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ABSTRACT

Recently, in view of growing economic and social conditions, debt rela-
tions which arise from usufructuary lease contracts, can cause rising to nu-
merous conflictions. Provisions related to “Usufructuary lease” which are
located between 270™-298" articles in Code of Obligations dating from
1926, were regulated for many emerging disputes of prevailing conditions of
economic, social and technological developments. In this study, it is aimed
to conduct the principles and distinctions related to many particular disputes
which are related to cessation of usufructuary lease. According to the effect
of new Turkish Code of Obligations which is going to enter in force on July
1, 2012, principles related to cessation of usufructuary lease is determined in
comparison existing Obligations Code and new Turkish Obligations Code.
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OZET

Hasilat kirasi sozlesmelerinden dogan borg iliskileri, gelisen ekonomik
ve sosyal kosullar karsisinda glinlimiizde ¢ok sayida ihtilafa sebebiyet ver-
mektedir. 85 yildir yiiriirliikte bulunan 1926 tarihli Borglar Kanununun 270-
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298 maddeleri arasinda yer alan “Hasilat kirasina iligkin hiikiimler, o giiniin
kosullarina gore diizenlenmis olmakla birlikte ekonomik, sosyal ve teknik
gelismelerle birlikte ortaya ¢ikan bir¢ok uyusmazlikta uygulama alani bul-
maktadir. Bu ¢aligma hasilat kirasinin sona ermesi ile ilgili esaslarin ve ay-
rimlarin belirlenebilmesi ve bu konuda dogabilecek uyusmazliklarin tespiti
amaciyla yapilmistir. 1 Temmuz 2012 tarihinde 6098 sayili yeni Tiirk Borg-
lar Kanununun yiriirlige girecek olmasi sebebiyle hasilat kirasinin sona
ermesi ile ilgili esaslar gerek mevcut ve gerekse yeni Tiirk Borglar Kanunu
bakimindan karsilagtirmali olarak ele alinmustir.

ANAHTAR KELIMELER

Hasilat kirasi, Hasilat kirasinin sona ermesi sorunu, Tiirk Borglar Kanunu

GIRIS

Giin gectikce uygulamada daha 6nemli hale gelen kira s6zlesmesi tiirle-
rinden biri de “hasilat kiras1”dir. Hasilat kiras1 sozlesmesinin kullanimi, son
zamanlarda 6zellikle biiyiik aligveris merkezlerinde, hava ve deniz limanla-
rinda artis gostermektedir. Buna paralel olarak hasilat kirasinin sona erme

halleri de 6nem kazanmistir. Bu baglamda ¢aligmamizin konusunu hasilat
kirasini sona erdiren sebepler olusturmaktadir.

Ancak belirtelim ki ¢alismamizin konusu Bor¢lar Kanununun hasilat ki-
rasina iligkin béliimiinde diizenlenen 6zel sona erme sebepleri ile sinirlidir.
Bu sebepten 6tiirii ¢alisma igerisinde, yer yer deginmekle birlikte, hasilat
kirasinin konusunun ¢atili igyeri olmasi durumunda, 6570 Sayili Gayrimen-
kul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerinin mi yoksa hasilat kirasina iligkin
0zel sona erme sebeplerini diizenleyen Borglar Kanunu hiikiimlerinin mi
uygulanmasi gerekecegi sorununa kapsamli olarak deginmedik.

Borglar Kanununun “Kira” basligini tagiyan sekizinci babinin ikinci fas-
linda m.270-298 arasinda yer alan “Hasilat kiras1”, 1 Temmuz 2012 tarihin-
de yiiriirlige girecek olan 6098 sayili yeni Tiirk Borglar Kanununun 357 vd.
maddelerinde, “Uriin kiras1” bashig: altinda diizenlenmistir. Bu baglamda,
hasilat kirasinin sona ermesinin ortaya ¢ikarabilecegi sorunlar incelenirken,
Tiirk Borglar Kanununun iiriin kirasr ile ilgili hikkiimlerinin mevcut yiirtirliik-



Ar. Gor. Giilsah Sinem AYDIN 433
6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Ile
Karsilastirmali Olarak Hasuat (Uriin) Kirasimin Sona Ermesi

teki Borglar Kanunu hiikiimleri ile karsilastirilmasi ve getirilen degisiklikle-
rin belirlenmesi de ¢alismamizin konusu kapsamindadir.

II- GENEL OLARAK HASILAT KiRASININ SONA ERMESI

Kira sozlesmesi Borglar Hukukunun genel esaslarindan dogabilecek se-
beplerle sona erebilecegi gibi, BK. daki kira s6zlesmesine iliskin maddeler
arasindaki mevcut 6zel sona erme nedenleri ile de sona erebilir. Taraflarin
karsilikl1 anlagsmalari, kiralananin kiraya verenin kusuru olmaksizin tama-
men yok olmasi, kiracinin kiralanana malik olmasi gibi sebepler genel esas-
lardan c¢ikan sebepler olarak mevcut iken; kira sdzlesmesinin siiresinden
once taraflarca 6onemli sebepler yiiziinden sona ermesi, siirenin sona ermesi,
feshi ihbar, kiracinin 6liimi, sdzlesmeye aykirilik halinde kiraya veren tara-
findan fesih, kiracinin iflasi halinde yasa geregi sona erme ve kiracinin te-
merriidii gibi nedenler ise mevcut BK’nin 285-291 maddelerinde diizenlenen
hasilat kirasinin 6zel sona erme sebepleri olarak karsimiza ¢ikmaktadir’.

TBK’da 367 - 371 maddelerinde diizenlenen iiriin kirasinin sona erme
sebepleri genel hatlar1 ile mevcut kanun ile paralellik gostermekle birlikte,
farklilik arz ettigi hususlar da mevcuttur. Bu baglamda yeni kanunda ve
mevcut kanunda yer alan sona erme sebeplerinin birbirinden farklilastig
noktalara deginmekte fayda vardir.

I11- BELIRLI SURELI HASILAT KiRASI SOZLESMESININ
SONA ERMESI

1- Kira Siiresinin Sona Ermesi (BK m.287; TBK m. 367)

Hasilat kiras1 sozlesmesi siireye baglanmadan yapilabilecegi gibi, taraf-
larca sézlesme kurulurken belirli bir siire de tayin edilebilir. Bu halde belirli
siireli hasilat kirasi s6z konusudur’. Bunun yaninda, orf, adet veya teamiilen

! TANDOGAN Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt: 1/2. 4.Tipkibasi, is-
tanbul, 1989, s. 194; OZTURK Giilay, Teori ve Uygulamada Hasilat Kirasi, 1.Baski,
2010, s. 291; ALTAS Hiiseyin, Hasilat ve Sirket Kirasi, Ankara, 2010, s. 251.

2 OZTURK s. 291; ALTAS, s. 252; CANSEL Erol, Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi,
Ankara, 1953, s. 135.
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de bir hasilat kirasi sozlesmesi siireli sayilabilir’. BK. m.287’ye gére, “Kira,
muayyen bir miiddet icin akdolunup da bu miiddetin hitaminda kiralayanin
malumatiyle ve muhalefeti olmaksizin kiralananin istimaline devam olundu-
gu yahut mukavelede fesih hakkinda gosterilen ihbari iki taraftan higbiri
yapmadigt takdirde; hilafina mukavele de yok ise, bir senelik bir miiddetin
hitamindan alti ay evvel ihbar suretiyle fesholununcaya kadar seneden sene-
ve akit tecdit edilmis sayilir.” Buna gore, siireli hasilat kirasi s6zlesmesinde
ongoriilen siirenin dolmasi ile kira iliskisi kendiliginden sona erecektir”,

Ancak taraflarin dilerse siirenin gegmesine ragmen sozlesmeye son
vermeyip karsilikli anlagma ile s6zlesmenin siiresini uzatma imkanlar1 da
vardir. Karsilikli anlagsma yaninda, kararlastirilan siirenin sonunda sézlesme-
nin kendiliginden sona erecegi bahsinde kanunda 0Ongoriilen diger istisna
ise kira sozlesmesinin siiresinin sona ermesine ragmen kiracinin kiralanan
kullanmaya devam etmesi, bu durumdan kiraya verenin haberdar olmasi ve
kars1 koymamasi halinde sézlesmenin zimnen yenilenmesi durumudur®.

BK m.287’ye gore, sozlesmede ongoriilen siire bittigi halde kiraya ve-
renin agik ya da zzmni muvafakati ile kiracinin kiralanan1 kullanmasi veya
sozlesmede Ongoriilen ihbarin iki taraftan birince yapilmamasi halinde s6z-
lesme seneden seneye yenilenmis sayilacaktir. Bagka bir deyisle, sdzlesme
bir yilligmna yenilenecektir®. Bu halde, aksine bir sézlesme yoksa bir yillik
stirenin bitiminden alt1 ay once ihbar gonderilmek suretiyle fesih olununcaya

8 ALTAS,s. 252.

4 ALTAS, s. 252; OZTURK, s. 291; TANDOGAN, s. 195; “Taraflar arasindaki akdi iliski
diizenlemesi Borglar Kanunun 270. vd. maddelerinde yapilan hasilat kiras1 s6zlesmesi
ile kurulmustur. Yanlarin kira siiresinin (1.6.2004) — (31.5.2005) tarihlerini kapsadiginda
bagka bir deyisle 1 yil oldugunda uyusmazliklar1 yoktur. Belli bir siire ile yapilan hasilat
kirast sdzlesmesi kural olarak bu siirenin ge¢mesi ile ve taraflarin bagka bir hukuki
islemde bulunmalart gerekmeksizin sona erer. Olayda s6zlesmenin suskun kalma ile
yenilenmesini hitkme baglayan BK. 287. madde hilkmiiniin uygulanmasin1 gerektiren bir
durumda s6z konusu olmadigindan, mahkemece davanin red edilmis olmasinda yasaya
aykirilik yoktur.”, Yarg. 14. HD. 20.03.2006 T, 2005/11918 — K, 2006/3148
(www.kazanci.com, 20.1.2012).

®  YAVUZ Cevdet/ACAR Faruk/OZEN Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
8. Tipkibasi, Istanbul, 2009, s. 378; CANSEL, s. 130; ALTAS, s. 252.

6 ALTAS, s. 252; CANSEL, s. 130.
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kadar sozlesme seneden seneye yenilenmis sayilmaya devam edecektir’.
Gorildiigi gibi, bahsedilen hallerin mevcudiyetinde adi kiradan farkli olarak
belirli siireli hasilat kirasi sézlesmesi, belirsiz siireli bir s6zlesmeye doniis-
mek yerine her sene i¢in yeniden bir yillik uzamis sayilmaktadir. O halde
belirsiz siireli bir hasilat kiras1 sdzlesmesinin, ancak baslangicta siiresiz ola-
rak yapilmasi halinde s6z konusu olacagini, belirli siireli bir hasilat kirasi
sézlesmesinin siiresiz hale doniismeyecegini sdyleyebiliriz®,

Borglar Kanununun 287.maddesi, Tiirk Bor¢lar Kanununun 367. mad-
desine karsilik gelmektedir. S6z konusu yeni diizenlemeye gore;

“Belirli siireli kira sozlesmesi, siirenin bitiminde kendiliginden sona
erer.

Ancak, taraflarin ortiilii olarak sézlesmeyi siirdiirmeleri halinde, aksi
kararlastirilmadikea, kira sozlesmesi birer yil igin yenilenmis sayulir.

Yenilenen kira séozlesmesi yasal bildirim siiresine uyularak, her kira yi-

>

linin sonu icin feshedilebilir.’

Buna gore kural olarak belirli siireli iiriin kiras1 s6zlesmeleri kararlagti-
rilan siirenin sonunda sona erer. TBK m.358’de iiriin kirasina iliskin 6zel
hiikiim bulunmadikga kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimlerin uygulana-
cagina dair yapilan atif dolayisiyla TBK m.367, kira sdzlesmeleri bahsindeki

“BK m. 287 uyarinca hasilat kirasinda siiresi bittigi halde kiralayanin agik veya zimni
muvafakatiyle kiracinin kiralanani kullanmasi veya sézlesmede 6ngoriilen ihbar iki ta-
raftan birinin yapmasi halinde akit seneden seneye yenilenmis sayilir. Bu gibi durumlar-
da bir senelik bir miiddetin hitamindan alt1 ay 6nce feshi ihbar kiraciya teblig edilmek su-
retiyle ancak o senenin sonunda tahliye davasi agilabilir. Bu kosul yerine getirilirse tahli-
ye icin bagka bir sebep aramaya gerek kalmaz. Olayimizda; eski malikle davali arasinda
21.4.1995 baslangig ve 31.12.1997 bitim tarihli kira akdinde kiralanan demirbaglar ile
birlikte kamping olarak kiralanmistir. Kiralananin Borglar Kanunu hiikiimlerine tabi
hasilat kiras1 oldugu dosya kapsamindan anlagilmaktadir. Bu durumda yukaridaki
esaslar gergevesinde ihtar ¢ekilip donem sonunda dava agilmasi gerekir. Davacinin
29.12.1999 tarihinde keside ettigi ihtar dava agildig1 yila nazaran kira akdinin hitamimdan
itibaren 6 ay Oncesini kapsamadigindan davanin siire yoniinden reddi gerekirken yazili
sekilde tahliye karari verilmesi hatali olmustur”, Yarg. 6. HD. 26.3.2002 T.2002/1972-
2182 K,( www.kazanci.com, 20.1.2012).

& ALTAS,s. 252.
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genel hiikiimler arasinda yer alan TBK m.300 ile birlikte degerlendirildigin-
de; 367.maddede, m.300/2°de “Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi
bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir.” seklin-
de zaten Ongoriilmiis olan belirli siireli olma niteliginin sonucunun bir kez
daha ortaya konuldugu goriilmektedir. Zira sonugta kural, belirli siireli kira
sOzlesmesinde kararlastirilan siirenin sonunda kira stzlesmesinin “kendili-
ginden” sona ermesidir’. Bunun yani sira, 367. maddede, 818 sayili Borglar
Kanunun 287’nci maddesinin “ bu miiddetin hitaminda kiralayanin
maliimatiyle ve muhalefeti olmaksizin kiralanamn kullanilmasina devam
olundugu yahut mukavelede fesih hakkinda gosterilen ihbari iki taraftan hig
biri yapmadigi takdirde” seklindeki agiklamaya yer verilmeyerek “ortiili
olarak” ibaresi ile yetinilmistir. Yeni diizenlemede, mevcut kanunda 6ngorii-
len yenilenen kira sozlesmesinin senelik siiresinin sonundan 6 ay oncesinde
ihbar yapilmasi yoluyla fesholunmasi hususu ise, 367°nci maddenin son
fikrasinda “yasal bildirim siiresine uyularak > seklinde ifade edilmistir. Su
halde yeni diizenleme uyarinca, TBK m.367/son, m.368 ile birlikte deger-
lendirildiginde, mevcut diizenlemeye paralel sekilde, en az alt1 aylik bir ya-
sal bildirim siiresine uyularak kira yili sonu i¢in s6zlesmenin feshedebilece-
gini sdyleyebiliriz.

2- Kira Siiresinin Bitiminden Once Sona Erme

Yukarida da belirttigimiz tizere, belirli siireli hasilat kiras1 s6zlesmesi,
zimni olarak yenilenmesi s6z konusu degilse, kural olarak siirenin dolmasi
ile sona erecektir'®. Bunun disinda kural olarak siirenin bitmesinden evvel
sozlesmenin sona erdirilmesi imkani yoktur. Megerki BK m.286 (TBK
m.369) uyarinca énemli sebeplerden dolay1 sézlesmeyi sona erdirme ya da
BK m.289" uyarinca kiraya verenin fesih hakkima sahip oldugu hallerden
biri mevcut olsun™.

®  GUMUS Mustafa Alper, Yeni 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa gore Kira Sozles-
mesi, Istanbul, 2011, s. 252.

10 ALTAS, s. 252; CANSEL, 5.135; OZTURK, s. 291.

1 TBK’da karsilig bulunmamaktadir.

12 ALTAS, s. 253; CANSEL, s. 135.
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a- Sézlesmenin Onemli Nedenlerden Dolay1 Feshini Bildirme ile
Sona Ermesi (BK m. 286; TBK m. 369)

BK m.286’ya gore, “Kira birden ziyade seneler i¢in akdedilmig ise mu-
cibi akdin icrasini tahammiil edilmez bir hale getiren sebepler hudusiinde iki
taraftan her biri digerine tam bir tazminat vermek ve kanuni miiddetlere
riayet etmek sartiyle akdi hitamindan evvel feshedebilir.

Bu takdirde, kiralayana veya kiraciya verilecek tazminat bir senelik ki-
radan asagi olamaz.

Kiraci, kendisine tazminat verilmedikce kiralananm terke icbar oluna-

’

maz.

Anilan maddede 6ngoriilen fesih™ gerek kiraya veren gerek kiraci tara-
findan kullanilabilecek bir haktir'®. Bu madde adi kiradaki BK m.264’{in
(TBK m.331) karsiligmi olusturur. Iki maddeyi karsilastirdigimizda su tes-
pitler yapilabilir: Adi kirada belirli siireli kira sdzlesmesinin varligi ve alti
aylik kira bedelinin tazminatin alt sinirin1 olusturmasi s6z konusu iken, hasi-
lat kirasinda birden ziyade seneler i¢in yapilan bir kira sézlesmesinin varligi
ve bir yillik kiradan az olmayacak bir tazminat alt sinir1 mevcuttur. Ayrica,
adi kira soézlesmesinde BK m.264’{in uygulanabilmesi i¢in kiralananin ta-
sinmaz olmasi gerekirken, hasilat kirasinda BK m.286 hiikmiiniin uygulan-
mas1 yoniinden kiralananin tasinmaz olmasi sarti aranmamistir™. Bu farkli-
liklar disinda diger kosullar her iki maddede de aynidir.

13 Fesih, siirekli ve tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeleri, tek tarafli ve ileriye doniik

olarak ortadan kaldirma imkan1 veren bozucu yenilik doguran bir haktir. Bu hak, tek ta-
rafli ve muhatabina varmasi gerekli bir irade beyani ile kullanilir. Muhatabina varmakla
birlikte de hiikkiim ve sonuglarini ileriye etkili olarak dogurur. Yenilik doguran bir hak
olmasindan Gtiirli sarta baglanamaz ve kullanildiktan sonra da geri alinamaz. Fesihi de
kendi i¢inde olagan ve olaganiistii olmak {izere ikiye ayirabiliriz. Olagan fesihte, s6zles-
mesel iligki fesih beyan1i muhataba ulasip belirli bir siire gectikten sonra ortadan kalkar-
ken, olaganiistii fesihte hakli sebeplerden dolay1 fesih beyaninin muhataba ulagmasi ile
derhal ortadan kalkar. Ancak ister olagan isterse olaganiistii fesih olsun, fesih beyani et-
kisini daima ileriye etkili olarak dogurur, EREN Fikret, Bor¢clar Hukuku Genel Hii-
kiimler, Cilt:3, 4. Basi, Istanbul, 1994, s. 457- 458.
' OZTURK, s. 296.

15 OZTURK, s. 296; TANDOGAN, s. 230; YAVUZ, s. 344.
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Kuskusuz kira so6zlesmesi ile her iki taraf bir takim hak ve borglar iist-
lenecektir ve bu yiikiimliiliikleri igeren sozlesme hiikiimleri de, s6zlesme
hukukunun temel ilkelerinden olan ahde vefa ilkesi (pacta sund servenda) ve
diiriistliik kurali ile bagdastig1 siirece taraflar1 baglayacaktir'®. Nitekim Tiirk
Borc¢lar Hukuku sisteminde ahde vefa ilkesi son derece énemlidir. Bununla
birlikte BK. m.286 hiikmii s6zlesmenin dayandig: sartlarda 6nceden ongorii-
lemeyen Onemli degisikliklerin olmasi halinde taraflara sézlesmeye son
verme imkan1 vererek, clausula rebus sic stantibus'’ kuralinin 6zel bir uygu-
lama sekli olarak karsimiza cikmaktadir'®. Giiniimiizde bu kuralin yerini
islem temeli teorisine biraktigi kabul edilmektedir'®. Bu teoriler 1s1gmda
yapilan mevcut diizenlemeler sonucu gérmekteyiz ki, belirli siireli hasilat
Kiras1 sdzlesmelerini siiresinden 6nce sona erdirmeye imkan taniyan kanun
koyucu, ahde vefa ilkesinin muhafazakar bi¢imde uygulanmasindan siyril-
makla beraber bu ilkenin baglayici giiclinii de yadsimayarak, siiresinden
once sona erdirmeyi siki sartlara baglamistir®. Syle ki:

16 ALTAS, s. 253; CANSEL, s. 135; Yarg. 14. HD. 3.5.2005 T.2004/9919 — 2005/4220 K.,
OZTURK, s. 334 vd. naklen.

17 TEZCAN Mehmet, Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesi ve Sézlesmenin Degisen
Kosullara Uyarlanmasi adli Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2004, s.
11: Clausula rebus sic stantibus ilkesi, taraflarca sozlesme yapildiktan sonra s6zlesme
sartlarinda meydana gelen 6nemli derecedeki degisikliklerin sonucunda edimler
arasindaki bozulan dengenin yeniden saglanmasini amaglamast bakimindan sozles-
me hukuku , diiriistliik kurali , hakkin kotiiye kullanilmasi yasagmin 6nemli kose tasla-
rindan birisidir . Doktrin ve Yargitay kararlarinda bu kavrami belirtmek i¢in ¢esitli te-

99

rimlerin kullanildig1 goriilmektedir. Bunlar arasinda, “beklenmeyen hal sart1”,“s6zlesme-

99 ¢

nin degisen sartlara uydurulmasi veya uyarlanmasi ”,* iglem temelinin ¢okmesi veya sar-
silmas1”,* emprevizyon”, “Ongoriilmeyen haller”,” asir1 giicliik”,” ummazlik” sayilabilir;
Islem temelinin ¢okmiis sayilabilmesi igin, sdzlesme sartlarinda meydana gelen dnemli
degisiklerin mutlaka sosyal felaket kapsaminda degerlendirilebilecek olaganiistii bir hal
olmasi sart degildir, is hayatinin gériisleri ve diiriistlik kurali uyarinca iglem temelinin
¢okmesine sebebiyet verecek 6nem ve agirhiga sahip bir olayin gergeklesmis olmasi da
yeterlidir, KOCAYUSUFPASAOGLU Necip, “Islem Temelinin Cokmiis Sayilabilmesi
Icin Sosyal Felaket Olarak Nitelenebilecek Olaganiistii Bir Olayin Gergeklesmesi Sart
Midir?”, Prof. Dr. Kemal Oguzman’ a Armagan, Istanbul, 2000, s. 513.

8 TANDOGAN, s.230; CANSEL, s. 136.

¥ GUMUS, s. 267, dn. 839.

20 ALTAS, s. 253.
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aa. Birden Cok Yil I¢cin Yapilmus Bir Hasilat Kirasi Sozlesmesi Bu-
lunmasi

Taraflardan birince dnemli sebeplerden 6tiirii hasilat kiras1 s6zlesmesi-
nin feshini isteyebilmenin birinci sart1 birden ¢ok yil igin yapilmig bir hasilat
Kiras1 s6zlesmesinin mevcudiyetidir21. Su halde BK m.286 belirli siireli hasi-
lat kiras1 sozlesmelerinde uygulanabilecektir. Zira belirsiz siireli bir hasilat
kiras1 s6zlesmesinde taraflarin zaten her zaman BK m.285 uyarinca tazminat
O0demeksizin en asagi alt1 aylik bir ihbar miiddetine uymak sartiyla fesih
haklar1 bulunmaktadir?. Bu noktada akla su soru gelebilir: Acaba, belirsiz
siireli bir hasilat kirasi s6zlesmesinde taraflar 285.maddede belirtilen alt1
aylik siireden daha uzun bir siireyi fesih bildirme siiresi olarak belirlemisler-
se 286.maddeye kiyasen dayanmak miimkiin olabilecek midir? TANDO-
GAN’a gore bu soruya olumlu cevap vermek gerekir. Zira, kanun koyucu
tarafindan amaglanan, 6nemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi durumlarinda taraf-
lar1 285.maddedeki fesih bildirim siirelerinden daha uzun zaman bagh tut-
mamaktir®,

Tirk Borglar Kanununda madde 369, BK. m.286’y1 karsilamaktadir.
TBK m.369, BK m.286’nin mevcut aksakliklarindan biiyiik 6l¢iide arindiri-
larak yeniden yapilandirilmistir. TBK m.369/1 uyarinca, taraflardan biri Kira
iligkisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin
varligr durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her za-
man feshedebilir. Goriildiigii gibi, yeni diizenlemede maddenin uygulanmasi,
eskisinden farkli olarak, sadece belirli siireli {iriin kiralarina hasredilmemis-
tir. Bu da isabetli olmustur. Zira, siirekli borg iligkilerinin genel sona erme
teorisi gerek belirli siireli, gerekse belirsiz siireli bir siirekli borg iligkisinde

2L TANDOGAN, s. 231; OZTURK, s. 296; ALTAS, s. 253.

2 OZTURK, s. 296; TANDOGAN, s. 231.

2 TANDOGAN, s. 231; Bu g0riis dogrultusunda, mesela taraflar aralarindaki belirsiz siireli

hasilat kiras1 sézlesmesinde fesih bildirme siiresini bir yil olarak belirlemislerse, her ne
kadar olagan iistii fesih imkani belirli siireli hasilat kiras1 s6zlesmelerine 6zgiilenmis bir
imkan olsa da, kanun koyucunun 286. maddeyi ihdas ederkenki amacina yonelik olarak,
bdylesi bir belirsiz siireli hasilat kirasi sdzlesmesinde dahi 286.maddenin tatbikini miim-
kiin kilabiliriz.
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hakli sebebin varligi halinde taraflardan birinin kars tarafa -
kural olarak- tazminat 6demeksizin kullanilacagi bir fesih hakki ile iliskinin
her zaman sona erdirilebilmesini gerektirir®*. Bu noktada yukarida degindi-
gimiz ihtimali hatirlayalim. Mesela 6 aydan fazla bir fesih bildirim siiresinin
ongoriildigi belirsiz siireli kira sozlesmesinde hakli bir sebebin ortaya ¢ik-
mast durumunda eskiden kiyasen uygulama yapilirken artik buna gerek kal-
mayacak ve belirsiz siireli bir iiriin kiras1 sozlesmesinde de TBK. m.369
dogrudan uygulanabilecektir. Buna ek olarak kira sézlesmesine iliskin genel
hiikiimlerde yer alan ve BK m.264’1 karsilayan TBK m.331 hiikmiiniin de,
TBK m.369 ile birebir ayn1 sekilde diizenlendigini belirtelim.

bb. Kira Iliskisinin Devamini Katlanilmaz Kilan Onemli Sebeplerin
Mevcudiyeti

Onemli nedenle sdzlesmeyi sona erdirebilmek icin ikinci olarak, kira
iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebepler ortaya gikmalidir.
Bu onemli sebepler, sdzlesmenin kurulmasi aninda taraflarin sdzlesmeye
temel olarak kabul ettikleri kisisel ve maddi sartlarla ilgili nedenlerdir®. Bu
sebepler sozlesmenin daha baslangicinda yahut devamu sirasinda kendini
gosterebilir’®. Onemli sebeplerin neler oldugu Kanun hiikmiinde gosteril-
memigtir. Bununla birlikte 6nemli sebeplerin, “bunlari ileri siiren bakimin-
dan sozlesmeye devamin ¢ekilmez hale geldigi iyiniyet kurallarina gore ka-
bul edilebilecek nitelikte sebepler” seklinde tammlandigi goriilmektedir?’.
Mesela, kiraci ve kiraya veren arasinda diismanlik derecesinde anlagsmazligin
dogmasi, memuriyet nakli sebebiyle kiracinin kiralanani terk etmesi gibi
durumlar 6nemli sebep olarak degerlendirilebilir®®. Ancak tarafin boyle bir
iddia ile ilgili yasa hiikmiine dayanabilmesi i¢in, sézlesmenin kurulmasi

2 GUMUS, Yeni 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanununa gore Kira S6zlesmesi, s. 266.
% YAVUZ, s. 344; TANDOGAN, s. 232; OZTURK, s. 297.
% YAVUZ,s. 344; OZTURK, s. 297.

21 Bu ciimle YAVUZ, s. 344°den aynen alimmistir; Benzer bir tanim i¢in bkz. TANDO-
GAN, s. 232; “Hakim 6nemli nedeni kendiliginden goz 6niine alamaz; o halde 6nemli
nedenin varligr ve ne oldugu sézlesmeyi feshetmek isteyen tarafca belirtilmelidir.”, Yarg.
3.HD. 22.1.2001 T.2001/ 1467-2257K., OZTURK, s. 335 naklen.

2 YAVUZ, s. 344.
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esnasinda onceden dngorillemeyen ve meydana gelmesinde kusurlu olmadig:
durum ve kosullar olmalidir. Bagka bir deyisle, bu sebeplerin ortaya ¢ikabi-
lecegi 6nceden 6ngoriilebilecek ise ya da sebebin dogmasinda bu sebebi ileri
stiren tarafin kusuru varsa BK m.286 hiikmiine dayanilarak fesih istene-
mez®. Zira hi¢ kimse kusuruna dayanarak hak iddia edemez. ileri siiriilen
sebeplerin iliskiyi katlanilmaz hale sokup sokmadiginin tespiti ise s6zlesme-
nin kapsami, amaci ile taraflarin durumu dikkate alinarak iyiniyet kurallari
cergevesinde degerlendirmeye tabi tutulacaktir™.

Hasilat kiras1 agisindan konuyu degerlendirdigimizde, taraflarin s6z-
lesmeyi akdederken giittiikleri amaglarina ulasmalarina engel olan ve kisa
stirede ortadan kalkmasi miimkiin olmayan hallerin gerceklestigi durumlar-
da, kira iliskisine devamin ¢ekilmez bir hal aldigin1 kabul edebiliriz. Bu bag-
lamda, hasilat kiras1 ile kiracinin kira konusunu kullanmayi, isletmeyi ve
bunun sonucunda hasilat elde etmeyi, kiraya verenin ise kiraci tarafindan
kiraya verdigi seyin isletilmesine katlanarak belirli bir kira bedeli almay1
amacladigini belirtmemiz 6nemlidir®. Ornegin, hasilat kiras1 seklinde kira-
lanan zirai bir tasinmazda kuraklik nedeniyle istenilen liriiniin elde edileme-
mesi veya hasilat kirasina konu bir igletmenin faaliyet alaninin daraltilmasi
gibi haller sozlesmeye devami cekilmez hale getirebilir®.

Bu konuda dikkat ¢ekilmesi gereken son husus tazminattir. Yukarida
degindigimiz gibi kimse kusuruna dayanarak hak iddia edemeyecegi igin,
burada sozlesmeye devami katlanilmaz kilan durum taraflara isnadi kabil

2 CANSEL, s. 137; YAVUZ, s. 344; OZTURK, s. 297; ALTAS, s. 255.
% BZTURK, s. 297; YAVUZ, s. 344.
81 ALTAS, s. 254; CANSEL, s. 136-137.

% “yanlarca imzalanan 16.6.1995 tarihli maden sahasi isletme sdzlesmelerinin siiresi, bes
yildir. Bu siire 16.6.2000 tarihinde bitmektedir. Ne var ki; 7.7.1999 tarihinde fesih ihba-
rinda bulunan davaci Pinarbagi Madencilik Tic. San. Ltd. Sti. kiralanan maden sahalari-
nin ekonomik dmrii kalmadigini ileri siirerek, sézlesmeyi kira doneminin sonunu bekle-
meden feshetmistir. Sahalar1 inceleyerek sozlesmenin tarafi olan ve yerleri teslim alan
basiretli bir tacir gibi hareket etmesi gereken kiracinin fesih i¢in bildirdigi nedenler hakl
degildir. Dolayisiyla davaci ve birlesen davanin davalisi kiraci sirketin vaktinden 6nce
fesih bildirimi haksizdir.”, Yarg. 14. HD. 29.12.2005 T.2005/9206-12506 K
(www.kazanci.com, 20.1.2012); “Kira parasinin az olmasi sdzlesmenin yerine getirilme-
sini tahammiil edilemez duruma getiren nedenlerden degildir.”, Yarg. 3.HD. 22.5.1986,
5195/ 5293( www.kazanci.com, 20.1.2012).


http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
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olmayan bir hal olmalidir®. Bununla birlikte BK m. 286°y1 okudugumuzda,
maddenin lafzindan su sonuclar ¢ikmaktadir:

Eger hilkkmiin lafz1 ile yetinirsek, kira iliskisinin devamini kendi kusuru
ile cekilmez hale getiren tarafin da tam tazminat ddeyerek s6zlesmeyi siire-
sinden Once sona erdirebilme imkanina sahip olacagini syleyebiliriz. Ancak
bu varilan sonug adaletli olmaz. Kira iliskisinin devamimi kendi kusuru ile
cekilmez hale getiren tarafin tazminat 6deyerek dahi sdzlesmeyi siiresinden
once sona erdirebilme imkan1 bulunmamalidir®.

Ikinci olarak maddenin lafz1 bizi, fesheden tarafin sanki her durumda
mutlaka tam tazminat 6demesi gerektigi sonucuna gotiirmektedir. Ancak
varilan bu sonug¢ da adaletli olmayacaktir. Zira durum maddenin lafz1 gibi
kabul edilirse, karsi tarafta meydana gelen kusurlu davranis sonucu dogmus
bir 6nemli sebebe dayanarak sozlesmeyi feshedecek ve kusursuz olan tara-
fin, sézlesmeyi bu sebebe dayanarak feshederken, kusurlu olan kars: tarafa
tam tazminat ddemesi gerekecektir. Iste bu nedenle madde metninin sanki
fesheden mutlaka tam tazminat 6der seklinde anlasilmamasi®, hakli sebebin
ortaya ¢ikmasinda taraflardan birisi kusurlu ise BK m.43-44 (TBK. m.51-
52)’iin uygulanmasi sonucu kusurlu tarafa 6denecek tam tazminat tutariin
en az diizeyde tutulmasi ve hakimin gerektiginde tam tazminatin 6denmeme-
sine dahi karar verebilmesi gerekir®. Hatta ALTAS’a gore tamamen objektif
umulmayan bir olaydan &tiirii s6zlesmenin devaminin ¢ekilmez hale geldigi
durumlarda s6zlesme ileriye etkili bir bigimde ve hi¢ tazminat 6denmeksizin
dahi sona erdirilebilmelidir®’.

cc. Tam Tazminat Odenmesi

BK m.286’ya gore, dnemli sebepler nedeniyle kira iliskisinin ¢ekilmez
hale geldigi iddiasi ile s6zlesmeyi siiresinden 6nce feshetmek isteyen taraf,

8 ALTAS, s. 255; CANSEL, s. 137; YAVUZ, s. 344.
% ALTAS, s. 255; CANSEL, s. 136; TANDOGAN, s. 232.
% ALTAS, s. 255; Karsit gbriis i¢cin bkz. ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 233.

% Bkz. GUMUS Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt:1, Istanbul, 2008,
s. 404; Yazar benzer elestiri ve ¢6ziimii adi kiraya iligkin BK m.264 hiikmii i¢in getir-
mektedir.

8 ALTAS, s. 255.
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ayni zamanda kargi tarafa tam tazminat 6demeyi de teklif etmis olmalidir.
Aksi durumda, bu fesih bildirimi yapilmamus sayilacaktir®®. Burada tam taz-
minat deyiminden miispet zarar tazminin, yani s6zlesmenin siiresinden 6nce
sona erdirilmesi nedeniyle ugranilan zararin tazmininin anlasilmas: gerekir®.
286.maddenin ikinci fikrasinda bu miktarin bir yillik kira bedelinden az ola-
mayacag belirtilmistir. Ongériilen bu miktar asgari bir sinir teskil eder. Ni-
tekim, hakim olayin 6zelligine, hal ve sartlarina gore daha yiiksek bir mikta-
ra da hiikmedebilecektir. Tazminatin azami sinirini ise sozlesme siiresinin
sonuna kadar 6denmesi gereken kira miktari olusturur®®. Ayrica kira sozles-
mesinin siiresinden dnce sona ermesinden kiralayanin elde ettigi avantajlar
veya sozlesmenin devami halinde kiralayanin katlanmasi gereken menfaat
kayiplar1 belirlenmeli ve indirim sebepleri goz Oniine alinarak tazminat mik-
tarindan diisiiliip tam tazminat belirlenmelidir*'. Taraflarca karsilikli anlasma
ile sdzlesmenin ¢ekilmez hale geldigi tespiti yaninda herhangi bir tazminat
O0demeksizin s6zlesmenin sona erdirilmesinin de kararlastirilmasi hali taraf-
larin tazminat haklarindan feragat ettigi seklinde yorumlanmalidir®. Onemli
sebepler nedeniyle feshi bildirmede 6ngoriilen siire doldugunda hasilat kirasi
sdzlesmesi de sona erecektir®®. Ancak karsi tarafca tam tazminat ddenmedik-
¢e ya da bu miktar tevdi mahalline yatirilmadikga kiract kiralanani terke
zorlanamayacaktir (BK m.286/3).

TBK m.369/2’de ise hakimin, durum ve kosullar1 goz oniinde tutarak,
olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglayacag belirtil-
mistir. Gortildiigii gibi, yeni diizenlemede tam tazminata hilkmedilmesine ve
tazminata iligkin iist sinira yer verilmemistir. Artik hakim hal ve sartlara
gore feshin parasal sonuglarini karara baglayacaktir. Getirilen diizenleme

¥ GUMUS, Bor¢lar Hukuku Ozel Hikiimler, s. 403; ALTAS, s. 256; TANDOGAN, s.
233-234; OZTURK, s. 298; Yarg. 3.HD. 22.1.2001,T.2001/1467-2257 K, OZTURK, s.
335 vd. naklen.

¥ TANDOGAN, s. 234; CANSEL, s. 138; YAVUZ, s. 344; OZTURK, s. 298.
0 TANDOGAN, s. 234; OZTURK, s. 298.

4 ALTAS, s. 257; OZTURK, s. 298; TANDOGAN, s. 234.

4 ALTAS,s. 257.

% TANDOGAN, s. 234; OZTURK, s. 298.
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isabetlidir. Zira siirekli borg iligkilerinin genel sona erme teorisi, gerek belirli
stireli gerekse belirsiz stireli bir siirekli borg iliskisinin hakli bir sebebin var-
l1g1 halinde s6zlesmenin her iki tarafinca, kural olarak karsi tarafa herhangi
bir tazminat 6demeksizin kullanilacak bir fesih hakki ile sona erdirilebilme-
sini gerektirir®,

dd. Fesih Bildirim Siirelerine Uyulmasi

Onemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde BK m.285°de dngoriilen feshi
ihbar siirelerine uyularak fesih beyaninda bulunulmasi gerekmektedir. Buna
gore, sozlesmeyle yahut 6rf ve adete gore aksine bir hiikiim olmadikga altt
aylik bir feshi ihbar siiresi sz konusudur. Ancak zirai tasinmaz s6z konusu
ise feshi ihbar i¢in uygun zamanlar ilkbahar veya sonbahar mevsimleridir®.
BK m.286°daki “kanuni miiddetlere riayet etmek sartiyla” ifadesinden sona
erdirme i¢in uygun zamani da anlamak gerekir.

TBK m.369/1 ise 6nemli sebeplerin varligi durumunda sézlesmenin ya-
sal fesih bildirim siiresine uyularak her zaman feshedilebilecegini sdylemek-
tedir. Yasal fesih bildirim siiresi ise TBK m.368’de “sézlesme ve yerel adet-

le belirlenmisse, en az alti aylik bir bildirim siiresine uyulmak kosuluyla
seklinde belirlenmistir.

b- Kiraya Verenin Fesih Hakki (BK m.289; TBK’da karsihig
yoktur)

Adi kiradaki BK’nin 256.maddesinin 2.fikrasini karsilayan BK m.289’a
gore, “Kiract kiralananin isletilmesine veya muhafazasina miiteallik borgla-
rina ehemmiyetli bir tarzda muhalefet eder ve kiralayamin ihtarina ragmen
ve tayin ettigi miinasip bir mehil zarfinda bor¢larint ifa etmezse kiralayan
baska bir muameleye hacet kalmaksizin akdi feshedebilir.”

4 GUMUS, Borglar Hukuku Ozel Hitkiimler, s. 404; Yazar bu elestiriyi BK m.264 hiikmii
i¢in getirmektedir. Bununla birlikte bu elestiri, tam tazminatin ngdriildiigli BK m.286
hiikmii i¢in de gegerlidir.

4 ALTAS, s. 257; OZTURK, s. 298; TANDOGAN, s. 233; CANSEL, s. 138.

% ALTAS, s. 257.
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Maddeden de anlasilacag tizere, eger kiract sézlesmeden kaynaklanan
yiikiimliilikklerini 6nemli surette yerine getirmezse, kiraya veren, belli kosul-
larda, sozlesmeyi siiresinden dnce feshetme hakkina sahip olmaktadir. S6z
konusu tek tarafli, bozucu yenilik doguran hak niteliginde olan fesih hakki,
gerek belirli siireli gerekse belirsiz siireli hasilat kiras1 sdzlesmelerinde ta-
ninmus bir imkandir*’.

Oncelikle, BK m.289°da gecen énemli surette ihlal kavranu iizerinde
durmamiz gerekir. Kiracinin 6zellikle hasilati, isletmede tiriini ve geliri azal-
tict mahiyette davraniglari, kiralanana zarar veren davranislar 6nemli surette
ihlal olarak degerlendirilebilecektir. Ciinkii iyi isletilme kiraya veren agisin-
dan da 6nem arz eder. Zira kiraya veren de genellikle s6z konusu hasilattan
belirli bir pay almaktadir®®. Onemli surette ihlal kavrammna ornek olarak,
kiracinin kiraya verene gerekli esasli tamiratlari (BK m.273) ve t¢iincii kisi-
nin hak iddiasini ihbar etmemesi (BK m.275), sahsindan kaynaklanan bir
takim sebeplerle kiralanani tahsis amacina aykiri kullanimi sonucu (BK
m.278/2) kiraya verenin zarara ugramasina yol agmasi halleri verilebilir®.
Elbette ki, burada belirttigimiz durumlar kiracinin kiralanani kullanma ve
isletmesi sonucu olmalidir. Ornegin, kiralananda bir eskime mevcut ancak
bu durum kiracinin normal kullanimi digindaki kusurundan ileri gelmiyorsa,
tesisin tabi Omriinii tamamlamasi s6z konusu ise BK m.289 anlaminda bir
sozlesmeye aykiriliktan bahsedilemeyecektir. Ayrica aykiriligin kiralanana
zarar vermemesi s6zlesmeye aykirilik olgusunu ortadan kaldirmaz, bu mahi-
yette bir davranis olmasi yeterlidir™.

Ikinci olarak, BK m.289’a gére fesihin bir diger kosulu, kiraya verenin
kiraciya bir ihtar gondererek, kiralananin isletilmesi ve muhafazasi yiikiimlii-
liiklerinin ihlalinin diizeltilmesi icin bir mehil vermesidir®'. fhtarmn sekli ko-

47 OZTURK, s. 299; ALTAS, s. 258.

% ALTAS, s. 258.

49 ALTAS, s. 258; CANSEL, s. 139; OZTURK, s. 299.
% OZTURK, s. 299.

3 ALTAS, s. 259; OZTURK, s. 301; CANSEL, s. 141; KARAHASAN Mustafa Resit,
Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ iliskileri, Cilt:1, Istanbul, 2002, s. 1170; Taraflar
arasinda diizenlenen kira sdzlesmesi 1.5.2000 baslangi¢ tarihli ve on yil siirelidir. S6z-
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nusunda yasada bir sekil 6ngoriilmedigi i¢in gerek yazili gerek sozIii yapila-
bilir. Kiraya veren veya kiraci tarafinin birden fazla kisiden olustugu ihti-
malde tek bir kiraci ya da kiraya veren tarafindan gonderilen ihtar gegerli
olmayacaktir®. Bunun yan1 sira s6z konusu fesih hakkini kullanabilmek igin,
kiracinin ihtar karsisinda bu ihlalin kendinden kaynaklanmadigini ya da ihla-
li kaldirmanin imkani dahilinde olmadigini ispat edememis olmasi gerekir.
Aksi takdirde stzlesme bu yolla sona erdirilemeyecektir.

Ihtarda verilen mehil icinde ihlal kiraci tarafindan ortadan kaldirilirsa
kiraya verenin fesih hakki da sona erecek ve tahliye ve sozlesmenin feshi
davasi acilamayacaktir™®. Bununla birlikte, her ne kadar ihlal kaldirilsa da
gegmis donemde kiraya verenin bir zarari dogmus ise bu zararlarin tazminini
BK m.96’ya gore talep edebilecektir. Ancak verilen mehil sonunda kiraci
ihlali ortadan kaldiramazsa bagka bir prosediire gerek olmaksizin fesih hakki
kullanilabilecek ve boylece belirsiz siireli hasilat kirasinda feshi ihbar siire-
sine uymadan, belirli siireli hasilat kirasinda ise siirenin bitmesi beklenme-
den tahliye ve tazminat davasi acilabilecektir™.,

Buradaki fesih ile sozlesme ileriye etkili olarak sona erdirmekle birlikte
gerek miispet gerek menfi zararin tazmini istenebilecektir. Bagka bir deyisle,
gerek ihlalden otiirii ve ihtar 6ncesi donemde dogan zararin tazmini, gerekse
fesih anina kadar ki 6denmemis kira bedelleri - BK m.106 vd.’na gore - talep
edilebilecektir. Su halde, sozlesmenin feshi eski borglari ortadan kaldir-

lesmenin 6zel sartlar boliimi 6.maddesinde kira parasi aylik cironun %7’si olarak karar-
lastirilmigtir. Bu hiikiim geregince taraflar arasinda hasilat kirasi iliskisi bulundugunun
kabulii gerekir. Davaci, dava dilekgesinde ileri siirdiigli hususlar yoniinden davalinin s6z-
lesmeye aykir1 davrandigini belirterek kiralanandan tahliyesini istemis ise de, sdzlesme-
nin 6zel hiikiimlerine aykir sekilde kiralananin kapali tutulmasi, kiralananin ¢evresinin
bakim ve onarimimin yapilmamasi konularinda kiralananin eski hale getirilmesi ve soz-
lesmeye aykiriligin giderilmesi i¢in davaliya ihtarname génderilmemis, siire taninmamis-
tir. Bu durumda akde aykiriligin kosullar1 olusmadigindan mahkemece davanin reddine
karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde tahliyeye hiikmedilmesi hatali goriildiigiinden
kararin bozulmasi1 gerekmistir, Yarg. 6. HD. 21. 2. 2005 T., 2004/ 10736 — 1285K
(www.kazanci.com, 20.1.2012).

2 OZTURK,s. 301.

5% ALTAS, s. 259; OZTURK, s. 301.

> OZTURK,s. 301; ALTAS, s. 259; CANSEL, s. 141.
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maz™. Kira bedelinin pesin 6denmis olmasi ihtimalinde ise, kiraya verenden
fesih sonrasi doneme ait kismin iadesi talep edilecektir. Bunun yani sira, BK.
m.289’un tatbiki ile kirac1 fer’i zilyetligi sona ermesine ragmen kiralanani
wsrarla terk etmezse, kiraya verenin bundan dolay1 ugradig1 hak kayiplari ile
kiracinin fazladan bir iktisab1 s6z konusu ise bunlar1 sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore talep edebilir. Tiim bu hallerde, sézlesmenin geregi gibi
ifa edilmemesinden ugranilan zararmn tazmini talebi imkan da vardir .

BK m.289’un kiract i¢in de uygulanabilmesi hususu ise doktrinde tar-
tismal1 olmakla birlikte, bir goriise gore®, bu hiikiim yalnizca kiraya verene
kiracinin yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi halinde saglanan bir imkandir; diger
bir goriise gore ise®, kiyas yoluyla kiraya verenin de yiikiimliiliiklerini
onemli surette ihlal etmesi ihtimalinde kiraci tarafindan kiraya verene verile-
cek mehil sonunda ihlale son verilmezse s6zlesmenin feshedilebilmesi
miimkiindiir.

Tirk Borglar Kanununda 289. maddenin karsiligi yoktur. Bu durumda
iiriin kiracisinin kiralananin kullanimina iliskin yiikiimliliiklerini 6nemli
surette ihmal etmesi halinde kiraya verenin elinde hangi imkanlarin bulun-
dugu problemi ile karsilagmaktayiz. Kanimizca bu durumdaki kiraya verenin
elinde iki imkan vardir. Séyle ki,

Oncelikle kiraya veren artik kira iliskisinin kendisi icin ¢ekilmez hale
geldigini ileri siirerek TBK m.369°da diizenlenen olaganiistii fesih imkanin-
dan yararlanabilecektir. Ancak bu hilkkme dayanilirsa kiraya verenin yasal
fesih bildirim siiresine uymas1 gerekmektedir.

Ikinci olarak ise, TBK m.358’de iiriin kirasina iliskin 6zel hiikiim olma-
diginda kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimlerin uygulanacag belirtilmis-
tir. Dolayisiyla bu halde kiraya veren, BK m. 289’un adi kiradaki
m.256/2’nin karsiligr olmast ve BK m.256/2’nin karsiligimin TBK’daki
m.316/2 olmasindan otiirli, {iriin kiras1 kiracisinin kiralanani sozlesmeye

% ALTAS, s. 260; OZTURK, s. 302.
% CANSEL, s. 141.

5 CANSEL, s. 141.

% ALTAS, s. 260.
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uygun Ozenle kullanma yiikiimliiliigline aykir1 davranisi halinde TBK’daki
316/2 hiikmiine de dayanabilecektir. Bundan 6tiirti, TBK m.316’da yer alan
diizenlemeye deginmekte fayda goriiyoruz. S6z konusu madde, kiracinin
kiralanani s6zlesmeye uygun 6zenle kullanma yiikiimliiliigiine aykir1 davra-
nis1 sonucunda kiraya verene sOzlesmeyi feshetme imkani tanirken, kira
konusunun konut ve ¢atili igyeri kirasi olup olmamasina goére bir ayrim ya-
par.

Buna gore, konut ve ¢atil igyeri kirasinda, en az otuz giin siire verilmesi
ve bu siirede aykiriligin giderilmemesi durumunda yazili bir ihtarla s6zles-
menin feshedilebilecegi ongdriilmiisken; diger kira iliskilerinde kiraya vere-
nin kiraciya dnceden bir ihtarda bulunmaksizin yazili bir bildirimle sozles-
meyi derhal feshedebilecegi belirtilmistir.

Uriin kirasinda kiracinin kiralanani isletmesinde ve muhafazasinda
borglarina aykiri davranigini yani 6zensiz davranigini TBK m.316’ya dahil
etmek istedigimizde akla su soru gelmektedir: Acaba, iiriin kirasi sdzlesme-
sinin konusunu konut ve gatili bir igyeri olusturdugunda, kiraya verenin fes-
hi, 316.maddedeki yapilan ayrima gore konut ve catili igyeri kiralarina has-
redilen feshe mi sokulmali, yahut tiim {iriin kiras1 s6zlesmeleri konut ve ¢ati-
I1 olup olmamasi ayrimina girilmeksizin 316.maddede yer alan “diger kira
iligkileri” ne mi sokulmalidir? Bu sorunun cevabini vermek kolay degildir.
Soyle ki, mevcut Borg¢lar Kanunu doneminde, iiriin kirasinin konusunun
catilt bir igyeri olmasi halinde kira sdzlesmesinin yiiriirlilkte olan Borglar
Kanununun mu yoksa konut veya catili isyeri kiralarin1 diizenleyen 6570
sayil yasa®nin mi kapsamina girecegi hususu gerek Yargitay kararlari ge-
rekse doktrinde tartismali bir husustu®. TBK’da 6570 sayil1 yasa yiiriirliikten

% Yayimlandig Resmi Gazete Tarihi: 27.5.1955, Yiiriirliik Tarihi: 1.6.1955.

80 Belediye teskilati i¢indeki bir yerde, liman, iskele veya istasyonlarda yer alan, iistii drtiilii

olan ve semere getiren hasilat kirasi sdzlesmelerinin tabi oldugu yasa hiikiimlerini belir-
lemede Yargitay’in farkli dairelerinin farkl kararlart mevcuttur. Yargitay 6. Hukuk Dai-
resi. eski tarihli kararlarinda 6570 sayili yasanin hasilat kirasi s6zlesmelerine de uygu-
lanmas1 gerektigi goriligiinii benimserken: Bu yondeki kararlar ig¢in bkz. Yarg. 6. HD.
22.9.1997 T, 1997/6475 E, 1997/6743 K (www.kazanci.com, 25.1.2012); Yarg. 6. HD.
7.3.1994 T, 1994/2289 E, 1994/2657 K. (www.kazanci.com, 25.1.2012); Yarg. 6. HD.
24.1.1991T, 1991/188 E, 1991/687 K (www.kazanci.com, 25.1.2012); Yarg. 6. HD.
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kaldirilarak®® konut ve catili isyeri kiralarina da TBK iginde yer verilmistir.
Su halde konusu ¢atil1 bir igyeri olan {iriin kiras1 TBK nin kira sozlesmeleri
bahsinde ikinci ayrim olan konut ve gatili igyeri kiralarina 6zgii hiikiimlere

61

7.12.1990 T, 1990/14703 E, 1990/ 15344 K, (www.kazanci.com, 25.1.2012); daha yeni
tarihli kararlarinda ise kiralanan, belediye teskilat1 olan bir yerde bulunsa ve tstii ortiili
olsa dahi, uyusmazligin BK hiikiimlerine gore ¢6ziimlenmesi gerektigini benimsemistir:
Bu yondeki kararlar i¢in bkz. Yarg. 6. HD. 10.10.2005 T, 2005/7314 E, 2005/9156 K
(www.kazanci.com, 25.1.2012); Yarg. 6. HD. 8.3.2004 T, 2004/1292 E, 2004/1461 K.
(www.kazanci.com, 25.1.2012); Yarg. 6. HD. 23.9.2003 T, 2003/6198 E, 2003/6232 K
(www.kazanci.com, 25.1.2012). Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin eski tarihli kararlar1 da
istikrarli olarak hasilat kiras1 sdzlesmelerine 6570 say1l1 yasa hiikiimlerinin degil, BK’nin
hasilat kirasina iligkin hiikiimlerinin uygulama alan1 bulmasi gerektigi yoniinde idi: Bu
yondeki kararlar igin bkz. Yarg. 13. HD. 18.2.1993 T, 1993/221 E, 1993/1322 K
(www.kazanci.com, 25.1.2012); Yarg. 13. HD. 25.6.1992 T, 1992/4326 E, 1992/5714 K.
(www.kazanci.com, 25.1.2012); Yarg. 13. HD. 23.6.1992 T, 1992/4614 E, 1992/5663 K.
(www.kazanci.com, 25.1.2012). Yargitay Hukuk Genel Kurulu ise son donemde verdigi
kararlarinda agirlikli olarak ortiilii dahi olsa taginmazlara iligkin hasilat kirasi s6zlesmele-
rinde 6570 sayili yasanin degil, BK’nin hasilat kirasina iligkin hiikiimlerinin uygulama
alani bulacagini belirtmistir: Bkz. Yarg. HGK. 14.4.2004 T, 2004/11-222 E, 2004/222 K,
RUHI Ahmet Cemal, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanunu-
na gore Kira Hukuku, Cilt:2, Ankara, 2011, s. 1585 vd. naklen.

Doktrinde ise hasilat kirasina iliskin olarak 6570 sayil1 yasanin uygulanip uygulanmaya-
cag1 konusunda goriis birligi bulunmamaktadir. ZEVKLILER Aydin, Ozel Borg iliskile-
ri, Ankara, 2004, s. 179: ZEVKLILER e gore, konusu tasinmaz olan hasilat kiras1 s6z-
lesmelerine 6570 sayili yasanin degil, BK’nin 270 ila 295 hiikiimlerinin uygulanmasi
6570 sayil1 yasanin amacina da uygun diisecektir (Ayn1 goriiste olarak bkz. ZEVKLILER
Aydm / HAVUTCU Ayse, Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2007, s. 166-167.). Buna karsi-
lik bkz. SAHIN Ayse, “Hasilat Kiras: Sozlesmesinin Ayt Edici Unsurlart ve Tabi Ol-
dugu Yasa Hiikiimleri”. Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ ye Armagan, Cilt 2, 1. Basim, Is-
tanbul, 2009, s. 1434 vd: Yazar, hasilat kiras1 sdzlesmelerine uygulanacak yasa hiikiimle-
rinin belirlenmesine yonelik, yasal diizenlemenin 6ngérdiigii ¢6ziimil esas alarak, 6570
sayili yasanin 1.maddesi uyarinca, konusu tasinmaz olan hasilat kiras1 sdzlesmelerine
6570 sayili yasa hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi sonucuna varmaktadir. Ayn1 goriis-
te bkz. DEVELIOGLU Hiiseyin Murat, “Hasilat Kirasi Sozlesmesinden Dogan Uyus-
mazhiklara Uygulanacak Hiikiimler”, Erdogan Tezi¢’e Armagan, Istanbul, 2007, s. 941:
Yazar, hasilat kiras1 sézlegsmelerinde kiracinin kiralayana nazaran ekonomik olarak daha
giiclii oldugu iddiasinin her zaman gegerli olmayabilecegini, hatta 6570 sayili yasanin
lafzindan da bu kanunun sadece adi kira s6zlesmelerine uygulanacagi sonucunu ¢ikarma-
nin miimkiin olmadigini belirtir. Bundan 6tiirii de, 6570 sayili yasanin belediye sinirlari
igerisindeki tistii Ortiilii tasinmazlar1 konu alan hasilat kirast sdzlesmelerine de uygulan-
masinin yerinde olacagi sonucuna varir.

4.2.2011 Resmi Gazete tarihli ve 1.7.2012°de yiiriirliige girecek olan 6101 sayili Tiirk

Borglar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun 10.maddesi ile
yiriirlitkten kalkacaktir.
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mi tabi olmali, yahut {igiincii ayrimda 6zel olarak diizenlenen iiriin kirasina
iligkin hiikiimlere mi tabi olmalidir? Kanimizca gerek BK gerekse TBK’ da
iiriin kirasina iliskin 6zel bir diizenleme oldugu i¢in, 6570 sayili yasa ya da
TBK’nin konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin diizenlemelerine gitmeye
gerek yoktur. BK’nin yapilis zamaninda kanun koyucu tarafindan belki bu-
giiniin kosullar1 degerlendirilememis olabilecegi i¢in daha yeni tarihli 6570
say1l1 yasanin giiniin ihtiyaglarina daha cevap verici oldugu diisiiniilebilirse
de, TBK’da kanun koyucu iiriin kirasina iliskin boliimde ilgili hususlari
acikca diizenlemis ve bu boliimde diizenleme olmayan hususlarda kiranin
genel hiikiimlerinin uygulanacagini belirtmistir. Nitekim kanun koyucu BK
donemindeki tartismalardan haberdar idi ve isteseydi, iiriin kirasina iliskin
boliimde {iriin kirasinin konusunun ¢atili isyeri olmasi halinde konut ve ¢atili
igyeri kirasina iliskin hiikiimlerin uygulanacagina dair bir hiikmii rahatlikla
koyabilirdi. Su halde kanun koyucunun iradesi de kanunda {iriin kirasina
0zgli 6ngoriilen diizenlemelerin 6ncelikle uygulanmasi yoniindedir.

Bu durumda m.316’nin tatbikinde {iriin kiras1 “diger kira iligkileri” kap-
saminda degerlendirilmeli ve kiraya veren kiractya 6nceden bir ihtarda bu-
lunmaksizin dahi yazili bir bildirimle sézlesmeyi hemen feshedebilmelidir.
Bununla birlikte bu varilan sonug tatmin edici degildir. Aslinda bu elestiri
hasilat kirasina indirgenmeden dogrudan 316.maddeye yo6nelik de yapilabi-
lir. Soyle ki; kanimizca burada konut ve igyeri kiralar digindaki kiralar ba-
kimindan da fesih hakki kullanilmadan 6nce kiraciya ihtar ile kisa da olsa bir
siire verilmesi gereklidir. Oysa kanun koyucu burada uygun siire tayinin
kaldirilmasina ek olarak ihtar sartin1 da kaldirmustir.

IV- BELIRSiZ SURELI HASILAT KiRASI SOZLESMESININ
SONA ERMESI (BK m. 285; TBK m. 368)

BK’nin 285. maddesine gore, “Miiddet hakkinda akit veya mahalli adet
ile hilafina bir hiikiim tayin edilmemiy ise iki taraftan her biri en asagi alti
aylik bir ihbar miiddetine riayet etmek sartiyle akdi feshetmek salahiyetini
haizdir.

Hilafina bir mukavele yok ise, zirai gayrimenkullerde mahalli adetce
cari ilk veya son bahar mevsimleri icin diger biitiin kiralarda her hangi bir
zaman i¢in feshin ihbari caizdir.”
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Tirk Bor¢lar Kanununda ise m.368, BK m.285 hiikmiinii karsilamakta
ve dilde yapilan arilagtirma disinda bir degisiklik igermemektedir.

Su halde gerek BK m.285 gerekse TBK. m.368 uyarinca taraflar arala-
rinda anlagarak bir feshi ihbar siiresi belirleyebilir ya da boyle bir anlasma
yoksa yerel adete gore belirlenmis bir feshi ihbar siiresi olup olmadigina
bakilir. Ne sozlesmede ne de orf adete gore bir siire belirlenmemisse, kira
sOzlesmesi baslangi¢ tarihine gore altisar aylik donemlere boliinerek ve bu
donemlerin sonuna uygun sekilde altt aylik siireye uymak kaydiyla ihbar
yoluyla feshedilebilir®®. Bununla birlikte, madde kira konusunun tarimsal
taginmaz olup olmamasina gore bir ayrim yapmustir.

1. Tarmmsal tasinmazlarda: Konusunu tarimsal tasinmazin olusturdu-
gu bir kira s6zlesmesi yerel adete gore tespit edilecek olan ilkbahar ve son-
bahar donemleri sonu i¢in alt1 ay 6ncesinden haber verilmek sartiyla feshedi-
lebilecektir. Ancak bu dénemlerin anlagma ile degistirilmesi miimkiindiir. Su
halde her devre igin feshi ihbar siiresi alt1 aydir. Ulkemizde iklim kosullari
bolgeden bolgeye farklilik gdstermekle birlikte yerel adete gore ilkbahar
mevsimi i¢in Mart ayinin, sonbahar mevsimi i¢in Ekim aymin genellikle
kabul edildigi sdylenebilir. Su durumda ilkbahar igin s6zlesmeye son veril-
mek istendigi durumda, feshi ihbarin mart ayindan alt1 ay 6ncesinde muhata-
bina ulastirilmasi gerekecektir. Nitekim feshi ihbar, karsi tarafa ulagmasi
gereken, tek tarafli yenilik dogurucu bir beyandir ve kira sdzlesmesini ihba-
rin hiikiim ifade edecegi donem sonundan sonrasi i¢in gegerli olacak sekilde
sona erdirir®. Yapilan feshi ihbara ragmen kars: taraf tasinmazi tahliyeden
kacginirsa, feshi ihbarda bulunan taraf, ihbarin muhataba ulasmasindan sonra
altt aymn geg¢mesini bekleyerek dava agmalidir. Baska bir deyisle, verilen
feshi ihbar siiresinden 6nce dava agilamayacaktir. Ancak bu noktada davayi
acma hakkinin bir siire ile sinirli olup olmadigi sorunu ile karsilagmaktayiz.
Zira, BK m.285 (TBK m.368) feshi ihbar i¢in uyulmasi gereken siireyi belir-
lemis olmasina karsin, siiresinde ve usuliine uygun yapilan ihbara ragmen

2 CANSEL, s. 148; ALTAS, s. 262; KARAHASAN, s. 1168.

8 TANDOGAN, s. 200; OZTURK, s. 295; FEYZIOGLU Feyzi Necmettin, Bor¢lar Hu-
kuki Hususi Kisim Akdin Mubhtelif Nevileri, Cilt I. Istanbul, 1963, s. 278; KARAHA-
SAN, s. 1168.
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gerceklestirilmeyen tahliye karsisinda davanin ne zaman agilacagi konusun-
da bir stire belirlememistir. Uygulamada ve 6gretide, ihbarda bulunan tarafin
feshi ihbar siiresinin bitiminden itibaren bir ay iginde dava agma zorunlulu-
gundan bahsedilmemekle birlikte herhalde davanin bir sonraki donemin sonu
gelmeden agilmasi gerektigi kabul gormektedir®. Nitekim bir feshi ihbar,
sadece iliskin bulundugu dénemle sinirli olarak hiikiim ifade eder. O donemi
takip eden donem veya donemler icin gecerlilik tasimaz. Su halde sonraki
altisar aylik donemlerden biri i¢in yeni bir fesih ihbarinda bulunulmasi zo-
runlulugu vardir, aksi takdirde sonraki dénemlerde de kira s6zlesmesi varli-
gini siirdiirecektir®.

2. Diger tiim hasilat kiralarinda: Kiralananin tarimsal bir taginmaz
olmamas halinde ise taraflardan her biri, ilkbahar, sonbahar ayrimi yapmak-
sizin, herhangi bir zaman ic¢in alt1 ay dncesinden feshi ihbarda bulunmak
suretiyle alti ayhik siirenin sonunda sdzlesmeyi sona erdirebilir®. Burada
dikkat ¢ekilmesi gereken soz konusu feshi ihbarin hasilat kirasi sozlesmesi-
nin baglangi¢ tarihine gore belirlenecek alt1 aylik siireden 6nce sézlesmenin
karsi tarafina ulagsmis olmasi gerektigidir. Aksi takdirde bildirim o dénem
icin hiikiim ifade etmeyecek ve gonderilen fesih ihbar1 hukuki sonu¢ dogur-
mayacaktir®’.

Buradaki feshi ihbar 6zel bir sekle tabi olmamakla birlikte ispat agisin-
dan noter aracihifiyla yapilmasi 6nem tasiyabilir®. Birden fazla kiracinin
veya kiraya verenin varligi halinde feshi ihbar bunlarin hepsine birden ya-
pilmali ya da eger varsa ortak temsilcilerine yapilmalidir. S6zlesmeyi vekil
vasitasiyla yapan taraf var ise, feshi ihbarin vekile degil sdzlesmenin asil
tarafi olan temsil edilene gonderilmesi lazim gelir. Zira, vekilin gorevi sdz-
lesmenin yapilmast ile sona ermistir®®. Son olarak, hasilat kirasina konu bir

8 OZTURK, s. 295.

% Yarg. HGK. 29.1.2003 T, 2003/13-66 E; 2003/38 K, OZTURK, s. 313 vd. naklen.
%  FEYZIOGLU, s. 278; CANSEL, s. 148; OZTURK, s. 294

7 Yarg. 13.HD. 4.10.1988 T, 1988/2733-4423 K, OZTURK, s. 294, dn. 8 naklen.

88 OZTURK, s. 294.

®  TANDOGAN, s. 200; OZTURK, s. 294; * Feshi ihbarin sozlesmeyi vekil sifati ile imza-
layan sahsa degil, kiralayana yapilmas1 gerekir.”, Yarg 6.H.D 17.6.1982 T, 1982/ 6488-
6556 K., OZTURK, s. 294, dn. 6 naklen.
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tasinmazin belirli bir hissesinin satin alinmasi durumunda, bu kisinin s6z-
lesmeyi tek basina feshetme hakkini haiz olmadigina, buradaki feshi ihbarin
pay ve paydas cogunlugu ile yapilmasi gerektigini belirten Yargitay kararlar
olduguna da dikkat gekelim".

V- HASILAT KiRASI SOZLESMESINI SONA ERDIREN
DiGER SEBEPLER

1- Taraflarin iflast

a- Kiracinn iflas1 (BK m. 290; TBK m. 370)

BK’nin 290.maddesine gore; “Kiracuun iflast halinde, kira, iflasin
acimasiyla beraber nihayet bulur.

Su kadar ki, islemekte olan kira ve defterin ihtiva ettigi egya igin kafi
teminat verildigi takdirde, kiralayan, kira senesinin hitamina kadar akdi
ikame ile miikelleftir.”

Tiirk Bor¢lar Kanununda m.370, BK m. 290 hiikmiinii karsilamaktadir
ve dilde yapilan arilagtirma disinda herhangi bir degisiklik icermemektedir.

Su halde gerek BK gerekse TBK bakimindan hasilat kirasinda kiracinin
iflas1 s6zlesmeye son veren bir sebep olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Adi
kirada BK m.261°’de (TBK m.332) yer alan diizenlemeye gore, bu halde
sozlesme kendiliginden sona ermeyip, kiracinin iflas1 kiraya verene sadece
sozlesmenin feshi olanagi saglarken; hasilat kirasinda adi kiranin aksine,
iflasin agilmasi ile kira sdzlesmesi siiresi dolmamis olmasina ragmen yasa
geregi kendiliginden ipso jure son bulur™. Bununla birlikte, BK m.290/2 bu
hususta bir istisnaya yer vermistir. Buna gore, kiraci iglemekte olan kira be-
delleri ve defterde yazili nesneler i¢in yeter teminat gosterirse sézlesme kira
senesinin sonuna kadar devam eder, sona erdirilemez. Sene sonunda, temi-

" Yarg. 6.H.D 13.11.1996 T, 1996/10213 -10380 K, OZTURK, s. 295, dn. 11 naklen;
OZTURK, s. 295.

™ CANSEL, s. 142; OZTURK, s. 307; ALTAS, s. 264; TANDOGAN, s. 229.
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nata ragmen sdzlesme kendiliginden ipso jure son bulmus olur®. Bu istisna
adi kirada da yer almakla birlikte farklilik arz eder. Soyle ki; adi kirada isle-
mekte olan kira parasi ve BK’nin 271.maddesi (TBK m.359) uyarinca tutu-
lan defterde yazili nesneler i¢in giivence verilmesi kiraya verenin fesih hak-
kinin 6nlenilmesine imkan saglarken, hasilat kirasinda feshi 6nlemeyi degil
sozlesmenin belirli bir siire devanuni saglar’. Bu noktada ilgili madde ola-
rak iflas halinde konusu para olmayan alacaklarin paraya ¢evrilmesi halini
diizenleyen iK™ m.198 giindeme gelebilir. 198.maddenin 2.fikrasinda BK
m.290 hiikmiindeki hususlar sakli tutulmustur. Su halde denebilir ki, iflas
idaresi hasilat kirasi sozlesmesine giremez. Baska bir deyisle sozlesmeyi
icraya devam edemez. Ancak BK m.290/2’deki kosul gergeklestigi takdirde
kiraya veren kira senesinin bitimine kadar sdzlesmeyi devam ettirmekle yii-
kiimlidiir. Bunun haricinde, gerek iflas idaresi gerekse kiraya veren tek ta-
rafli olarak kira senesinin bitiminde daha uzun bir siire i¢in hasilat kirasi
sozlesmesini devam ettiremezler’.

Burada dikkat cekmemiz gereken bir diger husus, 290.maddenin emre-
dici bir diizenleme olmayis1 ve bu nedenledir ki kiraya verenin teminat ve-
rilmese bile s6zlesmenin devamina izin verebilecegidir. Zira, kiracinin iflasi
bahsinde hasilat kirasinda adi kiradan farkli bir diizenlemeye gidilmis olmasi
“ hasilat veren kiralanamin daha uzun bir siire miiflis kiraciya birakilmasi-
min, kiralayamin énemli zararlarina neden olabilecegi” gerekgesi ile agik-
lanmaktadir. Baska bir deyisle, gaye kiraya vereni zarardan korumaktir’®,

Maddede yer verilen “teminat verilmesi” hususuna da deginmemiz ge-
rekir. Bu konudaki ilgili bir diger diizenleme olan IIK’ min 165.maddesine
gore iflas hiikkiimle agilir ve bu hiikiimde agilma an1 da gosterilir. Su halde,

" CANSEL, s. 142; BERKI Sakir, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 1973, s.
97; ALTAS, s. 264; TANDOGAN, s. 229.

 OZTURK, s. 307.

™ jcra ve Iflas Kanunu, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi: 19.6.1932, Yiiriirliik Tarihi:
4.9.1932.

5 KURU Baki, Icra ve iflas Hukuku, Cilt:3, 3. Baski, Ankara, 1993, s. 295; OZTURK, s.
307.
" TANDOGAN, s. 230; CANSEL, s. 142.
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bu andan itibaren kiracinin, iglemekte olan kira bedelleri ve defterde yazil
nesneler i¢cin teminat gostermesi gerekir. Teminat gosterilmesi i¢in bir siire-
nin verilmesine gerek yoktur’”. Kiracinin géstermeye mecbur oldugu temina-
t1 iflas masas1 da gosterebilecektir'®; zira iflas halinde kiracinin haklari iflas
idaresine gececektir. iflas idaresince teminat gosterilmedigi takdirde kira
stiresinin bitmesini beklemeye gerek olmaksizin iflas agildigi anda hasilat
kiras1 son bulacaktir. Bu durumdaki kiraya veren ise iflasin agilmasi anina
kadar olan kiray: iflas masasina alacak olarak yazdirabilecektir”®. Gerek
teminat gosterildigi, gerekse gosterilmeden sézlesmenin sona erdigi ihtimal-
de kiralayanin kiracidan iflas sonucu sézlesmenin siiresinden dnce sona er-
mesinden Otiirli ya da normal kullanimdan kaynaklanan deger diistikligii i¢in
herhangi bir tazminat isteme hakki olmayacaktir®.

Bunlara ek olarak, teminatin nakdi, ayni yahut kiymetli evrakla gosteri-
lebilecegini belirtebiliriz. Teminatin yeterli olup olmadig1 hususu bu konuda
anlagmazlik ¢iktiginda mahkemece ¢oziilecektir. Ancak dikkat edilmesi ge-
reken, verilecek teminatin yalnmz “iglemekte olan kiralar”a iliskin olacagi-
dir®,

Son olarak iflas yalnizca tacirler hakkinda s6z konusu olabilecegi igin,
bu durumdaki hasilat kiracisinin tacir sifatinin arastirilmasi gerekecektir.
Baska bir deyisle, bu durumda kiracinin faaliyette bulundugu isletmeyi ticari
metotlarla calistirip ¢alistirmadigina ya da baska bir faaliyetinden 6tiirii tacir
sifatina sahip olup olmadigina bakilmalidir®.

b- Kiraya Verenin Iflasi

" TANDOGAN, s. 230; CANSEL, s. 142.
™ Fakat gostermeye mecbur degildir. iflas masasin, kiracinmn kira bedellerini demeye
devam etmesinin alacaklilarin zararina olabilecegi kanisina varmasi halinde teminat gos-
termekten vazgecerek sdzlesmeye son verme imkani da vardir, CANSEL, s. 143.

®  KURU, s. 2952; OZTURK, s. 308.

% CANSEL, s. 143; TANDOGAN, s. 230; KARAHASAN, 5. 1172; OZTURK, s. 308.

8 CANSEL, s. 143; Adi kirada teminat “birikmis kiralar” 1 da kapsar.

8  CANSEL, s. 143.
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Kiraya verenin iflasina gerek BK gerekse TBK’da s6zlesmeyi sona er-
diren nedenler arasinda yer verilmemekle birlikte, konuya iligskin herhangi
bir diizenleme de yapilmamustir. Ancak boyle bir durumda sozlesmenin aki-
beti ve taraflarin sorumluluklari iizerinde kisaca durulmasi gerekir. Su halde
bu problem genel hukuk kurallari ile ¢ozillecektir®.

Kiraya verenin iflasinin s6zlesmeye etkisini iflas aninda kiralanan seyin
kiraciya teslim edilmis olup olmamasina gore ayr1 ayri incelememiz gerekir.
Soyle ki;

- Eger kiralanan kiraya verenin iflas1 aninda heniiz kiraciya teslim edil-
memigse, kiract masadan kiralananin kendisine teslim edilmesini talep ede-
mez. Zira, bu halde ya kiracinin malin teslimini istemeye yonelik alacagi [IK
m.198/1 uyarinca paraya doniisecek ve kiraci sozlesmenin yerine getirilme-
mesinden dolay1 sahip oldugu tazminat alacagini masadan iflas alacag ola-
rak isteyecek ya da iflas masast m.198/1 2.ciimlesine gore sdzlesmenin ay-
nen ifasina giriserek kiralanan seyi kiraciya teslim edecektir®.

- Eger kiralanan kiraya verenin iflast aninda kiraciya teslim edilmis ise
iflas kural olarak iflas tasfiyesine kadar s6zlesmenin ve kiracinin durumunu
etkilemez, kiracinin muhatabi iflas masasi olur. Zira bu halde, hasilat kirasi-
na konu sey iflas masasina kaydedilir ve kira sézlesmesi kiralananin iflas
idaresi tarafindan alacaklilardan birine veya bir {igiincii kisiye satilmasina
kadar devam eder. Bu siire i¢inde kiraci kira bedellerini iflas masasina 6de-
yecektir. Ayrica, IIK m.200/2 hiikkmii uyarinca, kirac1 iflas anindan itibaren
iflas idaresinin borg¢lusu oldugundan kiraya verenden olan alacagimi kira
borcu ile takas da edemeyecektir®. iflas tasfiyesi sonucu iflas idaresinin
kiralanan1 satmasi ile kira sézlesmesinin masa ile ilisigi kalmaz. Bununla
birlikte, bu halde kiracinin durumunun ne olacagi sorunu ile karsilagiriz. Bu
hususta kiracinin durumunu, kira konusunun sézlesmenin devami sirasinda

8  ALTAS, s. 265.
8  KURU, s. 2968.

8 KURU, s. 2968; Konuyla ilgili bilgi i¢in ayrica bkz. KURU Baki / ARSLAN Ramazan /
YILMAZ Ejder, icra iflas Hukuku, 22.basi, 2008, s. 530-531; USTUNDAG Saim, iflas
Hukuku, 8.Baski, Istanbul, 2009, s. 107.
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baska birine temlik edilmesi hali ile ayn1 hukuki statiiye tabi tutmak gereke-
cektir. Su halde BK m.276 burada da kiyasen uygulanacaktir. Son olarak,
kiracinin kira sézlesmesinin zamanindan 6nce son bulmasi nedeniyle bundan
dogan zararini da, kiraya verenin iflas masasindan iflas alacagi olarak talep
edebilecegini belirtelim®.

2- Taraflarin Oliimii

a- Kiracinin Oliimii (BK m. 291; TBK m.371)

BK’nin m.291°e gore “Kiraci vefat ederse, gerek miras¢ilar: gerek ki-
ralayan, alti aylik kanuni mehillere riayet sartiyla kivanin feshini ihbar ede-
bilirler.”

Tiirk Bor¢lar Kanununda m.371, BK m. 291 hiikmiinii karsilamaktadir
ve dilde yapilan arilastirma disinda herhangi bir degisiklik icermemektedir.

Gorildigi gibi gerek BK gerekse TBK agisindan kira sdzlesmesi kira-
cmin 6liimil ile kendiliginden sona ermez. Zira 6lenin hak ve borglarina da-
hil olarak sdézlesmeden dogan hak ve borclar da miras hukukundaki kiilli
halefiyet ilkesi uyarinca, 6lenin mirascilarina gegecektir®’. Bununla birlikte,
hasilat kiras1 s6zlesmesinin kiracinin sahsi yetenekleri dikkate alinarak ya-
pilmasi ile mirasgilar1 bu sdzlesmeyi ifayla sorumlu tutmanin iktisadi agidan
getirebilecegi sikintilar da dikkate alinmis ve Kanun koyucu tarafindan kira-
ciin 6liimii haline BK m.291 ve TBK m.371°de mirasgilara ve kiraya vere-
ne alt1 aylik bildirim siirelerine uyarak sézlesmeyi sona erdirme imkani tani-
yan bir hal olarak yer verilmistir®.

Kiracinin 6liimii iizerine kiracinin mirasgilar1 ya da kiraya veren yasal
stirelere uyarak gonderecekleri ihbarlar sonucunda s6zlesmeyi feshedebilir-
ler. Maddede kastedilen siireler BK m.285’de (TBK m.368) yer alan siireler-

8 ALTAS, s. 265; OZTURK, s. 308.

8 IMRE Zahit / ERMAN Hasan, Miras Hukuku, Gozden Gegirilmis 8.basim, istanbul,
2011, s. 283; DURAL Mustafa / OZ Turgut, Tiirk Ozel Hukuku -Miras Hukuku-,
Cilt:4, Yenilenmis 3. Basi, Istanbul, 2006, s. 12 vd; OZTURK, s. 309; ALTAS, s. 265;
CANSEL, s. 146.

8 CANSEL, s. 146.
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dir®. Su halde burada da hasilat kirasinin konusunun tarimsal bir taginmaz
olup olmamasina gore siirelerin kullanilmasina dikkat edilmelidir. Yani, esas
olarak BK m.285’deki (TBK m.368) 6 aylik siire gecerli olacak, ancak ta-
rimsal tasinmaz s6z konusu oldugunda ilkbahar ve sonbahar mevsimleri de
dikkate alinacaktir.

Ihtar sekle tabi olmamakla birlikte, ihtarin kars: tarafa tebliginin bilin-
mesi vs. konularinda ispat kolaylig1 agisindan noter kanali ile veya iadeli
taahhiitlii mektupla yapilmasi 6nerilir®.

Sozlesmenin feshini talep eden mirasg1 sayisi birden fazla ise, mirasgi-
larin terekeye dahil mallarda elbirligi miilkiyeti s6z konusu oldugu icin ve
kira hakki da terekeye dahil oldugu igin, miras¢ilarin tiimiiniin feshi ihbarda
bulunmas: gerekir. Ayni sekilde, kiraya veren tarafindan feshi ihbarda bulu-
nulacaksa, tiim mirascilara birden yahut varsa tereke temsilcisine ihbarda
bulunulmasi gerekir™.

Birden fazla kiraci var ise, bunlardan birisinin 6liimii halinde BK m.291
(TBK m.371)’in uygulanip uygulanmayacagi sorunu ile karsilasilmaktadir.
Doktrindeki hakim goriise gore, hasilat kirasinda kiracinin sahsi yetenegi soz
konusu oldugundan bu husus 6nemli olmakla birlikte, bir kiracinin 6liimii
isletmenin devamini etkilemiyorsa 291.maddeye dayanilarak sézlesmenin
sona erdirilmesi istenemez; ancak s6z konusu kiracinin 6limii sdzlesmenin
devamini ¢ekilmez hale getirdi ise BK m.286° ya dayanilarak tam bir tazmi-
nat vermekle sozlesme sona erdirilebilir. % %,

b- Kiraya Verenin Oliimii

Gerek BK m.291°de, gerekse TBK m.371’de kiraya verenin 6lmesi hali
diizenlenmemistir. Bu nedenledir ki konuya genel miras hukuku kurallarmin
uygulanmasi gerekecektir. Su halde kiraya verenin 6liimii ile kiraya verenin

8 OZTURK, s. 310.

% BZTURK, s. 310.

. IMRE/ ERMAN, s. 411; DURAL/ OZ, s. 438; OZTURK, s. 310.
%2 CANSEL, s. 147; OZTURK, s. 311.

% 1 Temmuz 2012 tarihinden sonra ise TBK m. 369” un sartlarina uyarak sozlesmeye son

verebilirler.
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hak ve borglar bir biitiin olarak kiilli halefiyet (intikal) ilkesi uyarinca miras-
¢ilarma gegeceginden®, mirasgilar hasilat kirasinda kiraya verenin yerini
alarak, kiraciya karsi sozlesmeden dolayr yiikiimlii olmaya devam edecek-
lerdir. Ancak eger mirascilar sdzlesmeye devam etmek istemiyorlarsa hasilat
kiras1 s6zlesmesinin belirli siireli ya da belirsiz siireli olmasina gore kuralla-
rina uyarak sozlesmenin feshini isteyebileceklerdir®.

3- Verilen Siire icinde Kira Bedelinin Odenmemesi (Kiracinin
Temerriidii) (BK m. 288; TBK m.362)

BK. m.288’¢ gore; “Kiraci kirayr vadesi hululunda tediye etmezse Kira-
layan altmug giinliik bir mehil tayin ederek birikmis olan kira bu miiddet

zarfinda verilmedigi takdirde, mehilin hitaminda akdi feshedecegini kiraciya
ihtar edebilir.

Bu mehil ihtarin kiraciya teblig edildigi giinden baslar.

Bu mehlin tenkisine yahut kiranin tediye edilmemesi halinde akdin he-

’

men feshedilecegine dair yapilan mukaveleler batildr.”
Maddeye gore feshin sartlari su sekilde siralanabilir;

- BK m.288’e gore oncelikle kiraci kira bedelini 6deme borcu muaccel
olmasina ragmen borcunu ifa etmemis olmalidir®. Kira bedelini 6deme za-
man1 sdzlesmeyle belirlenmedi ise adete bakilarak tayin edilmeye g¢aligilir.
Bu da miimkiin olmazsa kira bedeli BK m.73 ve m.281°deki diizenlemeler
uyarinca belirlenecektir. BK m.281 hasilat kirasina 6zel bir diizenlemedir.
Buna gore, 6deme zamani i¢in taraflarca kararlagtirilmis ya da 6rf adetge bir
siire yoksa her yilin sonunda veya kira siiresinin sonunda kira bedeli 6deme
yiikiimliiliigii s6z konusu olacaktir® . Kira bedeli kavramina su, elektrik mas-
raflari, kapici parasi gibi yan giderlerin dahil olmayacagina iliskin Yargitay

% Bkz. ANTALYA Osman Gokhan, Miras Hukuku, istanbul, 2009, s. 52 vd.
%  ALTAS s. 266-267.
%  TANDOGAN, s. 211; CANSEL, s. 143; ALTAS, s. 268.

%  ARKAN SERIM Azra, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglar, Istanbul, Ekim,
2010; ALTAS, s. 268; CANSEL, s. 143.
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kararlart meveuttur®. Buna karsilik kira bedeli kavramina esasinda denmesi
kiralayana ait olup da, taraflarca sdzlesmede kiraciya yiikletilmis olan su,
elektrik paralarinin da dahil olabilecegi ileri siiriilmektedir ®.

TBK m.362, 281. maddesinin birinci ve ikinci fikralar1 ile
288.maddenin birinci fikrasini karsilamaktadir. Buna gore; “Kiraci, sozles-
mede aksine bir hiikiim veya yerel adet olmadik¢a, kira bedelini ve yan gi-
derleri her kira yilinin ve en geg kira stiresinin sonunda édemekle yiikiimlii-
diir. Goriildiigii tizere, yeni diizenlemede, kiracinin yiikiimliiliiglinde olan
yan giderler de, kira bedeli ile aym diizenlemeye tabi kilinmig ve tereddiite
yer birakilmamistir. Boylece artik yan giderlerin 6denmemesi de sdzlesme-
nin feshine neden olabilecektir.

- BK m.288’e gore ikinci olarak, kiraciya altmig giinliik deme siiresini
ve bu siire zarfinda 6deme yapilmazsa sozlesmenin feshedilecegini bildiren
bir ihtar génderilmelidir'®. ihtarda, kira bedelinin miktar1 ve hangi kira be-
delinin 6denmedigi, 6denmesi i¢in yasal siirenin ne oldugu, 6denmemesi
halinde s6zlesmenin feshedilecegi ve tahliye davasi agilacagi belirtilmeli-
dir'®. ALTAS’ a gore, maddede gecen altmus giinliik siire en az altmis giin
seklinde anlagilmalidir. Zira 6zellikle kira bedelinin hasilattan bir pay olarak
Odenecegi durumlarda bu siireye uyulamayabilir. Boyle durumlarda hasilatin
toplanmasi igin gerekli siire ayn1 zamanda mehil olmalidir. Bununla birlikte,
bu yorum kira bedelinin nakit para ile 6denmesinin kararlastirildigi durum-

larda yapilamayacaktir'®.

% Yarg. 6.HD. 20.3.1964 T, E. 6802/K. 1380, TANDOGAN, s. 212, dn. 66 naklen; Yarg.
3.HD. 1.10.1951 T, E.9709/K. 13193, TANDOGAN, s. 212, dn. 67 naklen; Yarg. HGK,
6.3.1963 T, E. 6-13/K. 23, OLGAC Senai, Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira,
Hasilat Kirasi, Tahliye, Ankara, 1978, s.118, dn. 25 naklen. ; ARKAN SERIM, s. 112.

% Bu diisiinceyi ileri siiren yazarlar i¢in bkz. TANDOGAN, s. 212, dn. 64.

100 CANSEL, s. 144; ALTAS, s. 269; TANDOGAN, s. 212-213; ARKAN SERIM, s. 112;
BK m. 288 uyarinca génderilen ihtar disinda 1K m. 269 vd. maddeleri uyarmca yapilan
bir icra takibi nedeniyle gonderilen 6deme emrine ragmen kiraci tarafindan 6deme ya-
pilmamig olmasi halinde de genel mahkemeden tahliye istenebilecektir. Zira, icra daire-
sinde gonderilen 6deme emri de ihtarname olarak kabul edilmektedir; OZTURK, s. 306.

101 CANSEL, s. 144; TANDOGAN, s. 214-215; YAVUZ, s. 313.
102 ALTAS, s. 269.



Ar. Gor. Giilsah Sinem AYDIN 461
6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Ile
Karsilastirmali Olarak Hasuat (Uriin) Kirasimin Sona Ermesi

TBK m.362/2’e gore ise kiraci, kiralananin tesliminden sonra vadesi
gelmis kira bedelini veya yan giderleri 6demezse kiraya veren, kiraciya yaz:-
1 olarak en az altmis giinliikk bir 6nel verip, bu 6nel icinde 6dememesi du-
rumunda sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Goriildiigii lizere, mevcut
diizenlemede altmis giin olarak belirlenen siire hususunda TBK m.362/2°de
en az altmis giinliik bir onelin verilmesi belirtilmis ve bdylece siire kavrami
da doktrindeki elestirel goriislerle paralellik arz eder hale gelmistir. Ayrica
ihtarin yazil sekilde yapilmasi gerektigi vurgulanmustir.

BK m.288/2’de altmis giinliik siirenin ihtarin kiraciya teblig edildigi
giinden baslayacag1 sdylense de, 22.6.1966 tarih 8/8 sayili Yargitay I¢tihadi
Birlestirme Karari'®na gore siirenin hesabinda ihtarmn teblig edildigi giin
sayilmaz'®. TBK’da ise BK m.288/2’ye yer verilmemistir. Su halde, bu
hususta kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimlere gidilecektir. Bu dogrultu-
da, TBK da genel hiikiimlerde yer alan “Kiracinin Temerridi” baglikli
315.maddeye baktigimizda, mevcut BK. m.260/2 de yer alan, siirenin ihtarin
kiraciya teblig edildigi giinden baglayacag fikrasinin yerine, siirenin kiraciya
yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren baglayacagi esasinin
benimsendigini gormekteyiz. Goriildiigh tizere arttk TBK’nin yiiriirliige
girmesi ile, kanuni diizenleme ve Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1 birbi-
rine paralel hale gelecektir.

- Son olarak, verilen siire zarfinda kira bedelinin 6denmemis olmasi ge-
rekir. Zira kira bedeli ihtarda verilen siire iginde 6denirse kiraya veren artik

108 «Borelar Kanununun 260 ve 288.maddelerinde séz konusu edilen 6 giinliik, 30 giinliik ve

60 giinliik mehil vermek yolundaki irade beyanlar1 kars1 tarafa vasil olmasi sart bulunan
beyanlaridir. Iste kanun bu viisul sarti1 belirtmek icin (bu mehil ihtarm kiractya teblig
edildigi giinden baglar) hitkmiinii sevk etmistir. Bu fikraya baska bir anlam izafe edile-
mez. Miiddetler genel hiikiimler dairesinde hesap edilmek lazimdir. Bu hususta Borglar
Kanunun 76. maddesi genel bir hiikiim olarak uygulanir. Nitekim o maddede (bir bor¢
akdin inikadindan itibaren bir miiddetin hitaminda ifa edilmek lazim geldigi takdirde
miiddet giin ile tayin edilmis ise borg akdin inikat ettigi giin sayilmayarak miiddetin son
glinii muaccel olur. Kira akitlerinde de ihtarin kiraciya teblig edildigi giinden itibaren ki-
ra borcunun 6, 30 ve 60 giinlik miiddetler i¢inde ifasi lazim geldigine gére 76.madde
uyarinca teblig giinii sayilmayarak miiddetin son giinii ifa siiresi bitmis olur”, YIBK.
22.6.1966 T,1966/8 E,1966/8 K (www.kazanci.com, 20.1.2012).

104 CANSEL, s. 145; TANDOGAN, s. 214; OZTURK, s. 306.
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temerriit nedeniyle sdzlesmenin feshini isteyemeyecek ve taraflar arasindaki
sozlesmesel iliski devam edecektir. Ancak kiraci siire i¢inde borcunu ode-
mezse temerriide diismiis sayilacak, kira sozlesmesi ortadan kalkacak ve
tahliye davasi agilabilecektir'®. Bunun yani sira kiraya veren kiracidan te-
merriit faizi ve sdzlesmenin ortadan kalkmasi dolayisiyla olusan zararlarinin

da tazminini talep edebilir'®.

Bunlara ek olarak, BK.’nin 288.maddesinin son fikrasina gore kira s6z-
lesmesinde kanunda Ongoériilen siirelerin kisaltilmasi ya da kira bedelinin
O6denmemesi halinde sozlesmenin hemen feshedilecegine iliskin yapilan
anlagmalar hiikiimsiiz olacagindan bu haklardan 6nceden feragatin miimkiin
olmadigin1 sdyleyebiliriz. Ancak, kiraya veren temerriit ihtarindan sonra
kiraci ile anlasarak feshin sonuglarindan feragat edebilecektir'®’. TBK’da ise
mevcut BK m.288/son’a yer verilmemistir. Bu hususta genel hiikiimlere
gittigimizde ise, gerek mevcut BK m.288/son gerekse BK m.260/son’da yer
alan “Bu mehlin tenkisine yahut tediyeden teehhiir halinde akdin hemen fes-
hedilebilecegine dair yapilan mukaveleler batildir” igerigindeki hiikme TBK
m.315’de de yer verilmedigini goriiyoruz. Ancak bu sonug bizi taraflarca
yasal siireyi kisaltan veya siire verilmeksizin s6zlesmenin feshine imkan
taniyan sozlesme hiikiimlerinin gegerli olacagini sonucuna gotiiremez. Zira,
TBK m. 315’in emredici niteligi yeni kanun déneminde de gecerliligini ko-
ruyacaktir. Yani, bu durumlarda yapilan fesih TBK m.315’in emredici nite-
ligi karsisinda hiikiim ve sonuglarint doguramayacaktir.

VI- DEGERLENDIRME VE SONUC

Yirirliikteki kanun hiikiimleri ile karsilastirildiginda, 6098 sayili Tiirk
Borg¢lar Kanununda ¢ok farkli diizenlemeler bulunmamakla birlikte, mevcut
Kanundaki hiikiimleri degistiren ya da kaldiran bir takim diizenlemeleri iger-
digini gérmekteyiz:

105 ALTAS, s. 269; TANDOGAN, s. 216- 217; OZTURK, s. 306.
106 TANDOGAN, s. 219.
W7 OZTURK, s. 306- 307; TANDOGAN, s. 214; ALTAS, s. 270.
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1. 6098 sayili Tirk Borglar Kanununda kira s6zlesmesi ile ilgili diizen-
lemeler dordiincii boliimde {i¢ kisimda diizenlenmistir. Buna gore; birinci
kisimda genel hiikiimlere, ikinci kisimda konut ve catili igyeri kiralarina,
iiciincil kisimda ise hasilat kirasina “{irin kiras1” ad1 altinda yer verilmistir.
Ayrica diger kiralarla ilgili hiikiim olmayan hallerde genel hiikiimlerin uygu-
lanacagina dair atiflar yapilmistir. Bu diizenleme tarzi kanimizca da isabetli
olmustur.

2. Tiirk Borglar Kanununda 6nemli nedenlerden dolay1 {iriin kirast s6z-
lesmesinin feshini sadece belirli siireli hasilat kiralarina hasreden diizenleme
degistirilmis, bu imkan gerek belirli gerek belirsiz siireli iiriin kiras1 sozles-
meleri i¢in miimkiin kilimmustir. Bu diizenleme, siirekli borg iliskilerinin
genel sona erme teorisine de uygunluk sagladig: igin kanimizca isabetlidir.
Ayrica ilgili yasa hitkkmiinde tam tazminata hilkkmedilmesine ve tazminatin
iist sinirina yer verilmeyerek hakimin hal ve sartlara gore feshin parasal so-
nuglarini karara baglamasi esasi kabul edilmistir.

3. Yirtirliikteki yasanin 289.maddesinde yer alan “kiralayanin kiracinin
kiralamn isletilmesine veya muhafazasina miiteallik bor¢larina ehemmiyetli
tarzda muhalefeti” halinde sahip oldugu fesih hakkina Tiirk Borglar Kanunu
yer vermemistir. Bu baglamda {iriin kirasina iliskin 6zel sona erme sebeple-
rinden TBK m.369’a gore olaganiistii fesih imkaninin yahut, kira sézlesme-
sine iligskin genel hiikiimlerde yer alan TBK m.316/2’nin “diger kira iligkile-
ri” igin 6ngordigi ihtar cekmeksizin sézlesmeyi feshetme imkaninin uygu-
lama alanm1 bulacagi kanaatindeyiz. Ancak uygun mehil verilmesi bir yana
ihtar ¢ekilmesini dahi gerekli gormeyen m.316/2 hiikkmiinii tatmin edici bul-
muyoruz. Kanimizca diger kira iligkilerinde de, kisa da olsa bir siire verilme-
si, bu siirede aykirilik giderilmezse derhal feshedebilme imkani taninmasi
daha isabetli olacaktir.

4. Yeni yasa hilkmiinde ihtarlarin yazili olmasi esasinin getirilmesine ek
olarak, temerriidiin olusmasinda, kiraci tarafindan kira bedelinin 6denmeme-
sinin yan1 sira yan giderlerin 6denmemesi de temerriit nedeni sayilmstir.

5. “Kiracimin Temerriidii” baslikli béliimde verilen siirenin ihtarin kira-
ciya teblig edildigi giinden itibaren baslayacagi esasina genel hiikiimlerde
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yer aldig1 i¢in deginilmemis; bununla birlikte, genel hiikiimlerdeki diizenle-
mede ise Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari ile uyum saglanarak siirenin
ihtarin yapildig tarihi izleyen giinden itibaren baslayacagi esasi kabul edil-
mistir. Ayrica mevcut diizenlemede altmis giin olarak belirlenen siire husu-
sunda, TBK’da en az altmis giinliik bir 6nelin verilmesi gerektigi belirtilmis-
tir. Yine yeni diizenlemede ihtarin yazili sekilde yapilmasi gerektigi vurgu-
lanmigtir. Bunlara ek olarak, yeni hiikkiimde temerriide iligkin siirenin kisal-
tilmasi veya siire verilmeksizin feshe imkan taniyan sozlesmelerin gegersiz
olacagina iligkin eski diizenlemeye yer verilmemesi bu tarz sézlesme hii-
kiimlerine gegerlik tanimayacaktir. Zira TBK m.362 ve TBK m.315 emredi-
cidir.
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