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6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kiraya iliskin genel hiikiimleri
kapsaminda kira soézlesmesinin sona ermesi; belirli stireli kira
sozlesmelerinde siirenin gegmesi (TBK m.327), belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde fesih bildirimi (TBK m.328-330) ve olaganiistii fesih (TBK
m.331-333) seklinde diizenlenmistir. Olagantistii fesih nedenleri ise 6nemli
sebepler (TBK m.331), kiracinin iflasi (TBK m.332) ve kiracinin 6liimii
(TBK m.333) olmak iizere ii¢c baslikta ifade edilmistir. Kiraya iliskin genel
hiikiimler kapsaminda kira sdzlesmesinin sona ermesine imkan veren ii¢
durum daha s6z konusudur. Bunlardan ilki kiraya verenin, kiracinin
kiralanan1 6zenle kullanma ve komsulara saygi gdsterme borcunu ihlal
etmesi sebebiyle sozlesmeyi feshi (TBK m.316), ikincisi kiracinin temerriidii
(TBK m.315) sebebiyle sozlesmenin feshi, iigiinciisii ise Onemli ayiplar
nedeniyle kiracinin sézlesmeyi feshetmesidir (TBK m.305/IT). Calismada
kira sozlesmesinin onemli sebeplerle feshine ilisgkin TBK m.331 hiikmii,
diger sona erme sebepleri ile olan iliskisi de degerlendirilmek suretiyle ele

almmustir. Ayrica Isvigre Hukuku ve Yargitay uygulamasi da olabildigince
aktarilmaya ¢aligilmigtir.
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ABSTRACT

Termination of the lease contract within the scope of the general
provisions concerning to lease of the Turkish Code of Obligations (TCO)
6098; has been regulated as termination of the tenancy in certain lease
contracts (TCO a.327), notice of termination in uncertain lease contracts
(TCO a.328-330) and extraordinary termination (TCO a.331-333). The
reasons for the extraordinary termination are stated in three chapters as
significant reasons (TCO a.331), bankruptcy of the tenant (TCO a.332), and
the tenant’s death (TCO a.333). There are three other cases that allow for the
end of the the lease contract under the general provisions of lease. First of
these is the termination of the contract by the lessor due to the tenant’s
violation of the carefully usage of the leased and obligation of respecting to
the neighbours (TCO a.316), the second is the termination of the contract
due to the default of the tenant (TCO a.315), and the third is the termination
of the contract by the tenant due to the significant faults (TCO a.305/II). In
this study, the provision of the Article 313 of the TCO concerning the
termination of the lease contract for significant reasons was dealt with by
assessing the relationship with other reasons for termination. The Swiss Law
and Court of Cassation practice has also been tried to be conveyed as much
as possible.

Key Words: Lease Contract, Significant Reason, Notice of
Termination, Extraordinary Termination

GIRIS

Kira sozlesmesinin 6nemli sebeplerle feshini diizenleyen TBK m.331,
hem kiractya hem de kiralayana, kira iligkisinin devamini kendileri igin
cekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varligi halinde, sézlesmeyi yasal
fesih bildirim siirelerine uyarak her zaman feshetme imkani vermektedir.
Kira sozlesmesinin onemli sebeplerle feshi, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun kiraya iliskin genel hiikiimleri kapsaminda, sozlesmenin
olaganiistii feshi nedenlerinden biridir. Caligmada oOncelikle Onemli
sebeplerle olaganiistii feshin sartlar1 iizerinde durulacaktir. Bu kapsamda
feshe imkan veren Onemli sebeplerin neler oldugu, fesih bildiriminin
yapilabilecegi siire ve bildirimin ne sekilde yapilabilecegi belirtilecektir.

Devamla feshin sonuglar1 sonrasinda ise 6nemli sebeplerle olaganiistii feshin
kiraya iliskin 6zel sona erme sebepleri ile iliskisi degerlendirilecektir.
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I. KIRA  SOZLESMESININ  ONEMLI SEBEPLERLE
OLAGANUSTU FESHIi

Kira s6zlesmesinin dnemli sebeplerle olaganiistii feshi TBK m.331°de!
diizenlenmistir. Anilan maddeye gore;

“Taraflardan her biri, kira iliskisinin devaminmi kendisi icin
cekilmez hadle getiren onemli sebeplerin varligi durumunda,
sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir.

Hakim, durum ve kosullart géz oniinde tutarak, olaganiistii
fesih bildiriminin parasal sonuglarint karara baglar.”

TBK m.331 hiikmii iIBK m. 266g’ye benzer sekilde diizenlenmistir?.
Ancak TBK m.331/II’de gegen “olaganiistii fesih bildirimi” ifadesi, IBK
266g Abs.2’de “vorzeitigen Kiindigung” (vaktinden 6nce fesih bildirimi)
seklindedir.

TBK m. 331’in kenar baghig1 fesih olsa da madde, kira sdzlesmesinin
hakli nedenlerle feshini degil fesih bildirimi ile sona erdirilmesini diizenler?.
TANDOGAN’a gore de hiikiimde fesih deyiminin kullanilmasina ragmen
gercek anlamda bir fesih degil ancak s6zlesmeyi siiresinin dolmasindan 6nce
sona erdiren ve dénemleri olmayan bir gesit fesih bildirme s6z konusudur®.

! 6217 sayih Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmast Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un (4/7/2012 tarihli 6353 sayili kanunun 53 md. ile degisik)
gecici 2.maddesine gore; “Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler
ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve
6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 {incii
maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira
sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak s6zlesme serbestisi
geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira s6zlesmelerinde hiikiim olmayan
hallerde miilga Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanir.”

2 IBK m.266g diizenlemesi hususunda bkz. HIGI Peter: Zurcher Kommentar,
Obligationenrecht, Teilband V2b, Die Miete, Zweite Lieferung, Art.266-268b OR, Ziirich
1995; HONSELL Heinrich: Kurzkommentar OR Art 1-529, Basel 2008; HONSELL
Heinrich/VOGT Peter Nedim/WIEGAND Wolfgang: Kommentar Zum Schweizerischen
Privatrecht, Obligationenrecht I, Art.1-529 OR, Basel 1992.

3 GUMUS M. Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.I, Istanbul 2013, 5.320; Feshi ihbar
miihleti (6nel) ad1 verilen bir siire gectikten sonra borg iliskisi ileri igin sona erer, buna da
feshi ihbarla fesih denilir. YAVUZ Nihat: Kira Hukuku, Ankara 2018, s.403; Taraflara
onemli sebeplerin varlig1 halinde bir fesih ihbar hakki taninmustir. DOGAN Murat: Konut
ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, s.27.

4 TANDOGAN Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.I/2, Istanbul 2008, s.233.
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Kira sozlesmesinin 6nemli sebeplerle olaganiistii feshi (TBK m.331),
islem temelinin ¢6kmesi halinin uygulama hallerinden biridir’. Olaganiistii
fesih, taraflardan birinin, belirli ve belirsiz siireli borc iliskilerini, bazi
sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde tek tarafli irade beyaniyla sona erdirebilmesi
imkdmm ifade eder®. Olaganiistii fesih icin siirekli borg iliskisinin ifasi
esnasinda, onceden Ongoériilemeyen bazi sebeplerin ortaya ¢ikmasi ve bu
nedenle borg iliskisinin temelinin ¢okmiis ya da artik devaminin taraflardan
beklenemeyecek 6lgiide degisiklige ugramis olmasi gerekmektedir’.

TBK m.331 hiikmiinin emredici olup olmadig1 tartigmalidir. Bazi
yazarlara gore emredici olan TBK m.331/I hiikkmiiniin sartlarmin
degistirilmesi miimkiin degildir, ancak TBK m.331/II hiikmiindeki
sonuglarin (6rnegin 6nemli sebeple fesihte tazminat 6denmesine gerek
olmadiginin) taraflarca kararlagtirilmas1 miimkiindiir®. Baz1 yazarlara gore
ise TBK m.331 hiikkmii tamamen emredici nitelikte olup taraflar fesih
hakkini ortadan kaldiramayacaklar1 gibi feshin sartlarimi ve parasal
sonuglarini  degistiremezler’. Bizim de katildigimiz iizere, TBK m.331
hiikmii nispi emredici nitelikte olup taraflar aralarinda yapacaklari anlagsma
ile bir kisim tasarruflarda bulunabilir'®. Ornegin énemli nedenlerle feshin

5 HIGI, Art.266g, Nr.20, Nr.60; HONSELL, Art.266g, Nr.1, s.969; HONSELL/

VOGT/WIEGAND, Art.266g, Nr.8; ARAL Fahrettin/AYRANCI Hasan: Borg¢lar Hukuku

Ozel Borg liskileri, Ankara 2015, s.325; EREN Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,

Ankara 2017, 5.383; BURCUOGLU Haluk: Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayili

Yasaya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993, s.284; TANDOGAN, s5.230;

FEYZIOGLU Feyzi Necmeddin: Borglar Hukuku, ikinci Kistm, Akdin Muhtelif Nevileri

(Ozel Borg liskileri), C.I, Istanbul 1980, 5.621, dn.305; INCEOGLU Murat: Kira Hukuku,

C.II, istanbul 2014, 5.220; ALTINOK ORMANCI Pinar: Siirekli Borg iliskilerinin Hakli

Sebeple Feshi, Doktora Tezi, Ankara 2011, s.101; ULUCAY Asli: 6570 Sayili Kanuna

Tabi Taginmazlar Agisindan Kira Sézlesmesinin Sona Erme Nedenleri, Yayinlanmamis

YLT. Istanbul 2010, s.107; KIRMIZI Mustafa: Kira Hukuku, Ankara 2013, s.293;

GUNEL Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda Sézlesmenin Kiraci Tarafindan Vaktinden

Once Sona Erdirilmesi, Doktora Tezi, Istanbul 2010, 5.205; GUMUS, 5.320-321; GUMUS

M. Alper: Kira Sozlesmesi, Istanbul 2012, s.266 (Sonraki atiflar “Kira” olarak

yapilacaktir)

SELICI Ozer: Borglar Kanununa Goére Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin

Sona Ermesi, Istanbul 1976, s.156; ALTINOK ORMANCI, s.96.

7 ALTINOK ORMANCI, 5.96.

8 INCEOGLU, s.220, dn.126°daki yazarlar;, HONSELL, Art.266g, Nr.4, s.969;
ZEVKLILER Aydin/GOKYAYLA K. Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara
2016, s.351; Feshin mali sonuglari i¢in taraflar anlasabilir veya hakime bagvurabilir. Bkz.
HIGI, Art.266g, Nr.65.

9 INCEOGLU, 5.220, dn.127-128"deki yazarlar.

10 AYDIN, 5.236; Ayrica bkz. INCEOGLU, 5.220 vd.
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parasal sonuglarini kararlastirabilirler. Ancak sagligi bozucu bir halin 6nemli
sebep olmadig1 yoniinde bir kararlastirma yapmalar1 gecerli olmaz. Nitekim
bu durum da kisilik hakkina aykirilik (MK m.23) s6z konusu olur.

II. ONEMLI SEBEPLERLE OLAGANUSTU FESHIN SARTLARI

Kirac1 veya kiraya verenin kira sozlesmesini TBK m.331 uyarinca
sonlandirabilmesi i¢in aranan sartlar;; kira sdzlesmesinin varligi, kira
iliskisinin devamini gekilmez hale getiren dnemli sebepler ve fesih bildirimi
olarak ifade etmek miimkiindiir.

A. Kira Sozlesmesinin Varhgi

Onemli sebeplerle olaganiistii fesih hakkimin kullanilabilmesi icin konusu
tasinir veya tasinmaz olan bir kira s6zlesmesinin var olmasi gerekli olup, bu
sozlesme belirli ya da belirsiz siireli olabilir''. IBK m.266g hiikmiiniin
yliriirliik alaninin da kiranin tiim sekilleri oldugu ifade edilmektedir!?

Konut ve catili igyeri kiralarmin 6nemli sebeplerle olaganiistii feshi
miimkiindiir'®. Nitekim 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi
Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un

' ARAL/AYRANCI, 5.324-325; HONSELL, Art.266g, Nr.2, 5.969; HONSELL/
VOGT/WIEGAND, Art.266g, Nr2 EREN, s.384; GUMUS, s320 YAVUZ, s.404,
INCEOGLU, s.222; YAVUZ Cevdet/ACAR Faruk/OZEN Burak: Borglar Hukuku
Dersleri, Ozel Hiikiimler, Istanbul 2012, s.257; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.350;
TUNABOYLU Miislim: Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, Ankara 2013,
s.532; AYDIN Giilsah Sinem: Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi,
(TBK m.327-333), Istanbul 2013, s.181; DASLI Engin: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Hiikkiimlerine Gore Kira So6zlesmesinin Feshi, Erzincan 2017, s.123; SAFAROV
Gulmammad: Yeni Tirk Borglar Kanunu’na Gore Konut ve Catili Isyerl Kirast,
Yaymlanmamis YLT, Ankara 2015, s.151; SAHIN Halil Ibrahim: Kira Sozlesmesmln
Onemli Sebeple Fesh1 Yaylnlanmamls YLT Istanbul 2016, 5.43; SAFAK Elif Esma: Kira
Sozlesmesinin  Kiracinin  Sozlesmeye Ayk1r1 Davraniglar Sebeblyle Feshedilmesi,
Yayinlanmamig YLT, Istanbul 2013, s.152; Bkz. Yargitay 6. HD. 27.10.2015 T.
2015/7331 E. 2015/9163 sayilt K. i¢in bkz. www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (Erisim
Tarihi: 18.04.2018); 818 sayili BK 264.maddede “muayyen bir miiddetle aktedilen
gayrimenkul kirasinda” ifadesi yer aldigindan onemli sebeplerle fesih igin sézlesmenin
belirli siireli olmasi sarti aranmakta idi. Bundan bagka 264.madde uyarinca 6nemli
sebeplerle fesih, sadece taginmaz kirasinda s6z konusu idi. 6098 sayili TBK m.331 ile
gerek belirsiz siireli kiralarda gerekse taginir kiralarinda 6nemli sebeple fesih imkani
dogmustur.

12 HIGI, Art.266g, Nr.3.

13 Benzer yonde bkz. INCEOGLU, 5.223; BURCUOGLU, 5.283; YAVUZ/ACAR/OZEN,
5.259; AYDIN, s.252; TBK m.331’in konut ve catil1 igyeri klralarl bakimindan uygulanip
uygulanamayacagl hususunda her énemli sebep i¢in somut olayin sartlarina gére ayri ayri
degerlendirme yapilmas1 gerektigi yoniinde bkz. GUMUS, Kira, 5.276.
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(4/7/2012 tarihli 6353 sayili kanunun 53 md. ile degisik) gegici 2.maddesi
kapsaminda kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile
6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 331. maddesinin 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil
siireyle uygulanmayacag: ifade edilmektedir. Boyle bir diizenleme 6nemli
sebeplerle feshin (TBK m. 331) konut ve catili igyeri kiralarinda da
uygulanacaginin agik gostergesidir.

TBK m.331 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in kiralananin kiraciya teslim
edilmesi sart olmayip'* heniiz kiralananin teslim edilmedigi bir dénemde
bile, onemli sebebin ortaya ¢ikmasi halinde kira sozlesmesinin sona
erdirilme imkan1 vardir'>. Hakimin bu durumda parasal sonuglar belirlerken
(kira konusu teslim edilmedigi i¢in kars1 tarafin zarar1 simrli olacagindan)
denklestirme bedelini de diigiik tutmast miimkiindiir. Ayrica bu halde sona
erme ileriye etkili olmayip gegmise etkilidir'.

Kiracimin hakli sebep olmadan kiralanam teslim almamasi (alacakli
temerriidii) halinde TBK m.331 (IBK m.266g) uygulanmaz. Alacaklinin
temerriidii halinde ya bor¢lunun temerriidii veya sartlara bagh olarak kiraci
tarafindan, beklenen sdzlesmenin ihlali s6z konusu olur!’. Kiralanani teslim
almada temerriit halinde Ozel olarak kiralananin siiresinden Once geri
verilmesine iliskin TBK m.325 (IBK m.264) hiikmii uygulanir'®.

B. Kira lliskisinin Devamim Cekilmez Hale Getiren Onemli
Sebeplerin Olmasi

Taraflardan'® biri igin kira iliskisinin devamim ¢ekilmez hale getiren
onemli sebeplerin ortaya ¢tkmast gerekir. (TBK m.331) Onemli sebeplerin
varhigim1 hdkim, MK m.4 uyarinca diriistlik kurallar1 ve hakkaniyet
cergevesinde degerlendirir®,

14 AYDIN, s.182; Bkz. INCEOGLU, 5.223.

15 INCEOGLU, 5.223; Ayrica bkz. AYDIN, s.182.

16 SELICI, s.223; INCEOGLU, 5.223; AYDIN, 5.182.

17 HIGI, Art.266g, Nr. 19.

18 HIGI, Art.266g, Nr.19.

Gerek kirac1 gerekse kiraya veren énemli sebeple fesih hakkina sahiptir. Bkz. GUMUS,

Kira, s.269; BURCUOGLU, 5.283; DOGAN, 5.26; AYDIN, 5.218.

20 GUMUS, 5.320-321; GUMUS, Kira, 5.268; ARAL/AYRANCI, 5.325; DASLI, 5.130-131;
Bkz. TUNABOYLU, s.532; SELICI, 5.187; GUNEL, 5.223; SAHIN, 5.85; SAFAK, 5.163;
Bkz. HIGI, Art.266g, Nr.30; HONSELL, Art.266g, Nr.5, 5.969.
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TBK m.331 hiikkmiinde énemli sebebin tanimi yapilmamustir. Onemli
sebep kavrami her somut olaya gore degisebilen elastiki bir kavramdir®'.
Onemli sebep fesih beyaninda bulunan icin iliskiyi cekilmez hale getiren bir
olgu olarak kabul edilmekte olup, bunun somutlastirilmasi i¢in diiriistlitk
kuralina bagvurulmaktadir®?,

Onemli sebeplerin sdzlesmenin kuruldugu sirada?, taraflarca dnceden
ongoriilememesi gerekir?*. Ongoriilemezlik ile kastedilen sozlesmenin
kurulmas1 sirasmmda bu hususun objektif bir degerlendirme ile taraflarca
hesaba katilmasinin gerekip gerekmedigidir®.

Onemli sebeplerin ortaya gikabilecegi dnceden dngoriilebiliyorsa veya
bunlarin ortaya ¢ikmasinda bu sebebi ileri siirenin kusuru varsa TBK m.331

2l SELICI, 5.188; Onemli sebep kavrammin formiile edilemeyecegi yoniinde bkz. HIGI,

Art.266g, Nr.11.

2 SELICI, 5.192; Bkz. AYDIN, s.185; “Kiralanan yer oksijenle kaynak isleri yapimak

lizere kiralanmis olsa bile yapilan bu islerin saghga zararli ve tahammiil edilmez

derecede giiriiltiiye sebebiyet verdiginin tespiti halinde bu durum miihim sebep sayir.”
degerlendirmesi yapmustir. Yargitay HGK 11.12.1968 T. 593/826 sayili K. i¢in bkz.

YAVUZ, 5.405; Onemli sebepler, kurulmas: anminda taraflarmn akde temel olarak kabul

ettikleri sahsi veya maddi sartlarla ilgili sebeplerdir. TANDOGAN, s.232; Onemli sebep,

sOzlesmenin baslangicinda dnceden goriilemeyen, diiriistliik kuralina gore kira iligkisinin
devanuni cekilmez hale getiren, olaganiistii beklenmedik bir durumdur. AYDOGDU

Murat/KAHVECI Nalan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sézlesmeler

Hukuku), Ankara 2017, 5.636.

Onemli sebeplerin normal olarak kira sozlesmesinin devami sirasinda ortaya ciktigi

sOylenebilir. Ancak kira sdzlesmesinin baslangicinda var olup da bilinmeyen Onemli

sebepler de kira iligkisinin sona erdirilmesi icin ileri siiriilebilir. TANDOGAN, s.231;

Mehaz kanun m.269°daki “kira iliskisinin baslangicinda” ifadesi Tiirk¢eye c¢evrilirken

ihmal sonucu unutulmustur. BURCUOGLU, s.288; Onemli nedenlerin sdzlesmenin

basinda veya devaminda ortaya ¢ikmasi arasinda fark yoktur. Ayrica bu nedenler ileri
stirence kiray1 kurdugu zamanda bilinmemeli veya bilinmesi gerekmemelidir. YAVUZ,

s.405.

24 EREN, s.384; GUMUS, s.321; BURCUOGLU, s.285; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.258;
GUNEL, s.223; OZDOGAN Mustaf/OYMAK Tuba: 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nda Kira, Ankara 2013, s.103; Sozlesmenin kuruldugu anda bilinen veya
Ongoriilebilir olan 6nemli sebepler hari¢ tutulur. GUHL Theo/MERZ Hans/KUMMER
Max/KOLLER Alfred/DRUEY Jean Nicolas: Das Schweizerische Obligationenrecht,
Ziirich 1995, s.411; ARAL/AYRANCI, 5.325; DASLI, 5.129; INCEOGLU, s.234; Bkz.
HUGUENIN Claire: Obligationenrecht, Besonderer Teil, Ziirich 2008, Nr.514, s.78;Bkz.
HONSELL, Art.266g, Nr.6, s.970; Bkz. MUNCH Peter/BOHRINGER Peter/KASPER
Sabina/PROBST Franz: Schweizer Vertragshandbuch, Basel 2007, Nr.3.2, s.254.

25 INCEOGLU, s.235, dn.190°daki yazar.
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hiikkmiine dayanarak kira sozlesmesini feshedemez®®. Fesih muhatabinin
hicbir kusuru bulunmasa da 6nemli (hakli) sebebin varlig taraflar arasindaki
giiven iligkisini sarsabilir ve fesheden taraf acisindan sozlesmeye devam
etme ¢ekilmez hale gelebilir?’.

Onemli sebeplerle olaganiistii fesih icin parametre sadece ekonomik
degil ayn1 zamanda diger kisilikle ilgili yonlerdir?.

Isleri bozulan kiracinin kira bedelini 6demekte giicliik yasamast,
asansorii olmayan ve iist katta oturan kiracinin kalp krizi gecirmesi, kiracinin
bagka bir ile tayini ¢ikmasi onemli sebepler olarak ifade edilmektedir®.
Ayrica savag hali ya da agir ekonomik kriz gibi olaylarda 6nemli sebep
olarak ifade edilmektedir®®. Taraflarin ekonomik durumlarindaki
degisikliklerin onemli sebep sayilip sayilmayacagi tartigmalidir. Bazi
yazarlara gore kiraya verenin veya kiracinin ekonomik durumundaki
degisiklikler 6nemli bir sebep teskil edebilir’'. INCEOGLU’na gore®? ise
ekonomik durumdaki degisiklikler kural olarak 6nemli sebep teskil etmez,
taraflardan birinin ekonomik durumunun bozulmasi kendi hayat rizikosuna

% YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.258; Kusursuz olunmast igin bkz. MUNCH/BOHRINGER/
KASPER/PROBST, Nr.3.2, s.254; BURCUOGLU, s5.286-288; TANDOGAN, s.232;
DOGAN, s.231; GUMUS, s.321; GUMUS, Kira, s.268; OZDOGAN/OYMAK, s.103;
ULUCAY, s.108; KIRMIZI, 5.294; ARAL/AYRANCI, 5.325; BECKER Hermann: Isvigre
Borglar Kanunu Serhi, ikinci Béliim, Cesitli Sézlesme liskileri, Madde:184-551 (Cev.
A.Suat Dura), Ankara 1993, 5.306; TUNCOMAG Kenan: Tiirk Borglar Hukuku, I1.Cilt,
Ozel Borg iliskileri, Istanbul 1977, 5.609; DASLI, s.134; Kusur ile sebebin ortaya ¢ikmast
arasinda bir nedensellik bagi yoksa veya kusur karsi tarafin kusuruna oranla daha azsa
hakli sebeple fesih miimkiin olmalidir. ALTINOK ORMANCI, s.165; Sozlesmeyi
feshetmek isteyenin daha kusurlu olmamasi gerektigi yoniinde bkz. AYDIN, s.220;
INCEOGLU, s.236.

27 ALTINOK ORMANCI, s.164, dn.463’deki yazarlar.

28 HONSELL, Art.266g, Nr.1, 5.969.

2 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.350; Taraflarin ekonomik ve kisisel durumlarinda meydana
gelen ve ongoriilemeyen degisiklikler taraflara iliskin 6nemli sebeplerdir. AYDIN, s.202;
Onceden  ongorillemeyecek tarzda memuriyet nakli onemli sebep olarak
degerlendirilebilir. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.258; Bir daire icin uzun siireli kira
sOzlesmesi imzalayan herkes, isyerinin olas1 degisikligini bilir ve OR 266g’ye gore
vazgegemez. GUHL/MERZ/KOLLER, s.411.

30 ARAL/AYRANCI, s.325; GUMUS, s.321; AYDIN, s5.193; HONSELL, Art.266g, Nr.5,
$.969; HUGUENIN, Nr.514, s.78; Ekonomik krizler sonucu ekonomik ¢okiisiin, 6nemli
sebep oldugu yoniinde bkz. HIGI, Art,266g, Nr.41.

31 Bkz. INCEOGLU, s.240, dn.221°deki yazarlar; Bkz. HONSELL, Art.266g, Nr.5, 5.969;
KIRMIZI, s.295.

32 INCEOGLU, 5.240-241; Benzer yonde bkz. HIGI, Art.266g, Nr.31; SAHIN, s.71-72.
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iligkin olup bunun sonuclarinin kars1 tarafa yiliklenmesi adil olmaz.
Kanaatimizce de taraflarin ekonomik durumundaki degisiklikler kendi
kusurlarindan kaynakli ise bu durum sézlesmenin feshi i¢cin TBK m.331
kapsaminda 6dnemli sebep sayillmamalidir.

Ekonomideki konjuktiirel dalgalanmalar®®, kira bedelinin azligi** veya
coklugu, kiralanan arsanin kiraya verence arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesine konu yapilmasi onemli sebeplerden sayilmaz*.

Burada degerlendirilmesi gereken bir husus 6énemli sebeplerle feshin,
asirt ifa giicligii (TBK m.138) karsisindaki konumudur. TBK m.331’in
uyarlama davalarina nazaran daha genis uygulama alami oldugunu ifade
etmek miimkiindiir. Onceden 6ngériilemeyen sosyal boyutlu olaganiistii
olaylar (savas, ekonomik kriz) TBK m.331’in uygulanmasi agisindan yeterli
oldugu gibi, TBK m.138 kapsamindaki uyarlama davasindan farkli olarak
sosyal boyut tasimayan olaylar dahi hakli sebep olarak TBK m.331’in
uygulanmasina imkan verir®®, 818 sayili BK doneminde Yargitay uyarlama
davalarin1  sozlesme  sartlar1 acisindan  yalnizca kira  bedeline
hasretmekteyken, artik TBK m.138 hiikmii karsisinda kira sézlesmelerinin
kira bedelleri disinda diger sozlesme sartlar1 ¢ercevesinde uyarlanabilmesi
imkdm da s6z konusudur’. TBK m.138 ve TBK m.331 hiikmiiniin

33 HIGI, Art.266g, Nr.41.

3% “Davact firtmin 15 yu siire ile kiralanmis olmasini ve kira bedelinin baslangi¢taki azligini
akdin icrasini tahammiil edilemez hale getiren énemli sebep olarak gostermistir. Davaci
tarafindan agiklanan ¢ekilmezlik nedenleri kira sézlesmesinin énceden éngoriilemeyen
esasl degismesi olarak kabul edilemez. Ciinkii bu nedenler sozlesme yapilirken bilinen
kosullardir.” Yargitay 13 HD. 18.03.1988 T. 1988/853 E. 1988/1587 sayil1 K. i¢in bkz.
BURCUOGLU, 5.288; “Kira parasinin azlig ileri siiriildiigii takdirde kiralayammn akdin
hitaminda kira tespiti davasi agilabilecegi gibi akdin sona ermesinden once de
sozlesmenin bedele iligkin hiikiimlerinin giiniin kosullarmma gore degistirilmesini gorevli
mahkemeden isteyebilir. Yargitay'in yerlesmis ictihadina gére bu suretle diizeltme
miimkiin olan hallerde kira akdinin feshi istenemez.” Yargitay 3.HD. 02.05.1986 T.
5195/5293 sayili K. i¢in bkz. YAVUZ, s.407.

35 AYDIN, 5.194-195; GUMUS, 5.322; GUMUS, Kira, 5.270; “Davact siireli olarak kurdugu
kira sozlesmesinin bitmesine 2 yil kala igilincii kisi ile yaptigi kat karsiligi insaat
sozlesmesi geregince davaya konu taginmazin kendisine bos olarak teslim edilmesi
gerektigini ve bu nedenle kira sdzlesmesini feshetmek istedigini bildirmis yasal olarak BK
264. maddesine dayanmustir. Boyle bir iddia onemli nedenlerle kira sézlesmesinden
dénmeye neden olamaz. Zira boyle bir olasilik bastan itibaren hesaba katilmas: gerekirdi.”
Yargitay 3.HD. 22.03.1999 T. 1999/2310-2904 say1l1 K. i¢in bkz. KIRMIZI, s.302.

3% GUMUS, Kira, 5.268-269.

37 GUMUS, Kira, 5.268-269.
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uygulama sartlarinin ayni anda olustugu hallerde kiraci veya kiraya veren
onemli sebeplerle sozlesmeyi feshetmek yerine kira sézlesmesinin TBK
m. 138 kapsaminda uyarlanmasini da isteyebilir®.

Buradaki sorun sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi imkani varsa
yine de TBK m.331’e gore feshin miimkiin olup olmadigidir. Taraflardan
birinin 6nemli sebeplerle sozlesmeyi feshettigi bir durumda karsi taraf,
uyarlama yapilmast halinde c¢ekilmezlik unsurunun ortadan kalkacagini
belirtip uyarlama istemigse, hadkim feshin sartlarinin olusmadigimi kabul
ederek uyarlama yapmalidir®. Taraflarin uyarlamay1 talep etmedigi bir
durumda hékimin kendiliginden uyarlama yoluna gitmesi s6z konusu
olmayip bu halde hakim TBK m.331’in sartlarinin olusup olusmadigina gore

kararimi vermelidir.

C. Fesih Bildirimi

Kanun koyucu TBK m.331 hiikmiinde taraflardan her birinin, kira
iligkisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin
varligt durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her
zaman feshedebilecegini diizenlemistir.

1. Fesih Bildiriminin Yapilabilecegi Siire

Onemli sebeplerle kira sdzlesmesini feshetmek isteyen taraflardan biri,
taginmaz kiralari ile tasinir yapiya iliskin kiralarda TBK m.329’daki yasal
fesih bildirim siiresine (3 ay), tasinir kiralarinda ise TBK m.330’daki yasal
fesih bildirim siiresine (3 giin) uymak suretiyle fesih bildirimi yapabilir.

TBK m.331 kapsaminda 6nemli nedenlerle fesih bildiriminin yasal veya
akdi fesih dénemlerinin sonuna rastlatilmasina gerek yoktur*'. Bu manada
TBK m. 329°da ifade edilen alt1 aylik fesih donemi beklenmez.

38 AYDIN, 5.206; INCEOGLU, 5.227; GUMUS, Kira, 5.269.

3 INCEOGLU, s.227; Ayrica bkz. BURCUOGLU, s.293; Kira iliskisinin Art.266g
kapsaminda usuliine uygun olarak tek tarafli feshinden sonra, fesheden veya feshedilen
tarafin uyarlamay! amaglayan sikdyetine yer olmadigi hususunda bkz. HIGI, Art.266g,
Nr.27.

“ INCEOGLU, 5.227.

4 IBK m. 266g icin bkz. HIGI, Art.266g, Nr.61; Onemli bir sebep oldugunda sézlesmedeki
veya yasal tarihler gézlenmemelidir. GUHL/MERZ/KOLLER, s.411; DOGAN, s.27;
BURCUOGLU, 5.289; Yargitay 3.HD. 22.01.2001 T.1467 E. 2257 sayih K. i¢in bkz.
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TBK m.331 uyarinca yapilan fesih bildirimi, derhal yapilir ancak
etkisini (tasinmaz kiralan ile tasiir yapiya iliskin kiralarda) karsi tarafa
ulagmasindan 3 ay sonra gosterir*’. Tagimr kiralarinda ise etkisini kars
tarafa ulagmasindan 3 giin sonra gosterir.

Onemli sebepler, ortaya c¢ikmasindan hemen sonra bildirilmelidir.
Ancak fesheden tarafa belli bir siire verilecektir. Bunun sebebi her ikisi i¢in
de gerekgenin ortaya cikmasimin etkilerini ve sonlandirmanin (feshin)
sonuglarimi dikkate almaktir. Bu ¢ergevede énemli nedenlerin fark edilmesi
stirekli bir siirectir (Kdtiilesen kriz, artan gecimsizlik, siirekli ge¢ 6demeler
gibi). Cekilmezligin sonuglarinin gegici, zamana bagli olmas1 énemli sebep
olarak kabul edilemez. Genellikle 6nemli sebeplerin varligi halinde feshin
tam zamaninda yapildigi var sayilmaktadir®.

TBK m.331 hiikmiinde kira s6zlesmesinin her zaman feshedilebilecegi
ifade edilse de, onemli sebep ortaya ¢ikinca diriistliik kurali kapsaminda
uygun olan kisa siirede fesih yoluna basvurulmasi gerekir, aksi halde hem
s6zlesmenin devamini ¢ekilmez kilan bir sebebin oldugunu iddia edip hem
de uzunca bir siire beklemek celiskili davranis yasagina girer*.

UYGUR, s.6287; Yargitay 3. HD. 18.09.2001 T. 2001/6667 E. 2001/7872 sayil1 K. i¢in
bkz. www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (Erisim Tarihi: 18.09.2018)

42 Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.258; GUMUS, 5.258; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.350-
351; DASLI, s.133; AYDIN, s.255; OZTURK Mehmet: Konut ve Catili Isyeri Kira
Sézlesmelerinin Sona Erme Halleri, DEUHFD. Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C.19,
Ozel Say1-2017, s.1586; AYDOGDU/KAHVECIH, 5.636; KIRMIZI, 5.294; Fesih hakkinin
kullanilmast ile fesih etkisini derhal gosteremiyorsa, feshin etkisini gostermesi i¢in belirli
bir siirenin gegmesi gerekliyse fesih bildirimi, feshi ihbardan séz edilir. SAHIN, s.45;
Yargitay 13. HD. 18.02.1986 T. 307 E. 920 sayili K. i¢in bkz. UYGUR, s.6288; “Kira
sozlesmesine devam etmenin ¢ekilmez hale gelmesi nedeniyle BK 264.maddesine
dayanilarak siire bitmeden dnce feshedebilmek icin BK 262.maddesinde belirtilen feshi
ihbar siirelerine uymak gerekir. Bu itibarla 1.2.1984 tarihinde davaliya ihtarname
gonderilerek kira sozlesmesinin feshedildigi bildirildigine gére davaci kiracinin 3 ay daha
kira sozlesmesi ile bagl oldugunun ve bu ciimleden olarak sézlesmenin 1.5.1984 tarihinde
sona erdiginin kabulii gerekir.” Yargitay 13.HD. 16.4.1987 T. 1926/2300 sayili K. i¢in
bkz. YAVUZ, 5.407.

43 HIGI, Art.266g, Nr.59.

# AYDOGDU/KAHVECI, 5.636; SAFAK, 5.179; Bkz. HONSELL, Art.266g, Nr.7, s.970;
GUMUS’e gore ise fesih bildiriminin kira sézlesmesinin siiresinin sonuna kadar yapilmast
gerekir. Kira sozlesmesinin TBK m. 300 veya 347’ye gore yenilendigi hallerde ancak
yenileme déneminde de devam eden ya da ortaya cikacak hakli sebebe dayali olarak kira
sozlesmesini sona erdirmek miimkiindiir. Bkz. GUMUS, 5.322.
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2. Fesih Bildirimin Sekli

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kiraya iliskin genel hiikiimlerine
tabi kira sozlesmelerinin onemli sebeplerle feshi icin gerekli olan fesih
bildirimi sekle tabi degilken, konut ve catili igyeri kiralarinda fesih bildirimi
TBK m.348 uyarinca yazili sekle tabidir®. IBK 2060 kapsaminda sekil
kuraliin ihlali halinde mutlak butlan (Nichtigkeit) s6z konusu olur*.

Bu noktada degerlendirilmesi gereken bir husus fesih bildiriminde
onemli sebeplerin yer almasina gerek olup olmadigidir. Bazi yazarlar
sOzlesmeyi feshederken onemli sebebin ne oldugunun fesih bildiriminde
belirtilmesine gerek olmadigini, ancak karsi tarafin istemi iizerine somut
sebebin belirtilmesi zorunlulugu dogacagini ifade etmektedir'’. Bazi
yazarlarca ise fesih beyaninin gerekgelendirmesinin zorunlu oldugu, gerekce
gosterilmeden ileri siiriilen feshin yapildig1 andan itibaren gecersiz olacag,
kira sdzlesmesine son verebilmek icin gerekgeli ikinci bir fesih beyaninin
gerektigi belirtilmektedir®.

Kanaatimizce fesih bildiriminin gerek¢elendirilmesine gerek yoktur.
Fesih bildiriminde bulunanin, feshe dayanak olacagimi diisiindiigii sebeplerin
yerinde olup olmadigi meselesi agilacak olan davada hakimin verecegi
kararla ortaya c¢ikar. Onemli sebeple feshettigini ileri siiren tarafin
kendisinden sorulmasi halinde diiriistliik kurali uyarinca fesih sebebini
bildirmesi gerekir. Sebebin bildirilmemesi halinde ise ugranilan zararin
tazmini giindeme gelir®.

4 HIGI, Art266g, Nr.56-57, GUHL/MERZ/KOLLER, s.406; Benzer yonde Alman
Hukukunda bkz. BROX Hans, Besonderes Schuldrecht, Miinchen 1999, s.119-120;
BURCUOGLU, 5.289;:DOGAN, s.234; OZDOGAN/OYMAK, s.104-105; GUMUS,
5.322; INCEOGLU, 5.247; GUMUS, Kira, s.272; SAFAK, s.179; KIRMIZI, 5.297; Bkz.
AYDIN, s.229; Feshin sekle tabi olacagina iliskin anlagsma yapilabilecegi yoniinde bkz.
HIGI, Art.266g, Nr.58, Nr.69.

4 GUHL/MERZ/KOLLER, s.406.

4 INCEOGLU, s.248; AYDIN, s.225-226; ALTINOK ORMANCI, s.183; Fesih
bildiriminde gerekgeye gerek olmadig1 yoniinde bkz. BROX, s.119.

4 TANDOGAN, 5.233; Onemli sebebin ayrimtisiyla olmasa bile genel bir ifade ile fesih
beyaninda belirtilmesi zorunlu olup aksi halde fesih beyanindan 6nemli sebeple feshe mi
yoksa bagka bir fesih yoluna mi1 bagvuruldugu anlasilamaz. DASLI, s.134.

49 Bkz. SELICI, 5.163; AYDIN, 5.226; INCEOGLU, s5.248.
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III. ONEMLI  SEBEPLERLE OLAGANUSTU  FESHIN
SONUCLARI

Kira sdzlesmesinin onemli sebeplerle olaganiistii feshinin sonuglarim
kira sozlesmesinin sona ermesi ve fesih sebebiyle ugranilan zararin tazmini
olarak ifade etmek miimkiindiir.

A. Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

Kira sozlesmesi onemli sebeplerle feshedilmigse, taginmaz kiralar ile
taginir yapiya iliskin kiralarda fesih bildiriminin kars: tarafa ulagsmasindan 3
ay sonra (TBK m. 329) tasinir kiralarinda ise fesih bildiriminin karsi tarafa
ulagmasindan 3 giin sonra (TBK m. 330) kira sdzlesmesi sona erer.

Kira soOzlesmesinin sona ermesi ile kiralananin geri verilmesi
yiikiimliiligii s6z konusu olur. Kiralananin geri verilmemesi halinde kiraya
karsilik gelen bir tazminat yiikiimliliigli ortaya c¢ikar ancak bu durum
kiraciligin devami anlamina gelmez*°.

Kiraya verenin, feshin sartlart olusmamasina ragmen s6zlesmeyi haksiz
feshi halinde ise kira sozlesmesi sona ermez’!. Kiraci kiralanani kullanmaya
devam edebilir’2. Buna karsin kiraci tarafindan, feshin sartlar1 olusmamasina

30 Bkz. HIGI, Art.266g, Nr.65-66.

51 HIGI, Art.266g, Nr.67; GUHL/MERZ/KOLLER, s.411; INCEOGLU, 5.252, dn.266’daki
yazarlar; Onemli bir sebep olmadan fesih aciklamasi gegersizdir. HONSELL, Art.266g,
Nr.10, s.970; AYDIN, s.256; ALTINOK ORMANCI, s.233; SAFAK, s.181; Maddi ve sekli
kosullar olusmadan yapilan 6nemli sebeple fesih bildirimi gecersiz olacagindan kiraya
verence yapilan fesih ve tahliye istemi sonugsuz kalacak, kira sdzlesmesinin devami s6z
konusu olacaktir. AYDOGDU/KAHVECI, s.637; Gegersiz olan 6nemli sebeple fesih
bildirimi ¢evirme (tahvil) yoluyla olagan fesih bildirimi olarak kabul edilip gecerli sayilabilir
mi? Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde sartlart olusmamis 6nemli sebeple fesih bildiriminin
(haksiz fesih) olagan feshe ¢evrilmesinin (tahvil) miimkiin oldugu, bu halde TBK m.329 ve
330’da ongoriilen siirelerin sonunda s6zlesmenin sona erecegi yoniinde bkz. AYDIN, s.263
vd.; ayrica bkz. ALTINOK ORMANCI, s.244; SAFAK, s.189; INCEOGLU™na gére ise
konut ve catili igyeri kiralarinda kiraya verenin yapacag bildirimlerin bu sekilde tahviline
TBK m.347 engel olur. Bkz. INCEOGLU, 5.252, dn.267. Gegersiz olan 6nemli sebeple fesih
bildiriminin ¢evirme (tahvil) yoluyla olagan fesih bildirimi olarak kabul edilmeyecegi
yoniinde bkz. HIGI, Art.266g, Nr.67. Onemli sebep yoksa fesih kabul edilemez, kira iliskisi
devam eder ancak olagan feshe ¢evirme (tahvil) esas olarak mimkiindiir. Bkz.
HONSELL/VOGT/WIEGAND, Art.266g, Nr.4.

52 INCEOGLU, s.252; Bkz. AYDIN, 5.256; Kiracihk degismeden kalmstir. HIGI, Art.266g,
Nr.67; Kira konusunun kullaniminin devam edecegi, kiraya verenin de kiray: talep etmeye
devam edecegi yoniinde bkz. GUHL/MERZ/KOLLER, s.411-412.
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ragmen sozlesmenin haksiz feshi halinde TBK m.325 uygulama alam
bulur®. Anilan hiikkme gore; “Kiraci, sozlesme siiresine veya fesih donemine
uymaksizin kiralanam geri verdigi takdirde, kira sdzlesmesinden dogan
borglari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire
icin devam eder. Kiracinin bu siirenin ge¢cmesinden once kiraya verenden
kabul etmesi beklenebilecek, Odeme giiciine sahip ve kira iliskisini
devralmaya hazir yeni bir kiracti bulmast halinde, kiracimin kira
sozlesmesinden dogan borglar1 sona erer. Kiraya veren, yapmaktan
kurtuldugu giderler ile kiralanani1 bagka bigimde kullanmakla elde ettigi veya
elde etmekten kasten kag¢indigi yararlari kira bedelinden indirmekle
yiikiimliidiir.” TBK m.325’in s6z konusu oldugu bir durumda kural olarak
kira sozlesmesi makul siirenin sonunda kendiliginden sona erer>.

Burada degerlendirilmesi gereken bir husus da kira s6zlesmesinin tapu
kiitiigiine serh edildigi bir durumda yeni malik tarafindan énemli sebeplerle
fesih imkaninin (TBK m.331) kullanilip kullanilamayacagi meselesidir. TBK
m.310/1’e gore; “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir
sebeple el degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur.” Ancak
konut ve ¢atil1 igyeri kiralar1 bakimindan yeni malikin gereksinim sebebiyle
tahliye davasi agma imkani s6z konusudur. (TBK m.351) Yeni malikge
agilabilecek olan gereksinim sebebiyle tahliye davasinin sonugsuz kalmasi
bakimindan TBK m.312 uyarinca tasinmaz kiralarinda, sodzlesmeyle
kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhi kararlastirilabilir. TBK
m.312°nin gerekcesinde; “...serhe dayanan kiraci, yeni malikin, Tasarinin
350 nci maddesi uyarinca, gereksinimini ileri stirerek kira sozlesmesini sona
erdirme hakkini kullanmasina engel olabilecektir. Zaten, sézlesmenin kiraya
veren tarafinda bir degisiklik olmasa bile, kiracilik hakkinin tapu siciline
serhi, kiraya verenin, Tasarinin 349 uncu maddesinde ongériilen gereksinim,
yeniden insa ve imar gibi sebeplerle kira sézlesmesini sona erdirmesini
onleyici bir etkiye sahiptir.” denilmektedir. Gerek¢eden anlasilacag: iizere
serh, kiraya verenin, gereksinim, yeniden insa ve imar gibi sebeplerle kira
sOzlesmesini sona erdirmesini Onleyici bir etkiye sahiptir. Tapu kiitiigiine
yapilan gerhin, kira sézlesmesini énemli sebeplerle feshi imkanini ortadan

53 INCEOGLU, s.252; AYDIN, s.256; AYDOGDU/KAHVECI, 5.637; SAHIN, 5.103; Bkz.
GUMUS, Kira, s.275; Benzer yonde IBK m.264 hiikmiiniin uygulanacag1 yoniinde bkz.
GUHL/MERZ/KOLLER, s.412.

% GUMUS, 5.292; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s5.334; YAVUZ/ACAR/OQZEN, s.232.
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kaldirip kaldiramayacagimi degerlendirmek gerekir. Bazi yazarlar serhin,
yeni malikin sdzlesmenin tarafi olarak sahip oldugu TBK’nmn 327 vd.
maddelerinde diizenlenen, diger sozlesmeyi sona erdirme haklarim
engellemeyecegini, kira sozlesmesinin serh edilmis olmasina ragmen eski
malikin bu haklarini kullanabilecegi gibi yeni malikin de aynmi haklara sahip
olmas1 gerektigini ifade etmistir’®>. Kanaatimizce serhin énemli sebeplerle
feshe engel olup olamayacagi noktasinda degerlendirme yaparken ortaya
konulan her bir énemli sebebe gore ayrim yapilmalidir. Bu kapsamda yeni
malik déneminde ortaya ¢ikan dnemli sebepler (6rnegin kiract dernegin terdr
olaylarina karismasi gibi durumlar®®) kira iligkisini ¢ekilmez hale
getireceginden feshe imkan taninmalidir. Ancak yeni malikin taginmazi
devraldiktan sonra ihtiyacinmi gerekce gosterip (tasinmazdan faydalanmasim
ivedi olarak gerektirecek) onemli sebebi ileri siirmesi halinde, serh varsa
feshe imkadn taninmamalidir. Nitekim serhin munzam etkisi de bunu
gerektirir.

B. Fesih Sebebiyle Ugranilan Zararin Tazmini

Kira sozlesmesinin 6nemli sebeplerle olaganiistii feshi gergeklesmisse
hakim, durum ve kosullar1 géz 6niinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin
parasal sonuglarini karara baglar (TBK m. 331/II).

TBK m.331/I’ye gore kira sozlesmesini fesheden, karsi tarafin fesih
sebebiyle ugradigi miispet zarari tazmin etmek zorundadir’’. Tazminatin
kapsami belirlenirken hakim TBK m. 51-52 uyarinca; durumun geregini,
feshedenin kusur durumunu, ekonomik durumlarin dikkate alacaktir’®.

INCEOGLU’na gore sozlesmeyi fesheden tarafin hukuka veya
sozlesmeye aykiri davranisi mevcut olmadigindan, burada gergek anlamda
bir tazminat s6z konusu olmaz. Kanun koyucu, zararin tamamina karsi

55 ERTUGRUL Meltem: Ugiincii Kisinin Kira S6zlesmesinin kurulmasindan sonra

Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmasi, ABD. 2014/4, 5.572.

56 GUMUS, s.322; DOGAN, s.231.

57 ARAL/AYRANCI, 5.325; GUMUS, s.323; GUMUS, Kira, s.274; DASLI, s.135; AYDIN,
5.258; ALTINOK ORMANCI, s.250; AYDOGDU/KAHVECI, 5.637; SAFAK, s.183;
KIRMIZI, 5.296.

58 EREN, s.386; Ayrica bkz. GUMUS, 5.323; DASLI, s.136; ALTINOK ORMANCI, 5.253;
AYDOGDU/KAHVECI, s.637; HONSELL, Art266g, Nr.9, s.970; Bkz.
HONSELL/VOGT/WIEGAND, Art.266g, Nr.6.
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tarafin katlanmasim1 uygun gérmemis bu nedenle de fesheden tarafin da bir
denklestirme bedeli 6deyerek dogan zarara katlanmasini istemistir™.

ZEVKLILER/GOKYAYLA, hakimin, kira iliskisinin devamini
cekilmez kilan sebebi, bu sebebin taraflarin kusurundan kaynaklanip
kaynaklanmadigini, sozlesmenin siiresini, kiralananin ne kadar siirede
yeniden kiraya verilebilecegini inceleyecegini, hakimin hitkmedecegi miktar
konusunda  smirlama  yapilmadigimi, ancak  hdkimin  sdzlesme
feshedilmeseydi daha ne kadar siire kira bedelinin 6denecegini gdz oniinde
tutmasinin isin niteligi geregi oldugunu, durum ve kosullarin daha az
miktarda bir tazminata hiikmedilmesini de hakli kilabilecegini ifade
etmistir®.

Kiracinin feshettigi kira soézlesmesinde, TBK m. 331/II uyarinca
hakimin belirleyecegi tazminatin iist stnirt TBK m. 325°de ifade edilen;
“kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire icin
dogacak bor¢lar” kadar olmalhidir®'. TBK m. 325, kiralananmn hichir hakl
sebep yokken sbzlesmenin bitiminden once geri verilmesi halinde kiracinin
borg¢larinin, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir
siire icin devam edecegini diizenlemektedir. TBK m. 331 uyarinca kira
sozlesmesinin sonlandirilmasi i¢in ortada hakli bir sebep aranmaktadir.
Hakl1 sebeple sozlesmenin sonlandirilmasi halinde dédenecek olan tazminat
hicbir sebep yokken kiralananin geri verilmesi halinde 6denecek olan miktari
gecmemelidir.

Hakimin belirleyecegi tazminatin igerigi parasal bir deger olmalidir®.
Onemli sebeplerle kira szlesmesinin sonlandirilmasi halinde kiraya verenin
tazminat alacag s6z konusu olur ise, bu alacak i¢in hapis hakki bulunmaz®.

Tazminat talebinin TBK m. 147 geregi on yillik zamanagimi siiresinde
ileri siiriilmesi gerekir®.

5 INCEOGLU, 5.253; Tazminat yoniinde bkz. HIGI, Art.266g, Nr.77.

60 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.351; Bkz. GUMUS, 5.323.

61 INCEOGLU, 5.255; DASLI, 5.136-137; AYDOGDU/KAHVECI, 5.637-638.

62 HIGI, Art.266g, Nr.78; AYDIN, 5.263; INCEOGLU, s5.254.

63 HIGI, Art.266g, Nr.76; GUMUS, Kira, 5.275; AYDIN, 5.263.

64 BILGE Necip: Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971, s. 182; UYGUR
Turgut: Borglar Kanunu, C.5, Ankara 2010, s.6285; EREN, s.386; SAFAK, s.58;
YAVUZ, s.408.
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IV. ONEMLIi SEBEPLERLE OLAGANUSTU FESHIN KiRAYA
ILISKIN OZEL SONA ERME SEBEPLERI iLE iLISKiSi

Onemli sebeplerle olaganiistii feshi diizenleyen TBK m. 331 hiikmii ile
kiracinin temerriidiinii diizenleyen TBK m.315 veya iki hakli ihtar sebebiyle
tahliyeyi diizenleyen TBK m.352/I1 hiikiimlerinin yarisip yarisamayacagi
hususuna bakmak gerekir.

Yargitay verdigi bir kararda®,

“Davada dayanilan ve hiikme esas alinan 9/7/2012 baslangi¢ tarihli ve
bir yul siireli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik
bulunmamaktadir. Kiralanan yer konut olup 6098 Sayii TBK'min konut ve
catilv igyeri kirast hiikiimlerine tabidir. Davact dava dilekcesinde
sozlesmenin kendisi icin ¢ekilmez hale gelmesi nedeni olarak kira ve aidat
parasinin  diizenli odenmemesi sebebine dayanmistir. Kiracimin kira
bedelini veya yan gideri 6demede temerriide diismesi hali, TBK'nun 315.
Maddesinde diizenlenmistir. Bundan ayr1 olarak TBK'nun 352/2
maddesinde kira bedelinin veya yan giderin giiniinde édenmemesi halinde
iki hakli ihtar sebebiyle fesih hali diizenlemistir. Davaci taraf bu tahliye
nedenlerine dayanmamaktadir. Bu sebeple mahkemece davacinin
dayandig1 sebep (TBK'nun 331.mad.) sebebiyle davanin reddine karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin temerriit sebebiyle tahliye
davasi olarak nitelendirilmek suretiyle kabuliine karar verilmesi dogru
degildir. Hiikiim bu sebeple bozulmalidir.” degerlendirmesi yapmustir.

Kanaatimizce kira bedelinin veya aidatin siirekli olarak diizenli ve
zamamnda oédenmedigi bir durumda kiraciya verilen siirede odeme
yapilmasi adet haline getirilmisse kiraya verenin TBK m.331 hiikmiine
dayanarak onemli sebeplerle kira sozlesmesini feshetmesi miimkiindiir.
Ancak kiract boyle bir adet olusturmamissa, kiracinin temerriidii halinde
TBK m.315 hiikmii veya TBK m.352/II hitkmii 6nceliklidir.

INCEOGLU’na gore, meseleye konut ve catili isyeri Kkiralari
bakimindan son derece dikkatli yaklasmak gerekir. Cekilmezlik unsurunun
kat1 bir degerlendirmeye tabi tutulmamasi kiracinin borca aykir1 davranisi,
TBK m.315’deki sartlar1 tagimasa bile kendisinin 6nemli sebeple fesih

6 Bkz. Yargitay 6. HD. 27.10.2015 T. 2015/7331 E. 2015/9163 sayih K. igin bkz.
www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (Erisim Tarihi: 10.04.2018)
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gerekcesiyle tahliye edilmesine olanak taniyacaktir. Oysa bu durum tahliye
sebeplerinin sinirli sayida olmas: ilkesi ile celisir. Ornegin kiracinin siirekli
olarak yan giderleri ge¢ 6demesinin bu anlamda dnemli bir sebep sayilmasi
miimkiin olmamalidir. Nitekim TBK m.352/I fikrasi iki hakli ihtar ile
sozlesmenin feshi imkaninin sadece kira bedelleri igin 6ngoérdiiglinden, yan
giderlerin siirekli ge¢ O0denmesinin bir fesih sebebi teskil etmesi kanun
koyucunun agik tercihine aykiri olacaktir®.

Bu noktada hakim goriis genel norm olan TBK m. 331’in diger 6zel
hiikkiim niteligindeki olaganiistli fesih sebeplerinin sartlarmin hi¢ veya
tamamen ger¢eklesmedigi hallerde uygulanabilecegi yoniindedir®’.

Kanaatimizce de, 6zel hiikiim niteligindeki fesih sebeplerinden birinin
varhigi halinde (6rnegin TBK m.316’da diizenlenen 6zenle kullanma®® ve

6 Bkz. INCEOGLU, 5.225-226.

67 GUMUS, 5.320, dn.1408’de belirtilen yazarlar; HIGI, Art.266g, Nr.13; GUMUS, Kira,
5.267; Ayrica bkz. DASLI, s.125; AYDIN, s.245; INCEOGLU, s.224; OZTURK, 5.1586;
TBK m.316 kapsaminda fesih sebebi olusturan hallerde TBK m.331’¢ dayanmayan gerek
olmadig1 yéniinde bkz. BURCUOGLU, 5.283-284.

“Davaci; taraflar arasinda 22/07/2012 tarihli kira sozlesmesi bulundugunu, aylik kira
bedelinin 580,00 TL olup 2015 yili 6, 7 ve 8. ay kira bedellerinin 6denmemesi iizerine
davalimin sozlii olarak uyarildigini, davalimin 01/07/2015 tarihinde tarafina apartman
icinde omuz attigini ve merdivenden diisiirerek kolunu kirdigini, taraflar arasindaki kira
iligkisinin ¢ekilmez hale geldigini belirterek 3 aylik kira alacagi olan 1.740 TL'nin ve dava
sonuna kadar isleyecek kira bedellerinin yasal faiziyle tahsiline, TBK'nun 315. ve 347/3
yvollamasi ile 331. maddeleri uyarinca davalimin tahliyesine karar verilmesini talep
etmistir. Davali, davanin reddini dilemistir. Mahkemece, temerriit ihtarnamesi
bulunmadigindan temerriit nedeniyle tahliye isteminin reddine, alacaga iliskin davanin
kismen kabulii ile 1.760 TL kira alacagimin davalidan tahsiline, fazlaya iliskin istemin
reddine, olaganiistii fesih nedeniyle tahliye isteminin ise akdin ¢ekilmez hale geldigi kabul
edilse bile bu durumun davacimin kusurlu davramsiyla olustugundan bahisle reddine
karar verilmig, hiikiim davaci vekili tarafindan tahliyeye yonelik olarak temyiz edilmigtir.
Her ne kadar, dava dilekcesinde TBK'nun 331. maddesinde diizenlenen olaganiistii fesih
nedeniyle tahliye isteminden bahsedilmis ise de hukuki tavsif mahkemeye ait olup dava
dilekgesindeki anlatimlardan davanmn, kiralanamin aciktan fena kullanim nedeniyle
tahliyesi davasi oldugunun kabulii gerekir zira iddia edilen miiessir fiil agiktan fena
kullanim halini olusturmaktadwr. O halde, Mahkemece uyusmazligin 6098 sayii TBK.nun
316/3 maddesi ¢ergevesinde degerlendirilmesi ve agiktan fena kullanim durumunda
herhangi bir ihtar olmadan da dava agilabilecegi gozetilerek, bu kapsamda deliller
toplanmak suretiyle, davalimin eyleminin agiktan fena kullamma iliskin olup olmadig,
tahliye sartlarmin olusup olusmadigi iizerinde durularak sonucuna gore bir karar
verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davamin reddine karar verilmesi dogru degildir.
Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” Yargitay 3.HD. 14.12.2017 T. 2017/7721 E.
2017/17699 sayili K.; “Davact davalmin yaptigi kétiiliikler nedeniyle cevresinde husumet
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komsulara saygi1 gosterme borcuna aykirilik veya TBK m.315°de diizenlenen
kiracinin temerriidii) ilgili olan bu hiikiimler uygulanmalidir. Ancak &zel
hiikkiim niteligindeki olaganiisti fesih sebeplerinin sartlarmin hi¢ veya
tamamen gerceklesmedigi bir durumda TBK m.331’e dayanmak
miimkiindiir.

SONUC

Kira s6zlesmesinin dnemli sebeplerle olaganiistii feshi imkani 818 sayili
BK doneminde 264.maddede belirli bir siireyle yapilan tasinmaz kiralar
bakimindan gecerli iken 6098 sayili TBK m.331 diizenlemesi ile
sozlesmenin belirli siireli olmas1 sart1 kaldirilmig ayrica tasinir kiralarinda da
onemli sebeple fesih imkani getirilmistir. Boylece hilkkmiin uygulama alam
genisletilmistir.

Kira s6zlesmesinin 6nemli sebeplerle olaganiistii feshine iliskin TBK m.
331, diger sona erme sebeplerinin hi¢ veya tamamen olusmadig1 bir durumda
sozlesmeyi sona erdirmeye yarayan bir hiikiimdiir. Islem temelinin
cOkmesinin uygulama hallerinden biri olan olaganiistii fesih diizenlemesi
sayesinde, kira sozlesmesinde kira iligkisini ¢ekilmez hale getiren 6nemli
sebeplerin varlig1 halinde, taraflara belirli siireli kira s6zlesmelerinde siirenin
sonunu, belirsiz siireli kira sozlesmelerinde fesih doneminin dolmasini
beklemeksizin her zaman s6zlesmeyi sonlandirma imkani verilmistir.

Kira sézlesmesinin hakli nedenlerle feshini degil, fesih bildirimi ile
sona erdirilmesini diizenleyen TBK m.331 hiikmii genel bir diizenlemedir.
Ancak 6zel hiikiim niteligindeki olaganiistii fesih sebeplerinin sartlarinin hig
veya tamamen gergeklesmedigi bir durumda TBK m.331’e dayanmak
miimkiindiir.

Kirac1 veya kiraya verenin kira sozlesmesini TBK m.331 uyarinca
sonlandirabilmesi i¢in bir kira so6zlesmesinin varligi, kira iliskisinin

topladigindan, bunun neticesi kiralananin dinamitlenmesine sebebiyet verdigini ileri
stirerek kiralananmin bosaltilmasin istemistir. Kira soézlesmesinin devamini ¢ekilmez hale
getiren sebeplerin dogmas: halinde, gerek kiralayan ve gerekse kiract akdin devamina
zorlanamaz. Ileri siiriilen iddianin siibutu halinde sézlesmenin devami tahammiil edilmez
bir hale gelecegi cihetle bu husus tahliye sebebi teskil eder. Bu itibarla BK 264 maddesi
hiikmii goz oniinde tutulmak suretiyle gerekli incelemenin yapilmasi ve sonucuna gore
karar verilmesi...” Yargitay 6.HD. 18.06.1973 T. 3114 E. 2568 sayili K. icin bkz.
BURCUOGLU, s.284.
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devamini ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin olmasi ve fesih bildirimi
aranir. SOzlesme, taginmaz kiralari ile taginir yapiya iliskin kiralarda fesih
bildiriminin kars1 tarafa ulagmasindan 3 ay sonra (TBK m. 329) tasinir
kiralarinda ise fesih bildiriminin kars1 tarafa ulagsmasindan 3 giin sonra (TBK
m. 330) sona erer. Fesih hakkinin kullanilmasi bakimindan fesih donemi
sart1 s6z konusu olmayip, sadece fesih bildirim siiresine uyularak sdzlesme
sona erdirilebilir.

Onemli sebeplerle fesih, kira sdzlesmesini sona erdirdigi gibi fesih
sebebiyle ugranilan zararin tazminini de giindeme getirir. Buradaki zarar
miispet zarar olup hékim tazminatin kapsamin1 TBK m. 51-52 uyarinca;
durumun geregini, feshedenin kusur durumunu, ekonomik durumlarin
dikkate alarak belirler.

Kiraya verenin, feshin sartlar1 olusmamasina ragmen sozlesmeyi haksiz
feshetmesi halinde kira sézlesmesi sonlanmayacagindan kiraci, kiralanani
kullanmaya devam edebilir. Buna karsin kiraci tarafindan, haksiz fesih
yapilmigsa TBK m.325 uygulama alan1 bulur.
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