayni yonde olarak bkz., ACAR, age., m. 315, N. 26.

4« Taraflar arasindaki sozlii kira iliskisinde kira bedelinin yillik pesin olarak 6deneceginin karar-
lagtirildigt anlasilmakeadir. Bu sekilde kira parasinin 6deme zaman taraflarca belirlenmis oldu-
gundan kararlastirilan zaman geldiginde yiikiimlendigi kira borcunu 6dememesi halinde kiract
temerriide diiger bunun icin ihtara gerek yokeur.” (Yarg., 6. HD, E. 2014/8135, K. 2014/10095,
T. 18.09.2014; Kazanc1 I¢tihat Bilgi Bankast).

46 GUMUS, Kira, s. 280, 281; DOGAN, age., s. 285. Ancak belirli vadenin borcun dogumu olarak
kabul edildigi durumda, kira bedeli 6deme borcunun ne zaman muaccel olacagt sorusu agikta
kalmaktadir. Zira, temerriit ihtarinda bulunulabilmesi i¢in muaccel olan borcun bor¢lusunun
ifada gecikmis olmasi gerekir.
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siirenin ge¢mesiyle birlikte temerriide diismemekte, TBK m. 315 geregince ek siire-
nin de verildigi temerriit ihtarina ihtiyag duyulmakradir®’.

3. Kiraya Verenin Kiraciya Bildirimde Bulunmasi

Tiirk Borglar Kanunu’'nun 315. maddesi geregince, kira bedeli borcunu 6deme-
de temerriide diisen kiraciya karsi, kiraya verenin sozlesmeyi feshedebilmesi icin bir
bildirimde bulunmas: gerekmektedir. Yapilacak bu bildirim, yazili olmali ve Kanun-
da ongoriilen siireleri icermelidir. TBK m. 315’in kiraya veren tarafindan yapilacak
bildirime dair getirmis oldugu ilk diizenleme sekil sartidir. Gergekten belirtilen hii-
kiim geregince, kiraya verenin siire iceren bildirimi yazili olarak yapmasi zorunludur.
Bu hususta adi yazili sekil yeterlidir. Bildirimin yazili gsekle tabi olmast bir gecerlilik
sekli olarak 6ngoriilmiistiir®®. Dolayistyla yazili olarak degil de sozlii olarak yapilan
bildirim hiikiim ve sonug dogurmayacaketir®.

Kiractya yapilacak olan ve siire iceren bildirimin kiraya veren veya yetkili tem-
silcisi tarafindan yapilmast miimkiindiir®. Kiraya veren malik degilse, malikin bildi-
rimde bulunma ve bor¢ 6denmezse kira sézlesmesini feshetme hakki bulunmamak-
tadir. Kiralanan kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra el degistirmisse, yeni malik
kira s6zlesmesinin tarafi olacagindan (TBK m. 310/f. I), edinme tarihinden sonraki
donemde! 6denmeyen kira bedelleri igin o da bildirimde bulunabilir. Ancak bunun
icin yeni malikin kira bedellerinin kendisine 6denmesi gerektigini kiractya bildirmis
olmasi gerekir’?. Ayrica birden fazla kiraya verenin olmas: durumunda kiraya veren-
lerin, kiraya verenin 6lmesi halinde mirascilarinin birlikte bildirimde bulunmasi ge-
rekir>, Kiralananin payli miilkiyete tabi bir tasitnmaz olmast halinde, bildirimin pay

7 ZEVKLILER/GOKYAYLA, age., 5. 288; AYDOGDU/KAHVECI, age., s. 485.
48 INCEOGLU, age., s. 275; YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 504; GUMUS, Kira, s. 284.

4 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 504; ACAR, age., m. 315, N. 65.

50 ACAR, age., m. 315, N. 42. Bildirimin yetkisiz temsilci tarafindan yapilmas: halinde ortaya

¢ikmasi muhtemel sonuglar i¢in bkz., INCEOGLU, age., s. 281, 282.

51 DOGAN, age., s., 289; ACAR, age., m. 315, N. 46.

52 AYDEMIR, Efrail: Yeni Tiirk Borglar Yasasina Gére Kira Hukuku, Giincellenmis ve Genisletil-
mis 2. Baski, Ankara 2013, s. 160; CERAN, Mithat: Kira S6zlesmesi, Tahliye, Ankara 2012, s.
54, 55. “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 315. maddesi hitkmii uyarinca temerriit sebebiyle
agilacak tahliye davasinin kural olarak kiralayan tarafindan agilmas: gerekir. Kiralayanlar birden
fazla ise aralarinda zorunlu dava arkadasligt bulundugundan ihtarnameyi birlikte gondermeleri
ve yine davay da birlikte agmalari zorunludur. Kiralayan durumunda olmayan malik veya kira-
lanan: sonradan iktisap eden yeni malikin nceden kiraciya ihbar géndererek kira paralarinin
kendisine 6denmesini istemesi bu ihbarin sonugsuz kalmasi halinde yasal igerikli ihtarname teb-
lig ettirmek suretiyle dava agmasi gerekir.” (Yarg., 6. HD, E. 2013/11183, K. 2013/13167, T.
26.09.2013; Kazanci I¢tihat Bilgi Bankast).

53 DOGAN, age., s., 290; ACAR, age., m. 315, N. 44; URAL CINAR, age,, s. 275.
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ve paydas cogunlugunun karariyla yapilmasi, elbirligi miilkiyetinde ise maliklerin
birlikte yapmasi gereklidir™.

Kiraya veren, siire ieren bildirimi kiraciya veya onun yetkili temsilcisine yapma-
lidir. Bildirimin kiractya ulagmis olmast yeterlidir, 5grenmesi sart degildir>>. Eger bir-
den fazla kiraci varsa bildirim hepsine yapilmalidir®®. Burada TBK m. 349 hiikmiine
de deginmek gerekir. Aile konutu olarak kullanilmak tizere kiralanan tasinmazlarda,
kiract olmayan e kiraya verene yapacag bir bildirimle kira sozlesmesinin tarafi sifati-
n1 kazanabilecektir. Boyle bir durumda kiraya veren her iki ege de bildirimde bulun-
mak zorundadir. Zira TBK m. 349/f. III hitkmiinde Yesih ibtarina bagls bir odeme

siiresini kiractya ve esine ayr ayr bildirmek zorundadir” ifadesi yer almakeadir®’.

Kiraya verenin TBK m. 315 geregince yapacag bildirimin sekil sarti disinda
icerik olarak da bazi hususlar1 barindirmasi gereklidir. Bunlardan en basta geleni, te-
merriide diisen kiractya kargi 6denmemis olan kira bedeli borcunu ifa etmesi i¢in son
bir imkan olarak siire verilmesidir. Bir bagka ifadeyle, kiraya veren kira s6zlesmesinin
tirtine gére TBK m. 315/ f. II'de belirlenen siirelerden birisini, 6deme yapabilmesi
igin kiractya tanimis olmalidir®®. Bildirimle kiractya kira bedelini 6demesi igin veri-
len siirenin acik olarak belirtilmesi zorunludur. Aksine olarak, kanuni siireler icinde

6demenin yapilmasi seklindeki bir bildirimin yeterli olmayacag: hakli olarak ifade
edilmekrtedir™.

Kanun koyucu kira bedelini ifada geciken ve temerriide diisen kiractyr bunun
agir sonuglarindan korumak amaciyla, iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde borglu-
nun temerriidiine ait bir diizenleme olan TBK m. 123 hiitkmiine paralel bir diizen-
leme yapmustir. Ancak TBK m. 123’te 6ngoriilen, temerriide diisen tarafa karst diger
tarafin, TBK m. 125'de ongoriilen segimlik haklari kullanmasi agisindan, uygun bir
siire vermesi gerekliligine dair diizenlemeyi, 6zel olarak ve kiracinin korunmast agi-
sindan kiraya verenin inisiyatifine birakmayarak kendisi hitkme baglamistir®. TBK
m. 315/f. /IT'de yapilan diizenleme geregince kiraya veren, temerriide diisen kiraciya
karst kira bedelini 6demesi hususunda konut ve cauli is yeri kira sozlesmelerinde en
az 30 giin, diger kira sozlesmelerinde en az 10 giin siire vermek zorundadir®!. Kira-

5% DOGAN, age., s., 290.
55 ACAR, age., m. 315, s. 378.
56 ACAR, age., m. 315, N. 51; INCEOGLU, age., s. 298.

57 ACAR, age., m. 315, N. 52.

58 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 315. maddesi, kiraciya verilmesi gereken siire bakimindan kira sozles-

mesinin belirli ya da belirsiz stireli olmast yoniinden bir ayirim yapmamustir.
9 INCEOGLU, age., s. 279.

60  ACAR, age., m. 315, N. 37 ve N. 57.

1 Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315. maddesi geregince, kiraya verenin temerriide diisen kiractya karst

siire verme zorunlulugu oldugu icin siire verilmesini gerektirmeyen durumlar: diizenleyen TBK
m. 124 hiikmii burada uygulama alani bulmaz.
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ctya verilecek siirenin bildirimde acik olarak belirtilmesi gerekir. Kanunda éngériilen
ve kira sozlesmesinin niteligine gore verilmesi gereken siire belirtilmeden, kanuni
siire seklindeki bir ifade yeterli degildir®?. Soz konusu hitkmiin agik diizenlemesi
karsisinda ongoriilen siirelerin kisalulmasi miimkiin degildir. Hitkmiin nispi emre-
dici nitelikte olmasi dolayisiyla taraflar sozlesmede daha kisa bir siire kararlagtirama-
yacaklar1 gibi, kiraya veren de Kanunda belirtilenden daha kisa bir siireyi kiraciya
tamyamayacakur“. Ancak, TBK m. 315/f. II hitkmiiniin niteligi geregi, kira bede-
lini 6demede temerriide diisen kiractya daha uzun bir siirenin taninmasi miimkiin
goriilmelidir®.

Kiraciya yapilacak bildirimde yer almasi gereken bir diger husus da 6denmeyen
kira bedellerinin verilen siire igerisinde ifa edilmedigi takdirde, siirenin sonunda soz-
lesmenin feshedilecegidir®. Bu baglamda mutlaka “fesih” ibaresinin kullanilmast sart
olmayip, tahliyenin talep edilecegi, sozlesmenin sona erdirilecegi gibi bir ifadenin
kullanilmis olmasinin da yeterli olacag belirtilmektedir®. Buna karsilik, bildirimde
fesih veya sona erdirmeden soz edilmeksizin yasal yollara bagvurulacaginin belirtilmis
olmasinin yeterli olmayacag ifade edilmektedir®”. Benzer sekilde, kira bedeli borcu-
nun verilen siirede 6denmemesi halinde TBK m. 315 hitkmiiniin uygulanacaginin
belirtilmesi de yeterli sayilmamalidir®®. Zira bu durumda da yasal yollara bagvurula-
cag1 seklindeki ifade ile ayni anlami tasidig1 soylenebilecektir.

Kiraya verenin, siire belirleyen bildiriminin kiraciya ulasmis olmast gerekir®.
Ayrica kiracinin yapilan bildirimi 6grenmis olmast sart degildir’?. Dolayistyla, bil-
dirim kiractya ulastiktan sonra hiikiim ve sonu¢ dogurmaya baglayacaker’!. TBK

62 DOGAN, age., s. 291; URAL CINAR, age., s. 278.
63 GUMUS, Kira, s. 286; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 376, 377. Doktrinde kiraya verenin daha kisa

bir stire verdigi hallerde bildirimin gegersiz olmayacagy, kiracinin kanuni siire icerisinde borcunu
ifa etmemesi durumunda kiraya verenin fesih hakkinin dogacag: belirtilmistir. Bu konuda bkz.,
TANDOGAN, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg Iligkileri, Cilt 1/2, Usiincii Tipki Basimdan
Dérdiincii Tipki Basim, [stanbul 2008, s. 214; ayni yonde olarak bkz., YAVUZ/ACAR/OZEN,
age., s. 505.

¢4 TANDOGAN, age., s. 214; DOGAN, age., 5. 293; GUMUS, Kira, 5. 286; INCEOGLU, age.,
s. 274; AYDOGDU/KAHVECIH, age., 5. 482.

65 UYGUR, Turgut: 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Cile IT (Madde 237-649), Genisletil-
mis ve Giincellenmis 3. Baski, Ankara 2013, s. 1741.

% INCEOGLU, age., s. 277. Farkli goriiste, GUMUS, Kira, s. 284, dn. 927.

7 GUMUS, Kira, s. 284, 285; URAL CINAR, age., s. 277; INCEOGLU, age., s. 277, 278; UY-
GUR, age., s. 1742; CERAN, age., s. 56.

68 Ayni yonde, ARAL/AYRANCI, age., s. 275. Farkli goriiste, URAL CINAR, age., s. 277.

%  YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 505; ACAR, age., m. 315, N. 59; EREN, Ozel Hiikiimler, s.
377; URAL CINAR, age., s. 290.

70 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., 5. 506.
71 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 505.
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m. 315 bu hususu ifade eder sekilde bir diizenleme icermektedir. Gergekten, kira-
ya verenin kiraciya yapmis oldugu bildirimde borcun 6denmesi igin verilen siirenin
baslangici konusunda, TBK m. 315/f. 11, c. 2 tereddiitleri gidermek agisindan yeni
bir diizenleme getirmistir. S6z konusu hitkme gore, siire, kiraciya yazili bildirimin
yapildigs tarihi izleyen giinden itibaren baglayacakur. Siirenin hesaplanmasinda, ki-
ractya bildirimin yapildig: tarih dikkate alinmayacak ve bu tarihi takip eden giinden
itibaren hesaplama yapilacakur. Eger birden fazla kiraci varsa bildirimin hepsine ya-
pilmasi gerekeceginden, siire bildirimin tiim kiracilara ulagmasini izleyen giinden
itibaren islemeye baslayacaktir’2.

Bildirimde siirenin disinda yer almasi gereken bir diger ibare de kiracinin 6den-
memis olan kira bedeli borcunun hangi déneme veya dénemlere ait oldugunun ve
miktarinin da agikea belirtilmis olmasidir. Bildirimin agik ve anlagilir olmast gerekir.
Bu baglamda bildirimde, kiracinin 6demede gecikilmis olan kira bedeli borcunun
miktart ve hangi doneme ait oldugunun, s6z konusu borcun 6denmesine iliskin ta-
lep ve bagli oldugu siire ile verilen siire icerisinde de 6deme yapilmamasi halinde
sozlesmenin feshedileceginin acikea belirtilmis olmast zorunludur’?. Ornegin, heniiz
muaccel olamayan kira bedelinin 6denmesi igin yapilan’# ya da verilen siire igerisinde
odemenin yapilmamasi halinde s6zlesmenin feshedilecegi ihtarint icermeyen bildi-
rimlerin gegersiz olacag belirtilmektedir”.

Sozlesmede muacceliyet sartinin kararlagtirildigi durumda, yani kiracinin bir
déneme ait kira bedelini 6dememesi halinde diger kira bedellerinin muaccel olaca-
gina dair bir sart kararlagtirilmigsa, iki farkli durumu géz oniine almak gerekir. Ola-
gan kira sozlesmelerinde kararlagtirilan muacceliyet sarti geregince, vadesinden énce
muaccel olan kira bedelleri dolayisiyla TBK m. 315 uyarinca fesih talep edilebilmesi
miimkiin iken, konut ve catili isyeri kiralarinda miimkiin degildir’®. Zira TBK m.
346, konut ve ¢auli isyeri kiralarinda kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde
sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina dair anlagmalari gegersiz saymustir’”. Do-

72 INCEOGLU, age., s. 284; URAL CINAR, age., s. 290; CERAN, age., s. 57.

73 YAVUZ/ACAR/QOZEN, age., s. 504; ACAR, age., m. 315, N. 56.

74 GUMI"J§, Kira, s. 286; URAL CINAR, age., s. 280.

75 YAVUZ/ACAR/QOZEN, age., s. 504. Farkli gériiste, URAL CINAR, age., s. 281.

76 Kars., URAL CINAR, age., s. 280-281; GI"JMI"JS, Kira, s. 286.

77 Tiirk Borglar Kanunu’'nun kira sdzlesmesine iliskin hiikiimlerinin zaman bakimindan uygulan-
mastnt etkileyen bir diizenleme 14.04.2011 tarih ve 27905 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazit Kanunlarda Degisiklik Yapilma-
sina Dair Kanun'un Gegici 2. maddesinde yer almaktadir. Ancak s6z konusu hitkiimde yiiriir-
liigii ertelenen hiikiimlere ait madde numaralarinin yanlis olmasi sebebiyle, 12.07.2012 tarih ve
28351 sayilt Resmi Gazetede yayimlanan 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiindeki Karar-
namelerde Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun'un 53. maddesi ile 6217 sayili Kanun'un Gegici 2.
maddesi degistirilmistir. Bu hitkme gére, kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu'nda tacir olarak sayilan
kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, Ttirk Borglar Kanu-



100 / CEVDET YAVUZ'A ARMAGAN Abartepe

layistyla konut ve caul isyeri kiralarina iliskin olarak, kiracinin temerriidii nedeniyle
sozlesmenin feshedilmesi, ancak muaccel olmus ve 6denmemis kira bedelleri icin s6z
konusu olacaktir8.

Kiraci, kiraya veren tarafindan yapilan yazili bildirimde belirtilen siire igerisinde
usuliine uygun olarak yapacagi 6deme’” ile sozlesmenin feshine engel olabilir. Ancak,
muaccel olan ve denmeyen ve ayni zamanda da bildirimde talep edilen kira bedelleri
verilen siire icerisinde kiraci tarafindan kismen veya tamamen 6denmezse®®, TBK m.
315 geregince kiraya verenin sézlesmeyi fesih hakki dogar®!. Bir baska ifadeyle, TBK
m. 315 geregince kiraya verenin bildirimle belirledigi siire icerisinde 6denmeyen kira
bedeli hig ifa edilmemis ya da siire gectikten sonra ifa edilmisse, sézlesmenin feshi
miimkiin olabilecektir.

Kiracinin kira bedelini 6deme borcu genellikle bir para borcudur. Bu bakimdan
kira bedelinin ifa yeri ile ilgili olarak, oncelikle taraflarin 0 zamana kadar uyguladik-
lart usul gergevesinde 6demenin yapilmasi gerekir. Ornegin, kiract kira bedellerini
kiraya verenin banka hesabina yatirmak suretiyle 6diiyorsa temerriit halinde de 6de-
meyi ayni sekilde yapmak zorundadir. Ifa yeri bakimindan alisilagelmisin disinda
baska bir 6deme sekli tercih edilirse, para borglarinin gétiiriilecek borglardan olmast
goz oniinde tutularak, kiraya verenin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde (TBK m.

nu'nun 346. maddesi 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmayacakur (uygulan-
mast ertelenen diger maddeler TBK m. 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344 ve 354).

“Taraflar arasinda diizenlenen kira sézlesmesinin 2. maddesinde bir ayin kirasi yatirilmadigi veya
eksik yatrildig: takdirde muacceliyet kosuluna yer verildigi goriilmekte olup, yeni yasal diizen-
leme karsisinda bu kosulun kiralananin niteligine ve davali kiracinin sifatina gére gegersiz hale
geldiginin kabulii gerekir.” (Yarg., 6. HD; E. 2012/14683, K. 2013/7025, T. 17.04.2013; Ka-
zanc1); “Taraflar arasinda diizenlenen kira sézlesmesinin hususi sartlar 3. maddesinde “bir kira
6denmez veya geciktirilirse ddnem sonuna kadar tiim kiralar muaccel olur” muacceliyet kosuluna
yer verildigi goriilmekte ise de; dosya kapsamindan kiracinin T.T.K.nu kapsaminda tacir olup
olmadig; anlagilamamaktadir. Bu durumda mahkemece kiracinin tacir olup olmadig: arastirila-
rak, tacir olmast durumunda hakkinda T.B.K.nun 346. maddesinin 1.7.2012 tarihinden itibaren
8 yil siireyle uygulanamayacag gozetilmeli, tacir olmadiginin anlagilmast halinde ise; yeni yasal
diizenleme karsisinda bu kosulun davali kiract yoniinden gegersiz hale geldigi kabul edilerek
degerlendirmenin takip tarihi itibariyle 6denmemis muaccel kira alacagina gore yapilmasi ...”
(Yarg., 6. HD, E. 2013/16696, K. 2014/572, T. 20.01.2014; Kazanci I¢tihat Bilgi Bankast).

Verilen siire igerisinde borcun takas vb. bir nedenle sona erdirilmesi halinde de ayni etki s6z

konusu olur. URAL CINAR, age., s. 292.

Kiracinin kendisine verilen siire igerisinde yaptigi 6demenin eksik oldugu hallerde, eger eksik
kalan kisim ¢ok ciiz’i bir miktar ise kiraya verenin fesih hakkinin dogmayacagi, buna ragmen ki-
raya veren kira sdzlesmesini feshettigi takdirde fesih hakkini kétiiye kullandiginin kabul edilmesi
gerektigi belirtilmektedir. Bu konuda bkz., EREN, Ozel Hiikiimler, s. 377. Béyle bir durumun
disinda yapilan kismi 6deme TBK m. 315’in uygulanmasina engel olmaz.

81 DOGAN, age., s. 284; GUMUS, Kira, 5. 282; INCEOGLU, age., s. 285; ACAR, age., m. 315,
N. 69.
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89/f. 1, b.1) ifanin gerceklestirilmis olmast gerekirSz. Bu baglamda olmak iizere, eger
kiract 6demeyi posta havalesi ile yapmak isterse, bildirimde belirlenen siire dolma-
dan kiraya verene 6denmesi miimkiin olacak sekilde havaleyi konutta 6demeli olarak
gondermelidir®.

Kiraya veren bildirimde belirlenen siire icerisinde yapilan ve gecikmis kira bedel-
lerine iligkin olan demeyi kabulden kaginirsa, alacakli temerriidiine diismiis olur®,
Bu durum kiracinin temerriidiine engel olacag icin yapilan bildirimin bir hitkmi
kalmayacaktir®®. Dolayisiyla temerriide diisen kiraya veren, TBK m. 315 hiikmiine
dayanarak kira sézlesmesini feshedemeyecektir®®. Ancak hemen belirtmek gerekir ki,
kiraya verenin temerriide diismiis olmasi 6denmeyen kira bedeli borcunun ortadan
kalkmast sonucunu dogurmayacag icin®, kiract dilerse TBK m. 107 uyarinca®® ya-
pacag tevdi ile borcundan kurtulabilir®.

III. Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidiiniin Hukuki Sonuglar:

A) Fesih Bildirimi ve Sozlesmenin Feshedilmesi

Kiraya verenin TBK m. 315 geregince sozlesmeyi feshetme hakkinin dogabilme-
si i¢in usuliine uygun olarak yapilan bildirimde belirlenen siire icerisinde kiracinin,
muaccel olan ve 6denmemis olan kira bedeli borcunu ifa etmemis olmasi gerekir. Bir
baska ifadeyle kiraci, bildirimde belirtilen kira bedeli borcunu kendisine verilen siire-
de ifa ettigi takdirde, kiraya verenin fesih hakki da ortadan kalkacakeir?®. Kiraya veren

82 Kira bedelinin misli bir sey olarak belirlenmesi halinde sézlesmede hiikiim yoksa ifa yeri, borcun

dogumu anindaki bor¢lunun yerlesim yeri olacakur (TBK m. 89/f. I, b. 3).

83 INCEOGLU, age., s. 285; AYDEMIR, age., s. 162. “Kira parasi gotiirtiliip 6denmesi gereken
borglardan oldugundan kiralayana gotiiriiliip elden 6denmesi veya gideri kiraciya ait olmak ko-
suluyla konutta 6demeli olarak PTT kanaliyla génderilmesi gerekir. Bundan ayri, sézlesmede
6zel bir kosul kabul edilmigse bu hususta goz oniinde tutulmalidir. Agiklanan sekilde yapilma-
yan ddemeler yasal 6deme olarak kabul edilemez. Ancak teamiil haline gelmis bir 6deme sekli
varsa bu gekilde yapilan 6demede gegerlidir.” (Yarg., 6. HD, E. 2014/8135, K. 2014/10095,
T. 18.09.2014; Kazanc1 h;tihat Bilgi Bankas1). Ayni yonde, Yarg., 6. HD, E. 2014/7392, K.
2014/8930, T. 03.07.2014; (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi).

8¢ ACAR, age., m. 315, N. 35.

85 “Ifay1 kabulden kaginan alacakli, her seyden 6nce borglu temerriidiine bagvuramaz. Zira kendisi

temerriit halindeyken bor¢lunun temerriidii s6z konusu olmaz.” (EREN, Genel Hiikiimler, s.
1012).
86 ACAR, age., m. 315, N. 35.
87 EREN, Genel Hiikiimler, s. 1019; OGUZMAN/QZ, age., s. 367; KILICOGLU, age., s. 650.
88 “Kanun koyucu TBK m. 107’yi diizenlemek suretiyle borgluya, kendi fiiliyle borgtan kurtulma
hakkin:i tanimigtir. Bu bakimdan tevdi, borglu yoniinden ilke olarak bir hak olup, bir yiikiimlii-
liik degildir.” (EREN, Genel Hiikiimler, s. 1020).
89 Ayni yonde olarak bkz., GUMUS, Kira, s. 184; URAL CINAR, age., s. 93, 94.

% UYGUR, age., s. 1743.
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TBK m. 315 geregince kiraciya vermekle yiikiimlii oldugu 10 veya 30 giinliik siireler
dolmadan da fesih hakkini kullanamaz, kullandig: takdirde yapilan fesih beyan: ge-
cersiz olur’!. Kiracinin kismi 6demede bulunmast halinde, kiraya verenin fesih hakk:
bu durumda ortadan kalkmaz. Ancak, yapilan 6deme borcun énemli bir bélimiini
karsiliyor, fakat ¢ok ciiz'i bir miktar 6denmeden kaliyorsa béyle bir durumun kiraya
verenin fesih hakkini kullanmasina engel teskil edecegi belirtilmektedir®2.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. maddesi, BK m. 260°dan farkli olarak kiracinin
temerriidii sonucunda sézlesmenin sona erdirilebilmesi i¢in kiraya verenin ayrica bir
fesih bildiriminde bulunmasini aramistir. Bir bagka ifadeyle, TBK m. 315'de getirilen
yeni diizenleme ile kanun koyucu BK m. 260'da kiraciya taninan siirenin sonunda
odemenin gerceklesmemesi ile birlikte sozlesmenin kendiliginden sona ermesine dair
diizenlemesinden vazgecerek, kiraya veren tarafindan yapilacak bir fesih bildirimini
gerekli gormiistiir®®. Bu bakimdan, kira bedelini 6demede temerriide diisen kiraci-
ya ifada bulunmast i¢in yapilmast zorunlu olan bildirimde 6ngoériilen siirede ifanin
gerceklesmemesi halinde, kira sézlesmesi kendiliginden degil, ayrica kiraya verenin
kullanacag bir fesih hakki ile sona erecektir. Kiraya veren s6z konusu bu fesih hakki-
ny, kiraciya kargi yapacag bir fesih bildirimi ile kullanabilecektir. TBK m. 315’in ge-
tirdigi diizenleme béyle bir gerekliligi 5ngormekredir’. Kiraya verenin fesih hakkin
kullanmastyla birlikte kira sézlesmesinin sona erdirilmesi, bir olaganiistii fesihtir®>.

Kiraya verenin fesih bildirimi iki sekilde gerceklesebilir. Birinci durumda, kiraya
veren siire igeren bildirimde bulunurken, siirenin 6deme yapilmaksizin gegirilme-
si halinde sozlesmeyi feshedecegini beyan edebilir. Bu durumda, kiraya veren tara-
findan siirenin sonunda ayrica bir fesih bildiriminde bulunmaksizin kira sozlesmesi
sona erecektir’®. Ikinci olarak, kiraya veren eger siire igeren bildirimde 6dememe
sartina bagli olarak fesih beyaninda bulunmazsa ve verilen siire sonunda da borg
ddenmezse, ayrica sdzlesmeyi feshettigini bildirebilir?”. Kiraya veren, siirenin sonuna
gelindiginde kiraci tarafindan 6demenin yapilmamast halinde, yapacag ayri bir bil-
dirimle s6zlesmeyi feshedebilecektir. Yapilacak bu fesih bildiriminin sekli konusunda
Kanunda bir hitkiim bulunmamaktadir. Ancak ispat kolaylig1 saglamasi agisindan
bildirimin yazili olarak yapilmasi yerinde olacakur. Ayrica, yapilacak fesih bildirimi

91 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 378.
92 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 377.
93 GUMUS, Kira, s. 290.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 506; GUMUS, Kira, 5. 290; INCEOGLU, age., 5. 285; ACAR,
age., m. 315, N. 69.

9 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 377; URAL CINAR, age., s. 326.

96 iNCEOGLU, age., s. 285; URAL CINAR, age., s. 327.

97 Kiraya verenin siirenin sonunda sézlesmeyi feshetme zorunlulugu bulunmamakradir. Burada ki-

racinin temerriide nedeniyle kiraya verene taninmis bir hak s6z konusudur. Bkz., INCEOGLU,
age., s. 297.
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konut veya catli iyerine ait bir kira sézlesmesine iliskin ise TBK m. 348 geregince
yazilt olmast zorunludur®.

Kiraya verenin ayri bir fesih bildiriminde bulunmasi gereken durumda TBK m.
315de her hangi bir siire ongoriilmemistir. Ancak fesih hakkinin zaman gegirilmeden
uygun bir siirede kullanilmast gerekir®®. Fesih hakkinin diiriistliik kuralina aykirilik
olusturacak bir bicimde aradan uzun bir siire gectikten sonra kullanilmasi'% halinde
fesih hakkinin hiikiim ve sonu¢ dogurmamast gerekeigi ifade edilmektedir!®!. Kira-
ya verenin fesih hakki dogmasina ragmen, bu hakkini uzun bir siire kullanmamast,
hatta kiralanani kullanmaya devam eden kiracidan kira bedellerini almaya devam
etmesi, fesih hakkindan ortiili olarak vazgectigi ve soz konusu hakkin sona erdigi

seklinde yorumlanabilecektir!2.

Fesih bildirimi kiraya veren tarafindan kiractya karsi yapilmalidir. Birden fazla
kiraya verenin bulunmasi halinde, hepsinin kiraciya kars1 fesih bildiriminde bulun-
mast gerekir!®. Benzer sekilde kiracinin da birden fazla olmast durumunda fesih
bildiriminin kiracilarin hepsine karsi yapilmasi zorunludur!®4, Belirtmek gerekir ki,

kiralananin aile konutu olmasi hali bu duruma bir 6rnek teskil eder.

Fesih hakkinin dogdugu ancak heniiz kullanilmadigs bir sirada kiralananin el
degistirmesi halinde, s6z konusu hakkin yeni malike gectigi ve onun tarafindan kulla-

9% YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 507; URAL CINAR, age., s. 327.

9 Kiraya verenin fesih hakk: yoniinden TBK m. 125/£1I anlaminda hemen kullanma zorunlulugu
olmadig belirtilmektedir. Bu ydnde olarak bkz., YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 506. Farkli
goriiste, ARAL/AYRANCI, age., s. 297; URAL CINAR, age., s. 328.

“B.K.’nun 260. maddesine dayanilarak temerriit nedeniyle acilan tahliye davalarinda yasal ice-
rikli olarak diizenlenen ihtarnamenin veya ihtarname yerine gecen 6deme emrinin tebliginden
itibaren otuz giinlitk 6deme siiresi icerisinde istenen aylara iliskin kira parasinin 6denmemesiyle
temerriit olgusu gerceklesir ve ihtarda veya 6deme emrinde 6deme icin verilen otuz giinliik sii-
renin gegmesiyle dava hakk: dogar. Yasada bu tiir davalar herhangi bir siireye tabi tutulmamis
ise de bu hakki elde eden kiralayanin bu hakkini uzun siire kullanmamast iyi niyet kurallar: ile
bagdasmaz.” (Yarg., 6. HD, E. 2005/10230, K. 2005/11590, T. 13.12.2005, Kazanct h;tihat
Bilgi Bankas1); “Yeni kira yilinin baglamasindan ii¢ yila yakin siire gectikten sonra davacinin én-
ceki donem kira paralarinin 6denmemesi sebebiyle davalinin temerriide diisttigiinden s6z ederek
tahliye davas: agmasinin Medeni Kanunun 2. maddesinde belirtilen objektif iyi niyet kuraltyla
bagdasmadiginin kabulii gerekir”. (Yarg., 6. HD, E. 2005/6008, K. 2005/9127, T. 6.10.2005;
Kazanci Igtihat Bilgi Bankast).

101 GUMUS, Kira, s. 291, 292.

12 GUMUS, Kira, s. 291; INCEOGLU, age., s. 299; AYDOGDU/KAHVECI, age., s. 485.

103 “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 315. maddesi hiikmii uyarinca, temerriit nedeniyle aci-
lacak tahliye davasinin kural olarak kiralayan tarafindan agilmas: gerekir. Kiralayanlar birden
fazla ise aralarinda zorunlu dava arkadasligt bulundugundan ihtarnameyi birlikte gondermeleri
ve yine davay: da birlikte agmalart zorunludur.” (Yarg., 6. HD, E. 2013/1774, K. 2013/4673, T.
18.03.2013; Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi)

104 GUMUS, Kira, s. 288; URAL CINAR, age., s. 328.

100



104 / CEVDET YAVUZ'A ARMAGAN Akartepe

nilabilecegi kabul edilmektedir'®. Kira bedeli alacaginin devredilmis olmast halinde
fesih hakki, sézlesmenin tarafi olan!'%° kiraya veren tarafindan kullanilabilecektir!?’.

Fesih bildirimi, ulagmasi gerekli bir irade beyanidir ve kiracinin hakimiyet alani-
na ulastig1 anda hiikiim ve sonuglarini dogurur!'%8. Kiraya verenin fesih hakkini kul-
lanmastyla birlikte!%” kira sdzlesmesi ileriye etkili olarak sona erer!!?. Bu durum kira
sozlesmesinin siirekli bor¢ doguran bir s6zlesme niteliginde olmasinin sonucudur.

Kiraya veren [IK m. 269 geregince de kira bedelini 6demeyen kiractya icra me-
murlugu araciligi ile 6deme emri gonderebilir. Kiraya veren bu ihtarda kiractya bor-
cunu yasal siire igerisinde 6demesini, aksi halde sozlesmenin sona erecegini bildirir.
Bu durumda kira s6zlesmesi, kiraciya taninan siirenin 6deme yapilmaksizin gegiril-
mesi halinde sona erecektir. Kiract bu siire icinde de borcunu 6demezse, kiraya veren
icra merciinden karar alarak kiraciyr tasginmazdan ¢ikarabilir’'! (ITK m. 269a)!'2,
Ancak beliremek gerekir ki, kiractya gonderilecek 6deme emri TBK m. 315/f. II'ye

113 114

uygun olmali''Y ve yasal siire dolmadan tahliye talep edilmemelidir

105 ACAR, age., m. 315, N. 72; INCEOGLU, age., 5. 298.

106 Alacagin devrinde bir borg ve ozellikle sézlesme iliskisi nedeniyle meydana gelmis olan hukuki

durum ve sifat devredilemedigi icin alacak hakkina degil de sézlesmeye taraf olmaya bagli olan
yenilik doguran haklar alacagi devralana gegmez, bunlar sdzlesmenin alacakli ve borglu tarafina
ait olarak kalir. Sézlesmeden dénme, s6zlesmenin feshi ve irade sakathigi halinde sdzlesmenin
iptalinde bdyle bir durum vardir. Bu konuda bkz., EREN, Genel Hiikiimler, s. 1225.

107 INCEOGLU, age., 5. 298. Ayrica bkz., ACAR, age., m. 315, N. 71.

108 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 507; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 377; INCEOGLU, age., s. 300.

199 Kiraya verenin fesih hakkini dava yoluyla kullanmast miimkiindiir, ancak zorunlu degildir. Bu

konuda bkz., ACAR, age., m. 315, N. 69, dn. 82. Farkli goriiste, AYDEMIR, age., s. 165, yazara
gore, verilen siire sonunda kira bedeli 6denmedigi takdirde akdin feshi ile tahliye ve alacak davast
acilabilmesi miimkiindiir. Feshe karar verecek olan mahkemedir. Yoksa bazi akitlerde oldugu
gibi, kiraya verenin tek tarafli irade bildirimi ile kira sézlesmesi kendiliginden feshedilmis olmaz.

110 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 507; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 377; AYDOGDU/KAHVECI,
age., s. 485; INCEOGLU, age., s. 300.

111 YAVUZ!ACAR/OZEN, age., s. 508; GI"JMUS,VKira, s. 288; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 378;
AYDOGDU/KAHVECH, age., s. 480; INCEOGLU, age., s. 296; URAL CINAR, age., s. 331,
332; CERAN, age., s. 58.

Icra ve Iflas Kanunu madde 2692’ya gére, “Borglu itiraz etmez, ihtar miiddeti iginde kira borcunu
da 6demezse ihtar miiddetinin bitim tarihini takip eden alti ay icinde alacaklinin talebi tizerine
icra mahkemesince tahliyeye karar verilir”.

112

13 “Davaci tarafindan davalr aleyhine denmeyen kira bedellerinin tahsili igin tahliye istekli olarak
baslatilan icra takibinde, icra miidiirliigiince diizenlenen ve davaliya gonderilen 6deme emrinde
verilmesi gerekli olan otuz giin 6deme siiresi yerine, yedi giinlitk 6deme siiresi verilmistir. Bu du-
rumda, T.B.K.nun 315. maddesi geregince temerriide diisiiriilmesi icin davaliya yasal 6deme siiresi
verilmediginden, bu kosullar: tastmayan édeme emrine dayali olarak tahliye karar: verilemez.”
(Yarg., 6. HD, E. 2013/9399, K. 2013/11185, T. 27.06.2013; Kazanc1 h;tihat Bilgi Bankast).

“Alacaklr vekili tarafindan, kiraci bor¢lunun kira borcunu 6demediginden bahisle, icra takibi
baslatildigy, davaliya gdnderilen 6rnek 13 nolu ihtarli §deme emrinin davali bor¢luya 09.09.2013
tarihinde teblig edildigi ve bu 6deme emri ile borgluya 30 giinlitk 6deme siiresi verildigi anlagil-

114
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B) Kiralananin Geri Verilmesi

Kira sozlesmesinin sona ermesiyle birlikte kiracinin TBK m. 334 kapsamin-
da kiralanani geri verme borcu ortaya ¢ikar. Kiracinin kiralanani geri verme borcu,
kiraya verenin TBK m. 315 geregince tanidig1 siirenin sonunda degil, fesih beya-

ninda bulunulup!?®

sozlesmenin sona erdirilmesi halinde yerine getirilmesi gereken
bir ytikiimliiliiktiir. Kiracinin bu borcuna karsilik kiraya verenin de kiralananin geri
verilmesini talep hakk: vardir. Bu hak kiraya verenin malik olmadigt durumda kira
sozlesmesinden kaynaklanan sahsi nitelikte bir hakuir. Kiraya veren ayni zamanda ki-
ralananin maliki ise ayrica miilkiyet hakkindan kaynaklanan ayni nitelikteki istihkak
talebi de bulunmakradir. Boyle bir durumda, kira sézlesmesinden kaynaklanan sahsi
nitelikteki talep hakk: ile miilkiyet hakkina dayanan istihkak talebi yarisir ve kiraya

veren bunlardan diledigini ileri siirerek, kiralananin geri verilmesini saglayabilir“6.

Konut ve catili igyeri kiralarinda kiraya veren agacag: tahliye davasi ile kiralana-
nin geri verilmesini saglayabilir''”. Ancak, bu durumda agilacak olan tahliye davast
TBK m. 350’ye dayanan bir dava niteliginde degildir''8. Ciinkii belirtilen hitkiimde
Kanun koyucu, kiraciyt koruma amaciyla konut ve catil: isyeri kira sozlesmelerinin
dava yoluyla sona erdirilmesi bakimindan sinirli sayz ilkesini kabul etmistir. TBK m.
354te ise “Dava yoluyla kira sizlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kirac:
aleyhine degistirilemez.” hitkmii yer almaktadir. Hitkiim emredici nitelikte oldugun-
dan taraflar sozlesme ile kiract aleyhine, Kanunda 6ngériilen sona erme sebepleri
disinda bagka bir sona erme sebebi kararlagtiramazlar. Aksine yapilan anlagmalar
kesin hiikiimsiizlik yaptirimiyla karsilasacaktir. Dolayisiyla TBK m. 315 uyarinca
sona erdirilen kira sézlesmesinde, kiracinin kiralanani geri vermesi icin agilacak dava,
tahliye davasi olarak isimlendirilse de gercekte TBK m. 350 anlaminda bir dava ol-
mayacakuir.

Kiraci, kiralanani hangi durumda teslim almigsa, kira s6zlesmesinin sona erme-

mustir. [.LK. 269/1. maddesi gondermesi ile, olaya uygulanmasi gereken TBK’nun 315.maddesi
geregince 30 giinliik 6deme siiresinin dolmast beklenmeden, alacakli tarafindan icra mahke-
mesinden tahliye isteminde bulunulamaz. Alacakli vekili 30 giinlitk 8deme siiresi dolmadan,
08.10.2013 tarihinde icra mahkemesinden tahliye isteminde bulunmustur. Bu nedenle tahliye
isteminin reddine karar verilmesi gerekirken ...” (Yarg., 6. HD, E. 2014/3531, K. 2014/5192,
T. 17.04.2014; Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi). Ayrica bkz., Yarg., 6. HD, E. 2014/11304, K.
2014/11612, T. 27.10.2014 (Kazanci igtihat Bilgi Bankas1); Yarg., 6. HD, E. 2014/9221, K.
2014/9629, T. 11.09.2014 (Kazana ktihat Bilgi Bankasi); Yarg., 6. HD, E. 2014/11950, K.
2014/13161, T. 27.11.2014 (Kazanci ¢tihat Bilgi Bankast).

Kiraya veren TBK m. 315 geregince kiractya siire verirken kira bedelinin 6denmemesi halinde
siirenin sonunda sozlesmenin feshedilmis sayilacagini belirtmis ise ayrica bir fesih bildirimine
gerek kalmaksizin kira sdzlesmesi siirenin sonunda kendiliginden sona erecektir.

116 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 509; ACAR, age., m. 315, N. 79.
117 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., 5. 507.
118 YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 507, dn., 365; ACAR, age., m. 315, N. 69, dn., 83.
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siyle birlikte o durumda geri vermekle yiikiimliidiir (TBK m. 334). Ancak kiraci,
kiralananin sézlesmeye uygun olarak kullanilmasindan dolayr meydana gelen eski-
me ve bozulmalardan sorumlu degildir. Buna kargilik, kiralananin sozlesmeye aykiri
kullanimi nedeniyle meydana gelen eskime ve bozulmalardan ise sorumlu olacakir.

C) Kiraya Verenin Tazminat Talebi

Kiraya veren sozlesmeyi feshettikten sonra, kiralananin geri verilmesi talebinden

119 ye bunun sonucunda kira

bagka, kiracinin temerriide diismede kusurlu olmast
sozlesmesinin vaktinden 6nce sona ermesine bagli olarak bir zarara ugramigsa bu
zararinin tazmin edilmesini de isteyebilir'?® (TBK m. 126). Kiraya verenin béyle bir
durumda kiracidan talep edecegi tazminat miispet zarara iligkin olacakeir'?!. Zira
tazmini talep edilen zarar, siirekli borg iliskisi niteliginde olan kira s6zlesmesinin vak-
tinden 6nce sona ermesi {izerine kiraya verenin ugramis oldugu menfaat kaybindan
kaynaklanmaktadir'?2. Bir baska ifadeyle, bu durumda gergeklesen zarar kira sozles-
mesinin sona ermesinden kaynaklanan, ancak sozlesmenin ifasina olan menfaatin
yerine getirilmemesinden dogan bir zarardur. Ornegin, kiracinin temerriidii tizerine
vaktinden alt1 ay dnce kira sozlesmesini fesihle sona erdiren kiraya veren, bu alt ay-
lik stireyi kiraci bulamadan gecirmisse veya kiralanani daha diisiik bedel tizerinden

kiralamak zorunda kalmissa, aradaki farki kusurlu kiracidan isteyebilecektir!?3, 124

Kira sozlesmesinin TBK m. 315 uyarinca feshedilmesi halinde kiraya veren ayri-
ca temerriit faizi de talep edebilir. Kira bedelinin bir miktar para olarak 6denmesinin
kararlagtirildigy hallerde kiracinin temerriide diismesi, kiraya verene temerriit faizi
talep imkéni verir. Zira temerriit faizi, para borglarinda bor¢lu temerriidiiniin bir

125

sonucudur'®. Kiraya veren temerriit faizini asil kira bedeli alacag; ile isteyebilecegi

119 Temerriit icin kiracinin kusuru aranmaz, ancak tazminat borcunun dogabilmesi icin kiracinin

kusurlu olmasi sarttir (TBK m. 112).

120 TANDOGAN, age., s. 220; YAVUZ/ACAR/OZEN, age., s. 508; INCEOGLU, age., s. 301;
ACAR, age., m. 315, N. 81.

121 GUMUS, Kira, 5. 292. Ayrica bkz., ALTINOK ORMANCI, Pinar: Siirekli Borg {liskilerinin
Hakll Sebeple Feshi, Istanbul 2011, s. 241. Bu durumda menfi zararin istenecegi yoniinde, DO-
GAN, age., s. 299.

122 Kars., OGUZMAN/OZ, age., s. 539. Ayrica bkz., ALTINOK ORMANCI, age., s. 241.

125 Ornek i¢in bkz., OGUZMAN/OZ, age., 5. 539.

124 “Kural olarak kiract kira siiresinin sonuna kadar kira parasindan sorumlu olacaktir. Buna kargin

kiralayanin da kendi tizerine diisen gorevi yapmas, kiralananin yeniden kiraya verilebilmesi i¢in
gayret gdstermesi, boylece zararin artmasini énlemesi yasa hitkmii geregidir. Bu durumda dava-
cinin zarari, tahliye tarihinden itibaren kiralananin ayni kosullarla yeniden kiraya verilebilecegi
tarihe kadar bos kaldigs siireye dair kira parasindan ibarettir.” (Yarg., 6. HD, E. 2013/16286, K.
2014/1141,T. 30.01.2014; Kazanct 1gtihat Bilgi Bankast).

Para borglarinda temerriide diisen borglu temerriit faizi 6demek zorundadir. Temerriit faizi, ta-
raflarin anlasmasina gerek olmadan dogrudan dogruya kanundan dogar. Bu bakimdan, borg-

125
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127 Temerriit faizi

gibi, bu alacak sona ermeden'?® ayr1 bir dava ile de talep edebilir
kiracinin temerriide diistiigii tarihten itibaren islemeye baslayacaktir!?®. Durum béy-
le olmakla birlikte kiraya veren temerriit faizi talep etmedikge, hakim kendiliginden
temerriit faizine hitkmedemeyecektir. Kiraya verenin ayrica temerriit faizi ile karsi-
lanmayan agkin zararinin varligi halinde, genel hitkiimler ¢er¢evesinde (TBK m. 122)

bu zararinin tazmin edilmesini de talep edebilecektir!?.

SONUC

Kira sozlesmesinde kiracinin kira bedeli ve yan giderleri 6deme borcunda temer-
riide diismesinin sonuglarina iliskin bir diizenleme olan TBK m. 315, bu kapsamda
kiraya verene olaganiistii bir fesih hakk: tanimisur. Kiraya veren, soz konusu hi-
kiimde 6ngériilen durumun ortaya ¢tkmasi ve kendisi tarafindan yerine getirilmesi
gereken sartlari sagladiginda, s6zlesmeyi feshedebilecektir.

Tirk Bor¢lar Kanunu'nun 315. maddesinin uygulanabilmesi i¢in 6ncelikle,
kiracinin kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedeli ve yan giderleri
odeme borcunu ifa etmemis ve temerriide diismiis olmast gerekir. TBK m. 315 ki-
racinin temerriide diismesi ve buna bagli sonuglari diizenleyen 6zel bir hiikiimdiir.
Kiracinin temerriide diismesi olgusunun nasil ve ne zaman gergeklesecegi hususunda
genel hitkiimler olan TBK m. 117 vd.nin dikkate alinmasi gerekir. Bu baglamda,
kira bedeli borcu belirsiz vadeli olarak kararlagtirilmigsa TBK m. 117/f. T geregince
kiraya verenin ihtarda bulunmasiyla, belirli vadeli olarak kararlagtirilmigsa bu tarihin
ifada bulunulmaksizin gegirilmesiyle ayrica bir ihtara gerek kalmaksizin temerriide
diistilmiis olur.

Kiracinin kira bedeli 6demede temerriide diismiis olmast tek basina kiraya ve-
rene sozlesmeyi fesih hakki vermez. Kiraya verenin ayrica TBK m. 315 hiikmiinde
ongoriilen sartlart da yerine getirmesi zorunludur. Séz konusu sartlardan birincisi,

lu temerriide diismede kusurlu olmasa bile temerriit faizi 6demekle yiikiimliidiir. Alacaklinin
temerriit faizi talep edebilmesi i¢in de bir zararinin bulundugunu ispat etmesi gerekmez. Zira
temerriit faizi, alacaklinin kanunen var farzedilen zararint karsilamak i¢in kanunun kabul ettigi
bit gotiirii tazminat niteligindedir. Para borglart disindaki borglarda ise temerriit faizi 6denmez.
Bu gibi borglarda alacakls, ancak temerriit dolayistyla ugradigs zarari ispat ederek bunun tazmin
edilmesini isteyebilir (TBK m. 118). Ayrinuli bilgi icin bkz., OGUZMAN/OZ, age., s. 502 vd.;
EREN, Genel Hiikiimler, s. 1099 vd..

Alacakls ihtirazi kayit ileri siirmeden ifay1 kabul etmisse, temerriit faizi alacagi bir fer’i alacak
oldugu icin alacakla birlikte sona erer.

127 URAL CINAR, age., s. 300.
128

126

“Temerriit faizi, temerriit tarihinden itibaren yani ihtara bagli islemlerde ihtarin bor¢luya vardig,
belirli vadeli islemlerde ise vadenin sona erdigi tarihten itibaren islemeye baslar.” (EREN, Genel
Hiikiimler, s. 1101).

129 By konuda bkz., URAL CINAR, age., s. 309 vd..
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kiraya verenin kira bedeli borcunu ifada temerriide diisen kiraciya karst bir bildirim-
de bulunmasidir. Bildirimin gecerliligi yazili sekil sartina tabi tutulmustur. Yazili sekil
gecerlilik sart1 olup, adi yazili sekil yeterlidir.

Kiraya verenin kiractya yapacagt bildirimin agik ve anlagilir olmast gerekir. Bu
baglamda, muaccel olan ve 6denmeyen kira bedeli borcunun miktar: ile dénemleri,
s6z konusu borcun ddenmesine iligkin talep ve verilen siire igerisinde ifanin ger-
geklesmemesi sozlesmenin feshedileceginin agik¢a belirtilmis olmast gerekir. Ayrica
kiraya veren yapacagi bu bildirimde, kiraciya borcunu 6demesi bakimindan bir siire
vermek zorundadir. Verilecek olan siire TBK m. 315/f. IT'de 6zel olarak belirtilmistir.
Buna gore, konut ve catili igyeri kiralarinda en az otuz giin, diger kira sozlesmelerinde
en az on giinliik bir siire, borcunu 6demesi bakimindan kiraciya taninmalidir. Hiik-
miin nispi emredici nitelikte olmast dolayisiyla, belirtilen siirelerden daha kisa bir
stire kiractya taninamayacaktir. Ancak daha uzun bir siirenin verilmesi miimkiindiir.
Kira sozlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesme olmast itibariyle TBK
m. 315/f. 1T hitkmiiniin, bu tiir sézlesmelerde bor¢clunun temerriidiine ait bir dii-
zenleme olan ve secimlik haklarin kullanilmasi acisindan (TBK m. 125) temerriide
diisen tarafa karst diger tarafin uygun bir siire vermesi gerekliligine isaret eden TBK
m. 123’lin ozel bir goriiniimii oldugunu ifade etmek miimkiindiir.

Kiraciya yapilacak bildirimde yer almasi gereken bir diger husus ise verilen siire
sonunda kira bedeli borcunun ifa edilmemis olmast halinde, sézlesmenin feshedile-
ceginin belirtilmesidir. Kiraya verenin fesih bildirimi ile ilgili olarak iki sekilde dav-
ranmast mitmkiindiir. Kiraya veren ya siire iceren bildirimde bulunurken, siirenin
sonunda kira bedeli borcunun ifa edilmemis olmast durumunda sézlesmenin fes-
hedilmis olacagini beyan edebilir ya da ayr1 bir fesih bildiriminde bulunarak, kira
sozlesmesini sona erdirebilir. Tkinci durumda, yani kiraya verenin ayr1 bir fesih bil-
diriminde bulunmast bakimindan kanun koyucu TBK m. 315 hitkmiinde her hangi
bir sekil sart1 aramamuigstir. Ancak, kira sozlesmesi konut ve catili is yerine aitse TBK
m. 348 hitkmii geregince bildirimin yazili olmast gerekir. Fesih bildirimi ulasmas:
gerekli bir irade beyanidir ve kiracinin hakimiyet alanina ulagmasiyla birlikte hitkiim
ve sonuglarint dogurur. TBK m. 315 hitkmiinde 6ngoriilen sartlarin gerceklesmesi
ile birlikte kiraya veren bakimindan dogacak olan fesih hakki, diriistlitk kuralina
aykurilik olugturmayacak sekilde uygun bir siirede kullanilmalidir.

Kira sozlesmesinin feshedilmesiyle birlikte kiracinin kiralanani geri verme bor-
cu ortaya cikar. Kiracinin kiralanani TBK m. 334 cercevesinde geri vermesi gerekir.
Ayrica, kira sozlesmesinin vaktinden once feshedilmesinden dolay: kiraya verenin
bir zarar1 ortaya ¢ikarsa, kiracinin bu zarari da tazmin etmesi gerekecektir. Bir bas-
ka ifadeyle, kiraya veren TBK m. 315 uyarinca kiracinin temerriidii nedeniyle kira
sozlesmesini feshederse, sozlesmenin vaktinden dnce sona ermesi sebebiyle ugradig:
zararinin tazmin edilmesini talep edebilecektir. Boyle bir durumda tazmini istenen
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zarar, niteligi itibariyle menfi degil, miispet zarar olacakur. Zira ortaya ¢ikan zarar,
kira sdzlesmesinin sona ermesinden kaynaklanan, fakat sozlesmenin ifasina olan
menfaatin gergeklesmemesinden dogan zarardur.
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