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Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte
ondan yararlanilmasini kiracitya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlagtirilan
kira bedelini ddemeyi istlendigi sozlesmedir. Kira sozlesmesinde kiracinin, en
onemli bor¢larindan biri olan kira bedelini 6deme borcunu yerine getirmemesi,

kanun koyucu tarafindan bir takim sonuglara baglanmistir.
Bu ¢alismada, kiracinin kira bedelini ve yan giderleri ifa etmemesi sonucu temerriide

diismesi ve buna bagli hukuki sonuglar degerlendirilmistir. ilk olarak, kira

sozlesmesine genel olarak deginilmis, sonrasinda kiracinin temerriidii, kira bedelinin



O0denmemesine iliskin 6zel durumlar, temerriit faizi ve askin zarardan sorumluluk,
sozlesmenin feshi ve tahliye konulari anlatilmistir. Temerriide bagli olarak,

kiralananin geri verilmesi hususu ve kiraya verenin hapis hakki incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira Sozlesmesi, Kira Bedeli, Kiracinin Temerriidii, Temerriit

Faizi, Askin Zarar, Kira S6zlesmesinin Feshi, Tahliye



ABSTRACT

LESSEE’S DEFAULT FOR NOT PAYING RENTAL PRICE IN A LEASE
CONTRACT AND ITS LEGAL CONSEQUENCES

Saglam, Dila irem

Private Law Master’s Program

Advisor: Assist. Prof. Dr. Cem OZCAN

July, 2020

The rental contract is a type of agreement which the lessor undertakes to leave the
use of something or give the benefit of it together with usage and the lessee
undertakes to pay the agreed rental price in return. The failure of the lessee to pay the
rent, one of his most significant debts, was tied to some consequences by the

legislator.

In this study, the tenant's default as a result of not paying the rental price and side
expenses and related legal consequences were evaluated. First of all, the lease

agreement was mentioned in general, then the default of the tenant, special



circumstances related to non-payment of the rent, default interest and liability for
transcendental damages, termination of the contract and eviction issues were
explained. Due to default, the issue of returning the tenant and the tenant's right to

imprisonment was examined.

Keywords: Rental Contract, Rent Price, Tenant's Default, Default Interest,

Transcendental Damages, Termination Of Lease Agreement, Eviction
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BOLUM 1: KiRA SOZLESMESI, HUKUKI NiTELIGI,
UNSURLARI, SEKLI, SURESI VE ZAMANASIMI

1.1. Genel Olarak

Kira sozlesmesi, 818 sayili miilga Borglar Kanunu’nda adi kira ve hasilat kirasi
olmak tizere iki bolimde ele alinmisti. Konut ve catili igyeri kiralariyla ilgili
herhangi bir diizenleme bulunmadigindan bu tiir kira iliskileri agisindan ihtiyaglar
karsilanamamakta ve hiikiimler yetersiz kalmaktaydi. Bu ¢ercevede, kiraciy1 koruyan
diizenlemelere duyulan ihtiyag artinca 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun ¢ikarilmisti. Fakat s6z konusu kanun hiikiimleri, belediye teskilati olan yerler
ile iskele, liman ve istasyonlardaki {istii ortiilii taginmazlar ile ilgili Kira akitlerine
uygulanabiliyordu. Bu sekilde bdlgesel anlamda sinirlama mevcuttu. Tiirk Borglar

Kanunu’nun getirmis oldugu yeni diizenlemeyle ise bu sinirlama kaldirilmistir.

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda kira sézlesmesinin ii¢ ayrim altinda ele
alindig1 goriilmektedir. Kanunun “Kira Sézlesmesi” baglikli dordiincii bdliimiinde,
birinci ayrim olan “Genel Hiikiimler” baghgina yer verilmistir. Ikinci ayrim, “Konut

ve Catil Isyeri Kiralar1”, {i¢lincii ayrim ise, “Uriin Kiras1” seklinde diizenlenmistir.

Tezimizin konusunun “Adi Kira Sozlesmeleri” ile smirli olmasi sebebiyle,
tirtin kiras1 haricindeki kira sdzlesmeleri incelenecektir. TBK’da konut ve gatili igyeri
kiralar1 i¢in 6zel hiikiimler mevcut olsa da, genel (adi) kira agisindan uygulama alani
bulacak olan “Genel Hiikiimler”, konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan da
gecerlidir. Dolayisiyla, tezimizde inceleyecegimiz hususlar genel kiralar ve konut ve

catili igyerlerini kapsayacaktir.

1.1.1. Kira Sozlesmesi

Genel olarak kira sozlesmesinin tanimina, 6098 Sayili Tirk Borglar
Kanunu®’nun “Kira S6zlesmesi” baghigi altinda 299. maddede yapilmistir. Hiikme
gore, kiraya veren tarafin bir seyi kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasini kiraci tarafa biraktigi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilmis olan

kira bedelini ddemeyi iistlendigi sozlesme Kira sozlesmesidir. Burada tiim kira

16098 sayili Tiirk Borglar Kanunu 11.01.2011 tarihinde kabul edilerek 04.02.2011 tarihli ve 27836
say1l1 Resmi Gazete’de yayinlanmistir. 01.07.2012 tarihinde de yiiriirliige girmistir.



sozlesmelerini kapsayan genel bir tanim yapilmustir.

Adi kira soOzlesmesi, kiraya veren tarafin iicret karsihiginda bir seyin
kullanilmasin1 kiraciya taahhiit ettigi s6zlesmedir. Herhangi bir tasinir veya taginmaz
kiralanirken, iirlin getirme durumu olmadan, yalnizca kullanma amaci ile kiralama
s6z konusu ise, adi kiradan séz edilir?. Adi kira sozlesmesine menkul veya
gayrimenkuller konu olabilir. Adi kira sézlesmesinin en temel niteligi, kiraya verenin
kiralanmis olan seyi kullanmasi igin kiraciya birakmasi, bunun karsiliginda da
kiracinin kiraya verene kira bedelini 6demeyi taahhiit etmesidir. Taraflar adi kira
sozlesmesini gerceklestirirken, diger sozlesmelerde de oldugu gibi akit yapma

iradesini karsilikli olarak agiklamalidirlar.

Konut ve catili igyeri kiralarinin uygulama alam1 ise TBK m. 339’da
diizenlenmistir. Hitkme gore, konut ve ¢atili isyeri kiralartyla ilgili hiikiimler bunlarla
beraber kullanimi kiraciya birakilmis esyalar agisindan da uygulama alani bulur.
Fakat s6z konusu hiikiimler, nitelik itibariyla gecici kullanima tahsis edilmis
tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa miiddetle kiralanmalarinda uygulanmaz. Kamu
kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan tiim kira akitlerine de, usul ve esaslari ne

sekilde olursa olsun, bu hiikiimler uygulanacaktir.

Konut niteligine sahip her mekan konut ve catili igyeri kiras1 kapsaminda
degerlendirilecektir. Daha once belirttigimiz gibi, GKHK un kabul ettigi “musakkaf”
olma ve belediye teskilati bulunan yerlerde bulunma gibi kisitlamalar artik gegerli
degildir. Fakat, bir igyeri ¢atili olma sartiyla bu kapsamda degerlendirilecektir.
Gegici kullanim i¢in tahsis edilmis tasinmazlara dair kira akdinin alt1 ay veya alti

aydan kisa miiddetli olmas1 durumunda bu hiikiimlere basvurulamayacaktir®.

1.2. Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi
Adi kira s6zlesmesi, ayni bir sdzlesme olmayip, rizai bir s6zlesmedir. S6zlesme

taraflarin, edimlerin birbirleriyle degistirilmeleri hakkinda anlagmalar ile kurulmus

2 Zevkliler, A., Gokyayla, E. (2019) Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri. 19. Basi. Ankara: Turhan
Kitabevi. s. 191.
3 Ornegin; tatil igin kiralanan yazlik.



olur®. Sézlesmenin kurulmas1 bakimindan her iki tarafin da karsilikl1 ve birbirlerine
uygun irade beyanlar1 yeterlidir. Kira sézlesmesinin dogumu kiralananin teslim

edilmesine bagh degildir®.

Adi kira sozlesmesi, taraflardan her ikisinin de borg altinda oldugu, Karsilikli
bir sozlesme tiiriidiir. Zira kiraci, kiralamig oldugu seyi kullanmasina karsilik olarak
kira bedeli 6deme borcunu iistlenir®. Baska bir deyisle, kiraya veren kiralanam
kiraciya kullandirmasi karsilifinda kiracidan kira parasini istemeye hak kazanir.
Taraflar edimlerini karsilikli olarak ifa etme yiikiimliiliigli altindadirlar. Bu sebeple,

ivazl1 bir sozlesmedir’.

Kira sdzlesmesi siirekli borg iliskisi doguran bir sozlesmedir®. Akdin siiresi
boyunca kiralayan kiralanan seyi kullanima uygun sekilde bulundurma ve sézlesme
stiresince kiraciya kullandirma borcu altindadir. Kiraci ise, kiralanani kullanma

karsilig1 olarak her donemde kira bedelini 6deme yiikiimliiliigiinii yerine getirmelidir.

Kira s6zlesmesi, her ne kadar maddi bir varligi konu edinse de ayni bir
sozlesme niteliginde degildir. Kiralanan seyi kullanma hakki, kiract agisindan sahsi
bir hak olup nispi etkiye sahiptir®. Kiralanmis olan mal iizerinde kiracinin herhangi
bir ayni hak talebinde bulunmasi miimkiin degildir. S6zlesme taraflar hakkinda ayni
sonuglar dogurmayacagindan, s6zlesmenin tapuya serh edilmesi durumunda da sonug
degistirmeyecektir’®. Fakat kiralanan seyi kullanma hakki, sdzlesmeden

kaynaklanmakta ve tapu siciline serh ettirilerek kuvvetlendirebilmektedir.

Adi kira s6zlesmesinin gegerli sayilabilmesi bakimindan belirli bir sekil sarti

Ongoriilmemistir. Fakat akdin taraflar1 genellikle ispat agisindan kolaylik sagladigi

4 Feyzioglu, N. (1980) Borglar Hukuku ikinci Kistm: Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri)
C.1. 4. Bas1. Istanbul. s. 413; Eren, F. (2017) Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler. 4. Baski. Ankara:
Yetkin Yayinlar1. s.313.

5 Eren (2017), s. 313.

6 Kiralayan teslim sorumlulugunu eksiksiz olarak, tam bir bigimde yerine getirmedikge kiranm pesin
6denmesi zorunlu olan durumlarda bile kira alacagi dogmayacaktir.

"Yavuz, C., Acar, F., Ozen, B. (2019) Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler). 6098 Sayili Borglar
Kanunu’na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 16. Baski. Istanbul: Beta Yayinlar1. s. 237.

8 Aral, F., Ayranci, H. (2012) Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri. 9. Basi. Ankara: Yetkin Yaynlar1.
s. 207; Eren (2017), s. 312.

® Arpact, A. (2002) Kira Hukuku ve Uygulamasi: Kiracilik ve Kira Davalari Rehberi. istanbul. s. 20

10 Eren (2017), s. 311.



icin yazili sekli tercih etmektedirler. Bu sebeple de uygulamada “T.C. Maliye

Bakanlig1 Kira So6zlesmesi” 6rnekleri kullanilmaktadir.

1.3. Kira Sozlesmenin Sekli ve Siiresi

Tiirk Borglar Kanunu madde 12 uyarinca sdzlesmelerin gegerliligi acisindan,
kanunda aksi 6ngoriilmedikge, herhangi bir sekil sarti zorunlu tutulmamistir. Sozli,
yazili, ortiilii veya noter oniinde yapilmis olan bir sozlesme gegerli olacaktir®.

So6zlesme, iradeyi gosteren fiil ve davranislarla da yapilabilir.

Taraflar kira sozlesmesinin 6zel bir sekilde yapilmasi hususunda karar
verebilirler. Boyle bir durumda kararlagtirilmis olan 6zel sekil gecerlilik sarti
olacaktir. Uygulamada taraflar genellikle kira sozlesmesini yazili sekilde
yapmaktadirlar. Fakat bu gecerlilik degil, ispat sekli olarak ele alindigindan yazili
sekil, sart olarak kabul edilmez'?.

Tasinmaz kira s6zlesmesinin tapu kiitiigiine serhi miimkiindiir. TBK’da tapu
siciline gserh 312. maddede diizenlenmistir. Hilkme gore, tasinmaz Kkiralar
bakimindan, kiraci tarafin kiracilik hakkinin sézlesme ile birlikte tapu siciline
serhinin kararlastirilabilmesi miimkiindiir. Tabii 6ncelikle s6z konusu tasinmazin
tapuya kayitli olmasi gerekir. Bunun yaninda TMK’nin 1009. maddesinde de kira
sozlesmesinin serh edilebilecegi diizenlenmistir. Serhe iliskin TBK m. 312’nin
emredici nitelikte olmamasina ragmen, serhin yapilabilmesini ve sonuglarini ele alan

TMK m.1009 emredici niteliktedir'®,

Onalim, alim, geri alim haklarinin aksine kira s6zlesmesinden dogan hak on
yildan fazla bir miiddet i¢in serh verilebilir. Kanunda bu serh ig¢in siire

smirlandirmast  goriilmemektedir'®

. Prof. Feyzioglu'na gore ise, “Tapu siciline
vapilacak serh en ¢ok 10 yil igin hiikiimlerini yiiriitiir. Daha fazla bir siire icin

kararlastirilmis bulunursa dahi hiikmii 10 yil i¢indir. On yil sonunda taraflarin bir

% “Kira sozlesmesi kanunda bir sekle tabi tutulmamistir. Bu itibarla bu sozlesme yazili olabilecegi
gibi sozle de yapilabilir. Sifahi sozlesmenin varligint davacinin mahkemede ispat etmesi gerekir.”,
18.03.1942, 8 say1li I¢tihadi Birlestirme Karari.

2 yavuz, N. (2019) Kira Hukuku. 7. Baski. Ankara: Adalet Yaymevi. s. 55.

3 Inceoglu, M. (2014) Kira Hukuku. Cilt 1. Istanbul: Oniki Levha Yayimncilik. (Kisaltma: Kira
Hukuku). s. 610.

4 Tandogan, H. (1987) Borglar Hukuku: Ozel Borg iliskileri. C.2. Ankara. s. 132.



okadar siire daha serhi yenilemeleri elbette miimkiindiir; fakat bu, iki tarafin yeni bir

»15

anlasmasint  liizumlu  kilar. Aydogdu/ Ayan ise, serhin 10 yildan fazla

yapilabilecegi kanisindadir'®,

Kira sozlesmesinde siire kavrami, Tirk Borglar Kanunu m. 300’de karsimiza
¢ikmaktadir. Siirekli borg iliskisi kavrami agisindan siire olduk¢a 6nemlidir. Kira
sOzlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in, taraflar sézlesmede siireyi belirtmek zorunda
degildir. Zira siire, kira s6zlesmesinin olusabilmesi i¢in gerekli olan unsurlardan biri

degildir'’. Bu sebeple de sozlesmenin gegerliligine etki etmez®®.

Buna ragmen
siirenin belirli veya belirsiz sekilde kararlastirilmasi, sdzlesmenin sona ermesi
hususunda énem arz edecektir. TBK m. 300/1°de agikg¢a belirli ya da belirli olmayan
bir siire igin Kira sozlesmelerinin kurulabilecegi goriilmektedir. 300/2’ye gore,
taraflarin kararlastirmis oldugu siirenin bitmesiyle, bildirime gerek duyulmaksizin
sonlanacak sozlesme belirli siireli olarak kabul edilir. Bunun haricindeki Kira
sozlesmeleri ise belirsiz, baska ifadeyle belirli olmayan bir miiddet i¢in yapilmis
olacaktir. Belirlenmis olan siirenin ge¢mesiyle kira sozlesmesi kendiliginden
sonlanacaktir. Belirlenen siirenin bitmesine ragmen taraflar, aralarinda agik bir

anlasma yapmaksizin kira iligkisine devam ederlerse, bu halde kira sozlesmesi

belirsiz siireli hale gelecektir'®.

Sozlesme Ozgiirliigii ilkesi uyarinca taraflar diledikleri sekilde kira s6zlesmesi
yapabilirler. Fakat, kanunda belirtilmis olan belirli ve belirsiz siireli kira sdzlesmesi
tanimin1 degistirecek sekilde bir akit yapmamalar1 gerekir. Zira, kanunun ikinci

fikrasinda yapilmis olan tanim emredici niteliktedir®®.

TBK ile ayni igerigi haiz IBK m.255/2°de diizenlenmis olan belirli siireli kira

s0zlesmesinin olusabilmesi i¢in kanunun {i¢ unsuru aradigindan s6z edilmektedir.

15 Feyzioglu (1980), s. 419.

1% Aydogdu, M., Ayan, S. (2013) Faiz ile ilgili Diizenlemeler. 1. Baski. Ankara: Adalet Yaymevi. s.
165.

7 Demircioglu, H. R. (2015) 6098 Sayili TBK’ya Gore Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiraya
Verenin Bildirimli Fesih Hakkini Kullanabilmesinde Siire Sorunu. C. 31. S. 2. s. 172; Karakas, S.
(2019) Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Sona
Ermesi. Yiiksek Lisans Tezi. Erzincan Binali Yildirim Universitesi. Erzincan. s. 20.

18 Aral, Ayranci (2012), 5.264; Yavuz, Acar, Ozen (2019), s. 242.

9 Yavuz (2019), s. 72; Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 242; Eren (2017), s. 319; Aral, Ayranci
(2012), s. 266.

2 Aydin, G. (2013), s. 45.



Bunlardan ilki taraflarin anlagmasi, ikincisi kira iliskisinin siire ile sinirlandirilmasi
konusunda taraflarin anlagmasi, liclinciisii ise, taraflarin kira iligkisinin belirlemis
olduklar1 zaman geldiginde kendiliginden sona erecegini, bunun i¢in de karsilikli
olarak fesih hakkindan feragat ettiklerini anlasma ile agik bir sekilde belirtmek

zorunda olduklaridir?®.

Taraflarin agikca veya oOrtiilii sekilde anlasmalart miimkiindiir. Siirenin
belirlenmesi farkl1 sekillerde yapilabilir. Ornegin, 8 Haziran 2020 veya bir sonraki
senenin altinct ayinin son giinii gibi. Taraflar bir zaman dilimine ya da araligina da
karar verebilirler. Ornegin, 5 ay siire ile veya 10 giin boyunca veya 21 Kasim
2019°dan 10 Ocak 2022 tarihine kadar, oniimiizdeki yilin basina kadar gibi. Bu
sayilanlarn hepsinde siire bakimindan bir kesinlik bulunmaktadir. Ortiilii olarak
anlasma ise, kiracinin amacindan anlasilabilmektedir. Ornek olarak konferans igin bir
salonun kiralanmasi veya siirenin bir insaat siiresi boyunca kararlastirilmis olmasi
verilebilir. Burada kira s6zlesmesinin amaci belirli bir siireyi ortaya koymaktadir ve
kiranin bitecegi tarih 6ngoriilebilir, tespit edilebilir veya kesin olarak belirlenebilir
niteliktedir?.

Taraflardan birinin hayat1 boyunca yapilmis sézlesmeler veya 40-50 yil gibi
¢ok uzun siire i¢in yapilmis olan siireli kira sdzlesmeleri, TBK m. 27 ve TMK m. 23
uyarinca kisilik haklara ayrilik teskil edebilir. Fakat gerekirse siirenin mahkeme

karar1 ile makul bir siireye indirilmesi miimkiindiir?.

Kanunda, belirli siireli sdzlesmelerin tanimi yapilmakla birlikte, bunlar diginda
kalan s6zlesmelerin belirsiz siireli olarak kabul edilecegi belirtilmistir. Higbir siire
tayin edilmeden ya da taraflarin karsilikli ve ortak arzusuna goére sdzlesmenin ne
zaman sona erecegi anlasilmiyorsa, ortada belirsiz siireli kira sozlesmesi var
demektir. Doktrine gore, sozlesmenin belirli mi belirsiz siireli mi olduguyla ilgili
kararsizlik mevcutsa, s6z konusu kira sézlesmesinin belirsiz siireli oldugu kabul

edilir®. Ayrica, siirenin ne kadar oldugu, siirenin baslangict hakkinda taraflar

2t Detayl bilgi i¢in bkz., Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 243-247.

22 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 244.

23 Bkz. Eren (2017), s. 319.

24 Aydm (2013), s. 47; inceoglu (2014), s.37; Akyigit, E. (2012) 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nda Kira Sézlesmesi. Seckin Yayincilik. s. 75.



arasinda anlasmazlik olursa, lehine hak ¢ikaran taraf ispatla miikelleftir®.

1.4. Kira Sozlesmesinin Unsurlart
1.4.1. Kiralayanin Kullanilmasini Kiraciya Birakng Kiralanan

Kira sozlesmesinden s6z edebilmek icin Oncelikle mevcut bir kira konusu
bulunmalidir. Genelde kira konusunu teskil eden seyler maddi mallardir?®. Kiralanan,
mal veya sey, maddi bir varliga sahip tasimir®’ veya tasmmaz nitelikte olabilir.
Tasinmaz kiralarinda, s6z konusu tasinmazin biitiinleyici pargalar1 ve sozlesmede
aksi Ongoriilmemisse eklentileri de sozlesme kapsamindadir. Haklar ise adi Kira
sozlesmesine konu olamazlar?®. 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 59’a gére;
“Sozlesmede aksi kararlastiriimamigsa devre miilk hakki sahibi bu hakkin
kullanilmasint baskalarina birakabilir.”. Bu maddeye gore devre miilk hakki da,

kiralanan olarak adi kira sdzlesmesi kapsamina alinabilecektir.

Adi kira sozlesmesi, kullanma hakki taniyan bir akit niteligindedir.
Kiralayanin bir esyayi, kiractya kullanmasi i¢in birakmis olmasi gerekmektedir.
Sozlesmenin kurulmasi igin, kiralananin kiralayana ait olmasi zorunlulugu yoktur.
Baska bir deyisle kiralananin maliki kiraya veren diginda basgka bir kimse de olabilir.
Bunun sebebi kira sézlesmesinin borglandirici islem olmasindan kaynaklanir?®,
Malik disinda bir kisi kiralayan olursa, bu durumda kiralayanin haklar1 malik

tarafindan kullanilamayacak ve malik kiraciya tahliye davasi agamayacaktir.

1.4.2. Kiractnin Kiralanani Kullanma Karsilhigi Olarak Odedigi Kira Bedeli
1.4.2.1. Kira Bedelinin Niteligi
Kira sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen, ivazli bir akittir. Bu sebeple

kiracinin kullanmas1 i¢in kendisine birakilmis olan malin karsiliginda, kiraya verene

% Yarg. HGK. 28.02.1996, 1995/6-1083 E., 1996/107 K.: “Davali kiraci, davacinin beyan ettigi kira
baslangi¢c ve bitim tarihlerini kabul etmedigini ifade etmis, ancak gercek baslangic ve yenileme
tarihini bilmedigini bildirmistir. Bu durumda HGK’min 17.12.1983 giin ve 750 — 1279 sayili
kararinda da vurgulandigi tizere davanmin siiresinde agildigimin kabulii gerekir.”, Tiirel, E. (2015)
Agciklamal — Igtihatl 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmeleri. C. I. Istanbul:
Legal Yayincilik. s.15.

% Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 364; Zevkliler, Gokyayla (2019), s. 190; Aral, Ayranci (2012), s.
211.

27 Tasinir kirasina; televizyon, radyo, bilgisayar, kalem, kitap, araba érnek verilebilir. Bir konutun ya
da igyerinin kiralanmasi ise tasinmaz kirasina 6rnek olarak gosterilebilir.

28 Arpaci (2002), s. 16.

2 Tandogan, H. (1992) Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri C. I/2. 5. Bast. Istanbul. s. 11; Feyzioglu
(1980), s. 411,464; Aral, Ayranci (2012), s. 211; Zevkliler, Gokyayla (2019), s. 216.



bir kira bedeli 6demek zorundadir. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu m. 313’te de,
Kiraci tarafin kira bedeli borcunu 6deme yiikiimliiliigii agik¢a belirtilmistir. O halde,
kiracinin asli borcu, kira bedelini diizenli bir sekilde, kararlastirilmis olan miktar ve

zamanda 0demektir.

1.4.2.2. Kira Bedelinin Kapsami

Kiralananda oturmanin karsiliginda sozlesmede yiiklenilen ve genellikle
paradan ibaret olan sey kira borcudur®®. Bu borca konu olan kira bedeli, para disinda,
bir mal, hizmet, bir sey imal etme olarak da 6denebilmektedir®’. Bu durumda bir

karma s6zlesmeden soz edilir.

Kiracinin sézlesmede, kiralananda oturmanin karsilig1 olarak kira bedeli 6deme
borcundan baska borglar1 da olabilir. Ornegin; temizlik, kapici parasi, aydmlatma
giderleri, su giderleri gibi yiikiimler s6zlesmede 6zel olarak yer alabilir®2. 818 sayil
BK donemine bakildiginda Yargitay’a gore, bu saymis oldugumuz giderlerin
ddenmemesi, kira parasinin 6denmemesi anlamina gelmemektedir. Zira bunlar kira
parast kapsaminda ele alinmamaktaydi®® ve bunlari 6demeyen kiraciya yonelik
olarak 818 sayili BK m.260’a gore s6zlesmenin feshedilemeyecegi kabul ediliyordu.
Fakat TBK m.315 ile getirilmis olan degisiklikler® uyarinca, kirac1 6demesi gereken
yan giderleri®® ifa etmedigi takdirde, ayn1 kira bedelininin édenmesinde temerriitte

oldugu gibi, kiraya veren so6zlesmeyi feshedebilme hakkina sahip olacaktir.

Belirtelim ki, yan giderler hususunda Tiirk Borglar Kanunu’nda tam net bir

tamm yapilmamustir. Isvigre Borglar Kanunu’nun 257a maddesine gore, kiralanan

% Yavuz (2019), s. 213.

1 Yarg. 6. HD. 24.12.1981, 12590/17570 Kazanci, [Cevrimigi], Erisim Adresi:
http://www.kazanci.com, Erisim Tarihi 03.02.2020; Altas, H. (2009) Hasilat ve Sirket Kirasi: BK.
mad. 270-298. 1. Baski. Ankara: Yetkin Yayinlar1. s. 50.

82 “Séz konusu giderler 1sitma veya aydinlatma gideri gibi kullanmaya ya da kapici gideri gibi
temizlik ve bakima iliskin ise aidatlarin 6denmesi yiikiimliiliigii de yan giderler kapsamina girecektir.”
bkz. Yavuz (2019), s. 675.

3 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 293.

3 Bkz. 4.3.1968, 14/7 sayil Yargitay ictihadi Birlestirme Karari ile HGK. 6.3.1963, 13/23 ve HGK.
15.2.1961, 7/8 sayili kararlari. Kazanci, [Cevrimigi], Erisim Adresi: http://www.kazanci.com, Erisim
Tarihi 03.02.2020

3 Detayli bilgi igin bkz. asagida “Tiirk Bor¢lar Kanunu Madde 315 Cergevesinde Temerriit” bashigi
altinda yapmis oldugumuz aciklamalar.

3 Bozulmus kalorifer tesisatinin, su sizdiran borularin, akan ¢atinm onarmmi, yagmur, dolu sebebiyle
kirilan camlarin degisimi, isleyen sokak kapisinin kilidi tamiri kiraciya yiiklenemez. Kiraya veren
verilen siire iginde gerekli onarimi yapmazsa kiraci kiraya veren hesabina gerekli onarimi yaptirabilir.
Bkz. Yavuz (2019), s. 675.
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seyin kullanimma iliskin olarak kiralayan veya iiciincii kisilerin yaptig1 harcamalar
yan giderler olarak kabul edilmektedir®’. Doktrinde ise genel goriis, kiralanan seyin
kullanimiyla alakali giderlerin yan giderler oldugu ve bu giderleri 6deme borcunun
kiracinin yiikiimliiliigli altinda olmasi durumunda bunlarin kira bedelinden ayri
sayildigidir®®. O halde bu diger borglarm higbir zaman kira paras1 (kira bedeli)

sayllmayacagini sdylemek miimkiindiir. Fakat yan gider olarak kabul edilebilir®®.

Kira bedelinin ifasinin gerekliligi konusunda her iki tarafin da anlasmasi
zorunlu tutulmustur. Aksi halde, kira akdi kurulmamis sayilir. Fakat, kira bedelinin
miktarina, cinsine soOzlesmenin en basinda karar verme zorunlulugu
bulunmamaktadir. Kira bedelinin miktarina genelde taraflar karar verir. Miktarin
belirlenebilir olarak birakilmasi da miimkiindiir. Doktrinde kiraciya veya {igiincii bir
sahsa bedel belirleme yetkisi taninirsa kira s6zlesmesinin kurulmus sayilacag ileri

surilmektedir.

Kira bedelinin cinsi genellikle Tark lirast olarak  kararlastirilir.
Cumhurbagkanlig1 tarafindan ¢ikartilmis olan, Tirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar (85 Sayili Karar,
RG.13.09.2018) ile 7.8.1989 tarihli 32 Sayili Kararin 4. maddesine bent
eklenmistir’®. Buna gore, Bakanlikga belirlenen haller hari¢ Tiirkiye’de yerlesik olan
kisiler kendi aralarinda yaptiklar: taginir ve tasinmaz kiralarda, kira bedelini ve baska
0deme yiikiimlerini doviz cinsinden veya dovize endeksli sekilde kararlastiramazlar.
Bakanligin ¢ikarmis oldugu 32/52 sayili Teblig (RG 16.11. 2018) m.1 ve 32/51 sayili
Tebligin (RG 6.10.2018) degistirmis oldugu 32/34 Sayili Tebligin (RG 28.2.2008)
8/2 maddesine gore; Tiirkiye’de yerlesik olan kisiler kendileri arasinda yapacaklart
konusunun yurt i¢inde bulunan gayrimenkuller oldugu, konut ve ¢atili is yeri dahil
gayrimenkul kiralama akitlerinde akit bedelini ve akitlerden kaynakli bagskaca 6deme
yukimliliklerini  doviz cinsinden veya dovize endeksli olacak sekilde

belirleyemezler.

37 Giimiis, M. A. (2013) 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesinde Yan Giderler.
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazancit Hakemli Hukuk Dergisi. C. 9, S. 103-104. s. 8.

3 Akartepe, A. (2016) Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. Maddesi Cergevesinde Kiracinin Kira Bedelini
Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglari. Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Aragtirmalar1 Dergisi. 22 (3) , s. 89.

% Yavuz (2019), s. 270.

%0 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 240.



Fakat ayn1 tebligin madde 8/3iine gore gore ise; Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti
vatandasi olmayan Tirkiye’de yerlesik kisiler veya bu maddenin on dokuzuncu
fikrasinda belirtilmis olanlarin alict ya da kiraci olacak sekilde taraf bulunduklar
gayrimenkul satis ve gayrimenkul kiralama akitlerinde, akit bedeli ve bu akitlerden
kaynakli bagka 6deme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli sekilde

kararlagtirilabilir.

1.4.2.3. Kira Bedelini Odeme Zamani

Genelde kira sozlesmesinin taraflari kira parasmin pesin olarak mi aylik
taksitler seklinde mi 6denecegine kendileri karar verirler. Ilke olarak bu husus
sozlesmede belirlenebilir. Eger boyle bir hiikiim 6ngériillmemis ise, gelenekte (6rf)
Ongoriilen zamanda, gelenek bulunmamasi halinde ise kanunen belirtilmis zamanda
odenir*!. TBK m. 314°e gore, kiraci taraf, aksine herhangi bir sézlesme ve yerel adet
bulunmadikga kira bedelini ve gerektiginde yan giderleri her ay sonunda ve en geg

kira siiresi bittiginde 6demek zorundadir.

TBK madde 314’tin uygulandig: kira iliskilerinde, kira bedeli de yan giderler
de ayni1 rejime tabidir. Her ikisinin ifas1 ag¢isindan kural her aym sonunda 6demedir.
Uygulamada ise, sozlesmede var olan 6zel hiikiim sebebiyle 6demenin her aymn
basinda yapildig1 goriilmektedir. Ancak anlagma yoksa ve taraflar kira bedelinin her

ay 6denecegine dair karar kilmislarsa, aym sonunda ifa gerekli olacaktir®.

Kira parasinin her aymn baginda pesin olarak ddenecegi hususunda anlagmaya
varilmigsa ve taraflar bunun hangi giin olacagini belirtmemislerse, Yargitay’a gore,
kirac1 en geg ay1n {igiincii giiniiniin aksamina dek 6deme yapmalidir®®, Kira borcunun
O0deme zamaninin geldiginin kabul edilebilmesi ic¢in, 6nce kiralanan sodzlesmeye

uygun bir sekilde kiractya teslim edilmis olmahdir®*. Fakat, kira sozlesmesinin

41 Eren (2017), s. 353.

42 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 288.

% Yarg. 6. HD. 05.04.2007, 1868/3965 (YKD., 2007/6, S.1083); Yarg. 6. HD, 16.03.1998, 2204/2286
(YKD., 1998/5, s. 675-676): Yarg. 1. HD., 11.12.1997, 16143/16675 (YKD., 1998/6, 5.845); Yarg. 6.
HD., 22.09.1998, 7104/7247 (YKD., 1998/11, s.1632); Yarg. 6. HD., 17.01.1969, 4717/225 (IBD.,
1969, S-3-4, 5.161); Yarg. HGK, 13.04.1968, E. 47, K. 252 (ABD., 1968, S. 4, 5.749) Bkz. ZevKliler,
Gokyayla (2019), s. 293.

4 Tandogan (1987).
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gecerliligi agisindan kiralanan seyin teslimine gerek yoktur®.

Yasal diizenlemeler uyarinca (TBK m. 91 ve m. 314), kira bedelleri her ayin
sonunda 6deneceginden, mahkemece faiz baslangi¢ tarihinin her ay i¢in ayri ayri
hesaplanarak sonucuna gore karar verilmesi lazimken dava tarihinden faize

hiikkmedilmesi dogru olmaz.

1.4.2.4. Kira Bedelini Odeme Yeri ve Sekli

Kiracinin, kira bedelini, aksi bir hiikiim bulunmadik¢a alacaklinin
ikametgahinda O0demesi gerekmektedir. Kira parast goriiriilen bir bor¢ olmasi
sebebiyle aksi kararlastirilmadik¢a, 6deme TBK. 89/1°e gore, alacaklinin oturdugu
yerde yapilmalidir. Kirac1 paray1 ya bizzat kiraya verene ddemeli®® ya da onun
belirtecegi banka hesabina yatirmalidir. Kira bedeli yerlesim yerinde édemeli posta
havalesi ile de kiralayana Odenebilir. Fakat bedel, yerlesim yerinde 6deme kosulu
olmayan adi posta havalesi ile génderilmisse, kira bedeli 6denmis sayilmaz ve kiraya
veren taraf, havale edilen paray1 almak zorunda olmaz. Bdyle bir durum séz konusu
olursa, adi posta havalesi yoluyla kira bedelini génderen kiraci agisindan temerriit
hiikkiimleri uygulanabilecektir. Ancak, eger kiraya veren gonderilmis olan kira
bedelini cekince ileri siirmeden alir ise temerriit olusmaz*’. Kiraya veren siirekli
olarak, kiracinin adi posta havalesi ile yaptig1 6demeleri kabul ediyorsa, bu halde de
temerriidden s6z edilemez*®. Banka veya postahanedeki ge¢ ddemelerden kiraci

sorumludur.

Ortada alacakli temerriidii s6z konusu olursa, baska bir deyisle kiraya veren

kira parasmni almaz ise kiract mahkemeden tevdi yerinin belirlenmesini talep

4 6. HD. 22.5.1981, 3483/8227: “Taraflar arasindaki kira sézlesmesi, 1.4.1977 baslangic tarihli ve
tic yil siirelidir. Kira sézlesmesi ozel sartlar siitununun 2. maddesinde, ‘kiralanan yer kiraciya
1.4.1977 tarihinde kullanilmaya elverisli sekilde teslim edilecektir.’ Ifadesi de sozlesmenin tanzim
tarihinde kira baslangicinin 1 Nisan oldugunu dogrulamaktadir. Kiralananin daha sonraki bir tarihte
kiraciya teslimi herhangi bir etki yapmamaktadwr. Zira BK nun hiikiimlerine gore yapilmis olan kira
sozlesmesi taraflart baglar. Sozlesmenin gegerliligi igin kiralanamn teslimi sart degildir. Verilen
tahliye taahhiidiiniin sozlesmenin yapildigi 1 Nisan 1977°de kiraci tarafindan imzalamp verildigi
ihtilafsizdir. Sozlesme yapildiktan sonra verilen bu taahhiidiin serbest irade mahsulii olmadigr kabul
edilemez. Zira kiraci taahhiidiinden énce yapilmig sozlesmeye dayanarak her zaman igin kiralananin
kendisine teslimi icin kiralayani zorlama hakkini haizdir. Bu nedenle verilen taahhiit gecerli olup
tahliyeye karar verilmek gerekir.” bkz. Yavuz (2019), s. 216.

% Yarg. 8. HD. 28.02.2018, 1881/4519 Kazanc, [Cevrimigi], Erisim Adresi: http://www.kazanci.com,
Erisim Tarihi 05.02.2020

47 Zevkliler, Gokyayla (2019), s. 291.

4 Tandogan (I/2) (1992), s. 168.
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edebilir*®. Fakat tevdi yeri belirlenmeden kira parasi tevdi edilirse, kiraci temerriitten

kurtulmaz®.

Kiraya veren, kiracinin kira parasin1 konutta 6demeli posta havalesi ile
gondermesine ragmen kabul etmez ise alacakli temerriidii olusur. Kiraya veren

kiraciya temerriit hiikiimlerini ileri siirerek bosaltma davasi agcamaz®..

1.4.3. Kiraya Veren ile Kirac1 Arasinda Bir Anlasma

Kira s6zlesmesi her iki tarafa da borg yiikleyen bir sdzlesmedir. Kiralayan taraf
kiralanan seyin kullanilmasini kiraciya birakirken, kiract da bunun karsiligi olarak
kira bedelini 6deme mecburiyetindedir. Kira sdzlesmesinin olusabilmesi i¢in, kiraya
veren ile kiraci, sdzlesmenin esasli unsurlar1 hakkinda anlasmaya varmali, karsilikli
ve birbirine uygun irade beyanlarini dile getirmelidirler. Taraflarin kiralanan ve kira
bedeli disinda, kira siiresi hususunda anlasmaya varmalari zorunlulugu
bulunmamaktadir. S6zlesmede kira siiresine iliskin herhangi bir hiikiim konulmasa
dahi s6zlesme gegerli olarak kurulmus olacak ve kira sdzlesmesi belirsiz siireli kabul

edilecektir®?.

TBK ve TMK genel hiikiimleri, taraflarin kira akdi yapmasi halinde
anlagmalarini, ehliyetlerini, sd6zlesmenin kurulmasini, temsil ve sekil gibi konulari
detayli bigimde kapsamaktadir. Medeni haklarini1 kullanabilen veya fiil ehliyetine
sahip herkes kira sdzlesmesi yapabilecektir. Taraflardan her ikisinin de fiil ehliyetine
sahip olmalar gerekmektedir. S6zlesmede iki taraf veya sadece birisi, ayirt etme
giicline sahip kiigiik veya kisith oldugu durumda yasal temsilcilerinin onay1 gerekir.
TMK m. 462/6 geregince, bir yil veya bir yildan daha ¢ok {iriin ve ii¢ yil veya daha
uzun miiddetli tasinmazlarin kirasinin gecerli olmasi vesayet makaminin iznine

baglidir™. Tam ehliyetsizler ise kira sdzlesmesi yapamazlar. Ancak yasal temsilcileri

49 TBK m. 107.

% Tandogan (I/2) (1992), s. 168.

51 Bkz. Yarg. 12. HD. 23.02.1998, 1226/1873 Kazanci, [Cevrimici], FErisim Adresi:
http://www.kazanci.com, Erisim Tarihi 05.02.2020

52 TBK m.300; Ayrintili bilgi i¢in bkz. Acar, F. (2013) Kira Hukuku Serhi: TBK m. 299-312. istanbul:
Beta Yayinlar1. s. 105 vd.; Aydin, G. (2013) Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi.
1. Baski. Istanbul: On ki Levha Yaymcilik. s. 47.

5 Erzurumluoglu, E. (2012) Sézlesmeler Hukuku - Ozel Borg Iliskileri. 2. Basi. Ankara: Yetkin
Yaymlari. s. 85.
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bu sézlesmeyi yapabilir®*.

Kira sozlesmesi yapma evin (konutun) siirekli ihtiyaglarindan biri olmadigi
i¢in, eslerden herhangi biri 6zel temsil yetkisini tasimadikga evlilik birligi adina kira
akdini gerceklestiremez. Eger diger es onay verirse, ancak bu halde esin yapmis
oldugu sozlesme sonradan diger ese karsi ileri siiriilebilir hale gelecektir®. Ayrica,
TMK m. 194’e gore, eslerden biri, digerinin agik rizasi olmadik¢a aile konutu ile
ilgili olarak kira akdini feshedemeyecek ve aile konutunu devredemeyecektir. Buna
ek olarak aile konutu tizerindeki haklar1 sinirlayamayacaktir. Yine madde 194’iin son
fikrasinda, eslerden birinin aile konutunu kira ile saglamasi durumunda akdin tarafi
olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak akdin tarafi haline gelecegi ve

bildirimde bulunan esin digeri ile miiteselsilen sorumlu olacagi belirtilmistir.

Payli miilkiyet s6z konusu oldugunda paydaslarin payli seyi kiralayabilmeleri
icin say1 ve pay bakimindan c¢ogunlukta bulunmalari gerekmektedir®®. Elbirligi
miilkiyetinde ise, seyin kiraya verilebilmesi i¢in, ortaklar karar1 oybirligi ile

almalidirlar®’.

1.5. Kira Alacaklarinda Zamanasimi

Zamanagimi, alacagn talep edilebilme yetkisini zaman itibariyle sinirlayan bir
kavramdir. Borglu taraf zamanasimi def™ini ileri slirmedigi miiddetce alacak
kendiliginden sona ermez. Ayrica, zamanasimina ugrayan borcunu odeyen bor¢lu,
bunu geri isteyemeyecektir. O halde zamanasimi, kanunda belirtilen sartlar altinda ve
belli bir miiddet boyunca alacakli tarafin hareketsizligi sonucu alacagin ifa
edilmesini talep yetkisinin bitmesi seklinde tamimlanabilir®®. Bir diger anlatimla
zamanagimi, bir hakki kazanmada veya kaybetmede kanunda belirtilen siirenin
dolmas1 demektir®®. Alacak hakki belli bir miiddet kullanilmadiginda, borglu taraf

borcunu 6demekten kaginabilecektir. Zamanasimi alacak hakkini sona erdirmez®°.

5 Eren (2017), s. 322.

% Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 242.

% TMK m. 691/1 ve m.702/2, Bkz. Eren (2017), s. 322.

5" Eren (2017), s. 322.

58 Arat, A. (2004) Tiirk Borglar Hukukunda Alacak Zamanasimi. Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi. 12 (3-4). 193-228. s. 194.

% Akcay, E. (2009) Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Zamanasimi. Yiiksek Lisans Tezi. Istanbul
Universitesi. Istanbul. s. 6.

60 Akgay (2009), s. 1.
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Kira alacaklarinda zamanasimi, BK zamaninda m. 126’da diizenlenmekteydi.
126. maddenin 1 numarali bendi uyarinca, alelumum kiralar bes yillik zamanasimina
tabidir. Yeni Tirk Borglar Kanunu’nda ise bu husus 147. maddede yer almaktadir.
TBK m. 147/1 uyarinca, Kira bedeli, anapara faizi ve iicret gibi baska donemsel
edimlerin zamanasim siiresi bes yildir®. Burada dikkat edilmesi gereken nokta
kanun maddesinde “donemsel edim” olarak belirtilmesidir. Donemsel edimler, belirli
donemlerde, belirli araliklarla muaccel hale gelen, bor¢lunun diizenli sekilde ifa
etmek zorunda oldugu edimlerdir®?. Buna gore, taraflar aralarinda kira bedeli
borcunun toptan sekilde 6denmesi konusunda anlasirlarsa, kira bedeli borcu, TBK
m.147°ye gore 5 yillik degil, TBK m.146’ya gore 10 yilik zamanasimina tabi

olacaktir.

Gorildiigii tizere, TBK. 147, kira sozlesmesinden dogan tiim borglara
uygulanmaz. Zira, TBK m. 146’da belirtildigi lizere genel kural, her alacagin
kanunda aksine bir hiikiim olmadik¢a on yillik zamanasimma tabi olacagidir®,
Ornegin, kiracinm kullandig1 elektrik parasini mal sahibi 6dediginde, dogacak olan
uyusmazlikta 10 yillik zamanasimi séz konusu olacaktir®. Yine 10 yillik
zamanasiminin gecerli oldugu baska bir 6rnek olarak davacinin, davali kiraci
tarafindan 6denmesi gereken temizleme ve aydinlatma giderinin 6denmedigini ileri
stirmesi ve bunlar1 6demesi talebinde bulunmasinda, dava 1 yillik zamanasimina
degil BK 125 (TBK 146) maddesinde yazili 10 yillik zamanagimina bagh

olacaktir”®,

613 HD. 11.04.2019, 5451/3325 Sinerji, [Cevrimici], Erisim Adresi: http://www.sinerjimevzuat.com.tr
, Erigim Tarihi 16. 03. 2020

62 Cmar, N. (2013) Tiirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi ve Hukuki Sonuglar1. Doktora Tezi. T.C. Istanbul Kiiltiir Universitesi. Istanbul. s. 179.

63 3 HD. 20.12.2018, 14365/13094 Sinerji, [Cevrimigi], Erisim Adresi:
http://wwwe.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi 16.03.2020

% Yavuz (2019), s. 248, “Hernekadar BKnun 126/1. (TBK. 147/1) bendinde kira karsiligi
alacaklarimin 5 senelik zamanasimina tabi oldugu yazili ise de kiraci tarafindan kullanilan ve mal
sahibi tarafindan elektrik idaresine odenmis bulunan cereyan paralarmin kiraci tarafindan mal
sahibine kira parasindan ayri olarak édenmesi lazim gelen hallerde mal sahibinin kiracidan elektrik
parast alacag kira karsiligi mahiyetinde tavsif olunamayacagindan bu alacak hakkinda BK. 125.
(TBK. 146) maddesindeki 10 senelik zamanasimi hiikmiiniin tatbiki lazim gelir. Ciinkii 126. (TBK.
147) maddedeki hiikiim kira akdinden dogan biitiin borglart istihdaf eden bir zamanasimi hiikmii
olmayip sadece kira karsiliklarint hedef tutan bir hiikiimdiir ve istisnai mahiyettedir. Bundan dolay
kira akdinden dogan ve kira karsihigi mahiyetinde bulunmayan biitin alacaklarin  umumi
zamanagsimina tabi olmast gerekir. Bu sebeple mahkemece elektrik paralarimin kisim kisim hangi
tarihlerde muaccel oldugu goz éniinde tutularak her kisim hakkinda 10 senelik zamanagimi islemis
olup olmadig1 incelenmek ve varilacak neticeye gore zamanagimu itirazi halledilmek lazimdir”.

8 Yavuz (2019), s. 249.
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Zamanagim siirelerinin baglangici hususunda ise, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 149
uygulama alani bulur. Maddeye gore, zamanasimi alacagin muaccel oldugu anda
baslamaktadir. Muacceliyet ani ise, alacaklinin bor¢ludan alacagini talep edebilecegi
andir®®.  Alacagm muaccel olmasinin bir bildirime bagli olmasi halinde ise,

zamanagsimi bu bildirimin yapilabilecegi giinden itibaren islemeye baslayacaktir®’.

% Ertas, S. (2014) Siirekli Borg Iliskilerinde (Dauerschuldverhaeltnisse) Zamanasimi. Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 16 (0). 3093-3104. s. 3097.
67 TBK m.149/2.
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BOLUM 2: KiRACININ TEMERRUDU

2.1. Tiirk Borclar Kanunu Madde 315 Cercevesinde Temerriit

Kiraci Kira bedelini ifa borcunu eksiksiz bir sekilde yerine getirmelidir. Siirekli
borg iligkisi olan kira s6zlesmesinde, kiracinin bu borcunu ifa etmemesi, kira bedelini
0demede gecikmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 315°te olagantistii bir fesih sebebi
olarak gosterilmistir. Bagka bir ifadeyle, kanun koyucu, kiraci tarafin kira bedelini
ifada gecikerek temerriide diismesini, kira sdzlesmesini sonlandiran bir neden olarak

“Kiracinin Temerriidi” basligi altinda diizenlemistir.

TBK m. 315°e gore, “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira
bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili
olarak bir stire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sozlesmeyi feshedecegini
bildirebilir. Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
ise en az otuz guindiir. Bu siire, kiraciya yazili bildirimin yapildig tarihi izleyen
giinden itibaren islemeye baglar.”. BK’da ise kiracinin temerriidii 260. maddede

“Miistecirin Temerriidi” baglig: altinda diizenlenmekteydi.

818 Sayil1 Bor¢lar Kanunu ve Tiirk Borglar Kanunu’nun kiracinin temerriidiinii
ele almasinda bir takim farkliliklar s6z konusudur. Bunlardan birincisi, bildirimin
sekli konusunda getirilmis olan degisikliktir. TBK m.315 uyarinca bildirim yazili
sekilde yapilmak zorundadir.

Ikinci olarak, siire bakimimdan farklilk bulunkmaktadir. Siireler, kiraciya
yapilacak olan yazili bildirimin yapildig1 tarihten itibaren islemeye baslayacaktir.
Kira bedeli ve yan giderler borcunu ifa etmeyen kiraciya verilecek siire en az on giin
olmalidir®. S6z konusu diizenleme nisbi emredici nitelikte bir diizenlemedir. Bu

sebeple, siirenin kirac1 lehine uzatilmasi miimkiindiir ancak kisaltilamaz®®.

TBK m. 315’in getirdigi bir diger degisiklik ise, kiracinin kira bedeli borcunu

ifa etmede temerriide diismesinin yaninda yan giderleri ifada temerriide diismesi de

8 Konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan bu siire en az otuz giin olmak zorundadir. Bkz. TBK m.
315/2.

% Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 294; Giimiis, M. (2011) 6098 Sayili Bor¢lar Kanununa Gére Kira
Sézlesmesi. Istanbul. s. 286; Inceoglu (2014), s. 265.
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sOzlesmeyi feshetme nedeni kabul edilecegidir.

Bunlarin yaninda, eski Borg¢lar Kanunu madde 260’a gore, yasal siire bittiginde
kira akdi kendiliginden sona ermekteydi. Fakat m. 315 ile bu sona erme hususu
bakimindan bir degisiklige gidilmistir. Bu degisiklik uyarinca, kiraci tarafindan ifada
bulunulmaksizin siirenin sonlanmasi halinde, kiralayan derhal fesih hakkini
kullanarak (bildirim yaparak) sona erdirme hakkina sahiptir. Boylelikle kira akdi
ileriye etkili (ex nunc) sekilde ortadan kalkacak ve kiraya veren kiraciya karsi

tahliye davasi acabilecektir’®.

Yine bir diger farklilik olarak, TBK m. 315’te, kira bedelinin pesin 6denmesi
konusunda anlagmaya varilsa dahi, kira bedelinin muaccel olabilmesi i¢in kiracinin

kiralamis oldugu seyin mutlaka kendisine tesliminin gerektigi ifade edilmistir’.

Son olarak, 818 sayili BK donemine bakildiginda, Yargitay, bir aylik kira
bedelinin 6denmedigi hallerde diger aylarin kiralarinin da muaccel olacagi kayitlarin
gecerli sayip taraflart baglayacagini kabul ediyordu. Boyle bir durumda, ihtarda
belirtismis olan otuz giinliik siirede, geciken ve muaccel olan biitiin kira parasinin da
odenmesi gerekecekti. Ancak 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesi

uyarinca, bu sekilde yapilmis kayitlarin gecerli oldugu kabul edilmeyecektir’,

2.2. Temerriit Dolayisiyla Sizlesmenin Feshedilebilmesi I¢in Gereken Sartlar
2.2.1. Kiralananin Kiraciya Teslim Edilmesi

Temerriit sebebiyle kira akdinin feshi igin ilk olarak kiralayanin kiraciya
Kiralanan seyi teslimi gerekmektedir. Zira bu hususun TBK m. 315°te, “kiralananin
tesliminden sonra” olarak belirtildigi goriilmektedir. Dolayisiyla, kiralanan kiraciya
teslim edilmedigi middetce, teslim sarti gerceklesmedigi icin TBK m. 315
uygulanamayacak ve soOzlesmenin feshine gidilemeyecektir. Fakat, kiralananin

tesliminden 6nce kiraci kira bedeli ve yan giderleri ifa borcunda temerriide diiserse,

© Yavuz (2019), s. 268; Yavuz,Acar,0Ozen (2019), s. 294.

"l Bkz. Cinar (2013), s. 222, YHGK 30.09.1981, 3-372/657 Kazanci, [Cevrimigi], Erisim Adresi:
http://www.kazanci.com , Erisim Tairihi: 18.03.2020

2 Yavuz, Acar, Ozen (2019), s. 293.
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genel hiikiim olarak TBK m. 117 vd. maddelerin’® uygulanmasi s6z konusu olacaktir.
Kiraciya kullanima uygun bir sekilde kiralananin birakilmasit m.315’in uygulama
alan1 bulmasi i¢in yeterli olup, ayrica kiracinin fiilen kullanima baglamasi sarti

aranmamaktadir’.

2.2.2. Kira Bedelinin veya Yan Giderlerin Muaccel Olmasi ve Ifa Edilmemesi
Kirac1 acisindan asli bor¢ kira parasinit odemektir. Kiraci, kira bedelini
zamaninda ve eksiksiz bir sekilde ifa etme yiikiimliligii altindadir. Kiracinin ifa
yiikiimliliigiiniin s6z konusu olabilmesi igin, dncelikle borcunun muaccel olmasi
gerekmektedir. O halde muacceliyet ger¢eklesmedigi siirece, kiraci agisindan

temerriit olusmayacaktir’,

Doktrinde muacceliyet kavramini dar ve genis anlamda tanimlayan yazarlar
bulunmaktadir’®. Dar anlamda muacceliyet, alacaklinin borgludan ifay1 talep
edebilmesi fakat bor¢lunun def’i gibi haklar ile borcu ifadan kaginabilmesidir. Genis
anlamda muacceliyet ise, herhangi bir def’i veya bagka tiirlii Savunma araglar s6z
konusu olmadan, alacaklinin alacagini elde edebilecek durumda olmasidir’’.
Muacceliyet, borglu temerriidiin gerceklesmesinin zamana bagh kosuludur’®. O
halde kisaca, alacaklinin bor¢ludan edimin ifasini talep edebilme hakkina sahip

oldugu, borglunun da borglandig1 edimi ifa ile yiikiimlii oldugu zamandir’®.

Muacceliyetle birlikte kiraya veren ve kiracinin aralarinda kararlastirdiklar
sekilde kiraci, kiraya verenin talebini temerriide diismeksizin gerceklestirmelidir.
Borglu alacaklinin talebiyle birlikte borglanmis oldugu edimi ifa etmelidir. Siirekli

edimlerde borg sona erene kadar bor¢lu ifay1 devam ettirmekle ytikiimliidiir.

8 TBK m.117°de “Bor¢lu Temerriidii” bashig1 altinda kosullar diizenlenmistir. Devami maddelerde
ise, “Gecikme Tazminat1”, “Beklenmedik Halden Sorumluluk™, “Temerriit Faizi”, “Askin Zarar”,
“Secimlik Haklar” gibi hususlarin diizenlendigi goriilmektedir.

™ Inceoglu (2014), s. 267.

> Saltoglu Arap, H. (2018) Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sézlesmelerde Borglunun Temerriidii.
Yiiksek Lisans Tezi. Cankaya Universitesi. s. 23.

6 Yiice, M. B. (2015) Alacakl1 ve Borglu Agisindan Ifa Zamani. 1. Baski. Istanbul: Vedat Kitapgilik.
s. 17; Kotz H. (2009) Vertragsrecht Tiibingen, bkz. Tiimerdem, M. (2018) Siirekli Borg iliskilerinde
Borglunun Temerriidii ve Sonuglar1. Doktora Tezi. Ankara Universitesi. Ankara. s. 87.

" Tiimerdem (2018), s. 87.

8 Havuteu, A. (1995) Tam Iki tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Olumlu Zararin
Tazmini, Izmir. Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Déner Sermaye Isletmesi Yayinlar1.
No:60. s. 24.

" Havutgu (1995), s. 24; Tungomag, K. (1976) Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, 6.
Baski. Istanbul: Semat Yayinlar. s. 905; Saltoglu Arap (2018), s. 22.
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Muacceliyet kavrami ile borcun ifa edilebilirligi birbirine karigtirllmamalidir.
Ifa edilebilirlik, bor¢lunun bor¢lanmis oldugu edimi ifa etme yetkisi olup, vadeye
bagl alacaklar ile vadeye bagli olmayanlar agisindan muacceliyetle farklilik arz
etmektedir. Vadeye bagli olmayan bor¢larda TBK m. 90 uyarinca bor¢ dogdugu anda
muaccel olur ve bu tiir alacaklarda muacceliyet ifa edilebilirligi kapsar. Vadeye bagl
alacaklarda ise, alacakli vadeden 6nce ifa talebinde bulunamaz®. Edimin ifas: igin
kararlastirilmis olan vadenin sonunda bor¢ muaccel olacaktir. Borg, ifa edilebilir
olmus fakat muaccel olmamigsa, alacakli kisinin bor¢lu taraftan edimi talep ve dava
hakki s6z konusu olmaz ve bu sebeple de borglunun temerriidii gergeklesmez.
Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda, tam iki tarafa borg yiikleyen kira akdinde,
kiracinin temerriide diismiis say1lmasi igin alacagin muaccel olmasinin yaninda dava
edilebilir olmasini, diger anlatimla kiracinin eday1 yerine getirmeye mecbur olmasini
aramistir®,

Belirtmek gerekir ki, borcun muaccel hale gelebilmesi igin, ilk olarak gegerli ve
hukuki etkiye sahip bir borcun varligi aranir. Yokluk hali, hukuki islemde irade
beyaninda bulunan kisinin ehliyetsiz olmasi, islemin konusunun kanunun emredici
hiikiimlerine, kamu diizenine, kisilik haklarina ve ahlaka aykir1 veya imkansiz
olmasi, sekil sartina uyulmamasi ya da muvazaa sebebiyle kesin hiikiimsiizliigiin
varlig1 halinde, hukuki etkiye sahip bir borcun varligindan s6z edilemeyecektir®. Bu
sebeple de bahsedilen hallerde, ortada ifas1 talep edilebilir bir edim olmayacagi i¢in,

muacceliyet veya temerriit s6z konusu olmayacaktir.

TBK m. 314’te kira bedelinin muacceliyet zamani diizenlenmistir. Hiikiim
uyarinca, Kiracinin, aksine sozlesme ve yerel adet bulunmadikga kira bedeli ve
gerekirse yan giderleri, her ay sonunda ve en ge¢ kira miiddeti bitince 6demesi
gerekmektedir. O halde 6nce, taraflar arasinda kararlastirilmis herhangi bir anlagsma
olup olmadigina bakilir. Ortada bir anlagma varsa, ifa zamam buna gore
belirlenecektir. Eger sozlesmede boyle bir hiikim koyulmamissa, herhangi bir

anlasma bulunmuyorsa, ifa zamam yerel adete gore tayin edilir. Ifa zamam

8 Oguzman, M., Oz, M. (2017) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler. Cilt-1. Istanbul: Vedat Kitapgilik.
s. 313.

81 Qaltoglu Arap (2018), s. 23.

8 Dural, M., Sari, S. (2013) Tiirk Ozel Hukuku Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangig
Hiikiimleri. Cilt: 1. Istanbul: Filiz Kitabevi. s. 211.
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sozlesmede belirlenmemis ve yerel adet de mevcut degilse, bu durumda kiracinin
kira bedelini her ayin sonunda ve en ge¢ sdzlesmenin sonunda ifa etmesi gerektigi

kanun maddesinde agik¢a goriilmektedir.

Tiirk Borglar Kanunu madde 315, kiracinin, muaccel olmus kira bedelini
O0demesi gerekirken zamaninda ifada bulunmamis olmasini aramaktadir. Bagka bir
anlatimla, kiracinin ifada bulunmamis olmasi veya ifada gecikmesi halinin olugmasi
igin, kiracinin ifa zamaninda 6deme yapmamis olmasi gerekir. Bu konuya dair,
doktrinde farkli goriisler yer almaktadir. Bir goriise gore, kiraciya fesih bildiriminde
bulunulabilmesi igin, kiracinin ifada gecikmis olmasi yeterli sayilacaktir®® ve ayrica
kiracinin temerriide diismiis olmas1 aranmaz. Doktrindeki yaygin goriise gore ise,
kiraya verenin fesih hakkindan s6z edebilmek ig¢in, kiracinin temerriide diismiis

olmasi sarttir®,

Kiracinin temerriide distirilmesi hususunda belirli vade kavrami Onem
tagimaktadir. Taraflar, kira sozlesmesinde kira bedelinin ne zaman odenecegi
bakimindan bir karar vermislerse, burada arttk TBK m. 117 bakimindan belirli

vadeli® bir borgtan s6z edilir.

TBK m. 117 bor¢lunun temerriidiinii diizenlemektedir. S6z konusu hiikiim
uyarinca, muaccel hale gelmis borcun borglusu, alacakli tarafin ihtar1 ile temerriide
diisecektir. Kira bedeli ifa yiikiimliligiinin belirli vadeli olacak bigimde tayin
edildigi durumlarda, kiract ifada bulunmazsa temerridiin ne sekilde meydana
gelecegi hususunda doktrinde farkli goriisler yer almaktadir. Doktrinde bir goriise
gore, buradan ¢ikarilacak sonug; borcun ifasi igin taraflar belirli bir giin
kararlastirmislarsa, kararlastirilmis olan bu giinde bor¢lu ifada bulunmadig: takdirde
direkt olarak temerriide diigmiis olur®. Ayrica ihtara gerek kalmayacak ve kiralayan

taraf TBK m.315’¢ uygun olarak feshetme hakkini kullanabilecektir.

8 Inceoglu (2014), s. 271; Giimiis (2011), s. 280.

8 Eren (2017), s. 354; Zevkliler, Gokyayla (2019), s. 337; Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 294.

8 Borcun 6denecegi giin sdzlesmede acik olarak bir takvim giinii seklinde belirtilmis veya bu giiniin
hangi takvim giiniine denk oldugunu bor¢lu net sekilde hesaplayabiliyorsa belirli vadeden s6z edilir.
Bkz. Yildiz, M. (2018) TBK.m.117 ile Karsilastirmali Olarak TTK m. 1530 Uyarmca Borglu
Temerriidiiniin Ihtarsiz Gergeklesmesi. Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 76 (1). s. 359-
380.

8 Bkz. Akartepe (2016), s. 94; Cmar (2013), s. 232; Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 295.
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Bu konuda bagka bir gbriis ise, ilk goriise katilmamaktadir®’. Bu goriise gore,
Tiirk Borg¢lar Kanunu 117. maddesinin ikinci fikras:t belirli vade agisindan uygulama
alan1 bulmayacak ve belirli vadeli kira sézlesmelerinde, kararlastirilmis olan siirenin
gecmesiyle kiraci temerriide diismiis sayilmayarak, ek siirenin verildigi temerriit
ihtarina gerek duyulacaktir®®. Ciinkii bu goriise gore, m.315°e gore ek siire
verilmesinin fesih hakkinin bir kosulu oldugunu ve bu kosulun kiracinin temerriide

diisiiriilmesi agisindan da gerekli oldugunu belirtmektedir.

Ortada belirsiz vadeli bir bor¢ mevcutsa, o halde TBK m. 117/1’e gore, kiraya
veren kiraciya ihtarda bulunmak zorundadir. Borcunu Odemekte gecikmis olan
kiractya O6deme yapmasi i¢in ihtarda bulunulmasiyla, kiraci temerriide diismiis
olacaktir. Kiralayanin yapmis oldugu ihtarda kiraciya bir miiddet verilmis ve
miiddetin sonlanmasina ragmen bor¢ ddenmemis ise, siire bittiginde kiraci temerriide
diismiis olur. Fesih hakkinin kiralayan tarafindan sonrasinda kullanilabilmesi i¢in ise,
kiractya TBK m. 315 uyarinca siire igeren yazili bir bildirimin yapilmis olmasi

gerekmektedir®®.

Kira parasi gotiiriiliip 6denmesi gereken borglardandir. Bu sebeple, kira bedeli
kiraya verene gotiiriiliip elden 6denmesi veya gideri kiraciya ait olmak {izere konutta
odemeli olarak PTT ile gonderilmesi gerekmektedir™®. Sozlesmede 6zel bir kosul
kararlagtirilmigsa bu husus da dikkate alinmalidir. Kiraci kira bedelini PTT yoluyla
konutta 6deme seklinde havale ile 6demeyi tercih etmesi durumunda goénderilen
bedel hakkinda genelde, havale edilecek miktarin otuz veya on giinliik miiddet i¢inde
ifa olarak kiralayana takdim edilmemesi durumunda, PTT’nin kirac1 tarafin ifa
yardimcist olmasi sebebiyle 6demenin geciktigi savunulmaktadir. Fakat Yargitay,
paranin PTT’ye yatirildig1 giinii, paranin kiralayana 6dendigi giin olarak kabul
etmektedir®®.

8 Giimiis (2011), s. 280.

8 Yargitay’a gore de, kiracinin vadenin gelmesiyle temerriide diismeyecegini, kiracinin temerriidiiniin
s0z konusu olabilmesi icin, kiraci tarafa ek miiddet taninmasi gerektigi, taninmis olan bu miiddette
Kiracin borcunu ifa etmesi durumunda, temerriit olgusunun meydana gelmeyecegini gormekteyiz.
Bkz., Cinar (2013), s. 232.

8 Akartepe (2016), s. 94.

% Yavuz (2019), s. 272.

%lYarg. 6. HD, 15.06.2004, 4833/4942 Kazanc1, [Cevrimigi], Erisim Adresi: http://www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 27.03.2020
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Kiracinin kira bedeli borcu kapsaminda ifa etmek zorunda oldugu kira artirim®

bedeli de vardir. Yasal olarak sdzlesmede kira bedeli artirim sart1 bulunuyor ve kiract
bu artirma uymadan kira bedelini ifa ediyorsa yine temerriit ve tahliye sz konusu
olacaktir®. Séyle ki, kiracinin, kira bedelinin artmasina ragmen buna uymayarak
ifada bulundugu durumda, kiralayan taraf kira bedelinin eksik 6denen miktarinin

ifas1 i¢in dava acacaktir.

Belirtelim ki, ifa zamaninin belirli vade olarak kararlastirildigi hallerde biz de,
ifa zaman1 gegtikten sonra, kiracinin eksik 6demis oldugu kisim igin ihtara gerek
olmaksizin temerriide diigsmiis olacag1 goriisline katilmaktayiz. Bu halde kiralayan da
TBK. m. 315’¢ gore kira akdini feshedebilecektir. Kiraya veren kiraciya, eksik
O0denmis miktar1 ifa etmesi igin otuz giinliik siire taniyabilir ve bu siirede ifay1
gerceklestirmezse s6zlesmenin sonlanacagina dair fesih beyaninda bulunabilir. Bagka
bir anlatimla, otuz giinliik miiddet taninmasina dair bildirim ile fesih beyan1 beraber
yapilabilecektir®, Sozlesmede kira artigt belli degilse, kira bedelinin saptanmasina
iligkin kesinlesmis mahkeme karar1 da bulunmuyorsa, kiraya veren tek yanh sekilde
kira orant vere kira artis bedeli belirleyerek kiracidan kira alacagini
isteyemeyecektir®. Davalinin yani kiracinin kabul etmis oldugu bedel iizerinden

aylik kira parasi ifa edilmis ise temerriit gerceklesmis olmaz.

Kira tespit davalarinin s6z konusu oldugu durumlarda, dava kesinlesene dek
kiraci, evvelki kira doneminde 6demis oldugu kira bedelini ifa etmeye devam
edebilir ve bu takdirde TBK m. 315’¢ gore temerriide diismez. Fakat kesinlesen
mahkeme karar1 sonrasinda, yeni kira bedeli 6denmelidir. Kira tespiti karari
kesinlesir ve teblig edilirse, buna karsin kiract TBK m. 315’e gore uygun sekilde
verilmis olan siirede ifada bulunmazsa temerriide diiser. S6z konusu farkin kiraci

tarafindan 6denme yiikiimliiliigii ilamin kesinlesmesinden itibaren baslar®®.

%2 Zevkliler, Gokyayla (2019), s. 241; Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 334.

% Inceoglu, eski bedel iizerinden artisa uymadan 6demede bulunan kiracinin temerriidiiniin
gergeklesecegini, bunun bir tahliye nedeni olacagini sdylemektedir. Ayrica Inceoglu’na gore, kiraya
veren taraf boyle bir durumda tespit davasi agmak yerine TBK. m. 315’e bagvurmasi miimkiindiir,
bkz. Ozen, B. (2016) Kira Bedeli Artisma Iliskin Sozlesme Sartlari ve Sdzlesme Uyarinca
Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davasi Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan
Ayirt Edilmesi. Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi. 22 (3). s. 2042.
% Ozen (2016), s. 2060.

% 6 HD. 20.11.2014, 10692/12773 Kazanci, [Cevrimigi], Erisim Adresi: http://www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 28.03.2020; Yavuz (2019), s. 271.

% Cinar (2013), s. 235.
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Kira sozlesmesinde Kiraci, kira bedelini ifa borcuna ek olarak yan giderleri de
O6demek zorundadir. Yan giderleri 6deme borcu, kiralanan seyin kullanimina iligkin
olan yan yiikiimliiliklerdir®” ve nitelik yoniinden kira bedelinden farklidir. Fakat
TBK m. 315’in uygulama alani agisindan, her iki yiikiimliilik de ayni hukuki rejime
tabidir. Soyle ki, sadece kira bedeli degil, yan giderlerin de kiract tarafindan
ddenmemis olmas1 TBK m.315 kapsaminda temerriit sebebidir®. Baska bir ifadeyle,
Kiraya veren, yan giderler bakimindan ifada bulunmayan ve temerriide diisen Kiraciya
kars1 TBK m.315’e dayanarak sozlesmeyi feshetme hakkini kullanabilecektir. O
halde, Tiirk Borglar Kanunu dikkate alindiginda, kiraci tarafindan kira bedelinin veya
sorumlu oldugu yan giderlerin ifasinda temerriide diisiilmesi halinde, karsilasilacak

olan hukuki sonug¢ aynidir.

2.2.3. Kiraya verenin kiraciya bildirimde bulunmast
2.2.3.1. Ihtar Kavramu, Ihtarin Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesinde borclu temerriidiinden s6z edebilmek icin TBK m. 117
uyarinca ihtar zorunludur. TBK m. 117°nin yaninda TBK m. 315°te de bir bildirimin
gerekliliginden bahsedilmektedir. TBK m. 315 bakimindan ihtar, kira akdinin
feshedilebilmesi igin zorunlu goriilmiistir. Kira bedelinin veya yan giderlerin ifa
edilmeyip temerriidiin gerceklesmesi ile birlikte 315. maddenin uygulama alani
bulabilmesi i¢in, Kiraya veren, muaccel olmus bedeli ifada bulunmas: i¢in kiraci
tarafa bir miiddet vermeli ve bu miiddette kiracidan borcunu yerine getirmesini talep

etmelidir®.

Kira s6zlesmesinde, kira bedelini 6deme bakimindan bir vade belirlenmis ise,
kiracinin temerriide diismesi i¢in bildirim gerekliligi bulunmamaktadir. Fakat ihtar
kira sozlesmesinin feshedilebilmesi i¢in yine de yapilmalidir. Eger ortada belirsiz
vade varsa, bir diger deyisle belirli vade kararlastirilmamigsa, ihtar olmaksizin borglu

temerriide diismez. Bu nedenle de, kiracinin temerriide diismesi igin kiraya verenin

% TBK’da yan gider kavrami tanimlanmus degildir. Fakat, temizlik, bakim, kullanma giderleri yan
gider olarak belirtilebilir, bkz. Yavuz (2019), s. 675. Ayrica, TBK m. 341°de konut ve catil1 igyeri kira
sozlesmeleri ile ilgili bir hiikiim bulunmaktadir. Bu hiikme gore, kiract konut ve ¢atil1 igyeri kirasinda,
akitte aksi belirtilmemigse veya aksine yerel adet bulunmuyorsa, i1sitma, aydinlatma ve su gibi
kullanma giderlerine katlanmalidir. Ayrica yan giderler igin bkz. yukarida tezimizin “Kira Bedelinin
Kapsam1” baslig1 altinda yazilanlar.

% 6 HD. 22.5.2014, 2836/6603 Kazanci, [Cevrimigi], Erisim Adresi: http://www.kazanci.com , Erisim
Tarihi 28.03.2020

% TBK m. 315/1.
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kiraciya kars1 ihtarda bulunmasi zorunludur.

Borg¢luya gonderilen ihtar, kiraya veren tarafin alacagini unutmadigini ve talep
ettigini, 6denmemis borcun takibinde oldugunu gosterir. Kanun koyucu, kiraciya
gonderilen ihtar ile kiracinin uyarilmasini, bu sekilde de borcunun ve &deme
zamaninin kendisine hatirlatilmasin1 saglamay1 amaglamistir. Bu sebeplerle de, ayni
zamanda da bor¢luyu (kiraciy1) koruyucu bir fonksiyona sahip olan ihtarin

gonderilmesini gerekli gormiistiir'®.

Ihtar, hukuki niteligi itibariyle hukuki islem benzeri irade agiklamasidir'®.
Ihtar teknik olarak hukuki bir islem olmamas: sebebiyle, hukuki igslem benzeri irade
aciklamasi olarak adlandirlir'®?, Zira alacaklinin irade beyanm ihtar niteligi tasiyor
olabilmesi igin belirli bir edimin ifas1 talebini igermesi gerekli olup, borglu tarafin da,
s0z konusu irade beyaniyla temerriide diistiriilmesi hukuki sonucuna yonelik olmasi

aranmamaktadiri®,

2.2.3.2. Ihtarin Taraflar

Kira sozlesmesinde kural olarak, kiraciya borcunu o6demesi i¢in ihtarda
bulunacak ve siire verecek kisi kiraya veren olmalidir. Kiraya verenin yetkili
temsilcisi tarafindan yapilmasi da miimkiindiir. Kiraya verenin malik olmadig:
durumlarda, malikin bildirimde bulunmasi, siire belirlemesi ve siire bitiminde borg

odenmezse kira s6zlesmesini feshetme hakki bulunmamaktadir®,

TBK m. 310 uyarinca, sdzlesme kurulduktan sonra kiralanan seyin herhangi bir
nedenle el degistirirmesi halinde yeni malik kira akdinin tarafi olacaktir. Kanuna
gore yeni malik sozlesmede taraf haline geleceginden, kiraciya ihtarda
bulunabilecektir. Bu noktada onemli olan, yeni malikin kira bedelinin kendisine

ddenmesini istedigini kiraciya bildirmesidir®,

100 Gokalp, O. (2008) Adi Kira Sozlesmesinde Kiracinin Kira Parasimi Odemede Temerriidii ve
Sonuglari. Yiiksek Lisans Tezi. Marmara Universitesi. Istanbul. s. 36.

101 Havuteu (1995), s. 27; Oguzman, Oz (2017), s. 461.

192 Oguzman, Oz (2017), s. 461.

103 Oguzman, Oz (2017), s. 461; Detayl1 bilgi igin bkz., Saltoglu Arap (2018), s. 29.

104 Bkz.,, Yarg. 6. HD. 05.05.1983, 4927/4953 Kazanci, [Cevrimici], Erisim Adresi:
http://www.kazanci.com, Erisim Tarihi 28.03.2020

15 Bkz., Yarg. 6. HD. 26.09.2013, 11183/13167 Kazanci, [Cevrimigi], Erisim Adresi:
http://www.kazanci.com, Erisim Tarihi 02.04.2020
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Kira sozlesmesinde birden ¢ok kiraya verenin bulundugu durumlar olabilir.
Kiraya veren tarafinda birden ¢ok kisi bulunuyor ise, bu kisiler bakimindan zorunlu
dava arkadashig1 vardir. Bu sebeple yapilacak olan ihtarnameyi birlikte gondermeli,

106

davay1 birlikte agmalidirlar™®. Kiraya verenin 6lmesi durumunda yine mirasg¢ilarinin

107" Zira mirascilardan bir tanesinin

birlikte bildirimde bulunmasi gerekmektedir
ihtarda bulunmasiyla Kiraci temerriide diismeyecektir. Sozlesmedeki kiralanan
tasinmazda payli miilkiyet soz konusu ise, bildirim pay ve paydas cogunlugu
karariyla yapilmalidir. Ortada elbirligi miilkiyeti s6z konusu oldugunda ise tiim
ortaklarin davaya katilmalar1 gerekmektedir. Bu husus mahkeme tarafindan

kendiliginden g6z 6niinde bulundurulur.

Sozlesmede ihtarda bulunulmasi gereken kisi ise, kiraci veya onun yetkili
temsilcisidir. Birden fazla kiraci olmast halinde, bildirim bitin kiracilara
yapilmalidir. Ayrica, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 349. maddesine gore, taginmazlarin
aile konutu seklinde kullanilmasi amaciyla kiralanmasi durumunda, kiract olmayan
es kiralayana bildirim yaparak kira akdinin tarafi sifatin1 alirsa, Kiralayan, fesih
bildirimiyle 6deme miiddetini kirac1 ve esine ayri ayri bildirmelidir. O halde, boyle

durumlarda kiraya verenin iki ese de bildirim yapmasi gerekli goriilmektedir'®.

Ihtarin taraflarmm ehliyeti konusunda, ihtarda bulunan alacaklinin hak
ehliyetine sahip olmasi ihtarin gegerliligi i¢in yeterlidir. Ayrica fiil ehliyetine sahip
olmas1 aranmamaktadir. Bunun sebebi, bir haktan vazgecme veya borg yiikleme gibi

bir konunun s6z konusu olmamasidiri®.

2.2.3.3. Ihtarin ig:erigi ve Sekli
TBK madde 315 geregi, kiraciya borcunu 6demesi igin yapilacak bildirim
yazili olmali ve kanunda 6ngoriilen siireleri icermelidir. Bildirim agisindan dikkat

edilmesi gereken nokta sekil sartidir. Kanun hitkmiine gore, Kiraya veren tarafindan

106 Yarg. 6. HD. 24.3.2016, 10562/2331 Kazanci, [Cevrimici], Erisim Adresi: http://www.kazanci.com
, Erisim Tarihi 02.04.2020

107 Acar, F. (2019) Temerriiden Tahliye Baglaminda Kiraya Verenin Yasal Mirascilarmin Sézlesmeyi
Fesih Hakki. Yargitay Kararlari Isiginda Giincel Medeni Hukuk Problemleri Sempozyumu Bildirileri,
8 — 9 Kasim 2018, Ist. Bar. Ozyegin Uni. Istanbul. s.165.

108 Bztiirk, M. (2017) Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Halleri. Dokuz Eyliil
Universitesi (D.E.U) Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan. C.19, Ozel Say1.
s.1554.

109 Oguzman, Oz (2017), s. 462 bkz. Saltoglu Arap (2018), s. 31.
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yapilacak bildirim yazili yapilmak zorundadir. Burada yazililik, gegerlilik sekli
olarak ongoriilmiistiir. Adi yazili sekil yeterli olacaktir!!®. Sozlii sekilde yapilmis

olan bildirim hiikiim ve sonug¢ dogurmaz.

Kiraya veren yapacagi ihtar ile, kiraciya, temerriidiinden dolay1 Kira
sozlesmesinin feshedilecegini bildirir ve borcun 6denmesi i¢in belli bir miiddet verir.
Kira bedelini 6demesi i¢in verilen siire ihtarda agik olarak belirtilmis olmalidir ve bu
stire i¢inde kiracinin borcunu ifa etmedigi halde sézlesmenin feshedilecegine dair
hususlarin da bulunmasi gerekmektedir. Ayrica sdz konusu ihtarda, hangi aylara ait
kira bedellerinin talep edildigi de belirgin sekilde ifade edilmelidir. Soyle ki
yapilacak olan bildirimde, kiracinin 6demeyi geciktirmis oldugu kira bedelinin

miktar: ve hangi déneme iligkin oldugunun anlasiliyor olmasi1 aranmaktadir!?,

Belirtmeliyiz ki, slire vermeye gerek olamayan hallerin diizenlendigi Tiirk
Bor¢lar Kanunu madde 124 hiikmii, kiracinin kira bedelini 6demede temerriide

diismesi durumunda kiyasen dahi uygulanmaz*2,

2.2.3.4. Madde 315 Uyarinca Kiraciya Siire Verilmesi

Tiirk Borglar Kanunu madde 123°te, karsilikli bor¢ yiikleyen s6zlesmelerde,
taraflardan birinin temerriidii halinde borcun ifa edilmesi i¢in verilecek olan siireye
iliskin bir diizenleme bulunmaktadir. Burada, genel bir hiikiim s6z konusudur. Kanun
koyucu, borcunu ifada temerriide diismiis olan tarafi koruma amaciyla verilecek olan
stire konusunu kendisi 6zel olarak hitkkme baglamistir. TBK 315/2’ye gore, kiraci
tarafa taninmas1 gereken miiddet en az on giin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ise en

az otuz giin olmalidir.

Kiracinin muaccel hale gelmis kira bedelini 6dememesi lizerine, kiraciya
borcunu ifada bulunmas: i¢in kiralayan tarafindan siire verilir ve bu siirede borg
O0denmezse sozlesmenin feshedilecegi bildirilir. Madde hiikmiinden anlagilacagi
tizere, kira bedelinin veya yan giderlerin 6denmesinde temerriide diisiilmesi halinde

s6z konusu hiikiim ile kira sozlesmesinin feshinin kendiliginden gergeklesmesinin

110 Akartepe (2016), s. 96.

111 Belirtmek gerekir ki, ihtarnamede ddenmeyen aylarn belirtilmesi mutlak olarak gegerlik sarti
degildir.

112 Yavuz (2019), s. 273.
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Ontline gecilmistir. Bununla birlikte kiraya veren de ayni sekilde sézlesmeyi direkt

olarak feshedemeyecektir!!?,

Kiraciya verilecek siire en az on giindiir. Bu siire biitiin kiralarda gecerli olan

114

genel nitelikte bir siire olarak karsimiza ¢ikmaktadir™". Konut ve ¢atili igyeri kiralar

bakimindan ise bu siirenin en az otuz giin olma zorunlulugu agik¢a diizenlenmistir'®®.
Bu diizenleme nisbi emredici niteliktedir bu sebeple de kiraci lehine siirenin
sozlesme ile uzatilmas1 miimkiindiir*'®. Baska bir deyisle, TBK m.315’te belirtilmis
olan siire asgari siiredir ve bu siirelerin iizerinde 6deme siiresi verilebilir. Verilmis

olan siire ise davali agisindan kazanilmis hak kabul edilir'’. Buna ragmen siire

kisaltilamaz.

Belli bir siire tagimayan kira sozlesmelerinde, muaccel olan kira bedellerinin

O6denmemesi sonucu yapilacak ihtarlarda, verilmesi gereken siirenin 30 giin olmasi
..... 118

Kiracitya verilen siirenin hesabinda kiraciya yazili bildirimin yapildigi giin
hesaba katilmaz. Bagka bir anlatimla, siire, yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen
giinden itibaren baslayacaktir'®®,

Verilen siire igerisinde kira bedeli 6denmedigi halde sozlesmenin feshi soz
konusu olacagini belirttik. Yapilacak bildirimde fesih ibaresi yerine tahliye talep
edilecegi veya sOzlesmenin sona erdirilecegi gibi ifadeler kullanildig: takdirde de
gecerli bir bildirim olacaktir'®®. Buna karsm, bildirimde, feshetmekten veya

sozlesmeyi sonlandirmaktan bahsedilmeksizin sadece yasal yollara gidileceginin

113 Eren (2017), s. 354.

14 yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 294,

115 6 HD. 1.4.2015, 2309/3204; 6 HD. 18.3.2015, 2602/2674, “Davamin hukuksal nedeni TBK 'nin
315. maddesine dayali temerriit nedeniyle tahliye davast olup davaliya gonderilen ihtarnamede 30
giinliik odeme stiresi verilmesi gerekirken 1 aylik siire verildiginden ihtar usuliine uygun degildir.
Karst Oy: Temerriit ihtari davali kiraciya 24.8.2012 tarihinde teblig edildigine gore ihtar ile verilen 1
aylik édeme siiresi 31 giine karsilik gelmekte ve yasal 30 giinliik siireden fazladwr. Hiikmiin onanmasi
gerekir.” Kazanci, [Cevrimigi], Erisim Adresi: http://www.kazanci.com, Erigim Tarihi 05.04.2020

116 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 294.

7 6 HD. 6.11.2014, 10030/ 12090, “Taraflar arasinda imzalanan 1.12.2012 tarihli kira
sozlesmesiyle kiralananin bar/kafe oldugu ancak buna ragmen bor¢luya 6deme emrinde 60 giinliik
stire verildigi anlasiimakla 60 giinliik odeme siiresi davali yoniinden kazanilmis hak olusturmaktadir.
60 giinliik 6deme siiresinin dolmasi beklenmeden alacakli icra mahkemesinden tahliye isteminde
bulunamaz”, bkz. Yavuz (2019), s. 269.

118 Detayli bilgi i¢in bkz. Cinar (2013), s. 253.

119 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 294.

120 inceoglu (2014), s. 277; farkl goriiste Giimiis (2011), s. 284.
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yazilmis olmasi yeterli olmayacaktir*?!,

2.2.3.5. Intarin Hakl Olmasi

Kira sozlesmesinde kiracinin borcunu ifa etmemesi sebebiyle kiraciya
gonderilecek olan ihtar hakli olmalidir. Kira bedeli veya yan giderlerin
muacceliyetine ragmen ve ortada kiracinin 6demeyi gerceklestirmekten kagmasinda
gegerli bir nedeni olmamasi halinde, kiract borcunu 6demememis ise bu durumda
kendisine gdnderilecek olan ihtar hakl ihtardir. Ornek verecek olursak, kira bedeli ya
da yan giderler daha muaccel hale gelmeden karsi tarafa iletilen ihtar hakli ihtar
degildir. Hakli olmayan bir ihtarla da kiracinin temerriide diisiiriilmesi miimkiin

olmayacaktir'??,

Kira soOzlesmesinde kira borcu genelde para borcu olarak karsimiza
cikmaktadir. Para borglar1 da gétiiriilecek borglardir. Kiracinin kira bedeli olan para
borcunu ifa etmesi gereken zamanda, alacakli olan kiraya verenin yerlesim yerinde
ifay1 gergeklestirmelidir. Kiraya veren kiracinin ifasin1 haksiz bir sekilde kabulden
kaginir ise, bu halde artik kiraciya kira bedelini 6demedigi gerekgesiyle cekecegi

ihtar da hakli ihtar olmayacaktir'?®,

Tirk Medeni Kanunu madde 6’ya gore, “Kanunda aksine bir hiikiim
bulunmadikga, taraflardan her biri, hakkini dayandirdigi olgularin varligini ispatla
viikiimliidiir. . O halde, ihtarin hakliligin kiralayan ispatlamalidir diyebiliriz.

Burada belirtilmesi gereken bir diger husus ise, Kira parasinin tespiti davasi
acilmis ve heniiz karar kesinlesmemis ise, tespit edilen paranin 6denmesi i¢in ¢ekilen
ihtar hakli olmaz. Zira, kiraci, dava siiresi boyunca hala gegerli olan kira bedelinden
sorumlu olacaktir. Kira tespit kararmin kesinlesmesi ile kiraci, eski kira bedelini
ddemeye devam etmemelidir'®*. Aksi halde, kiraya verenin yapacag ihtar hakli

olacaktir.

21 Giimiis (2014), s. 284; Inceoglu (2014), s. 277.
122 Otiirk (2017), 5.1581.

123 Otiirk (2017), s. 1581,

124 Cinar (2013), s. 259.
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2.2.4. Kira Bedelinin Verilen Siire Icinde Odenmemesi

Kira sozlesmesinin feshedilebilmesi i¢in, TBK m. 315 uyarinca, kiraciya
yapilan ihtar ile verilmis olan siirede kiract muaccel hale gelmis olan Kira bedelini ifa
etmemis olmalidir. Baska bir anlatimla, kiracinin kira siiresi icerisinde Kira bedeli
borcunu ifa etmediginden dolayr kendisine ihtar gonderilir ve isbu ihtarda belirtilen
sirede 6deme yapmadigi durumda kiracinin temerriidii gerceklesmis olur. Bu
cercevede de sézlesmesinin bir diger tarafi olan kiralayanin sozlesmeyi feshetme ve

Kiraciy1 tahliye ettirme hakki dogar®?®.

Kiraciya verilen siire igerisinde kiraci, borcunu 6dedigi takdirde, bor¢ takas
edildiginde veya kira bedeli tevdi mahalline birakildigt durumlarda artik kira
sozlesmesi feshedilemeyecektir. Kiracinin borcunu ifa etmedigi halde, kiraya veren
tahliye davasi ile bor¢lunun tahliyesini gerceklestirebilecektir. Kira sozlesmesine
konu sey tasinir bir mal oldugunda, kiraya veren s6z konusu malin iadesini talep

edecektir'?,

2.3. Kira Bedelinin Odenmemesine Iliskin Ozel Durumlar
2.3.1. Kiracimin Iflas Etmesinin Kira Sozlesmesine Etkisi

Kiracinin iflasi, kira sdzlesmesinin olaganiistii fesihle sona erme sebebi olarak
TBK madde 332°de diizenlenmektedir. Bu hiikiim, hem adi kira s6zlesmelerinde hem
de konut ve ¢atili igyeri kiralarinda uygulanabilir. TBK m. 332’ye gore, kiralanan
seyin teslim edilmesinin ardindan kiracinin iflasi durumunda, kiralayan taraf
isleyecek kira bedelleri igin giivence verilmesi talebinde bulunabilir. Kiraya veren,
giivence i¢in kiraci ve iflas masasina yazili olmak iizere makul bir miiddet verecektir.
Bu siirede giivence verilmemesi tizerine Kiraya veren, kira akdini herhangi bir fesih

bildirim siiresine uymadan derhal feshedebilecektir.

S6z konusu hiikkiim, karsilikli sozlesmelerde taraflardan birinin iflasi

durumunda uygulama alani bulan TBK m.98’in tamamlayicis1 mahiyetinde bir

127

hiikiimdiir=". Kiralananin heniiz kiraci tarafa teslimi yapilmadigi donem iginde kiraci

iflas ederse; TBK m.98’¢ gore kiraya veren kiralanan seyi teslimden kaginarak kira

125 7evkliler, Gokyayla (2019), s. 337.
126 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 294-295.
27 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 296.
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paralar1 i¢in teminat gdsterilmesi konusunda kiraciya bir siire verecektir. Bu siire
zarfinda teminat gosterilmemesi durumunda kiraya veren sozlesmeden donebilir.
Kiracinin iflasi kiralananin teslim edilmesinden sonra gergeklestigi durumda ise TBK
m. 332! yygulama alan1 bulur ve kiraya veren ileri doniik olarak isleyecek kira
bedelleri igin teminat talebinde bulunabilir. Isleyecek olan kira bedelleri, kira
sozlesmesi belirli siireli ise siire sonuna dek, s6zlesme belirsiz siireliyse de akde gore
veya TBK m. 328 ve devami maddeleri uyarinca feshi bildirmenin yapilabilecegi ilk
donem sonuna kadar isleyecek kiralar1 karsilayacak tutardir’?®. TBK m. 332’nin

uygulanabilmesi i¢in gerekli olan sartlar ise asagidaki gibidir:

2.3.1.1. Kiracimin Iflas Etmesi

TBK m. 332’nin uygulanabilmesi i¢in kiracinin kiralananin tesliminden sonra
iflas etmesi gerekmektedir. Mahkemenin kiracinin iflas ettigine dair hikkiim kilmis
olmasi gerekse de, iflas kararinin ilan1 zorunlu degildir. Ayrica iflasin agilmast da

TBK m. 332’nin uygulama alani bulabilmesi i¢in yeterli olmayacaktir.

2.3.1.2. Kiracimin ya da Iflas Masasinin Isleyecek Kira Bedelleri Icin Uygun Bir
Siire Zarfinda Giivence Gostermemesi

818 Sayili BK. m. 261°de belirli hem birikmis hem de isleyecek kira bedelleri
icin s0z konusu olan gilivence talebi, TBK m.332’de yalnizca isleyecek olan kira
bedeli seklinde diizenlenmistir. TBK m.332/1°de goriildiigli iizere, kiracinin
kiralanan seyin kendisine tesliminden sonra iflas1 halinde Kiralayan, isleyecek kira
bedelleri igin teminat verilmesini talep edebilir. Yani, birikmis kiralar kapsam dis1
tutulmustur. O halde, muaccel ve mevcut olan (birikmis) kira bedelleri hususunda
kiraya veren TBK m.315 ve m.352/2 hikiimlerine bagvurarak sozlesmeyi

feshedebilir.

Kiraya veren Kiraciya ve iflas masasina, birlikte, yazili bir sekil ve diriistliik
kuralina uyarak, uygun bir siire tanimali ve giivence talebinde bulunmalidir. Kiraci
ve iflas masasinin giivence gdsterme sorumlulugu talep ile dogar. Iflas dairesinin

teminat gostermesi hali, iflas dairesinin kira sdzlesmesine katilmasi anlamindadir.

128 TBK m. 332 hiikmii konut ve ¢atili isyeri kiralarinda da uygulama alan1 bulur.

129 Giimiis, M. (2015) Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler: Kisa Ders Kitab1. Istanbul: Vedat Kitapeilik.
s. 255; Aydogdu, M. Kahveci, N. (2013) Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri. 1. Baski. Izmir:
fleri Kitabevi. s.581.
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Sozlesmeye katilma ile kira akdinden dogan yiikiimliiliikler iflasin acildigi andan
itibaren iflas masasinin borcu olur. Giivence talebi adi yazili sekilde yapilmalidir.

Kanunda 6ngériilen yazili sekil gegerlilik sekli niteligindedir™°.

2.3.1.3. Giivence Gosterilmemesi Durumunda Kiraya Verenin Sozlesmeyi
Feshetme Hakki

Kirac1 veya iflas masasi, yazili talep iizerine, isleyecek olan kira bedelleri
karsilig1r olacak sekilde, rehin, para, banka garantisi veya kiymetli evrak tevdiini
yaparak, talebi karsilayabilir. Kiralananda, hapis hakkina elverisli menkuller
bulunuyorsa ve bunlar kira bedelleri tahsiline yetiyorsa, bu durum giivence talebinin
karsilanmasi anlaminda gelir. Bu g¢ercevede kiraya verenin TBK m. 332/1’e gore

giivence talep edememesi gerekir.

Uygun bir siirede, giivence gosterilmez ise kiraya veren artik sdzlesmeyi
feshedebilir. Belirtmek gerekir ki, uygun siire taninmasina ragmen kiract ve iflas
masasi1 giivence vermedigi takdirde, ikinci bir siireye ihtiya¢ duyulmaksizin kiraya

veren kira s6zlesmesini hemen feshedebilecektir®3?.

2.3.2. Asir1 Ifa Giicliigii Sebebiyle Kiracinin Kira Bedelini Odeyememesi
2.3.2.1. Genel Olarak

Taraflar sozlesme yaparlarken, sézlesmede kararlastirilanlarin tam ve eksiksiz
sekilde yerine getirilecegine inanarak so6z konusu akdi gergeklestirirler. Fakat bazi
durumlarda, so6zlesme yapildiktan sonra beklenmedik bir bicimde kosullar
degisebilir. Kosullarda meydana gelen bu degisiklik ile, taraflardan biri agisindan
katlanilmaz bir hal s6z konusu olursa, edimin aynen ifasini talep etmek diiriistliik
kuralina uygun olmayacaktir. Cilinkii, so6zlesme kurulurkenki kosullar artik varligimi
siirdiirmemektedir. Edimin ifas1 ¢ok zorlasmis olsa da, bor¢ tamamen imkansiz hale
gelmemistir. Bu sebeple TBK m. 136 anlaminda bir imkansizliktan soz edilemez.
Fakat, sozlesmenin kurulmasinin ardindan gergeklesen degisiklikler sdzlesmedeki bir
taraf agisindan katlanilmaz halde ise, edimin ifas1 hala miimkiin oldugundan magdur

taraf sozlesmenin uyarlanmasi, feshedilmesi ya da sézlesmeden dénme talebinde

130 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 297.
18 (ztiirk (2017), 5.1590.
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bulunabilecektir®?,

TBK m. 138 uyarinca, sozlesme yapilirken taraflar bakimindan 6ngoriillmeyen
ve oOngoriilmesi de beklenemeyecek olaganiistii bir durum, borglu taraf kaynakl
olmayan bir nedenle meydana gelir ve akdin yapilmasi aninda var olan olgulari,
kendisinden ifanin talebi diiriistliik kuralina uygun diismeyecek sekilde borg¢lu
aleyhine degistirir ve borg¢lu taraf borcunu daha ifada bulunmamis veya ifanin asiri
Olgiide giiclesmesinden dogan haklarini sakli tutacak bi¢imde ifada bulunmussa
bor¢lu, hakimden akdin yeni kosullara uyarlanmasi talebinde bulunma, bunun
mimkiin olmamasi halinde sézlesmeden donme hakkina sahip olacaktir. Siirekli

edimli akitlerde borglu, kural itibariyla donme hakki yerine fesih hakkini kullanir.

Hiikiimde belirtilen olaganiistii durumlara, deprem, savas, sel gibi dogal afetler
ornek verilebilir. Bu durumlar bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple meydana gelir
ve sOzlesme yapilirken mevcut olgular bor¢lu aleyhine degisirse bu kosullarda aynen
ifa diristlik kuralina aykirt diiseceginden borglu, hakimden sézlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasini isteyebilecek veya sozlesmeden donme hakkina sahip

olacaktir'®e,

Belirtelim ki, diinyada ilk olarak Aralik 2019 tarihinde, Cin Halk
Cumhuriyeti’nin Wuhan sehrinde ortaya ¢ikmis olan Koronaviris (Covid-19)
giderek diinyann her tarafina yayilmaya baslamistir ve Diinya Saghk Orgiitii
tarafindan pandemi ilan edilmistir. Bu viriisiin iilkemizde de goriilmesiyle, hiikiimet
tarafindan salginin yayilmasinin dnlenebilmesi i¢in tedbirler alinmaya baglanmistir.
Bu tedbirlerden biri de isyeri faaliyetlerine ara vermektir. Bu noktada, Kira
sozlesmelerinde taraflar acisindan Ongoriillemeyen ve Ongoriilmesi beklenmeyen
olaganiistii bir durum giindeme gelmistir. Bu sebeple de faaliyetlerini gecici olarak
durdurmus isyeri kira akitlerinde kiract agisindan kira bedelini ifa borcunda asir1 bir
giicliige diisme s6z konusu olacaktir. O halde, asir1 ifa giicliigii sebebiyle bedelin

uyarlanmasi yoluna gidilebilecektir.

132 Dogan, G. (2014) Asir1 ifa Giigliigii Nedeniyle S6zlesmenin Degisen Kosullara Uyarlanmasi. TBB

Dergisi (111). s. 10.
133 Tutar, E. (2017) Asir1 Ifa Giigliigii. Izmir Barosu Dergisi. S.2. May1s 2017. 5.161.
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Kira sozlesmesinde kiraci, kira bedelinin uyarlanmasini taginir ve taginmaz
kiralarma ek olarak konut ve catili is yeri kiralar1 bakimindan da talep edebilir. Asirt

ifa giicliigii sebebiyle bedelin uyarlanmasi kosullar1 asagida gosterildigi gibidir:

- Kira sézlesmesinin yapildig1 sirada taraflarca 6ngoriilmeyen ve ongoriilmesi
de beklenmeyen olaganiistii bir durum ortaya ¢ikmali

- Olagantistii olay kiracidan kaynaklanmamis olmali

- Meydana gelen olaganiistii durum, sozlesmenin yapildigi anda var olan
olgular1, kendisinden ifanin talep edilmesini diiriistliik kuralina aykiri bir
bicimde kiraci aleyhine degistirmis olmali

- Kiraci borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 dlclide gliglesmesinden

dogan haklarini sakli tutarak yani ¢ekince koyarak ifa etmis olmali

2.3.2.2. Kira sozlesmesinin yapildigt siwrada taraflarca ongoriillmeyen ve
ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum ortaya ¢ctkmali

TBK m. 138 uyarinca, kiracinin kira bedeli borcunu ifa edememesi lizerine,
kira bedelinin uyarlanmasi davasi agabilmesi i¢in, sozlesmenin taraflari bakimindan
ongoriilemeyen olaganiistli bir durumun varligi aranir. S6zlesmesinin kurulmasindan
sonra ger¢eklesen durum olaganiistii nitelikte olmalidir. Nitekim, uyarlama igin
yargitay kararlarinda da olaganiistii niteligin arandig1 goriilmektedir'®*. Toplumun
biiyiilk ¢ogunluguna etki eden, sosyal hayati biiyiik olgiide etkileyen deprem, sel,
firtina, kuraklik gibi doga olaylar1 ve biiyiik ¢aptaki ekonomik krizler, savas, grev

135

gibi olaylar olaganiistii olay olarak nitelendirilmektedir S6z konusu olaylar

sozlesme iligkisini etkilemekte ve taraflarin elinde olmayan sekillerde

gerceklesmektedir. Boyle durumlarda s6zlesmenin uyarlanmasi giindeme gelebilir®.

Sartlardaki degisiklikler 6ngdriilebilir®’

ise uyarlama s6z konusu olmayacaktir.
Baska bir ifadeyle, degisen kosullardan otiirii, kiract zor durumda kalarak

sozlesmede igslem temelinin ¢okmesini sebep gostererek sdzlesmenin meydana gelen

13 Yarg. 3. HD. 11.09.2018, 13096/8263  Sinerji, [Cevrimici], Erisim Adresi:
http://www.sinerjimevzuat.com.tr , Erisim Tarihi 09.04.2020

135 HGK 30.10.2002, 13-852/864 Sinerji, [Cevrimigi], Erisim Adresi:
http://www.sinerjimevzuat.com.tr , Erisim Tarihi 10.04.2020

136 Arat A. (2006) Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi. 1. Baski. Ankara: Seckin Yayincilik.
s.101.

137 Detayli bilgi i¢in bkz. Resuloglu, O. (2019) Asir1 ifa Giigliigii ve Sozlesmelerin Degisen Kosullara
Uyarlanmasi. Yiiksek Lisans Tezi. Bahgesehir Universitesi. Istanbul. s. 65.
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yeni hale uyarlanmasini ya da kira akdinin sonlandirilmasi talebinde bulunabilmesi
icin, sartlarin degisme olasiliginin taraflar bakimindan Ongoriilebilir nitelikte

olmamasi gerekir'®,

Eger kiraci bu halin, olayin veya durumun meydana gelecegini tahmin etmesine
ragmen sozlesmeyi kurmusgsa ve bu duruma iliskin diizenleme yaparak olusacak olan
olumsuz durumdan kendisini korumamus ise, s6zlesmenin sonuglarina da katlanmak
zorunda olacaktir. Zira bu durumda ortada sozlesme kuruldugu sirada taraflarca
ongoriilmeyen bir halin varligindan s6z edilemeyecek, yani soézlesme kuruldugu
andaki mevcut durumu taraflardan birisi aleyhine degistiren bir dis etkenden

bahsedilemeyecektir®®,

Belirtmek gerekir ki, taraflar sézlesme kurulurken olaganiistii olayr somut bir
sekilde ongeremeseler de, eger s6z konusu durum Ongoriilebilir, bagka bir deyisle
beklenebilir nitelikte ise artik uyarlama talep edilemeyecektir. Kira sdzlesmesinde
sozlesme yapilirken kira bedeli yabanci para ilizerinden kararlastirilabilir. Kiraci
ileride doviz fiyatlarmin artacagini diisiiniip, ongorebilir. Bu sebeple de yabanci para
degerinin artmasi karsisinda kiracinin bu olayr tahmin edemedigini ileri slirmesi

kabul edilmeyecektir°,

2.3.2.3. Olaganiistii olay kiracidan kaynaklanmamug olmali

Kiracinin kira bedelini 6deyememesi iizerine soOzlesmenin uyarlanmasi
talebinde bulunabilmesi i¢in, meydana gelen olaganiistii durumun kiracidan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikmasi gerekir. Olaganiistii olay, kiracinin
kusurundan kaynaklanmamis olmalidir. Aksi halde, kiract asir1 ifa giligliigiinii 6ne
siirerek sOzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi talep edemeyecektir. Bu kosul
ongoriilemezlik kosuluyla iligkilidir. Zira daha Oncesinde kirac1 tarafindan
ongoriilmis ve buna ragmen gerekli 6nlemler alinmamis ise, artik kendisine isnat

edilebilirlikten bahsedilebilirt4!,

138 Resuloglu (2019), s. 65.

139 Tile, L. (2018) Uyarlama Sebebi Olarak Asir1 Ifa Giigliigii. Doktora Tezi. Akdeniz Universitesi.
Antalya. s. 114.

140 Cinar (2013), 5.109.

141 Dogan (2014), s. 22.
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Burada dikkat edilmesi gereken nokta, kiracinin temerriide diigmesi hususudur.
Temerriide diisen tarafin s6zlesmenin uyarlanmasi talebinde bulunamayacagi kabul
edilir. Fakat, kira bedelinin uyarlanmasi talebinde bulunacak olan kiraci temerriide
diismesinde kusuru bulunmamasi halinde uyarlama talep edebilecektir'?. Soyle ki,
bor¢lu, 6ngodriilmeyen ve dngoriilmesi beklenmeyen olay olugsmadan dnce temerriide
diismiis ise, islem temelinin bozulmasindan ve bu sebeple olusan asir1 ifa
gicligiinden sorumlu tutulmasi1 gerekir ve Dbor¢lunun uyarlama talebi
reddedilmelidir. Zira, her ne kadar bu durumun ortaya ¢ikmasina kusuru ile neden
olmasa da borcunu zamaninda 6demeyerek, islem temelinin sarsilmasimna neden
olmustur. Bu ¢ercevede kiract asir1 ifa gli¢liigii halinin gergeklesmesinden sorumlu
olacaktir. Buna karsin, kiracinin Ongoriilemeyen olaganiistii durumun ortaya
¢ikmasindan sonra temerriide diismesi halinde, temerriide diismenin sebebi de eger
meydana gelen degisiklikse, diger sartlarin da saglanmasi kaydiyla uyarlama talep
edebilmelidir'®3,

2.3.2.4. Meydana gelen olaganiistii durum, sozlesmenin yapildig1 anda var olan
olgulari, kendisinden ifanin talep edilmesini diiriistliik kuralina aykirt bir bicimde
kiraci aleyhine degistirmis olmall

Sozlesme akdedilirken taraflar, ilerde bazi olumsuz olaylarin meydana
gelebilecegini  Ongorebilirler. Bu tarz olaylarda her seferinde sodzlesmenin
uyarlanmasi talebinde bulunulmasi imkansiz olsa da bazen gergekten de ileride
olusacak katlanilmas1 giic durumlart 6ngérmek miimkiin olmaz. Bu hallerde,
sOzlesmenin temelinin sarsilmasiyla birlikte diiriistliik kurali geregince sdzlesmenin

uyarlanmas1 giindeme gelebilir'#4.

TBK m. 138 hiikmiine gére de islem temelinin
bozulmas1 ile birlikte asir1 ifa giicliigli ortaya cikmakta ve bunun karsisinda
s0zlesmeye miidahale ederek uyarlama yapabilmek i¢in, ortaya ¢ikmis olan durumun
sozlesme akdedilirkenki anda var olan olgular1 kirac1 aleyhine degistirmis olmasi

kosulu aranmaktadir.

Bu g¢ercevede belirtmeliyiz ki, asir1 ifa gii¢liiglinden s6z edebilmek igin,

142 Baysal, B. (2017) Sézlesmenin Uyarlanmasi, BK m. 138, Asir1 ifa Giigliigii. 2. Baski. Istanbul: On
iki Levha Yayincilik. s. 265.

143 Tile (2018), 5. 122.

144 Yvarg. HGK  7.5.2003, 13-332/340  Sinerji, [Cevrimici],  Erisim  Adresi:
http://wwwe.sinerjimevzuat.com.tr , Erisim Tarihi 11.04.2020
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sonradan olan olaganiistii bir degisikligin dogmasi tek basina yeterli sayilmayacak,
bu degisiklikten otiirii kiracinin sdzlesmeyle baglh kalmasiin beklenmesi diirtistliik
kuralina aykir1 olmasi aranacaktir. Zira, olaganiistii olay sonrasi durumlar agir
bicimde degisecegi i¢in kiracidan soOzlesmeye ayni sekilde uyum saglamasi
beklenemez ve artik ifanin talebi diiriistliikk kuralina uygun olmaz. TBK m. 138’de

belirtilen ifade, ifanin beklenemezligi kosulu seklinde degerlendirilir'®®.

Kiracidan kira bedelini 6demesinin istenmesi, diiriistliik  kuraliyla
iliskilendirilirken her somut olayin ozellikleri ayr1 ayri incelenmelidir. Nitekim
Yargitay kararlarinda da gorildiigii iizere, meydana gelen durum islem temelini
biitiiniiyle sarsacagi ve kiracidan 6deme yapmasini beklemek kendisi agisindan
ekonomik bir yikima sebep olacagi igin Kira sézlesmenin degisen sartlara uyarlanip
edimler arasindaki dengenin diriistliik kuralina uygun bir hale getirilmesi

miimkiindiir“®.

Sonradan ortaya ¢ikan ve akdin kosullarinda degisiklige neden olan olay,
edimler arasi esitlik ve dengeyi 6nemli derecede bozmus olmall ve edimler
arasinda objektif yonden fazlaca bir oransizlik olusmalidir. Edimler arasi
denge, baska bir ifade ile islem temeli onemli derecede bozulmamis olmakla
birlikte, borg¢lu acisindan gerceklesen asirt ifa giigliigii de ayrica bir
uyarlama sebebi olusturacaktir. Edimler arasi denge onemli olgiide
degismemis veya ifa giicliigii asir1 derecede agirlasmamus ise hakimin akdi

uyarlamasi olanakli olmayacaktir*®’.

Maddeden anlasilacagi iizere, s6zlesmenin uyarlanmasina ragmen hala ifa
beklenemezse, ifa gerceklestirilemiyor ise sozlesmeden donme hakki s6z konusu

olabilecek ve s6zlesmenin sona erdirilmesi giindeme gelecektir.

145 Dogan (2014), s. 24.
146 Tile (2018), s. 124.
147 Dogan (2014), s. 24.
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2.3.2.5. Kiract borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri olciide giiclesmesinden
dogan haklarini sakl tutarak yani ¢ekince koyarak ifa etmis olmali

Kural olarak kirac1 kira bedelini ifa ettikten sonra uyarlama talebinde
bulunumaz. Fakat, TBK m.138’deki diizenleme, bor¢lunun ifanin asir1 oOlciide
giiclesmesinden dogan haklarint sakli tutarak borcunu ifa etmis olmasi durumunda
hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme hakkina sahip olacagi
seklindedir. Kiracinin ifanin giiclesmesinden dogan haklarin1 sakli tutarak 6deme
yapmas1 Odemenin ihtirazi kayitla birlikte yapildigini gosterir. Ogretide, borg
O0denmis olsa da, bir ihtirazi kayitla gergeklestirilmis ifa mevcutsa, akdin

uyarlanabilecegi belirtilmistirl4e,

2.3.2.6. Kira Bedelinin Uyarlanmas: veya Kira Sozlesmesinin Feshi

Yukarida saymis oldugumuz kosullarin gergeklesmesiyle birlikte kiraci kira
sOzlesmesinin uyarlanmasini isteyebilecektir. S6zlesmenin uyarlanmasi, sonradan
meydana gelen ve sozlesmenin ayni sekilde uygulamaya koyulmasini fiilen ya da
hukuken imkansizlastiran nedenlerle, s6zlesmenin yeni kosullara uygun duruma
getirilmesini demektir®®. Uyarlamanin miimkiin olmamas1 durumunda ise borglu
olan kiraci tarafin sézlesmeden donme hakki mevcuttur. TBK m.138 uyarinca,
siirekli edimli akitlerde borglu kural itibariyla donme hakki yerine fesih hakkini
kullanabilir. Goriildigii tizere, kiracinin Once mutlaka uyarlama talep etmesi,
uyarlamanin imkansiz olmasi iizerine ise sdzlesmeden donmesi veya siirekli edimli

sozlesmelerde fesih hakkini kullanabilmesi olanakli hale gelecektir.

Hakim uyarlama yaparken mutlaka somut olayin 6zelliklerine dikkat etmelidir.
Hakim bunu gerceklestirirken drnegin kira sdzlesmesinde, uyarlamay1 kira bedelinin
azaltilmasi seklinde yapabilir. Sozlesmenin sona ermesi ise, siirekli bor¢ doguran

akitlerde fesih, ani edimli akitlerde ise donme olarak karsimiza ¢ikar.

Soézlesmenin uyarlanmasinda hakim, taraflardan her ikisi de uyarlama talep
ediyorsa sozlesmenin sona erdirilmesine karar vermemelidir. Taraflardan biri

uyarlama talebinde bulunurken digeri kira akdinin sonlanmasini istiyorsa hakim,

148 Detayl bilgi igin bkz. Resuloglu (2019), s. 77.
149 Kiligoglu, A. (2003) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler. 3. Baski. Ankara: Turhan Kitabevi. s.157.
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sozlesmenin ayakta tutulmasi ilkesi geregi sdzlesmeyi uyarlamaya calisir'®, Fakat
hem kirac1 hem kiraya veren sézlesmenin sona erdirilmesini istemisse, artik hakim
uyarlama se¢enegine basvurmaz. Bunun gibi, taraflar sézlesmenin ayakta kalmasini
istiyorlarsa hakim, s6zlesmeyi sonlandirmayacaktir. Zira hakim taraflarin talepleriyle

bagl olmalidir™™?.

150 Tutar (2017), s.186.
151 Tutar (2017), s.186.
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BOLUM 3: KIRACININ TEMERRUDUNUN HUKUKI
SONUCLARI

3.1. Kiracinin Temerriit Faizi ve Askin Zarardan Sorumlulugu
3.1.1. Kiracinin Temerriit Faizinden Sorumlulugu
3.1.1.1. Temerriit Faizi

Faiz, alacakli tarafin, sz konusu paradan yoksun kaldigi miiddet boyunca
kendisine taninmis olan bir karsilik seklinde tanimlanmaktadir'®. Temerriit faizi,
bor¢lunun para borcunu zamaninda 6dememesi, bu sebeple temerriide diismesi
tizerine kanun geregi kendiliginden islemeye baslayan ve temerriit devam ettigi
stirece varligini siirdiiren, alacaklinin zararini, miktarini ve bor¢lunun kusurunu ispat
etme zorunlulugu olmaksizin'® bor¢lunun ddedigi ve miktar1 yasalarla belirlenmis
asgari, maktu bir tazminattir’®. Baska bir anlatimla, temerriit faizi, bor¢lunun
vadesinde para borcunu ifa etmemesi dolayisiyla geciktigi miiddet i¢in alacakliya

odemesi gereken faizdir!™.

Kira sozlesmesinde belirlenmis olan kira parasini
O6demeyen kiraci, 6deme i¢in bir vade kararlastirilmis ise TBK m.117/2 geregince,
vadenin gelmesiyle ifa etmeme durumunda temerriide diisecek ve bu tarihten itibaren

de TBK m.120/1’e gére temerriit faizinden sorumlu olacaktir®,

Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 117 uyarinca, borcun ifa olunacagi giin sdzlesme
ile belli edilmis ise ihtar kosulu aranmaksizin giiniin bitmesi ile bor¢lu temerriide
diismiis olacaktir’®’. Sozlesmede kira bedelinin 6denmesi hususunda belirli bir vade
kararlastirllmamis ise, ortada belirsiz vade s6z konusuysa, yukarida anlattigimiz
tizere kira bedeli, her aym sonunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde 6denmesi

gerekliliginden 6tiirti bu zamanlarda muacceliyet kazanacaktir.

Temerriit  faizinin ne zaman  baslayacagimi  taraflar  sézlesmede

182 Kiriz M. (2012) Borglu Temerriidiiniin Sona Ermesi. Ankara: Adalet Yaymevi. s. 173 vd.; bkz.
Cinar (2013), s. 263.

158 HGK 31.10.2007, 11-668/798 Sinerji, [Cevrimigi], Erisim Adresi:
http://www.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi 16.04.2020

1% Yavuz (2019), s. 274.

155 Ortag, D. (2014) 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu Cercevesinde Ticari Islerde Faiz. Ankara Barosu
Dergisi, (2) , s. 117-134.

156 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 295.

157 3, HD. 7.3.2017, 3476/2604 Sinerji, [Cevrimigi], Erisim Adresi: http://www.sinerjimevzuat.com.tr
, Erisim Tairihi 16.04.2020
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Kararlastirabilirler. Aksi takdirde faiz temerriidiin olustugu andan itibaren
baslayacaktir. Belirli bir vade bulunmuyorsa kiraciya yapilacak temerriit ihtarini

takip eden giinden itibaren islemeye baslar'®,

Kira parasinin mahkeme karari ile tesbit edildigi durumlarda, eski kira
parast ile tesbit edilen kira parast arasindaki fark bakimindan, kiracinin
temerriit  faizinden sorumlulugunun baslangici 6570 sayili GKHK.
Doneminde tereddiitlere yol acmistiv. Ancak 24.11.1994 tarihli ve 94/2-2
sayili Yargitay Ictihad: Birlestirme Karari ile, uygulama acisindan bu sorun
actkliga kavusmus ve kira parasimin tesbitine iliskin mahkeme karart ile
belirgin hale gelen kira farki alacagina, ayrica ihtara gerek kalmaksizin,
kira tespit kararinin kesinlestigi tarihten itibaren faiz yiiriitiilmesi gerektigi
sonucuna varilmistir. Bu konuda 6098 sayili TBK m. 345°de hiikiim
bulunmamaktadir. Yargitay'in andigimiz goriisii, TBK m.325 ve konut ve
catuly igyeri kiralarina iliskin TBK m. 352, 1.2 bakimindan da gegerliligini de

korumaktadir™®.

Genel olarak temerriit faizi, yukarida degindigimiz gibi Tiirk Bor¢lar Kanunu
madde 120°de diizenlenmistir. Hiikkme gore, yillik temerriit faizi oran1 s6zlesmede
belirlenmemigse, faiz borcunun dogdugu tarihte yiiriirlikteki mevzuata gore
belirlenecektir. Faiz oranmin sézlesmeyle kararlastirilacagi durumlarda ise,
yiriirliikteki faiz oranimin yiizde yiiziinii asamayacagi, akdi faiz oran1 belirlenmekle
beraber sozlesmede temerriit faizi kararlastirilmamis ve yillik akdi faiz orami
yuriirlikteki mevzuatta 6ngoriilen temerriit faiz oranindan fazla ise de, temerriit faizi

orani hakkinda akdi faiz oraninin gegerli olacagi kanunda agikca belirtilmistir.

Temerriit faizine iliskin temel kural 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit
Faizine Iliskin Kanun’da diizenlenmektedir. Kanunun 2. maddesine gére, bir miktar
paranin ifasinda temerriidii  gerceklesen borglunun, sozlesme ile aksi
diizenlenmedikg¢e, gegmis giinler i¢in ilk maddede belirlenen orana gore temerriit
faizi O0deme zorunlulugu bulunmaktadir. Temerriit faiz miktarini, smirmi

belirleyebilmek igin, borg ticari mi degil mi belirlenmelidir. Bu sebeple de kira

18 Yavuz (2019), s. 276.
159 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 295.
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sOzlesmelerinin niteligine bakmak gerekmektedir.

3.1.1.2. Ticari Nitelikte Olmayan Kira Sozlesmelerinde Temerriit Faizi
Ticari nitelikte olmayan kira akitlerinde kira bedeli borcundan yillik temerriit
faizi, bugiinkii yasal diizenlemeye gore (TBK m.120 ve 3095 sayili kanun m.2)

%18’1 asamayacaktir.

3.1.1.3. Ticari Nitelikteki Kira Sozlesmelerinde Temerriit Faizi

Tiirk Ticaret Kanunu madde 3 hiikmii uyarinca, “Bu Kanunda diizenlenen
hususlarla bir ticari isletmeyi ilgilendiren biitiin igslem ve fiiller ticari islerdendir”.
Ormek olarak bono, Ticaret Kanunu’nda diizenlenmis olmasi sebebiyle ticari is
niteligindedir. Ticari nitelikte olmayan bir kira sozlesmesinde, kira bedellerinin
O6denmesi i¢in bono diizenlenmesi halinde, kiract bonoyu ddemedigi takdirde, bono

160

ticari is oldugu icin, kiralayan taraf ticari temerriit isteyebilecektir™". Ayrica ticari

isletmeyle alakali islem ve eylemler de ticari sayilmaktadir. Ticari islerde temerriit

faizi, avans faizi oranmnin %100’ii ile sinirlanmistir®?.

Ticari islerde temerriit faizi oranina baktigimizda, sézlesme ile kararlastirilan
temerriit faiz oran1 ve kanunda ongoriilen temerriit faiz orani1 olarak inceleyebiliriz.
Sozlesme ile kararlastirilan temerriit faiz orani1 agisindan, TTK 8. maddesinin birinci
fikras1 uyarinca taraflar, temerriit faiz oranini serbestge kararlastirabilirler. Taraflar
anapara faiz oranm belirlemis fakat temerriit faiz oranini belirlememisler ise
sozlesmede belirlenen anapara faiz orani, 3095 sayili Kanunun 1’inci maddesinin
birinci fikrasinda dngoriilen orandan (% 9) daha fazla ise temerriit faiz orani, anapara

162 Kanunda 6ngoriilen temerriit faiz oran1 agisindan

faiz oranindan daha az olamaz
ise, taraflar aralarinda temerriit faiz oranini kararlagtirmamislarsa, yillik % 9
oraninda temerriit faizi istenebilir'®®, Fakat ticari islerde bir énceki yilin 31 Aralik
giinii Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin kisa vadeli avanslar i¢in uygulanan
faiz oranindan da temerriit faizi istenebilecektir. 31 Aralik 2013 tarihinde Tiirkiye

Cumbhuriyeti Merkez Bankasi’nin kisa vadeli avanslar icin uyguladigi faiz oram

160 Yavuz (2019), s. 275.

161 13 HD. 22.11.2012, 17865/26319 Sinerji, [Cevrimici], http://www.sinerjimevzuat.com.tr , Erisim
Tarihi 16.04.2020

162 3095 s. Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine liskin Kanun m.2/3

163 3095 s. Kanun m.2/1
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11.75 olarak belirlenmistir. Bu talep yilin ikinci yarisindan sonra geldigi halde ve 30
Haziran giinii Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin kisa vadeli avanslara
uyguladig: faiz oran1 31 Aralik giinii uygulanan faiz oranindan + 5 ve tizeri farkliysa

bu durumda 30 Haziran giinii gegerli olan faiz oran1 uygulama alani bulacaktir!®4,

3.1.1.4. Kira Bedelinin Yabancit Para Olmas: Halinde Temerriit Faizi

Yabanci para olarak belirlenmis bedel s6z konusu oldugunda temerriit faizi ise,
sozlesmede daha yliksek temerriit faizi oran1 kararlastirilmamissa, yabanci para olan
kira bedeli borcunun faizinde devlet bankalarin o yabanci para ile agilmis bir yil
vadeli mevduat hesabina 6dedigi en yiiksek faiz uygulanacaktir. (3095 s. Kanun
m.4/a.)

3.1.1.5. Temerriit Faizinin Talep Edilme Hususu
Bor¢lunun temerriit faizi 6demekle yiikiimli tutulabilmesi i¢in iki sartin
saglanmasi gereklidir. Bunlardan ilki; borcun bir para borcu olmasi, ikincisi ise

bor¢lunun bunu ifada temerriide diismesidir.

Temerriit faizi alacakli tarafindan talep edilebilir, icra takibi ise tek basina
temerriit faizini kapsamaz. Faiz, alacakla birlikte istenebilecegi gibi sonradan da
istenebilecektir. Temerriit faizi asil alacaktan ayri fakat ayn1 zamanda ona bagl bir
alacaktir. Bu sebeple de asil alacaktan ayr1 olarak dava veya takip konusu yapilabilir.
Ancak, alacaklinin temerriit faizini asil alacak sona ermeden talep etmesi
gerekmektedir. Asil alacak sona erdigi takdirde, temerriit faizi alacaginin talep
edilmesi artitk miimkiin olmayacaktir. Bunun nedeni, temerriit faizi alacaginin asil
alacaga bagli bir hak olmasi ve asil alacagin sona ermesi halinin, temerriit faizi
alacaginin da sona ermesine yol agmasidir!®. Zira, Tiirk Borglar Kanunu m.131/1
uyarinca; asil borg ifayla ya da baska bir nedenle sonlandiginda, rehin, kefalet, faiz
ve ceza kosulu gibi buna bagli hak ve bor¢lar da sonlanacaktir. Fakat bunun yaninda,
TBK m. 131/2’de alacakliya faize iliskin hakkini korumasi i¢in bir imkan tanimistir.
Bu fikraya gore ise; islemis faiz ve ceza kosulu ifasinin talep hakki s6zlesmeyle veya

ifa anmna dek gerceklestirilecek bir bildirimle sakli tutulmus ise ya da hal ve

164 Ortag (2014), s. 128.
185 Bkz. Yildiz, M. (2017) Tiirk Borglar Kanunu’nun Genel Hiikiimlerine Gére Borglu Temerriidiiniin
Sartlar1 ve Sonuglar1. Doktora Tezi. Istanbul Universitesi. Istanbul. s. 104.
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sartlardan sakli tutuldugu anlasilmaktaysa, bu faizler ve ceza kosulu talep edilebilir.
O halde, alacakli taraf ¢ekince ileri stirmeden 6demeyi kabul ederse, temerriit faizi

asil alacakla birlikte sona erecektir®.

3.1.1.6. Temerriit Faizinde Zamanasimi

Temerriit faizinde talep hakki agisindan zamanasimi siiresinin diizenlenmis
oldugu o6zel bir hiikiim bulunmamaktadir. Yukarida “Kira Alacaklarinda
Zamanasim1” baglhigi altinda da degindigimiz iizere, TBK m. 146 uyarinca, aksine bir
hiikiim olmadig1 takdirde her alacak on yillik zamanagimina baglidir fakat bazi
alacaklar agisindan TBK m. 147°nin uygulama alani bulur ve bes yillik zamanagimi
siiresi kabul edilir. 147. maddede kira bedelleri, anapara faizleri, ticretler belirtilmis
ancak temerriit faizine ayr1 olarak deginilmemistir. Bu sebeple temerriit faizi alacagi
icin TBK m. 146’daki on yillik genel zamanasim siiresi gegerlidir!®’. Fakat burada
TBK m. 152’ye bakilmalidir. Hilkkme gore, asil alacak zamanasimina ugradiginda,
ona bagli olan faiz ve 6teki alacaklar bakimindan da zamanasimi gergeklesmis olur.
Asil alacak daha kisa bir zamanasimi siiresine tabi oldugunda, temerriit faizi
acisindan da bu kisa siire uygulama alam bulacaktir'®®, Dolayisiyla, temerriit faizi
kira bedellerine bagli alacak olmasi sebebiyle temerriit faizi acisindan da, TBK

m.147’de belirtilen kira bedelinde oldugu gibi 5 yillik zamanasimi uygulanmalidir.

3.1.2. Kiracinin Askin Zarardan Sorumlulugu
3.1.2.1. Askin Zarar Kavrami
Bor¢lunun para borcunu O6demede gecikmesi sebebiyle, temerriit faizinin

alacaklinin ugradig1 zarari karsilayamamasi halinde aradaki farktan kaynaklanan

186 “Dosyada ornegi bulunan 1.1.1985 baslangic tarihli kira sézlesmesinin altinda kiraya veren
Sabahat Harag¢gi'min kira tespit davasindan kaynaklanan haklari sakl tuttuguna iliskin beyani
mahkemece sozii edilen yila ait kira parasinin ge¢ édenmesinden dogacak faiz isteme hakkini da sakl
tuttugu kabul edilmis ise de, sozii edilen beyamin agildigi bildirilen kira tespit davasi ile ve o dava
nedeniyle aktarilarak kira parasiyla ilgili oldugu dikkate alinmadigi gibi 1.1.1986 yilindan baslayan
kira donemi igin dahi béyle bir beyanda dosyada mevcut olmadigindan davaci tarafin kira parasinin
ge¢ odenmesi nedeniyle faiz icin kaydi ihtirazy ileri stirdiigii kabul edilemez. Bor¢lar Kanununun 113.
maddesi hiikmiine gore asil borcun tahsili zamamnda faize iliskin talep hakki sakli tutulmadig
taktirde evvelce isleven faiz daha sonra istenemez. Davacimin 1989 ve 1986 yillarina ait kira
paralarmi aldigina dair makbuzlarda boyle bir ihtirazi kayit bulunmamaktadir. Kabul sekline gére
de, taraflar arasmda aksine bir sozlesme bulunmadigi ve borg ticari bir muameleden
kaynaklanmadigi halde 4.12.1984 giin ve 3095 sayili kanun hiikmii uyarinca %30 faize hiikmedilmesi
gerekirken nedeni agiklanmadan bunun tistiinde bir faize hiikmedilmesi de yerinde degildir.”, 3. HD.
4.5.1987, 397/4675, bkz. Yavuz (2019), s. 245.

167 Barlas, N. (1992) Para Borglarinin ifasinda Borglunun Temerriidii ve Bu Temerriit Agisindan
Diizenlenen Genel Sonuglar. Istanbul: Kazancit Hukuk Yayinlari. No:105. s.185.

18 yildiz (2017), s. 134.
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zarar askin zarardir'®, Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bir kararinda ise askin
zarar; borglu temerriidii ger¢eklesmeden borcunu ifa etseydi, alacaklinin
malvarliginin gelecegi hal ile bor¢lunun temerriidiiyle meydana gelen hal arasindaki
fark!® olarak ifade edilmistir. Askin zarar, TBK m. 122 hiikmiinde
diizenlenmektedir. S6z konusu hiikmiin birinci fikrasina gore, alacakli tarafin
ugramis oldugu zarar temerriit faizini asiyor ise, borg¢lu kendisinin herhangi bir
kusuru olmadigin1 kanitlamadik¢a, bu zarar1 karsilamak zorundadir. O halde
alacaklinin zarari, temerriit faizini asiyor ise, alacakli ugramis oldugu bu zarari

isteyebilecektir.

Doktrinde, temerriit faizini asan zararin munzam zarar olarak nitelendiriliyor
olmasi, s6z konusu zararin ek bir zarar olmayip asil zarar niteliginde oldugu
gerekeesiyle elestirilmis ve askin zararin niteligi geregi miispet bir zarar oldugu
kabul edilmistir'”*. Bunun sebebi, edimin zamaninda ifa edilmemesiyle alacaklinin
ifa menfaatinin ihlal edilmis olmasidir'’2. Borglunun temerriide diismesi sonucunda

ortaya ¢ikan borca aykirilik, askin zarardaki hukuki sebeptir'’®,

3.1.2.2. Askin Zararin Kosullart

Kira sozlesmesinin diizenlendigi hiikiimler arasinda 6zel olarak askin zarar
talebine dair bir hiikiim bulunmamasi sebebiyle, kira sézlesmelerinde kiracinin agkin
zarar1 hususunda da Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 122 uygulama alani bulacaktir. TBK m.
122 uyarinca borglunun askin zararlardan sorumlu tutulabilmesi i¢in baz1 kosullarin
varligr aranir. Bu kosullar; bor¢lunun para borcunun ifasinda temerriide diismesi,
bor¢lunun kusuru, alacaklinin agkin zararinin varligi, zarar ile kusur arasinda illiyet

baginin bulunmasidir.

3.1.2.2.1. Bor¢lunun Para Borcunda Temerriide Diismiis Olmast
Askin zararin borgludan istenebilmesi i¢in en Onemli kosullardan biri

bor¢lunun temerriide diismesi ve para borcunda temerriit s6z konusu olmasidir. TBK

169 Saltoglu (2018), s. 61; Barlas (1992), s. 189.

170 HGK 13.06.2012, 18-730/373 Sinerji, [Cevrimigi], Erisim Adresi:
http://www.sinerjimevzuat.com.tr , Erisim Tarihi 18.04.2020

1 Duman, O. (2018). Enflasyon Karsisinda Para Alacaklarinin Korunmas: Ve Miilkiyet Hakki.
Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi. S.12. 5.407.

172 Barlas (1992), s. 189.

173 Saltoglu (2018), s. 62.
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madde 122’nin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in, kira bedeli ddeme borcu para borcu
olacak sekilde belirlenmis olmalidir. Maddeden de anlasilacag: lizere faiz ve faizle
karsilanamayan zarar ancak para borglarinda s6z konusu olacaktir. Kanunda kira
sOzlesmesinin tanimi yapilirken “kira bedeli” kavrami kullanilmistir. Buradan,
kiractnin  borcunun para disinda bir sey olarak da kararlagtirilabilecegi
anlasilmaktadir. Kira bedelinin paradan bagka bir sey oldugu sozlesmelerde, kiraya
veren taraf kiraci temerriide distiigiinde, TBK m. 118’e basvurabilecektir. Fakat,
TBK’nun 122. maddesindeki askin zarar, bor¢lunun para borcunda temerriidii
halinde uygulanir. Zira, askin zarar tazminati ve temerriit faizi gecikme tazminatinin

para borglarindaki gériiniimiidiir' 4.

3.1.2.2.2. Kiraya Verenin Askin Zararinin Bulunmasi

Kiracinin borcunu ifada temerriide diismesi sonucu, kiraya veren birgcok zarara
ugrayabilmektedir. Buradaki zarar, alacaklinin ugramis oldugu biitiin zararlar degil,
faiz ile karsilanamayan zararlaridir. Askin zarar ile karsilanacak olan zarar, temerriit
sonucunda alacaklinin mevcut malvarligr ile bor¢lu temerriide diismese idi
alacaklinin olusacak farazi malvarligi arasinda alacakli aleyhine ortaya g¢ikan ve

temerriit faizi ile giderilemeyen farktir!’,

Alacakli, ugradig1 zararin kendisine borg¢lu tarafindan 6denmis olan temerriit
faizinden fazla oldugunu kanitlamakla yiikiimliidiir. Enflasyon oranmin ya da
bankalarda mevduat i¢in 6denen faizin temerriit faizinden yiiksek olmasi, munzam
zararin gergeklestigi ve kanitlanmis oldugu demek degildir. O halde, alacakl tarafin
ispat etmesi gereken nokta enflasyon ve mevduat faizinin yiikseldigi seklindeki genel
hususlar degil, alacaklinin sahsen, somut bigimde ge¢ ifadan 6tiirli zarar gérmesidir.
Alacakli, alacagimi zamaninda tahsil edemedigi igin, ti¢lincii bir kisiye olan borcunu
0demek amaciyla daha yiiksek oranda faizle bor¢ aldigin1 ya da alacakli oldugu
paray1 zamaninda almis olsaydi yabanci para ile 6demek durumunda oldugu borcunu
gecen siire igerisinde gerceklesen bu fark nedeniyle daha yiiksek kurdan 6demek

durumunda kalmayacagini ispatlamak zorundadir!®,

174 Saltoglu (2018), s. 64.

15 Zeytinoglu E. (2005) Para Borglarinda Temerriit Hallerinde Munzam Zarar. istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi. Y.4, S. 8. s. 257.

176 Duman (2018), s. 411; HGK 31.10.2007, 11-668/798 Sinerji, [Cevrimigi], Erisim Adresi:
http://www.sinerjimevzuat.com.tr , Erisim Tarihi 19.04.2020
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Kira sozlesmesinde, kiralayan kira bedelini alabilmek i¢in bazi harcamalar
yapmigsa ve yapilan harcamalar temerriit faiziyle karsilanamiyorsa, askin zarar
olarak zararlarmi talep edebilecektir. Bunun yaninda, kiraya verenin igiincii bir
kisiye de zamaninda ifa yapmamasindan Otiirii zarar1 sz konusu olabilir. Kiracinin
Odeyecegi temerriit faizi, kiralayanin bu zararini karsilayamiyor ise, askin zarar
olarak fazla kisim kiracidan istenebilir!’’. Fakat kiracinin, kiraya verenin bu zararinmn
kendisinin temerriidiinden 6tiirii olmadigini ispat etmesi halinde s6z konusu agkin
zaran 6demekten kurtulabilir. Yine, kiracinin kira bedelini ifa etmemesi nedeniyle
Kiraya verenin iiglincii bir kisiden ddiing alarak yiiksek faiz 6demesi durumu askin

zarar olarak say1labilir!’®,

3.1.2.2.3. Kiracinin Temerriide Diismede Kusuru

Kiracinin temerriidii sebebiyle ortaya c¢ikan ve faiz ile karsilanamayan
zararlarindan sorumlu tutulabilmesi i¢cin TBK m. 122 geregince kusuru bulunmalidir.
TBK m. 122 bir kusur karinesi ongdrmiistiir ve ispat yiikii bor¢luya yiiklenmistir.
Kiracinin agkin zarar sorumlulugundan kurtulabilmesi i¢in temerriide diismede
kendisinin  kusurlu  bulunmadigin1 ispat etmek zorundadir. Temerriidiin
gerceklesmesinde kusuru bulunmadigini ispat etmesi halinde, yalnizca temerriit faizi
O0deyecek ve askin zarardan sorumlu tutulamayacaktir. Bu cergcevede kusurun
tiiriiniin ne oldugu, askin zarar1 tazminden kurtulmakta énemli degildir. Borglu yine
de sorumlu olacaktir. Kiraci kusursuz oldugunu farkli sekillerde kanitlayabilir. Fakat
ortada bir zararin varliimi kiraya veren ispatlamak durumundadir. Kiraya veren

zararin temerriit faizini astigini kanitlamalidir!’®,

Tezimizin temerriit faizi kismindaki acgiklamalarda degindigimiz gibi, temerriit
faizinde bor¢lunun kusuru aranmamistir. Ancak askin zarardan sorumluluk
hususunda bor¢lunun kusuru aranmakla birlikte, kusurun ispati agisindan ispat yiiki
zarar verene yani kiraciya yiklenmistir. Askin zararin olusup olusmadiginin
tespitinde ise, hakime genis bir takdir yetkisi verilmistir. Ayrica, belirtmek gerekir ki,

onemli olan somut olayin 6zellikleri olacaktir. Soyut iddialar, alacaklinin munzam

7 Ciar (2013), s. 282.
178 Detayl1 bilgi i¢in bkz. Cinar (2013), s. 282.
1719 Zeytinoglu (2005), s. 258.
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zararmin ispat1 bakimindan yeterli goriilmeyecektir'®,

3.1.2.2.4. Askin Zarar ile Kiracinin Temerriidii Arasinda Illiyet Bag

Askin zarar, kiracinin temerriidii sonucu ortaya ¢ikmis olmalidir. Kiracinin
temerriidii ile askin zarar arasinda illiyet bagi s6z konusu ise kiraci, kiraya verenin
askin zararini tazmin etmekle yiikiimliidiir. Askin zarar ile temerriit arasindaki illiyet
bagmin varligmi ispat etme yiikiimii alacakl taraf olan kiraya verendedir'®. Askin
zarar, bambagka bir sebeple ortaya c¢ikmis ise, yani bor¢lunun temerriidii sonucu
meydana gelmemisse bor¢lu sorumlu tutulamayacaktir.

Uygun nedensellik baginin varligi tim olaylar bakimindan kendi iginde
degerlendirilerek tespit edilmelidir. Hakim, somut olaya gore, olaylarin olagan
akisina bakarak, objektif bir bigimde inceleme yapacaktir. Tiim degerlendirme ve
incelemeler sonucunda, olusan zararin meydana gelmesine fiilin sebebiyet verdigine
inanirsa, artik askin zarar ve kiracinin temerriidii arasinda uygun illiyet bagi

olduguna karar verecektir'®?,

3.1.2.3. Askin Zararin Ispati

Askin zararm ispati hususunda, temerriit faizinde olanin aksine alacakli, yani
Kiralayan, ugramis oldugu munzam zararini ispat etmek zorundadir. Askin zarar
kanitlanirken iddiada bulunan kisinin, zararin ge¢ ddeme sonucu ortaya ¢iktigini,
ortaya ¢ikan zarar ile ge¢ 6deme arasinda uygun sebep-sonug iligkisi oldugunu ortaya
koymas1 gerekir'®. Soyut bir iddia, zararin varligi agisindan yeterli olmayacaktir.
Kiraya verenin fiilen yaptig isin ve faaliyet alaninin, ileri siirdiigii zararin meydana

gelebilecegine dair iddiayla somut bir bicimde &rtiismesi gerekmektedir,

3.1.2.4. Askin Zararda Zamanagimi

Askin zarar agisindan zamanasimi konusunda 6gretide goriis birligi olmadigim
sOyleyebiliriz. Tiirk Borglar Kanunu'nda da askin zarar tazminati zamanasimi
hakkinda bir hiikiim bulunmamaktadir. Askin zararin tazminine iliskin talep

bagimsiz bir nitelige sahiptir. Bu sebeple, askin zarara iliskin on yillik genel

180 Zeytinoglu (2005), s. 258.

181 Kiligoglu (2003), s. 707.

182 Crnar (2013), s. 285.

183 Yarg.15 HD 24.1.1994, 1993/5843 E., 1994/229 K. sayil1 ilami, bkz. Zeytinoglu (2005), s. 259.
184 Bkz. Zeytinoglu (2005), s. 259.
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zamanagimi siiresinin uygulanmasi gerekmektedir. Zamanagimu siiresi, TBK’nin 149.

maddesi geregince, alacak ne zaman muaccel olursa o0 andan itibaren baglayacaktir.

3.2. Kira Sozlesmesinin Feshi

Tiirk Borglar Kanunu m. 315 uyarinca, kendisine taninmig olan yasal siire
icinde muaccel olmasina ragmen kira bedeli borcunu 6dememis kiraciya kars1 Kiraya
verenin kira akdini feshetme hakki mevcuttur. Kira bedelini kendisine taninan siire
zarfinda 6demesi halinde kiraya verenin fesih hakki ortadan kalkacaktir. Yine, kiraci,
yazili sekilde kendisine verilen siirede borcunu ifa eder, takas yoluna gider ya da
tevdi mahalline tevdi ederse kiraya veren sozlesmeyi feshedemeyecektir'®®. Kiraya
veren fesih hakkini kullanabilmesi i¢in TBK m.315’teki 10 veya 30 giinliik siirelere
dikkat etmelidir. Bu siireler dolmadan fesih hakkin1 kullanamayacagi gibi, fesih

beyaninda bulundugu takdirde de bu beyan gecersiz sayilacaktir.

818 sayili Bor¢lar Kanunu doneminde kendiliginden s6zlesmenin sona ermesi
TBK’nda kabul edilmemistir. Kira sézlesmesi, kiraya veren fesih iradesini ortaya
koyar bildirimi yaptig1 takdirde, ileriye etkili sekilde ortadan kalkacak ve tahliye
davasi agilabilecektir. Baska bir ifadeyle, BK nun aksine, kiracinin temerriidii s6z
konusu oldugunda kira sézlesmesinin sonlandirilabilmesi icin kiraya veren ayrica bir
fesih bildiriminde bulunmalidir. Kiraya veren fesih hakkini kullandiginda kira

sozlesmesinin sona ermesi olaganiistii feshe girmektedir!®®.

Fesih bildirimini gergeklestirmek agisindan iki secenek mevcuttur. ilki, kiraya
veren kiracitya taninmig olan yasal siireyi igeren bildirimde bulunurken, bu siireyi
O0deme yapmadan ge¢irmesi durumunda sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Bu
secenekte, kiraya verenin  siire bitiminde ayriyeten bir fesih bildiriminde
bulunmasina gerek olmaksizin kira akdi sonlanir. Goriildiigli lizere, kiralayan taraf
fesih hakkini siire bildirimiyle beraber dnceden kosullu sekilde (6denmeme sarti)
gerceklestirebilir, boylece fesih beyaninda bulunmak igin, silirenin ge¢mesini
beklemesine gerek olmaz.'®’. Ikincisi ise, kiraya veren taraf siire iceren bu

bildirimde 6dememe sart1 ile fesih beyaninda bulunmazsa ve taninan siirenin

185 TBK m.315 geregi yapilacak bildirim, konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin TBK m.352/2’nin
uygulanmasinda gozoniinde bulundurulur.

18 Eren (2017), s. 386; Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 294.

187 Yavuz (2019), s. 276.
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bitiminde kiraci borcunu ifada bulunmazsa, ayrica Kkira akdini feshettigini
bildirebilir'® TBK m. 315 uyarinca, kiraya veren, yasal siireyi tanmimaktan ayri
sekilde fesih bildirimi yapacaksa, bu bildirim ag¢isindan kanunda 6zel bir sekil
ongoriilmemistir. Fakat doktrinde, konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan fesih
iradesinin de TBK m. 348’de Ongoriilen yazili sekle uygun olmasi gerektigi
belirtilmistir'®®.
3.2.1. Fesih Beyani

Fesih bildiriminin ayrica kullanilmast gereken durumda, kiraya verenin bunu
ne zaman yapacagiyla ilgili TBK m. 315 herhangi bir siireden s6z etmemistir. Fakat,
fesih hakki aradan uzun bir miiddet gegmeden, hemen kullanilmalidir. Zira, kiraya
verenin uzun bir siire bekleyip bu hakki kullanmasi diiriistliik kuralina aykirilik teskil
edecektir. Ayrica, kiraya verenin fesih hakkini kullanmakla birlikte bir de kira

bedelini kabul etmeyi siirdiirmesi halinde fesih hakki sona erecektir.

Kiraya veren tarafindan kiractya fesih beyani yapilmasi hususunda, ortada
birden fazla kiraya veren oldugu takdirde tiim kiraya verenler kiraciya karsi fesih
beyaninda bulunmalidir. Kiracilarin birden fazla oldugu durumda ise, fesih bildirimi
hepsine kars1 gerceklestirilmelidir'®. Ortada iigiincii bir kisiye temlik edilen kira

bedeli alacag s6z konusu olsa da, fesih hakk1 kiraya verenin hakki olacaktir'®:,

Burada belirtilmesi gereken diger bir konu, kiralananin iktisabi halidir. Ornegin
ticiincii bir kiginin kiralanan seyi satin almasindan 6nce, kiractya TBK m. 315 geregi
kiraya veren tarafindan siire verilmis ve kiract bu siirede ifada bulunmamissa,
sonradan iktisap eden kisi tekrardan miiddet tanimadan fesih hakkini kullanabilir.
Yargitay’in bu husustaki uygulamasi konut ve c¢atili isyeri kiralarinda da TBK m.310

geregince uygulama alan1 bulacaktir!®?,

Tirk Borg¢lar Kanunu m. 146 wuyarinca, “Kanunda aksine bir hiikiim

bulunmadik¢a, her alacak on yillik zamanasimina tabidir.”. Kiraya veren agisindan

188 Akartepe (2016), s. 102.

189 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 294.

190 Cinar (2013), s. 293; Akartepe (2016), s. 103.
191 Yavuz (2019), s. 276.

192 Giimiis (2011), s. 288.
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da kira akdinden kaynakli s6zlesmesel iade ve tazminat istemine dair zamanasimi 10
yil olacaktir. Fakat, kiraya veren acisindan miilkiyet hakki ile iliskili bir zamanagimi

veya hak diisiiriicii siireye bagli olmayan ayni iade hakki saklidir!®,

Deginmemiz gereken bir diger husus, TBK m. 315 ile ilgilidir. Kiraya verenin
ihtarinda, kiracinin taninan uygun siirede 6deme yapmamasi durumunda, kira akdinin
kendiliginden sonlanacagi beyani gecerlidir. O halde, yasal 6deme siiresi
sonlandiginda kira sozlesmesi bitecektir. Kiract tarafa 13 nolu o6deme emri
gonderilecek, sézlesme kendiliginden sonlanacak ve icra ve iflas Kanunu m.269a
uygulanabilecektir. Fesih beyan, siire igeren bildirimde beyan edilmemisse, kiracinin
kendisine taninan siirede borcunu ifa etmemesi lizerine, kiraya veren siire bitiminde

de fesih beyanin ileri siirerek sézlesmeyi sonlandirabilecektir'®*,

Calismamizin agirt ifa glicliigi kisminda deginmis oldugumuz tizere, Covid-19
salgin1 sebebiyle bir takim tedbirler alinmistir. Bu tedbirler kira sozlesmelerinde
fesih ve tahliye hususlarina da etki etmektedir. 25/03/2020 kabul tarihli 7226 Sayili
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un!® Gegici Madde 2
Hikmiine gore; 01/03/2020 tarihinden 30/06/2020 tarihine kadar isleyecek olan
isyeri kira bedelinin ifa edilememesi kira akdinin feshi ve tahliye nedeni
olusturmayacaktir. Goriildiigii lizere kanun hiikmii yalnizca isyeri kira bedelleri
bakimindan uygulama alan1 bulacaktir. Ayrica, sadece fesih ve tahliye hususunda bir
degisiklige gidilmistir, kiract tarafin kira bedelini ifa borcu devam etmeyi

surdirecektir.

3.3. Tasinmazlarin Ilamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi
3.3.1. Genel Olarak

Kiracinin en mithim yiikiimliiliklerinden biri kira bedelini 6demektir. Bor¢lu
konumunda olan kiraci, kira bedelini 6deme yiikiimliiliglinii yerine getirmedigi
takdirde kiraya verenene bir takim haklar taninmistir. Bu haklar genel olarak Tiirk
Borglar Kanunu’nda karsimiza ¢ikmaktadir. TBK’nun yani sira, Icra Iflas

Kanunu’nda da, kira bedeli borcunu ifa etmeyen kiraciya karsi, kiraya verene

193 Giimiis (2011), s. 288.
19 Yavuz (2019), s. 277.
195 RG 26/03/2020 T. 31080 S. (Miikerrer).
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getirilen imkanlar mevcuttur. Bunlardan biri, kiraya verenin kira bedelini 6demede

temerriide diigsmiis olan kiraci aleyhine ilamsiz icra yolu ile takibe bagvurmasidir.

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiracinin kira bedelini 6dememesi iizerine tahliyesi
konusunda, TBK m. 315 ve 352/2°de’®® bir takim diizenlemeler gérmekteyiz.
Yukaridaki basliklarda detayli olarak inceledigimiz gibi, adi kira ve konut ve catili
isleri kiralarinda, kiraci kira bedeli borcunu siiresinde ifa etmezse kiraya veren,
kiraciya kiralar1 6demesi i¢in, adi kirada 10, konut ve catil1 igyeri kiralarinda 30
giinliik stire tayin eder (TBK m. 315/2), ve kiracinin borcunu bu siirede de 6demesi
lizerine, siire sonunda soOzlesmeyi feshedecegini ihtar edebilir. Daha oOnce de
belirtmis oldugumuz sekilde, ihtarin sonugsuz kalmasi durumunda, verilen miiddet
sonunda ayrica bir fesih bildirimine gerek kalmadan s6zlesme feshedilmis olacaktir.
Bu cercevede, kira akdi sonlanacagi i¢in kiracinin kiralanani tahliye etmesi

gerekecektir.

Siire tayini icradan 6deme emri gonderilerek gerceklestirilmigse, kiraci da
iadede bulunmamissa, tahliye davasi agilmalidir. Zira, tahliye icra dairesine
basvurularak talep edilemez!®’. Icra Iflas Kanunu m. 26 uyarmca, kiraya veren
tahliye davasim1i kazandigir takdirde, tahliye ilamimi icraya koyup tasinmazin
tahliyesini saglayabilecektir. Belirtmemiz gerekir ki burada bahsettigimiz dava;
sOzlesmenin sonlandiginin tespiti ve iadeyi saglama amagh bir eda davasidir ve Kira
sOzlesmesi siire bitiminde kendiliginden sonlandig1 i¢in, aciklayict nitelikte olup,

TBK m. 352/2°de diizenlenmis olan tahliye davasina gore farklilik arz eder.

TBK m. 352°deki iki hakli ihtar hususu tezimizin ilerleyen kisminda detayli
incelenecektir. Fakat simdiden onemli bir noktaya deginmekte fayda var; TBK
m.315’e gore, kiraci kendisine tanman siirede kira bedelini oderse, sozlesme
feshedilemeyecektir. TBK m. 352/2 uyarinca ise, ihtar sonrasi kira bedelinin
odenmesi halinde, diger sartlar'® da saglaniyorsa, bu durum tahliyeyi engellemez.
Keza, konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan, kira bedeli borcunu siiresinde

O0demeyen kirac1 kendisine verilen miiddet i¢cinde 6deme yapsa dahi sdzlesmenin

19 TBK m.352 ilerleyen kisimlarda detayl olarak anlatilacaktir.

197 Dogan, M. (2011) Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi. 1. Baski. Ankara:
Adalet Yaymevi. 5.296.

198 Diger gartlara 6rnek olarak; 2 hakli ihtar hususu, asagida detayl bir bigimde incelenecektir.
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feshini 6nleyemeyecektir. O halde, TBK m. 315 bakimindan borcun 6denmemesi s6z
konusuyken, TBK m. 352/2 i¢in zamaninda ifa etmemeye bagli bir tahliye talebinde
bulunma hakki vardir!®®. TBK m. 315 geregince yapilacak bildirim, konut ve ¢atili
isyeri kiralarina iliskin TBK m. 352/2° nin uygulanmasinda gbézoniinde

bulundurulmalidir.

fcra ve Iflas Kanunu’na bakacak olursak, madde 269°da diizenlenmis olan
ilamsiz icra yoluyla tahliye, tasinmaz kiralar1 hakkinda ve 6zellikle tezimizin konusu
olan konut ve catili igyeri kiras1 agisindan uygulama alani bulacaktir. Kiraci aleyhine
icra takibi baglatilarak kira bedelinin 6denmesi istenecek, 6denmedigi takdirde kiraya

veren icra mahkemesinden kiracinin tahliyesini talep edebilecektir®.

3.3.2. Kiracimin Kira Bedelini Odememesi Sebebiyle Ilamsiz Tahliye

Kira s6zlesmesinde, kiraci s6zlesmeye aykiri sekilde hareket ederek, asli gorevi
olan kira bedeli borcunu yerine getirmeyip temerriide diiserse kiraya veren kira
akdinin sona ermesi amaciyla mahkemeye bagvurup sdzlesmenin feshi ve kiralananin
tahliyesi talebinde bulunabilir. Kiraya verenin kira alacaginin yaninda kiracinin
tasinmazdan tahliyesini de istemesi durumunda artik IIK m. 269’a bagvuracaktir. icra
Iflas Kanunu'nun 269 vd. maddelerindeki kira bedelinin denmemesi sebebiyle
ilamsiz tahliye, konut ve catili igyeri kiralar1 dahil kiraya verilmis tim taginmazlar
icin getirilmis bir diizenlemedir. Kiraya veren ilamsiz takip baslatarak Kiraciya bir
O6deme emri gonderecektir ve icra takip talebinde kiraciya, 6denmeyen kira bedeli

icin TBK m. 315°te belirtilen ihtarin da yapilmasini isteyecektir.

Kiraci kira bedeli borcunu ifa etmediginde, kiralayan dilerse TBK m. 315’ e
gore ihtar ¢cekerek sonrasinda da dava agabilir. S6z konusu davadan alacagi ilamla da
kiracinin tahliyesini gergeklestirebilir. Bundan baska, Kiraya veren siire tayinini
icradan 6deme emri gondermek suretiyle yapmigsa, Icra iflas Kanunu m.269
giindeme gelmis olacaktir. Kiraci, [IK m.269°daki siirelere gore itirazda bulunmazsa
veya itiraz1 kaldirilirsa, 1IK m.269c uyarinca tahliye karari verilir. TBK m.315

diizenlemesinin gelmesiyle beraber IIK m. 269a geregi uygulanan eski usul de

19 Tandogan (1992), s. 221.
200 Kuru, B. (1965) icra ve Iflas Hukuku: Cilt I icra Hukuku. Ankara: Ajans-Tiirk Matbaasi. 1965, s.
340.
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devam etmeyi siirdiirerek yine Icra mahkemesinden kiracinin tahliyesi istenebilir.
Zira, kiraya veren siire tanidigi bildirimde ayrica fesih iradesini de ortaya
koyabileceginden IIK m. 269’daki tahliye TBK déneminde de kullanilabilir®®:.
Dolayisiyla, kiraci tarafa gonderilecek olan 6deme emri TBK m. 315’¢ uymali ve

ozellikle siirelere diikkat edilmelidir?®?.

Sonug olarak, kiraya veren icra dairesiden TBK m. 315 deki ihtar yerine
gececek ihtarli ddeme emri gdndertebilir. itiraz etmeme ya da itirazin kaldirilma
durumunda, kiraya veren taraf icra mahkemesine basvurarak tahliye kararinin
verilmesini talep eder. IIK m. 269/a uyarinca, borglu itirazda bulunmaz, ihtar
stiresinde Kira borcunu da ifa etmezse ihtar siiresinin bitim tarihini takip eden alt1 ay
icerisinde alacaklinin istegi lizerine icra mahkemesi tahliyeye karar verir. Kiraci,
gonderilen 6deme emri lizerine kira borcunu dderse, icra takibi sonucu kiraci tahliye

edilemez.

Takip talebinde bulunulurken, istenilen Kiranin hangi ay / aylara ait oldugu
acikca belirtilmelidir. Aksi takdirde, kiraya verenden bu hususu agiklamasi istenir?®,

Yani bu sebepten 6tiirii tahliye talebi reddedilemeyecektir.

Kira bedelinden ayr1 olan yan giderlere deginecek olursak, tezimizin “Kira
Bedelinin Kapsami1” basligi altinda yan giderler ile ilgili agiklamalarda bulunmustuk.
Kullanim giderleri ve yan giderleri ifa etmemede tahliye konusu Tiirk Borglar
Kanunu’nda agik¢a belirtilmektedir. TBK m. 315’te de “Kiraci, kiralananin
tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri édeme borcunu ifa
etmezse,... feshedebilir.”  denmektedir. Bu sebeple de, TBK’nin yiirirlige
girmesiyle birlikte artik, yan giderlerin kirac1 tarafindan Odenmesi gerektigi
sozlesmede yazilmasa da, bunlar 6denmediginden dolay1 ilamsiz tahliye takibi
yapilabilmelidir. Sonucunda da tahliye karart verilebilmelidir. TBK yiiriirlige
girdikten sonra Yargitay tarafindan verilen ilamsiz tahliyeye iliskin kararlar da,

sozlesmede agiklik olmasa da, yan giderlerin ifa edilmemesinden 6tiirii tahliye karar

21 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 295.

22 Yarg. 6 HD. 2722014, 1390/2262 Sinerji, [Cevrimici], Erisim  Adresi:
http://wwwe.sinerjimevzuat.com.tr , Erigim tarihi 24.04.2020

203 Uyar, T. (2009) Kiralanan Taginmazin Kira Borcunun Odenmemesi (Temerriit) Nedeniyle [lamsiz
fcra Yoluyla Tahliyesi. Ankara Barosu Dergisi. Y11:67. S. 1. ss. 75-106. s. 97.
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verilmesi gerektigi yoniindedir. Kuru’ ya gore, kira akdinde ydnetim, kapici, su,
elektrik, gibi giderlerin kiracinin yiikiimliliigiinde oldugu yazili olup, kiralayan bu
giderleri veya birini 6demisse, ilamsiz tahliye takip talebinde bu giderleri de

isteyebilir?%4,

3.3.3. Takip Talebi
Tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesi konusu kendi i¢inde asamalara
ayrilmaktadir. Bunlar sirasiyla; takip talebi, 6deme emri, 6deme emrine itiraz,

itirazin kaldirilmasi ve tahliyedir.

Alacakli olan kiraya veren birincil olarak kiracinin ifa etmemis oldugu kira
bedellerini isteyecektir. Sonrasinda, tahliye talebini takip talebinde agik bir sekilde
belirtecektir. IIK m. 269/1: “Takip adi kiralara veya hasilat kiralarina miitedair olur
ve alacakli da talep ederse odeme emri, Bor¢lar Kanununun 260 ve 288 inci
maddelerinde yazili ihtar1 ve kanuni miiddet gegtikten sonra icra mahkemesinden
bor¢lunun kiralanan gseyden c¢ikarilmasi istenebilecegi tebligini ihtiva eder.”.
Boylelikle, kiralayan tarafindan TBK m. 315’e gore hakki olan ihtarda bulunma

hususunu icra dairesi vasitasiyla kullanabilmektedir?®®.,

Kiraya veren taraf alacakli konumunda oldugu igin takip talebini yapma yetkisi
kendisindedir. Kiraya veren malik olmasa da kira sdzlesmesinin tarafi oldugundan
Kira bedeli borcunun ifa edilmedigini ileri siirerek ilamsiz icra takibini yapmaya
yetkilidir. Ortada birden fazla kiraya veren mevcutsa, hepsi takip yapmaya yetkili
olacaktir. Birden fazla kiraya verenin bulundugu akitlerde, kendi aralarinda mecburi
dava arkadashigi olacagindan icra takibi hepsi tarafindan yapilmahdir. Kiracilar

acisindan tahliyede de takip, biitiin kiracilara yonelik olarak gergeklestirilmedir?®®.

Covid-19 salgim kapsaminda belirtelim ki, 2279 Sayil1 22/03/2020 tarihli Icra
ve Iflas Takiplerinin Durdurulmas1 Hakkinda Cumhurbaskanligi Karari’na?®’ gore;
“Ekli “Icra ve Iflis Takiplerinin Durdurulmasi Hakkinda Karar’'in yiiriirlige

konulmasina, 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununun 330 uncu maddesi geregince karar

204 Kuru, B. (2013) icra ve iflas Hukuku El Kitab1. 2. Baski. Ankara: Adalet Yayinlari. s. 822.
205 Ustiindag, S. (2004) icra Hukukunun Esaslar1. 8. Basi. Istanbul. s. 341.

206 Cinar (2013), s. 299.

207 RG 22/03/2020 T. 31076 S.
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verilmistir. MADDE 1 - (1) COVID-19 salgin hastaliginin iilkemizde yayilmasini
onlemek amaciyla alinan tedbirler kapsaminda; bu Kararin yiiriirliige girdigi
tarihten 30/4/2020 tarihine kadar, nafaka alacaklarina iligkin icra takipleri harig
olmak iizere, yurt genelinde yiiriitiilmekte olan tiim icra ve iflas takiplerinin
durdurulmasina ve bu ¢ergevede taraf ve takip islemlerinin yapilmamasina, yeni icra
ve iflas takip taleplerinin alinmamasina ve ihtiyati haciz kararlarinin icra ve infaz
edilmemesine karar verilmistir.”. Daha sonrasinda da bu siirenin 15/06/2020 tarihine
208

kadar uzatilmasina dair karar getirilmistir

tarafindan en erken 16/06/2020 tarihi itibariyle takibe baslanilabilir. Bu tarih

. Bu noktada ¢ikarilacak sonug, kiralayan

sonrasinda kiractya 6deme emri veya ihtar gonderilecek ve kira bedelinin 6denmesi
i¢in siire verilecektir. Kiracinin kira bedelini 6dememesi halinde icra takibi kesinlesir
ancak kira bedelinin ifa edilmemesi, calismamizin Onceki kisminda belirtmis
oldugumuz tizere 7226 Sayili Kanun’un Gegici 2. Maddesi geregi TBK m. 315’

gore kira akdinin feshi sebebi sayilmayacaktir.

3.3.4. Odeme Emri

Icra dairesi, kiralayan tarafindan verilen takip talebinin ardindan, takip talebini
de iceren bir 6deme emri hazirlayarak kiractya gonderir. [IK m.269’a gére, kiractya
teblig edilecek 6deme emri iginde, TBK m. 315°te kira s6zlesmesinin feshedilecegini
bildiren ihtar, kira bedellerinin ihtarda verilmis olan miiddette 6denmesi gerektigi
(adi kirada 10, konut ve catilida 30 giin), itiraz hususu, kira sézlesmesini ve imzay1
actk bir sekilde redddetmez ise soOzlesmeyi kabul etmis sayilacagi, ©deme
yapilmadig: takdirde kiralananin tahliyesinin yapilacagi ve kiraya verenin kesinlesen

kira alacag1 sebebiyle haciz isteyebilecegi yer alir?®,

3.3.5. Odeme Emrine Itiraz Edilmemesi

Kiraci, kendisine teblig edilmis olan 6deme emrine 7 giin i¢inde itiraz etmezse;
ilamsiz tahliye takibi kesinlesir. Itiraz etmemenin sonucu IIK m. 269/a’da
diizenlenmekte ve borglu itirazda bulunmaz, ihtar siiresinde kira borcunu da ifa
etmezse ihtar siiresinin bitim tarihini takip eden alt1 ay icerisinde alacaklinin istegi

{izerine icra mahkemesi tahliyeye karar verir seklindedir. Itiraz siiresi gectikten sonra

208 RG 30/04/2020 T. 31114 S.
209 Kyru, B., Arslan, R., Yilmaz, E. (2012) Icra ve iflas Hukuku Ders Kitab1. 26. Baski. Ankara:
Yetkin Yayinlart. s. 372.
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yapilan itiraz gegersiz olacagindan, takip kesinlesir. Kiractya yapilmis olan édeme
emri tebligatinin usulsiiz olmas1 durumunda, kiract bunu 6grendigi tarihten itibaren 7

giin igerisinde 6deme emrine itiraz edebilecektir.

Kiraya veren, kanunda ongoériilen siire i¢inde 6deme emrine itiraz etmeyen
kiraciya karst hemen tahliye ve haciz isteyemeyecektir. Daha once de belirtmis
oldugumuz TBK m. 315’teki kiraciya taninacak olan on, otuz veya altmis giinliik

siireler beklenmelidir. Zira, bu siireler i¢inde kiraci ifada bulunabilir.

Kiraci, kendisine teblig edilmis olan 6deme emrine itiraz etmemesi ve borcunu
siire ge¢gmeden Odemesi halinde takip son bulacagi i¢in kiracinin tahliyesi
istenemeyecektir. Kiract sadece kira borcunun ashini oder fakat faiz ve icra
giderlerini veya avukatlik gibi masraflar1 6demez ise, kiracinin tahliyesi istenemez.
Ancak, kiraya veren odenmeyen faiz ve icra giderleri igin icra takibine devam

edebilecek ve bu masraflar agisindan haciz yapilabilecektir?®°.

Kiraya veren belirtmis oldugumuz siirelerin bitimine kadar kiracinin borcunun
O0dememesi {iizerine, kiracinin mallarina haciz konulmasini icra dairesinden

isteyebilecektir.

3.3.6. Odeme Emvine Itiraz Edilmesi

Odeme emrini alan kirac, takibe itiraz etmek isterse, icra dairesine bunu ddeme
emrinin kendisine tebliginden 7 giin iginde bildirmelidir. Itiraz genel haciz yoluyla
takip hiikiimlerine goére gergeklestirilir. IIK m. 62 uyarinca; itirazda bulunmak
isteyen borglu, itirazini, 6deme emrinin tebligi tarihinden itibaren yedi giinde
dilekgeyle ya da sozlii sekilde icra dairesine bildirmek zorundadir. Kiracinin itirazda
bulunmas: iizerine, ilamsiz tahliye takibi duracaktir. Kiracinin itirazi, séz konusu kira

sozlesmesine dair olabilecegi gibi kira sdzlesmesi disindaki bir itiraz da olabilir?*.,

Kira akdine itirazda, kiracinin sozlesmenin varhigmi kabul etmemesi soz

konusudur. Kiraya veren ortada sozlii bir kira akdinin mevcut oldugunu ileri

20 vyarg. 6 HD. 16.05.2016, 10732/3944 Sinerji, [Cevrimici], Erisim  Adresi:
http://www.sinerjimevzuat.com.tr , Erisim Tarihi 25.04.2020
211 Kuru, Arslan ve Yilmaz (2012), s. 374.
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stiriiyorsa, kiracinin sozlii kira sézlesmesini inkar etmesi kira sdzlesmesine itirazdir.
Yazili bir sézlesmeden bahsediliyorsa ise, bu durumda kira sdzlesmesine itirazin
konusunu kiracinin imzayi inkar1 olusturur. Kiraci kira akdini agikg¢a ve kesin olarak

reddetmelidir. Aksi halde sézlesmeyi kabul etmis sayilacaktir??,

Kira sozlesmesinin disindaki itirazlara gelirsek eger, burada kiraci, kira
s0zlesmesini kabul eder ve fakat kiranin 6dendigi, muaccel olmadigi, takas yapildigi
seklindeki nedenlerle 6deme emrine itiraz eder. Boyle bir durumda, kirac1 kira
sOzlesmesinin varligimi kabul etmis sayilacagindan, mahkeme artik kira akdini
inceleyemeyecektir.?® Kiracinin kira sozlesmesine itirazi veya kira sozlesmesi
disindaki itiraz1 ile ilamsiz tahliye takibi duracaktir. Takibin devami i¢in ise kiraya

veren icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini ve tahliye talebinde bulunmalidir.

3.3.7. Itirazin Kaldirumast
Kiracinin 6deme emrine itiraz etmesi sonucu takip duracaktir. Durmus olan
takibin devamuni isteyen kiraya veren itirazin kaldirilmasini talep etmelidir.

Doktrinde Keles’e gore?!

, kiraya veren tahliye istemeden yalnizca itirazin
kaldirilmas: talebinde bulunabilir. Baska bir ifadeyle, kiracinin mallarinin haczini
gerceklestirebilmek icin, itirazin kaldirilmasiyla birlikte ayn1 zamanda tahliyeyi de
talep etmek zorunda degildir. Itirazin kaldirilmasinin istenebilmesi igin, TBK
m.315’te Ongdriilen siirelerin beklenmesi zorunlulugu yoktur. Direkt olarak kiraya

veren tarafindan itirazin kaldirilmas: talep edilebilecektir ve sadece itirazin

kaldirilmasi talebinde bulunmussa, artik kiracinin tahliyesini isteyemez.

Belirtmek gerekir ki, kira sozlesmesi sozlii veya adi yazili olarak yapilmissa,
itirazin kaldirilmasina iliskin agilacak dava sulh hukuk mahkemesinde agilmalidir.
Eger ortada noter tarafindan diizenlenen ya da onaylanan kira akdi varsa, icra
mahkemesinden 11K m. 269/b geregi itirazin kaldirilmas: ve tahliye talep edilebilir.
Boyle bir halde kiraci, kira akdine dair itirazin1 yalnizca noterlik tarafindan

diizenlenmis veya onaylanmus belgelerle ispatlayabilir?®.

22 IK m.269/2.

213 Kuru, Arslan ve Yilmaz (2012), s. 375.

214 Keles, S. (2009) Kiralanan Taginmazlarm ilamsiz Tahliyesi. Ankara: Turhan Kitabevi. 2009, s.
340.

215 Kuru, Arslan ve Yilmaz (2012), s. 372.
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3.3.8. Tahliye

Kiracinin itirazinin kaldirilmasiyla beraber tahliyesi de kiraya veren tarafindan
talep edilebilecektir. Kiraya verenin icra mahkemesinden tahliye talebinde
bulunabilmesi ve buna karar verilebilmesi i¢in, kiraya verenin takip talebinde tahliye
istedigini belirtmesi ve 13 6rnek nolu 6deme emri ile kiraciya tahliye ihtarinin
yapilmis olmasi gerekmektedir. 1iK uyarinca itirazin kaldirilmasmi isteme igin
belirtilen siire 6 aydir. Bu siire i¢inde itirazin kaldirilmasi talebinde bulunmayan
kiraya veren agisindan, siire gectikten sonra s6z konusu kira alacagi i¢in bir daha

ilams1z tahliye takibi yapilamaz?!®.

3.4. Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Iki Hakli Ihtar Sebebiyle Tahliye
3.4.1. Hiikmiin Niteligi

6570 sayili GKHK m.7/e’de, “Kira bedelini vaktinde 6dememelerinden dolay
hakli olarak bir yil i¢inde kendilerine iki defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine,
ayrica ihtara hacet kalmaksizin, kira miiddettinin hitaminda” tahliye davasi
acilabilecegi yer almaktaydi. Buna karsin, TBK m.352/2 su sekilde diizenlenmistir:
“Kiraci, bir yidan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira siiresi iginde; bir yil ve daha
uzun stireli kira sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilint asan siire iginde
kira bedelini édemedigi i¢cin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina
sebep olmussa kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda
ihtarlarin yapildig1 kira yilimin bitiminden baslayarak bir ay iginde, dava yoluyla

1

kira sozlesmesini sona erdirebilir.”.

TBK m.352/2 ile, kiracinin siklikla, borcunu zamaninda ifa etmeyerek kiraya
veren tarafin siire tayininde bulunmak zorunda kalmasina sebep olarak, ardindan da
kendisine taninan siirede bedeli 6deyerek tahliyeyi Onlemesinin Oniine gecilmek
amaglanmistir®’’. Baska bir anlatimla, TBK m. 352/2’de siirekli olarak kira bedelini
ge¢ Odemeyi aliskanlik haline getirmis olan kot niyetli kiracilara karsi, kiraya

verene bosaltma davas1 agma hakki verilmistir?*e.

Tezimizin 6nceki kisimlarinda detayli bir sekilde anlatmis oldugumuz gibi,

216 Uyar (2009), s. 92.
217 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 371.
218 Zevkliler, Gokyayla (2019), s. 368.
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TBK m. 315/2’de de temerriit sebebiyle tahliye karsimiza ¢ikmaktadir. TBK m.
315’¢ gore, kiracinin kiralananin kendisine tesliminden sonra muaccel olan kira
bedelini veya yan gideri 6dememesi lizerine, Kiraya veren tarafindan kendisine bir
stire taninacaktir ve bu siire iginde de kiraci kira bedelini 6demezse kiraya veren
sozlesmeyi feshedebilecektir. Hilkkme gore, Kira akdini feshedebilmek i¢in temerriide
diisen kiraciya en az otuz giin miiddet verilmeli ve taninan bu miiddette kiracinin Kira

bedeli borcunu ifa etmemis olmasi gerekmektedir.

TBK m. 352/2 agisindan 6nemli olan nokta, kiracinin kira bedeli borcunu
zamaninda, diizenli bir sekilde ifa etmiyor olusudur. TBK m. 352/2 hiikmii, kiracinin
kendisine yapilan ihtar sonucu ge¢ 6deme yapmasi ve bu davranist devamli halde
tekrarlamasi sebebiyle, kiraya veren taraf igin getirilmis bir hiikiimdiir. Ornek olarak,
kiract kira parasimi siirekli ge¢ dder ve fakat bu gecikme otuz giinii gegmeden
yapiliyor olabilir. Iste bdyle bir durumda TBK m. 315 uygulanmaz. Zira, kira
bedelinin 6denmesinde otuz gilin ge¢ilmiyordur. Bunun gibi, kiraci normalde kira
borcunu hep zamaninda odeyip, bir kira bedelini otuz giinii gecirerek 6demesi
durumunda, bu sefer de TBK. m. 352/2 hiikmii uygulama alan1 bulamayacaktir.
Cinkii TBK m. 352/2’ye basvurabilmek icin en az iki kira bedelinin ifasinda

aksakligin meydana gelmesi aranir®'®.

TBK m. 315°den farkli olarak, kiraciya ek siire verilmesine ve kira bedelini
0demedigi i¢in tahliye davasi agilacaginin ihtarinin yapilmasi zorunlu tutulmamastir.
TBK m. 352/2 diizenlemesiyle, kiractya ge¢ 6demesinden dolayr iki defa ihtar
cekilmisse artik yapilan ihtar tizerine kiraci kira bedelini 6demis olsa da kiralanandan
tahliye edilebilecektir. TBK. m. 315 ile 352 maddeleri a¢isindan baska bir farklilik
ise, sonuca yoneliktir. TBK. m. 315 sonucu sozlesme sona erdiginde kiraya veren
tarafin kiralanan seyin iadesine dair dava agma hakki bir siire ile
sinirlandirilmamistir. Fakat TBK m. 352°ye gore, ¢ekilen ihtarlar sonunda kira akdi
kendiliginden sonlanmayacaktir. Burada yalnizca kiralayana kira akdini sonlandirma
hakki tanmir ve kiralayan kendisine taninmis olan bu hakki mutlaka iki hakli ihtarin

yapildig1 kira yilinin bitiminden itibaren bir ay i¢inde dava yoluyla kullanmalidir.

219 Ipek, E. (2012) 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Konut Ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye
Sebeplerine Iliskin Getirilen Yenilikler. TBB Dergisi. (102). 5.81.
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Deginilmesi gereken bir diger O6nemli konu ise, kiracinin yan giderleri
O6dememesinin iki hakli ihtar sebebiyle tahliyeye neden olup olmayacagina iliskindir.
Ogretide bu konu tartismalidir. Bir gériis, soz konusu diizenlemede kira bedelinden
bahsedildigi i¢in, ihtarin sadece kira bedelleri agisindan yapilmasini savunmaktadir.
Bu goriiste olanlara gore, kiracinin salt 6demesi gereken yan giderlerin 6dememesi
durumunda bu hiikmiin uygulanamayacagi, kiralananin iadesi davasinin TBK m.315

220

uyarinca agilabilecegi savunulmaktadir“=”. Diger goriise ve ayn1 zamanda Yargitay’a

gore ise, maddede agik bir bigimde belirtilmis olmasa da, s6z edilen kira bedeli

kavramina yan giderlerin de dahil edilmesi gerektigi yoniindedir??!,

Belirtelim ki, Covid-19 salgin1 sebebiyle, 01/03/2020 ile 30/06/2020 tarihleri
arasinda isyeri kiralarinda, TBK m. 315 uyarinca yapilacak ihtar hakli ihtar kabul
edilmeyecektir. Bagka bir ifadeyle, bu tarihlerde kiraciya yapilan ihtarlar hakli ihtar
olarak degerlendirilmeyecegi icin TBK m. 352/2’ye gore iki hakli ihtar sebebiyle

tahliye davasi agilamayacaktir.

3.4.2. Iki Hakl Thtar Sebebiyle Tahliye Sartlari
3.4.2.1. Bir Kira Senesi I¢inde Iki Hakli Ihtar Yapimal

TBK m.352/2 uyarinca, ortada bir yildan kisa siireli bir kira soézlesmesi
mevcutsa kira siiresi i¢inde, bir y1l ve daha uzun siireli bir kira sézlesmesi varsa ise,
kira y1l1 veya bir yil1 asan siire i¢inde iki hakli ithtar yapilmalidir. Bu nedenle iki ayr1
kira yil1 i¢inde birer hakli ihtar ¢ekilmisse s6z konusu madde hiikmii uygulama alani
bulamayacaktir. Ayrica, 1iki hakli ihtar sebebiyle kiracinin tahliyesinin
gerceklestirilebilmesi icin; bir kira yili igerisinde ayr1 aylara ait iki hakli ihtar
yapilmis olmalidir. Ayni aya ait iki ihtar gegerli olmayacaktir. Baska bir deyisle,
o6denmeyen bir aym Kira bedelinin iki farkli ihtara konu yapilmasi durumunda iki
hakli ihtar yapilmis sayilmayacaktir. Taraflar kiranin yillik olarak pesin 6denecegi
hususunda anlasmiglar ise, bir kira yili icinde sadece bir ihtarname

gonderilebileceginden, iki hakl1 ihtar nedeniyle tahliyeye bagvurulamaz??2.

Stiresiz (belirsiz stireli) kira akitlerinde ve kira parasinin yillik 6denmesinin

220 Aydogdu, Kahveci (2013), s. 623.
221 Yavuz (2019), s. 851.
222 Yavuz (2019), s. 1237.
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kararlagtirildigit  durumlarda iki hakli ihtar olugsmayacagi igin  hiikiim
uygulanamayacaktir’?®, Bunun yaninda, birikmis olan kira alacaklar1 ayni ihtarda
gosterilmelidir. Bir kismi bir ihtarda, baska bir ihtarda ise diger kisminin gosterilmesi

halinde yine iki hakli ihtar kosulu gergeklesmis olmaz??,

3.4.2.2. Ihtarlar Hakli Olmal
Kiraciya yapilacak ihtarin hakli olmasi, 6denmesi gercken kira bedelinin
sozlesme, adet veya kanun geregi belirlenen ifa vaktinde 6denmemis olmasi iizerine

gonderilmesine baglidir’®

. Kiraya verenin kiraciya, muacceliyet 6ncesi ihtar ¢ekmesi
haksiz olacaktir. Kiraya verenin hakli bir sebebe dayanmadan kiracininn zamaninda
O0demek istemis oldugu kira bedelini kabul etmemis ise, hakli ihtardan soz
edilemeyecektir. Yine, Kiraciya ihtarin ¢ekildigi fakat s6z konusu ihtarin kendisine
tebliginden once kiracinin kira parasini 6demesi gibi bir durumda yapilmis olan ihtar

hakli olmayacaktir??®.

3.4.2.3. Ihtarlar Yazili Yapmal ve Hangi Vadeye Ait Kira Parasinin Istendigi
Belirtilmeli

Kiractya yapilacak olan ihtarlar yazili olmaldir. Ihtar, noter aracihifiyla,
mektup, telgraf veya icradan gonderilecek ddeme emriyle de yapilabilir. ihtarin
yazili olmasi kosulu gegerlilik seklidir. Ihtarnamede, istenilen kiralarm hangi aylara
ait oldugu ve tutarmin agik bir sekilde belirtilmesi zorunlu tutulmustur. Bagka bir
ifadeyle, ihtarnamede kiraya veren, kira bedelinin 6denmesini talep etmesine ek
olarak, kiralarin ifa edilmemis oldugu aylar1 ve bu kira bedeli miktarlarim

gostermelidir??’.

223 3 HD. 2.10.2018, 5827/9394 “Siiresiz sozlesmelerde ve kira parasimin yillik 6denmesi gereken
hallerde iki hakli ihtar olusmaz.” Sinerji, [Cevrimigi], Erigim Adresi:
http://www.sinerjimevzuat.com.tr , Erisim Tarihi: 28.04.2020

224 7Zevkliler, Gokyayla (2019), s. 369.

25 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 371; Zevkliler, Gokyayla (2019), s. 369; Yavuz (2019), s. 1237.

226 3, HD. 02.10.2018, 5827/9394: “Somut olayda, davaci 06/11/2014 tarihli ihtarname ile Kasim
2014 kira bedelinin, 05/12/2015 tarihli ihtarname ile de Aralik 2015 kira bedelinin 6denmesini ihtar
etmigtiv. 05/12/2015 tarihli ihtarname davalilara 09/12/2015 tarihinde teblig edilmis olup, Aralik
2015 kira bedeli ayni tarihte odenmistir. 09/12/2015 tarihinde yapilan Aralik 2015 ayi kira bedelinin
saat 09:27'de ddendigi dosyada bulanan hesap dzetinden anlasiimakta olup ihtarnamenin teblig
edildigi saat ... kayitlarindan tespit edilemediginden, ikinci ihtara konu Aralik 2015 kira bedelinin,
ihtarnamenin tebliginden oOnce ddendiginin kabulii gerekir. Bu nedenle iki hakli ihtar sartimin
olusmayacagi, davacinin dava agmakta haksiz oldugu anlagilmakla....” Sinerji, [Cevrimi¢i], Erigim
Adresi: http://www.sinerjimevzuat.com.tr , Erisim Tarihi 28.04.2020

227 Eren (2017), s. 425.
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Ihtarmn igeriginin tam olarak nasil olmas1 gerektigi hakkinda kanunda agik bir
diizenleme goriilmemektedir. Fakat kiraya verenin amacinin, kiracinin borcu olan
kira parasin1 6demesini saglamak oldugundan, yukarida da degindigimiz gibi ihtarda,
0denmeyen kiranin hangi aya ait oldugu ve bunu otuz giin i¢inde 6denmesi gerektigi,
O0demeyi gergeklestirmedigi halde ise tahliye davasinin agilacagi hususlart yer
almalidir. Yargitay da, iki hakli ihtarda otuz giinliik siireyi aramakta ve bu siirede
kiracinin borcunu Odemesi durumunda yapilan Odemenin ihtar1 hiikiimsiiz

kilmayacagi goriisiindedir®?®,

3.4.2.4. Tahliye Davas: Kira Siiresinin Bitiminden Bir Ay I¢inde Acilmali

Kiraya veren kira sozlesmesini sonlandirmak igin tahliye davasi agmalidir.
Ortada birden c¢ok kiralayan mevcutsa, aralarinda zorunlu dava arkadaslig:
olacagindan Gtiirii, tahliye davasimni tiimii birlikte agmak durumundadir. Dava hakki
kiraya verene tanindig1 i¢in, malikin kiraya veren sifat1 bulunmadig: takdirde, malik

bu davay1 agamayacaktir??®,

Tiirk Borglar Kanunu m.315 geregince, kiraci kendisine verilen siirede kira
bedelini veya yan gideri 6demedigi takdirde, kira siiresi daha sonlanmamis olsa da
Kiraya veren tahliye davasi agabiliyordu. TBK m. 315’teki kosullar saglandiginda s6z
konusu davanin agilmasi bir siire ile sinirlandirilmis degildi. Buna ragmen, TBK nin
352/2 maddesi geregi ise, dava acabilmek igin kira siiresinin sona ermesi
beklenmelidir. Bir yil ve daha az siireli kira akitlerinde Kira siiresinin sona
ermesinden sonra 1 ay igerisinde dava agilmalidir®®. Bir yildan uzun siireli olan kira
sozlesmelerinde ise, ihtarlarin ¢ekildigi kira yilinin bitiminden itibaren bir ay i¢inde

dava agilmalidir.

3.5. Kiralananin Geri Verilmesi
3.5.1. Genel Olarak

Kira sozlesmesinin sona ermesiyle birlikte, kiracinin kiralanan1 geri verme
yikiimliligi dogar. Kira s6zlesmesinde, kiraci tarafindan kiralananin miilkiyetini

alma so6z konusu degildir. Kiraci, kiralanani bir siire elde bulundurur, bu sebeple de

228 Aksi goriiste; Burcuoglu bkz. Ipek (2012), s. 82.

229 Yavuz (2019), s. 840.

20 vyarg. 3 HD. 17.10.2017, 6196/14055 Sinerji, [Cevrimigi], Erisim  Adresi:
http://wwwe.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi 04.05.2020
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kira sozlesmesi sonlandiginda kiralanan1 kiraya verene geri iade etmek durumunda
olacaktir. Baska bir anlatimla, kiraci sdzlesme ile birlikte kiralanani kullanma hakki

elde ettiginden dolay1 s6zlesme sonunda kiralanan geri verilecektir.

Kiraciin kiralanani1 geri verme yiikiimliiligii TBK m. 334°te diizenlenmistir.
Hikme gore; kirac1 kiralanan1 hangi haliyle teslim aldiysa kira sodzlesmesi
sonlandiginda yine aym sekliyle iade etmelidir. Fakat, kiracinin sézlesmeye uygun
halde kullanimma ragmen Kkiralananda olusan eskimelerden ve bozulmalardan
sorumlu tutulmayacaktir. Ayrica Kiracinin, sdzlesmenin sonlanmasi durumunda,
sOzlesmeye aykirt kullanimdan meydana gelecek zararlar1 gidermek diginda, bagka
bir tazminat Odeyecegini Onceden taahhiit etmesine dair anlagsmalar gegerli
olmayacaktir. TBK m. 334’{in uygulanmasi bakimindan, kira s6zlesmesinin nasil ve
ne zaman sonlandigi degil, yalnizca sona ermis olmast 6nemlidir.

Kiralananin tasinir veya tasinmaz nitelikte olmast TBK m. 334’iin uygulama
alan1 bulmasi bakimindan herhangi bir 6nem arz etmez. Ayrica, sz konusu madde
hitkmiiniin kanunda, kira s6zlesmesine iliskin genel hitkiimlerde ele alinmis olmasi
sebebiyle, genel kira sdzlesmelerinin yaninda konut ve catili igyeri kiralarinda da
uygulanabilecektir. TBK m. 334’in ilk fikrasi nisbi emredici bir hiikiim olmasi
nedeniyle, taraflar kira s6zlesmesinde bu hiikmii kiraci1 aleyhine diizenleyemezler.
Maddenin ikinci fikrasi ise, tazminat sorumlulugu ile ilgili olup mutlak emredici bir
hiikiimdiir. Keza, taraflarin TBK m. 334/2’ye aykin sekilde yaptiklar1 anlagmalar

gecersiz kabul edilecektir?®!,

Kiraci, kira sézlesmesinin bitiminde kiralanani nasil teslim aldiysa o sekilde
geri vermelidir. Bagka bir deyisle, kiralanan ayipsiz haliyle kiraya verene geri
verilmelidir. Kiracinin sézlesme ¢ercevesinde, sdzlesmeye uygun bigcimde kullanim
ve yararlanma sonucu kiralananda meydana gelen yipranma, eskime gibi
degisikliklerden sorumlu tutulmayacaktir®®?, Kiraci, ayiplardan sorumlu tutulmak
istemiyorsa, kusursuz oldugunu veya ayibin normal kullanimdan o6tiirii ortaya

ciktigini ispat etmelidir.

231 Eren (2017), s. 391.

232 Yarg. 6. HD. 6.11.2014, 1403/12104: “...kiraci, kira sézlesmesine uygun kullanim neticesinde
kiralananda meydana gelen eskilik yahut degisiklikten sorumlu degildir. Taraflar arasindaki
sozlesmede, kiracinin normal kullamimdan dogan eskime ve degismelerden de sorumlu olacagina dair
bir hiikiim bulunmamaktadir.” Sinerji, [Cevrimici], Erisim Adresi: http://www.sinerjimevzuat.com.tr ,
Erisim Tarihi 04.05.2020
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3.5.2. Kiralanani Geri Verme Borcunun Borclusu ve Alacaklist

TBK m. 334°te de agikca belirtildigi gibi, kiralanani geri verme borcunun
borglusu, kiralanan1 kullanan ve ondan yararlanan kiracidir. Kira iliskisinin devri
durumunda devralan kisi kiracinin yerine gecer ve tiim haklar ve yiikiimliiliiklere
sahip olur. Kiralananin geri verilmesi borcunda alacakli taraf ise kiraya verendir.
Kiraya verenin, kiralananin maliki olmadig1 kira s6zlesmeleri de olabilir. Boyle bir
durumda yine de kiraci, kira sdzlesmesinin tarafi olan kiraya verene karsi geri verme

borcunu yerine getirmelidir.

Kiraya verenin ayni zamanda malik olmasi halinde ise, onun miilkiyet hakkina
dayanan ayni nitelikteki istihkak talebi veya sahsi nitelikteki geri vermeye iliskin
talep hakki bir araya gelecek ve kiraya veren istedigine bagvurarak hakkini
kullanabilecektir. Belirtmek gerekir ki, kira sdzlesmesinde kiraya veren malik degilse
Kiraya verenin iade talebi ile kiralanan seyin malikinin iade talebi arasinda bir
anlasmazlik oldugunda TBK m. 568 uygulama alani bulabilir. Bu durumda kiralanan
seyin maliki kiralanan i¢in ihtiyati tedbir karari almadigi miiddet¢e ya da direkt
olarak kiraciya istihkak davasi agmadig stirece, kiraci kiralanan seyi kiraya verene

geri iade etmek zorunda olacaktir®®,

3.5.3. Geri Verme Borcunun Yerine Getirilmesi

Taraflar geri verme borcunu ne sekilde yerine getirecekleri konusunda kendi
aralarinda anlasabilirler. Taraflarin arasinda belli bir anlasmanin mevcut olmadig:
durumlarda ise genel olarak, kiracinin kiralananin anahtarini kiraya verene teslim

234 Fakat kiralananin

etmesiyle geri verme borcu yerine getirilmis kabul edilir
tesliminin bir icra kovusturmasi konu olmasi halinde, icra memuruna anahtarin
teslim edilmesi de kiracinin teslim borcunu diisiirecektir. Iicra memuru anahtarlari
aldiginda, kiraya veren adina ifay1 kabul etmis olacaktir. Kiralananin geri verildigini

kirac1 ispatlamalidir®®®.

Geri verme borcu, tasinmazlarda tasinmazin bulundugu yerde, tasinirlarda ise

23 Yavuz, Acar ve Ozen (2019), s. 298.

23 Yarg. HGK. 12.09.2012, 2012/6-399 E., 2012/553 K. bkz. Zevkliler, Gokyayla (2019), s. 301.

25 Yarg. 6 HD. 26.09.2011, 5346/9604  Sinerji, [Cevrimigi], Erisim  Adresi:
http://wwwe.sinerjimevzuat.com.tr , Erisim Tarihi 06.05.2020
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sozlesmenin kurulmasinda teslimin yapildigi yerde yerine getirilmelidir®®. Geri
verme borcu zamanimna baktigimizda ise, yine taraflar aralarinda borcun yerine
getirilecegi zamani kararlagtirabilirler. Bu zamana iligskin ortada herhangi bir anlagsma
yok ise, geri verme borcu kira akdinin sonlanmasiyla muaccel hale gelecektir.
Burada dikkat edilmesi gereken husus, geri vermenin sézlesmenin son giinii mii
ertesi glinli mii gergeklestirilecegidir. Bu noktada goriis birligi saglanamamaktadir.
Ogretide bir goriis, geri vermenin akdin bitim tarihinin ertesi giinii yerine getirilmesi
gerektigini savunurken, diger goriise gore ise, akdin sona erdigi giiniin is saati
bitimine kadar geri verilmelidir®®’. Belirttigimiz iizere, geri verme borcu kira
sOzlegmesinin sona ermesi ile muaccel olacagindan, akdin sona erdigi giin borg ifa

edilmelidir.

3.5.4. Kiralananin Gozden Gegirilmesi ve Kiraciya Bildirme

TBK m. 335 uyarinca, Kiraya veren, geri verme esnasinda kiralananin
durumunu gézden gecirmeli ve kiracinin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplart ona
derhal yazili sekilde bildirmelidir. Bu bildirimin yapilmamas1 halinde, kiraciya higbir
sorumluluk yiiklenemeyecektir. Fakat kiralananin teslim alinma aninda olagan
incelemeyle saptanamayan eksikliklerin ve ayiplarin mevcudiyeti durumunda
kiracinin sorumlulugu devam edecektir. Kiraya veren, bu tiir eksiklikleri ve ayiplari
tespit ettiginde, kiractya derhal yazili olarak bildirmek mecburiyetindedir. Kiraya
veren bunu ger¢eklestirmez ise kiraci s6z konusu eksiklikten sorumlu

tutulmayacaktir.

Hiikiimde bahsedilen “hemen” bildirme hususu, her somut olaya gore ayr1 ayri
hakim tarafindan belirlenmelidir. Olagan inceleme ile tespit edilemeyen eksiklik

veya ayiplar gizli ayip sayilacagindan sonradan bildirimin yapilmas1 miimkiindiir?3,

3.5.5. Kiraya Verenin Tazminat Istemleri
Kiralananin kiraci1 tarafindan zamaninda ve yasaya uygun bir bigimde geri
verilmemesi halinde, kiraya verenin tazminat hakki dogacaktir. Kiraci, TBK m.118

uyarinca, geri verme zamanini geciktirdigi i¢in, kiralayanin s6z konusu gecikmeden

236 Zevkliler, Gokyayla (2019), s. 301.

237 Bkz. BAYRAM, A. (2017) Kira Sozlesmesinde Kiracinin Kiralanan1 Geri Verme Borcu. Ankara
Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 21 (4). 131-182 . s. 152.

238 Eren (2017), s. 392.
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dogan zararlarini tazmin etmekle ylikiimlidiir.

Tirk Borglar Kanunu m. 112’ye gore, borcun hi¢ veya gerektigi gibi
O0denmemesi tizerine borglu, kendisinin herhangi bir kusurunun bulunmadigini
ispatlamadikga, alacaklinin bundan dogan zararini telafi etmek durumundadir. O
halde, kiracinin, kiralanani teslim aldig1 haliyle geri vermemesi durumunda,
kiralananin harap olmasinda veya degerinin azalmasinda kusurlu olmadigini ispat

etmedikce TBK m. 112 geregi tazminatla yiikiimlii olacaktir.

Kiralayanin talep edebilecegi tazminat ise, kira akdinden dogan iade borcunun
ihlali niteliginde oldugundan, 10 yillik genel zamanagimina tabi olacaktir (TBK m.
146)3° . Kira sozlesmesi sona erdiginde, kiracimin sozlesmeye aykiri sekilde
kullanimindan dogacak zararlar1 giderme disinda, bagka bir tazminat 6deyecegine

iligkin anlagmalar gegersiz olacaktir (TBK m. 334/2).

3.6. Kiraya Verenin Hapis Hakki
3.6.1. Hapis Hakkinin Konusu
3.6.1.1. Kiraciya Ait Egyalar

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 336/1°e gore; tasinmaz kiralarinda kiralayan tarafin,
islemis bir yillik ve islemekte olan alti aylik kira bedelinin giivencesi olarak,
kiralananda olan ve kiralanan seyin ddsenmesine veya kullanilmasina yarayan
taginirlar iizerinde hapis hakki mevcuttur. Goriildiigii {lizere kiralayan taraf,
taginmazin1 kiraya vermekte ve tasinmazda bulunan kiraciya ait taginir mallar
tizerinde hapis hakkina sahip olmaktadir. Hapis hakki tasinmazlar iizerinde
kullanilamamakla birlikte, tasinirlar agisindan da sadece haczi kabil taginir esya

uzerinde kullanilabilir.

Genel olarak doktrinde?*® hapis hakkinin konusunun, kiralanan konutta
televizyon, koltuk, masa, buzdolabi, ¢camasir makinasi gibi, kiralanan isyerinde ise
igyeri faaliyetine iliskin makineler gibi taginir mallarin olusturdugu kabul

edilmektedir. Hapis Hakki, 818 sayili Borglar Kanunu’nda madde 267’de

29 Yarg. 6. HD. 26.11.2014, 2648/13038 Sinerji, [Cevrimici], Erisim  Adresi:
http://wwwe.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi 12.05.2020
240 Arpact (2002), 5.63; Kahveci, N. (2005) Alt Kira ve Kiranin Devri. izmir: Giincel Yaymevi. s. 91.
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diizenlenmekteydi. Burada bir hiikiim degisikligine gidilmistir. Soyle ki, TBK
m.336/1 hiikmiinde, BK m.267/1°de bulunan “tezyinatina” (siislenmesine) kavrami
ele alinmamuistir. Kiralananin siislenip daha hos goziikecek sekle getirilmesi amaciyla
konutta bulunan esyalar?®* hapis hakki kapsaminda tutulmayacaktir. Zira, bu tiir
esyalar evin dosenmesi ve kullanilmasi bakimidan gerekli degil, yalnizca evin daha

giizel gériinmesini saglama amaciyla konutta bulundurulmaktadir.

Isyeri kiralarinda ise, ticari veya sinai faaliyette kullanilmak {izere yine déseme
ve kullanma amaciyla kiralananda bulunan mallar hapis hakkina konu
olabileceklerdir. Kiralananda satilmak veya depolanmak amaciyla bulunan tasinirlar
bakimindan ise hapis hakki i¢cinde degerlendirilme hususunda doktrinde goriis birligi
bulunmamaktadir. Hakim goriis®*?, isyeri kiralar1 agisindan satilmak ve depolanmak
amaciyla kiralananda bulunan tasinir esya tizerinde hapis hakkinin kullanilabilecegi
yoniindedir. Bizim de katildigimiz aksi yondeki goriise’®® gore ise, bu sekilde
Kiralananda olan tasmirlar hapis hakkinin konusu olmamalidir. Yine faaliyeti
kiymetli evrak ve paraya dayanan igyerlerinde de bunlarin hapis hakkina konu edilip
edilemeyecegi tartigmalidir. Kanaatimizce, ortada bir igyeri kirast s6z konusu
oldugunda, satilan veya depolanan tasinirlarda oldugu gibi kiymetli evrak ve parada
da bunlar hapis hakki konusu i¢inde ele alinmamalidir. Zira, satilma ve depolanma
amaciyla bulundurulan tasmirlar ya da kiymetli evrak ve para, tasinmazin

dosenmesine ve kullanilmasina yonelik mallar degillerdir.

TBK m. 336/3 uyarinca kiraya veren, kiraci tarafin haczedilmesi olanaksiz olan

mallarint hapis hakkina konu edemeyecektir.

3.6.1.2. Alt Kiraciya Ait Egyalar

TBK m.336/2 uyarinca; “Kiraya verenin hapis hakki, alt kiracinin asil kiraciya
olan kira borcunu asmamak iizere, alt kiracinin kiralanana getirdigi aymi nitelikteki
tasimirlart da kapsar.”. Hikme gore, alt kiracinin kiralanana getirmis oldugu,
dosenme veya kullanilmada ise yarayan egyalar da hapis hakkina konu

olabilmektedir. Baska bir ifadeyle, kiracinin tasimmazi bir baska kisiye kiraya

241 Ornegin; degerli tablolar, altin samdanlar, antika saatler.

242 Tandogan, H. (2008) Borglar Hukuku: Ozel Borg Iligkileri. C. 1/2. 3. Tipki Basimdan 4. Tipki
Basim. Istanbul. s. 176; Arpaci (2002), s.64.
23 Giimiis (2008), s. 383.
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vermesi durumunda, kiraya veren kira alacagi i¢in bu ikinci kiracinin taginmaza
getirmis oldugu bu esyalara da el atabilecektir. Fakat burada bir sinirlama
goriilmektedir. Soyle ki, Kiraya veren ikinci kiracinin esyalarina, yalnizca onun

birinci kiractya olan kira borcu oraninda el atabilecektir.

3.6.1.3. Uciincii Kisilere Ait Esyalar

Uclincii  kisilere ait mallar Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 337°de
diizenlenmektedir. Hiikkme gore, kiraya veren, tasinmazda bulunan tigiincii kisilere ait
esyalar iizerinde de hapis hakkina sahiptir. Fakat maddenin ikinci fikrasindan
anlasildig1 lizere, kiraya verenin kiralananda bulunan {igiincii kisilere ait esyalar
tizerinde hapis hakkini kullanabilmesi i¢in iyi niyetli olmasi aranmaktadir. Kiraya
veren kiralananda bulunan esyalarin iiclincii kisilere ait oldugunu bilmiyor veya

bilmesi gerekmiyorsa, s6z konusu esyalar tizerinde hapis hakk: kullanilabilecektir.

Kiraya verenin iyi niyetinin, {i¢iincii kisiye ait malin tasinmaza getirildigi anda
var olmasi yeterli sayilmaktadir®**., TBK m. 337/2’ye gore, kiraya verenin kira
sozlesmesi devam ederken, kiracinin kiralanana getirmis oldugu tasinirlarin kiracinin
miilkiyetinde olmadigin1 6grenmesine ragmen Kira akdini en yakin fesih déneminin
sonu i¢in feshetmemesi halinde, bu mal iizerinde hapis hakkini kaybedecektir. Bu
cercevede, kiraya veren kiracmin getirdigi malin ona ait olmadigin1 sonradan
Ogrenirse, hapis hakkinin diigmemesi i¢in en yakin donem sonu i¢in fesih
bildiriminde bulunmalidir. Buradaki tahliyeden (bosaltmadan) anlasilmasi gereken,
kiraya verenin TBK m.315 veya konut ve catili igyeri kiralarina iliskin 352/2
hiikiimleri uyarinca agabilecegi tahliye davasidir®®®. Zira, TBK m. 337/2 yeni bir

sona erme sebebi ongdérmemektedir.

Belirtmek gerekir ki, kiraya veren iyi niyetli olsa da tagimmaza getirilen

calinmis, kaybolmus veya baska sekilde malikinin elinden rizas1 disinda ¢ikmis mal

{izerinde hapis hakk1 yoktur?4®,

244 Akartepe, A., (2013) Kiraya Verenin Hapis Hakki. Yasar Universitesi Dergisi. 8 (Ozel). 0-78. 5.63.
285 Zevkliler, Gokyayla (2019), s. 289.

246 Budak, A. (2003) Icra ve Iflas Hukukunda Kiralayanin Hapis Hakkinin Kullanilmasi. Ankara:
Yetkin Yaynlari. s. 40.
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3.6.2. Hapis Hakkinin Dogumu ve Sona Ermesi

Kiraya verenin hapis hakki, hapis hakkina konu olabilecek esyanin taginmaza
getirilmesiyle baglar. Kiraya verenin sz konusu esyanin taginmaza getirilip
getirilmedigi hususunda bilgi sahibi olmas1 6nem tasimaz. Malin kiralanandan gegici
bir sekilde ¢ikartilmasi hapis hakkini sonlandirmaz. Fakat malin kiralanandan siirekli
olarak ayrilmasi durumunda hapis hakki sona erecektir. Hapis hakkinin kira
alacagima bagli olmasi sebebiyle bu hak, bor¢ 6dendigi oranda sona erecek, borg

dogdugu oranda yeniden dogacaktir®*’.

3.6.3. Hapis Hakkinin Kullanilmasi

Kiraya verenin hapis hakkini, kiracinin esyalarina kendiliginden el atarak
kullanmast miimkiin degildir. Bunun ne sekilde olmasi gerektigi Tiirk Borglar
Kanunu’nun 338. maddesinde karsimiza g¢ikmaktadir. Madde hiikmii uyarinca;
kiracinin tasinmak veya kiralanandaki taginir seyleri baska yerlere tasimak istemesi
lizerine, Kiraya veren, alacagini giivenceye almasini saglayacak oranda tasiniri, sulh
hakimi veya icra mudiirii karariyla alikoyabilir. S6z konusu esya, gizli olarak ya da
zorla gotiiriiliirse, gotiriilmeden itibaren on giin igerisinde kolluk giicii vasitasiyla

kiralanana geri getirilecektir.

Miilga Borglar Kanunu m. 269°da kiracinin tasinmazdan ¢ikma veya taginmaza
getirmis oldugu mallar1 alip gotiirme tesebbiisiinde bulunmasi halinde, kiraya verenin
sulh yargici araciligiyla alacagini karsilayacak kadar esyanin hapsedilecegi
diizenlenmekteydi. Bagka bir ifadeyle hapis hakki yalnizca sulh hakimi karari ile
kullanilabiliyordu. Ancak bu husus elestirilmis ve icra dairesinin de yetkili
bulundugu savunulmustu. Tiirk Borglar Kanunu m.338 ile birlikte, hapis hakkinin
kullanilmast bakimindan sulh hakiminin yaninda icra memuru da yetkili kilinmistir.
Boylece, kiralayan artik hapis hakkini sulh hakiminin ya da icra miidiiriiniin karariyla

kullanabilecektir

Kiralayanin hapis hakkinit kullanabilmesi i¢in kiracinin, tasinmasi ya da
kiralananda bulunan taginirlar1 bagka bir yere gotiirme girisiminde bulunmas1 gerekir.

Boyle bir durumda, TBK m. 338 geregince, kiralayan, kira bedeli alacagini

247 Demir, S. (2013) Kiralayanin Hapis Hakki. Ankara Barosu Dergisi. 2013/4. s. 63.
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karsilayacak miktarda taginir esyanin alikonulmasini sulh hukuk mahkemesi veya

icra dairesinden talep edebilecektir.

Ote yandan hapis hakki kullanimi ile ilgili olarak Icra iflas Kanunu m.270 de
dikkate alinmalidir. Diizenlemeye gore; “Kiralayan evvelce yapilmasi lazim gelen
icrai takibi yapmadan haiz oldugu hapis hakkinin muvakkaten muhafazast igin icra
dairesinin yardimwm isteyebilir. Teahhurunda tehlike varsa zabitanin yahut nahiye
miidiiriiniin de yardimi istenebilir. Icra dairesi iizerlerinde hapis hakki bulunan
esyamin bir defterini yapar ve rehinleri paraya ¢evirme yoliyle takip talebinde
bulunmas igin kiraliyana on bes giinii gegcmemek tizere miinasip bir miihlet verir.”.
Alacagin1 elde  edemeyen kiraya veren, hapis hakki konusu malin paraya
cevrilecegini kiraciya bildirdikten sonra icra memurundan rehnin paraya
cevrilmesine iligkin hiikiimlerin uygulanmasini talep eder. Hapis hakki, kiralayana

mal iizerinde alacagini elde etme agisindan dncelik hakki vermektedir?*8,

Eger kiraci1 s6z konusu mallar1 gizli bir sekilde kacirmis ya da zorla gotlirmiis
ise, gotiiriildiigli tarihten itibaren on giin i¢inde kiraya veren bunlart kolluk giicii
araciligiyla geri getirebilecektir ( TBK m.338/2). Ayni husus IIK m. 271°de
diizenlenmistir. Hiikiim uyarinca, gizli olarak veya cebirle gotiriilmiis esya,
gotiiriilmesinden on giin igerisinde icra dairesinin emri ve zabita kuvveti vasitasiyla
geri almabilecektir. Iyi niyetli {i¢iincii kisilerin haklar1 saklhidir. Uyusmazlik

durumunda mahkeme basit yargilama usulii ile olay1 halledecek ve karar verecektir.

248 K arahasan, M. (1992) Tiirk Bor¢lar Hukuku. C. IV. Istanbul. s. 629.
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BOLUM 4: SONUC

Calismamiz kapsaminda ulasilan sonuglari su sekilde siralayabiliriz:

Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasimi veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasint kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi s6zlesmedir. Tezimizin konusu olan
adi kira sozlesmesi, kiralayanin {icret karsiliginda bir seyin kullanilmasini kiraciya
taahhiit ettigi sozlesmedir. Uriin getirmeyen ve yalnizca kullanilmak iizere bir tasimir

ya da tasinmazin kiralanmasi durumunda adi kiradan séz edilir.

Kira s6zlesmesinin esasli unsurlarindan biri kira bedelidir. Kira sozlesmesinin
varligindan s6z edebilmek i¢in kiraya veren ve kiracinin aralarinda kira bedelini
kararlastirmalar1  gerekmektedir. Kira sozlesmesinde, kiracinin en Onemli
bor¢larindan biri olan kira bedelini 6deme borcunu yerine getirmemesi, kanun

koyucu tarafindan bir takim sonuglara baglanmistir.

Kiraci, asli borcu olan kira bedeli ve yan giderleri 6deme yiikiimliiliiglinii
yerine getirmedigi takdirde temerriide diisecektir. Bu husus Tirk Borglar
Kanunu’nda madde 315’te diizenlenmistir. TBK m. 315, kiraya verene olaganiistii bir
fesih hakki tanimaktadir. Bu cergevede, kiraya veren, kiracinin temerriidii sonucu
tim sartlarin da varlig1 halinde, kira sozlesmesini feshedebilecektir. TBK m. 315
uyarinca, temerriit sebebiyle sézlesmenin feshi icin bir takim sartlar aranmaktadir.
Bunlar; kiralananin kiraciya teslim edilmesi, kira bedeli veya yan giderlerin muaccel
olmast ve ifa edilmemesi, kiraya verenin kiraciya bildirimde bulunmas: ve Kira

bedelinin verilen siire i¢inde 6denmemesidir.

TBK m. 315, kiracinin, muaccel olmus kira bedelini ddemesi gerekirken
zamaninda ifada bulunmamis olmasini aramaktadir. Kira bedelinin muacceliyet
zamani, TBK m. 314’te diizenlenmistir. Hilkme gore, aksine sozlesme ve yerel adet
bulunmuyorsa kiraci, kira bedelini ve yan giderleri her aym sonunda ve en ge¢ kira
stiresinin bitiminde 6demek durumundadir.

Kiracinin temerriide diistiriilmesi hususunda belirli vade kavrami 6nem tasir.
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Taraflar, kira sozlesmesinde kira bedelinin ne zaman 6denecegine dair bir karar
vermislerse, burada artik belirli vadeli bir borg¢tan s6z edilir. Belirli vade s6z konusu
oldugu durumlarda, kiraci ifada bulunmazsa temerriit olgusunun ne sekilde olusacagi
hakkinda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Bir goriise gore; kararlastiritlmis olan
bu giinde bor¢lu ifada bulunmadigi takdirde direkt olarak temerriide diismiis
olacaktir. Ayrica ihtara gerek kalmayacak ve kiraya veren TBK m. 315’e uygun
olarak feshetme hakkini kullanabilecektir. Diger goriise gore ise; TBK m. 117/2
belirli vade agisindan uygulama alani bulmayacak ve belirli vadeli kira
sozlesmelerinde, kararlastirilmis olan siirenin gegmesiyle kiraci temerriide diigmiis
sayillmayarak, ek siirenin verildigi temerriit ihtarina gerek duyulacaktir. Biz de ilk
gorlise katilmakta ve kira bedelini 6deme bakimindan bir vade belirlenmis ise,
Kiracinin temerriidiiniin olusmasi i¢in ihtara gerek duyulmayacagi kanaatindeyiz.
Ancak belirtelim ki, kira sézlesmesinin feshedilebilmesi agisindan ihtar yine de

yapilmalidir.

Belirsiz vadeli bir borcun mevcut oldugu durumlarda ise, TBK m. 117/1
uyarinca kiraya veren kiraciya ihtarda bulunmak zorundadir. fhtar olmaksizin borglu

temerriide diismeyecektir.

TBK m. 315 geregince, kiractya borcunu 6demesi i¢in bildirim yapilmalidir.
Yapilacak bildirim yazili olmali ve kanunda 6ngoriilen siireleri igermelidir. Bildirim
acisindan sekil sartt 6nem tasir. Kanun hitkmiine gore, Kiraya verenin yapacagi
bildirim yazili olmak zorundadir. Burada yazililik, gecerlilik sekli olarak
Ongoriilmistiir. Yapilacak ihtar ile, kiraciya temerriidiinden dolayi kira s6zlesmesinin
feshedilecegi bildirilir ve tahliye talebi i¢cin muaccel kira bedelini veya yan giderleri
ifa i¢in miiddet verilir. Bu siire ihtarda acik olarak belirtilmeli ve siire ic¢inde
kiracinin borcunu ifa etmedigi halde stzlesmenin feshedilecegine dair hususlarin
bulunmasi gerekir. TBK m. 315/2 uyarinca, kiraciya verilecek siire en az on giin,
konut ve catili isyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Ayrica s6z konusu ihtarda,
talep edilen kira bedellerinin hangi aylara dair oldugu da agik¢a belirtilmelidir. Kira
bedelinin verilen siire i¢cinde ddenmemesi sonucunda, artik kiralayanin sozlesmeyi
feshetme ve kiraciyi tahliye ettirme hakki dogacaktir.

Kiracinin iflas etmesi ve asir1 ifa giicliigii, kira bedelinin 6denmemesine iliskin

0zel durumlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kiracinin iflasi TBK m. 332°de
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diizenlenmektedir. Kiracinin, kiralananin heniiz kiraciya teslim edilmedigi donemde
iflas etmesi durumunda, TBK m. 98’e¢ gore kiraya veren kiralanani1 teslimden
kagmarak kira paralar1 i¢in teminat gosterilmesi konusunda kiraciya bir siire
verecektir. Bu siirede teminat gosterilmez ise kiraya veren sozlesmeden
donebilecektir. Kiracinin iflasi kiralananin teslim edilmesinden sonra gerceklesirse,
TBK m. 332 uygulama alani1 bulacak ve kiraya veren ileri doniik olarak isleyecek

kira bedelleri i¢in teminat talebinde bulunabilecektir.

Asirt ifa giicliigli ise TBK m. 138’de ele alinmistir. Sozlesme kurulurken
taraflarca Ongoriilemeyen ve Ongoriilmesi de beklenemeyen olaganiistii bir durum
ortaya ¢ikarsa, bu durum kiracidan kaynaklanmaz ve sézlesme yapilirken var olan
olgular1 kendisinden ifanin talep edilmesini diriistlik kuralina uygun olmayacak
sekilde kiraci aleyhine degistirirse ve Kiraci da borcunu daha 6dememis ya da
O6demenin asir1 derecede zor hale gelmesinden dogan haklarini sakli tutarak 6deme
yapmissa artik yargictan akdin yeni kosullara uyarlanmasi kiract tarafindan
istenebilecektir. S6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasinin imkansiz olmasi halinde

ise sozlesmeyi feshedebilecektir.

Temerriit faizi, bor¢lunun vadesinde para borcunu ifa etmemesi dolayisiyla
geciktigi siire i¢in alacakliya ddemesi gereken faizdir. Kira sdzlesmesinde kira
bedelini ifada bulunmayan kiraci, 6deme i¢in bir vade kararlastirilmis ise TBK m.
117/2 geregince, vadenin gelmesiyle ifa etmeme durumunda temerriide diisecek ve
bu tarihten itibaren de TBK m. 120/1’e gore temerriit faizinden sorumlu olacaktir.
Temerrtit faizi asil alacaktan ayr1 fakat ayni zamanda ona bagh bir alacaktir. Bu
sebeple de asil alacaktan ayr1 olarak dava veya takip konusu yapilabilir. Fakat kiraya
veren, temerriit faizini asil alacak sona ermeden talep etmelidir. Temerriit faizi kira
bedellerine bagli alacaktir. Bu nedenle TBK m. 147°de belirtilen kira bedelinde

oldugu gibi 5 yillik zamanasimi uygulanmalidir.

Temerriit faizinin kiraya verenin zararini karsilayamamasi durumunda, askin
zarar kavrami karsimiza c¢ikmaktadir. Kiraya veren faizle karsilanamayacak bir
zarara ugradiginda, kirac1 ge¢ ifadan dolayr kendisinin kusurunun olmadigini ispat
etmedik¢e, bu zarar1 karsilamak durumunda olacaktir. Askin zarardan sorumluluk

icin bazi kosullarin varligi aranir. Bunlar; borglunun para borcunun ifasinda
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temerriide diismesi, bor¢lunun kusuru, alacaklinin askin zararinin varligi, zarar ile
kusur arasinda illiyet baginin bulunmasidir. Askin zararmn ispat edilmesi konusunda,
temerriit faizinde olanin aksine Kiraya veren ugramis oldugu munzam zararini ispat

etmelidir. Askin zarara iliskin on yillik genel zamanasimi siiresi uygulanir.

TBK m. 315 ile, kiracinin kira bedelini 6deme borcunu yerine getirmemesi
tizerine kiraya veren tarafa kira akdini feshetme hakki taninmistir. Kiraya verenin s6z
konusu madde hiikmiindeki on veya otuz giinliik siireler dolmadan fesih hakkini
kullanamayacag1 gibi, fesih beyaninda bulundugu takdirde de bu beyan gecersiz

sayilacaktir.

Fesih bildirimini gerceklestirmek icin kiraya veren icin iki yol mevcuttur. Ilki,
Kiraya veren kiraciya taninmig olan yasal siireyi iceren bildirimde bulunurken, bu
siireyi 6deme yapmadan gecirmesi durumunda sozlesmeyi feshedecegini beyan
etmesidir. Bu secenekte, kiraya verenin siire bitiminde ayrica bir fesih bildiriminde
bulunmasima gerek olmaksizin kira akdi sonlanir. Ikinci yol ise, Kiraya veren siire
taninan bu bildirimde 6dememe sarti ile fesih beyaninda bulunmazsa ve kiract
kendisine taninan siire bitiminde de borcu 6demezse, ayrica kira akdini feshettigini
bildirebilir. TBK m. 315 uyarinca, kiraya veren kiraciya yasal siire vermekten ayri
olarak fesih bildirimi yapacaksa, bu bildirim agisindan kanunda 6zel bir sekil
ongoriilmemistir. Fakat doktrine gore, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan fesih
iradesinin de TBK m. 348’de Ongoriilen yazili sekle uygun olmasi gerekir. Fesih
bildiriminin ayrica kullanilmas1 gereken durumda, kiraya veren bu hakkini aradan
uzun bir miiddet gegmeden yerine getirmelidir. Aksi halde diristliik kuralina

aykirilik s6z konusu olacaktir.

TBK’nun yam sira, icra Iflas Kanunu’nda da, kira bedeli borcunu yerine
getirmeyen kiraciya karsi, kiraya verene bir takim imkanlar taninmistir. Bunlardan
biri, kiraya verenin, kira bedelini 6demede temerriide diismiis olan kiraci1 aleyhine
ilamsiz icra yolu ile takibe basvurmasidir. Kiraya veren kira alacaginin yaninda
kiracinin tasinmazdan tahliyesini de talep etmesi durumunda artik [IK m. 269’a
basvuracaktir. IIK m. 269 vd. kira bedelinin ddenmemesi nedeniyle ilamsiz tahliye,
konut ve catil1 igyeri kiralar1 dahil kiraya verilmis biitiin tasinmazlar i¢in getirilmis

bir diizenlemedir. Kiraya veren ilamsiz takip baslatarak Kiraciya bir 6deme emri
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gonderecektir ve icra takip talebinde kiraciya, 6denmeyen kira bedeli i¢in TBK m.

315°te belirtilen ihtarin da yapilmasini isteyecektir.

Kiracinin kira bedeli borcunu yerine getimemesi iizerine Kiralayan dilerse, TBK
m. 315” e gore ihtar cekerek sonrasinda da dava agabilir. Isbu davadan alacag ilamla
da kiracinin tahliyesini gerceklestirebilir. Bunun disinda kiraya veren siire tayinini
icradan 6deme emri gdndererek yapmissa, IIK m. 269 uygulama alam bulacaktir.
Kiraci, IIK m. 269°daki siirelere gore itirazda bulunmazsa veya itiraz1 kaldirilirsa,
[IK m.269c¢ uyarinca tahliye karari verilir. TBK m. 315 diizenlemesinin gelmesiyle
beraber 11K m. 269a geregi uygulanan eski usul de devam etmeyi siirdiirerek yine
icra mahkemesinden kiracinin tahliyesi istenebilir. Bu ¢ergevede, kiraci tarafa
iletilecek 6deme emri TBK m. 315’¢ uymali ve siirelere diikkat edilmelidir. Ayrica
takip talebinde bulunulurken, istenilen kiranin hangi ay veya aylara ait oldugu acikga
belirtilmelidir.

Kira bedelini zamaninda ifa etmeyen ve siirekli olarak bu sekilde ge¢ 6demeyi
aligkanlik haline getirmis olan kiracilara karsi, TBK m. 352 ile kiraya verene
bosaltma davasi agma hakki verilmistir. En az iki kira bedelinin ifasinda aksaklik
meydana geldiginde kiraya veren, TBK’nin 352/2 fikrasinda diizenlenmis olan iKi
hakli ihtar nedeniyle tahliye yoluna bagvurulabilecektir. Burada TBK m. 315’in
aksine kiractya ek miiddet verilmesine ve kira bedelini ifa etmedigi igin tahliye
davasi agilacaginin ihtarinin yapilmasit zorunlu tutulmamistir. Kiraya verenin
kendisine taninmis olan bu hakki mutlaka iki hakli ihtarin yapildig: kira yilinin

bitiminden itibaren bir ay i¢inde dava yoluyla kullanmas1 gerekmektedir.

Ortada bir yildan kisa siireli bir kira sdzlesmesi mevcutsa kira siiresi i¢inde, bir
yil ve daha uzun stireli bir kira s6zlesmesi varsa ise, kira yil1 veya bir yil1 asan siire
icinde iki hakli ihtar yapilmalidir. Kiraciya yapilacak olan ihtarlar hakli ve yazil
olmalidir. Thtarm yazili olmasi kosulu gegerlilik seklidir. ihtarnamede, istenilen
kiralarin hangi aylara ait oldugu ve tutariin agik bir sekilde belirtilmesi zorunlu

tutulmustur.

Belirtelim ki, TBK m. 315 geregince kiralayan, kiraciya verilen miiddet iginde

kira bedeli veya yan gider 6denmedigi takdirde, kira siiresi daha sonlanmamis olsa da
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tahliye davasi agabiliyordu. TBK m. 315’teki kosullar saglandiginda s6z konusu
davanin agilmasi bir siire ile siirlandirilmig degildi. Fakat, TBK m. 352/2 uyarinca,
dava agabilmek icin kira siiresinin sona ermesi beklenmelidir. Bir y1l ve daha az
siireli kira akitlerinde sona erme kira siiresinin sona ermesinden sonra 1 ay igerisinde
dava agilmalidir. Bir yildan uzun siireli olan kira sdzlesmelerinde ise, ihtarlarin

cekildigi kira yilinin bitiminden itibaren bir ay i¢inde dava agilmalidir.

Kira sézlesmesinin sona ermesiyle birlikte, kiracinin kiralanani geri verme
yikiimliiliigli dogacaktir. Geri verme borcu, taginmazlarda taginmazin bulundugu
yerde, tasinirlarda ise sozlesmenin kurulmasinda teslimin yapildigi yerde yerine
getirilmelidir. Kiralananin geri verilmemesi durumunda, kiraya verenin tazminat
hakki dogacaktir. Kiract TBK m. 118 uyarinca, geri verme zamaninm geciktirdigi i¢in,

kiralayanin s6z konusu gecikmeden dogan zararlarini tazmin etmekle ylikiimliidiir.

Yine kiracinin kira bedelini ifa etmemesi iizerine, kiraya veren alacagini
giivence altina almak maksadiyla tasinmazda bulunan kiracinin taginir mallar
tistiinde rehin hakki olarak hapis hakkini kullanabilecektir. Ancak her tiirli taginir
esya degil yalnizca kiralananin dosenmesine veya kullanilmasina yarayanlar {istiinde
kiraya verenin hapis hakki mevcuttur. Isyeri kiralarinda, kiralananda satilmak veya
depolanmak amaciyla bulunan tasimirlar bakimindan ise hapis hakki icinde
degerlendirilme hususunda doktrinde ayr1 goriisler vardir. Biri, igyeri kiralar
acisindan satilmak ve depolanmak amaciyla kiralananda bulunan tasinir esya
tizerinde hapis hakkinin kullanilabilecegi yoniindedir. Bizim de katildigimiz diger
goriise gore ise, satilma ve depolanma amaciyla bulundurulan taginirlar ya da
kiymetli evrak ve para, tasinmazin dosenmesine ve kullanilmasina yonelik mallar

degildirler ve bu sebeple de hapis hakkina konu olamazlar.

TBK m. 336/2 uyarinca alt kiracinin kiralanana getirmis oldugu, désenme veya
kullanilmada ise yarayan esyalar da hapis hakkina konu olabilmektedir. Fakat bu
hususta, kiraya verenin ikinci kiracinin esyalarina yalnizca onun birinci kiraciya olan
kira borcu oraninda el atabilecegi seklinde bir smirlama vardir. Ugiincii kisilere ait
esyalar i¢in ise iyi niyet aranmaktadir. Kiraya veren kiralananda bulunan esyalarin
ticiincii kisilere ait oldugunu bilmiyor veya bilmesi gerekmiyorsa, s6z konusu esyalar

tizerinde hapis hakki kullanilabilecektir. Kiraya veren kiracinin getirdigi malin ona
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ait olmadigin1 sonradan 6grenirse, hapis hakkinin diismemesi i¢in en yakin donem
sonu i¢in fesih bildiriminde bulunmalidir. Kiraya verenin iyi niyetli olmasina ragmen
tasinmaza getirilen ¢alinmis, kaybolmus veya baska sekilde malikten rizas1 olmadan

¢ikmis mal lizerinde hapis hakki bulunmaz.

Kiralayanin hapis hakkini kullanabilmesi i¢in kiracinin, tasinmasi ya da
kiralanandaki tasinirlari farkli bir yere gotiirme girisiminde bulunmasi gerekir. Boyle
bir durumda, TBK’nin 338. maddesi uyarinca, kiralayan bedel alacagini karsilayacak
miktarda taginir esyanin alikonulmasini sulh hukuk mahkemesi veya icra dairesinden

talep edebilecektir.
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