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Oz
KiRALANANIN ERKEN IADESI (TBK m. 325)

GOZDE BEYTORUN

Bu ¢aligmada, 6098 sayil1 Turk Borglar Kanunu m. 325 hikminde diizenlenen
kiralananin erken iadesi konusu incelenmistir. Genis bir uygulama alanina sahip kira
sozlesmelerinde, uygulamada siklikla karsilasilan sorunlardan biri de kiralananin
erken iadesi edilmesidir. Taraflarin s6zlesmenin akdedildigi sirada planlamadiklar1 bu
durum, kiracinin kendisinden kaynaklanan bir nedenden dolay1 kiralanani sdzlesme
bitiminden 6nce geri vermesi durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Buna karsilik hiikme
gore, kiracinin sorumlulugu makul sireyle sinirlandirildigi gibi yeni bir kiract
bulunmasiyla daha dnce de sona erebilecektir. Bu nedenle, kendine 6zgii yapist ve

sonuglariyla 6nem arz eden bu hiikmiin detaylica incelenmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda calismamizda, oncelikle hitkmiin tarihi gelisimi ile genel dzellikleri,
ardindan hiikmiin uygulanma sartlar1 ve son olarak hiikmiin sonuglari ele alinmstir.
Hiikiim, mehaz Isvigre Borglar Kanunu’ndaki karsiligi (OR Art.264) ve Yargitay

ictihatlar1 15181nda karsilastirmali ve detayli bir bicimde incelenmeye ¢alisilmistir.

Anahtar Kelimeler: Erken iade, Erken Tahliye, Kira S6zlesmesi, Fesih, Makul

Sire ile Sorumluluk



ABSTRACT
Early Return Of The Leased (TCO Art. 325)

GOZDE BEYTORUN

In this study, the issue of early return of the leased item regulated by the
article 325 of the Turkish Code of Obligations (6098) has been examined. One of the
most frequently encountered problems in lease contracts with a wide range of
applications is the early return of the leased property. This situation, which the parties
did not plan at the time of conclusion of the contract, arises when the tenant returns the
leased property before the end of the contract due to a reason arising from him/her. On
the other hand, according to the provision, the tenant's liability is limited to a
reasonable period of time, as well as may be terminated earlier by finding a new
tenant. For this reason, this provision, which is important with its unique structure and

consequences, needs to be examined in detail.

In this context, firstly, the historical development of the provision and its
general characteristics, then the conditions for the application of the provision and
finally the consequences of the provision are discussed in our study. The provision has
been examined comparatively and in detail in the light of its equivalent in the Swiss
Code of Obligations (OR Art.264) and the Supreme Court case law.

Keywords: Early Return, Early Release, Lease Contract, Termination, Responsibility

with Reasonable Time
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GIRIiS

Kira s6zlesmesi, tam iki tarafa bor¢ yikleyen ve surekli borg iliskisi doguran
bir s6zlesmedir. Kural olarak bir kira sézlesmesinde taraflar s6zlesmeye baglilik
ilkesi geregi sozlesme siiresinin veya fesih donemleri ile bildirim slrelerinin sonuna
kadar sozlesmeyle baghidir. Taraflar kendilerine tanman bu strelerin sonunda
herhangi bir sebep gostermeden sézlesmeyi sona erdirebilirler. Bunun diginda, bir
kira sozlesmesi ancak kanunda yer alan belirli hallerde suresinden ©nce sona
erdirilebilir. Bu durumlardan biri de ¢alismamizin konusunu olusturan kiralananin
kiraci tarafindan erken iadesidir. 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu (TBK) 6ncesinde
diizenleme alani bulmayan bu husus, uygulamada sozlesme taraflari arasinda
uyusmazliklara neden olmasi sebebiyle siklikla Yargitay ictihatlarina konu
olmaktaydi. Bu nedenle konu TBK’de, bu igtihatlara paralel olarak “Kiralananin
sOzlesmenin bitiminden Once geri verilmesi” baslikli 325. maddesinde ilk kez
diizenleme alan1 bulmustur. Kiralananin erken iadesi daha ¢ok konut ve gatil1 isyeri
Kiralar1 bakimindan s6z konusu oldugundan uygulamada erken tahliye ifadesi ile
bilinmektedir. Bununla birlikte hilkiim, kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri kisminda
diizenlendiginden kira sdzlesmesinin biitiin tiirlerine uygulanacagi konusunda siiphe
yoktur. Bu nedenle ¢alismamizda, genel bir ifade olmasi bakimindan “kiralananin

erken iadesi ” ifadesini kullanacagiz.

TBK m. 325 hiikmii ile kiralanani erken iade eden kiracinin sorumlulugu,
kiraya verenin zarari arttirmama Kkullfeti goz Oniine alinarak makul streyle
siirlandirilmaktadir. Hitkiimde ayrica kiracinin, bu stirenin gegmesinden énce kiraya
verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme giicline sahip ve kira iliskisini
devralmaya hazir yeni bir kiracit bulmasi halinde, kira sozlesmesinden dogan
bor¢lariin sona erecegi diizenlenmektedir. Bununla birlikte kiraya veren yapmaktan
kurtuldugu giderler ile kiralanan1 baska bicimde kullanmakla elde ettigi veya elde

etmekten kasten kacindigi yararlari kira bedelinden indirmekle yiikiimlii tutulmustur.



Kiraciya, tazminat 6demesi halinde s6zlesmeyi siiresinden dnce sona erdirme
ve yeni kiraci ikamesiyle sorumluluktan kurtulma imkani taniyan TBK m. 325
hiikmii kendine 6zgii yapis1 nedeniyle her agidan oldukga tartismal1 bir konudur. Bu
kapsamda c¢alismada, 6gretideki tartismalar ve Yargitay igtihatlar1 1s18inda TBK m.
325 hiikmiiniin uygulanmasiyla taraflar bakimindan ortaya ¢ikacak sonuglarin ve

taraflarin sorumluluklarinin belirlenmesi hedeflenmistir.

TBK m. 325 hikkmiinii tiim ayrintilariyla inceleyecegimiz bu c¢alisma ii¢
bolum ve bir sonu¢ kismindan meydana gelmektedir. Birinci bélimde hiikmn tarihi
gelisimi ve genel Ozellikleri incelenecektir. Bu kapsamda oncelikle konuya iliskin
818 sayili Borglar Kanunu donemindeki Yargitay ictihatlar1 degerlendirilecek,
ardindan TBK donemindeki hiikmiin diizenlemesi, mehaz Isvigre Borglar
Kanunundaki m. 264 hiikkmii ile karsilastirmali olarak incelenecektir. Daha sonra
hiikmiin temel 6zellikleri baslig1 altinda hiikmiin hukuki niteligi ve uygulama alanina
deginilecektir. Son olarak TBK m. 325 hukmuntn 6nemli sebeple fesih (TBK m.

331) ve ifa imkansizligi (TBK m. 136) karsisindaki durumu ele alinacaktir.

Ikinci bolimde TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanma sartlar1 iizerinde
durulacaktir. Bu boliimde 6zellikle, TBK m. 325 anlaminda kiralananin geri verilmis
sayillmas1 i¢in O0gretide ve Yargitay ictihatlarinda yer alan sartlar ve konuyla ilgili
tartigmalar ele alinacaktir. Daha sonra geri vermenin ispati ve geri verilme ani
konular1 ele almacak olup son olarak kiralananin iadesinin taraflar1 ilizerinde

durulacaktir.

Calismamizin {i¢lincii ve son bolimiinde ise kiralananin erken iadesinin
sonuclar1 baglig1 altinda kira sdzlesmesinin sona erme ani tespit edilmeye ¢alisilacak
ve buna bagli olarak kiracinin sorumlulugunun tiirii belirlenecektir. Ardindan
kiracinin makul siire ile sinirli sorumlulugundaki tazmin edilecek zararlar ve
sorumlulugundan mahsup edilecek kalemler ele alinacaktir. Bu boliimde son olarak
TBK m. 325 hiikmiiniin getirmis oldugu, kiractyr sorumluluktan kurtaracak bir

imkan olan yeni kiraci ikamesinin sartlar1 ve sonuglart incelenecektir.



BIiRINCI BOLUM

HUKMUN TARIHI GELISiMi VE GENEL OZELLIKLERI

|. HUKMUN TARIHSEL GELIiSiMI

A. Roma Hukuku Donemi

Roma hukukunda “locatio conductio rei” olarak ifade edilen kira sdzlesmesi,
giiniimiizde oldugu gibi belirli siireli veya siiresiz olarak yapilmaktaydi’. Roma’da
kira sozlesmesinin belirli siireli olmasi durumunda s6zlesme, belirlenen siirenin
bitiminde sona ererdi?. Bu tir kira sozlesmesinin s6z konusu oldugu hallerde
taraflarin Kira siiresinin uzamasi yoniinde agik veya Ortiilii irade beyan1 yok ise
sozlesme, siirenin dolmasiyla kendiliginden sona ererdi®. Belirli streli kira
sozlesmelerinde kiraci kira siiresinin tamamina karsilik gelen bedelden sorumluydu®.
Kiralanani sdzlesme siiresi sona ermeden once ve hukuki bir sebep gostermeden terk
eden kiracinin sorumlulugu donemlere gore farklilik gostermekteydi. Boyle bir
durumda kiraci, klasik hukuka gore geri kalan anlagsma siiresinin tamamina karsilik
gelen kira bedelini 6demekle yiikiimlii iken; klasik sonrasi hukuka (lustinianus
donemi) gore ise sadece kiraya verenin bu yilizden ugradig: fiili zarari ve faizini

odemekle yiikiimlii tutulmustu®.

Herhangi bir siirenin kararlastirilmadigi belirsiz siireli kira sozlesmelerinde

ise taraflardan her biri istedigi zaman soézlesmeyi feshedebilmekteydi®. Bunun

! Biilent Tahiroglu, Roma Borg¢lar Hukuku, istanbul, Der Yayinlar1, 2020, s. 228; Mehmet Yesiller,
Roma Hukuku'nda Kira Sézlesmesi (Locatio Conductio Rei), Ankara, Yetkin Yayinlari, 2019, s.
68.

2 Andrew Stephenson, A History Of Roman Law With A Commentary On The Institutes Of
Gaius And Justinian, Colorado, 1992, s. 464; Reinhard Zimmermann, The Law Of Obligations,
Roman Foundations Of The Civilian Tradition, Oxford, 1996, s. 355-356.

3 Emine Sevimli, “Roma Hukukunda Kira Sézlesmesi”, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul, Istanbul Kiiltiir Universitesi SBE, 2007, s. 90; Yesiller, a.g.e., S. 69.

4 Sevimli, a.g.t., s. 68.

5 Tahiroglu, a.g.e., s. 231; Salvatore Di Marzo, Roma Hukuku, Ziya Umur (gev.), 2. Baski, Istanbul,
Fakiilteler Matbaasi, 1959, s. 444; Ziya Umur, Roma Hukuku Ders Notlar, 3. Baski, Istanbul, Beta,
1999, s. 368.

¢ Belgin Erdogmus, Roma Borglar Hukuku Dersleri, 11. Baski, istanbul, Der Yayinlari, 2019, s.
99; Sevimli, a.g.t., s. 91; Yesiller, a.g.e., s. 72-73.



yaninda, mevcut hukuk sistemimizden farkli olarak Roma hukukunda belirsiz streli
kira sOzlesmesinin  feshinde, fesih bildirim silirelerine uyulmas: sarti
aranmamaktaydi’. Dolayisiyla belirsiz siireli kira sozlesmesinde taraflardan her biri
sozlesmeyi istedigi zaman feshedebilirdi ve akdi fesheden tarafin sorumlulugu
dogmazdi®. Ancak sdzlesmenin kiraya veren tarafindan makul olmayan bir anda
feshedilmesi halinde kiralanandan fayda saglama diisiincesinde olan kiraci, bekledigi

fayday1 saglayamadigi gerekgesiyle yapmis oldugu masraflarin tazminini talep
edebilirdi®.

Goriilmektedir ki kiralananin erken iadesi halinde kiracinin sorumlulugu,
Roma hukukunda Tirk hukukundan farkhilik go6stermektedir. Oncelikle Roma
hukukunda kiracinin sorumlulugu, kira sozlesmesinin belirli siireli veya belirsiz
stireli olmasma gore farklilik gosterir iken TBK m. 325 diizenlemesi her iki tir
sOzlesme icin de hiikiim dogurmaktadir. Belirsiz stireli kira sdzlesmesinde kiracinin,
sOzlesmeyi herhangi bir ihbar siiresi olmaksizin feshedebilmesi ve bu fesih
sonucunda herhangi bir sorumlulugunun dogmamasit TBK m. 325 hikmuyle
tamamen farklilik gostermektedir. Belirli siireli kira sézlesmesi bakimindan ise
klasik hukuk doneminde kiracinin kiralanan1 erken iade etmesi halindeki
sorumlulugunun TBK m. 325 hiikmiinde diizenlenen sorumluluga gore daha agir
oldugu gortlmektedir. Bununla birlikte klasik sonrasi hukuk déneminde kiraci
yalnizca kiraya verenin bu yiizden ugradig fiili zarar1 ve faizini 6demekle yukimli

oldugundan sorumlulugu, TBK’de diizenlenen sorumluluga kiyasla daha azdir.

B. 818 Sayih Miilga Borclar Kanunu Dénemi
Ik kez TBK’de diizenlenen m. 325 hikminin, 818 sayili milga Borglar
Kanunu (eBK) ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun (GKHK)

doneminde tam bir karsihigi bulunmamaktaydi'®. Bununla birlikte gerekcede de

7 Bununla birlikte taraflar sozlesme akdedilirken feshin belli siirelere uyularak yapilacagini
kararlagtirabilirlerdi (Bkz. Erdogmus, a.g.e., s. 99; Zimmermann, a.g.e., s. 357).

8 Sevimli, a.g.t., s. 91.

° William Warwick Buckland, A Text-Book Of Roman Law From Augustus To Justinian, 1990, s.
499.

10 Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), Yenilenmis ve Genisletilmis 4. Baski,
Istanbul, Beta Basim, 2017, m. 325, N. 4; M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, Istanbul, On iki
Levha Yayncilik, 2014, s. 623.



belirtildigi gibi TBK m. 325 hilkmi yalmzca eBK m. 252/2’yi karsilamaktadir?.
TBK m. 325/2°’de yer alan “Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile
kiralananm baska bicimde kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten kasten ka¢indigi
yararlart kira bedelinden indirmekle yikimludir.” seklindeki diizenlemeyle eBK m.
252/2 hitkmii TBK’de karsilik bulmustur. Bununla birlikte kiralanani erken iade eden
kiracinin sorumlulugunu diizenleyen ve bu sorumluluktan kurtulmasi icin yeni kiraci
ikamesi imkanini getiren TBK m. 325/1 hiilkminii karsilayan bir hiikiim milga kanun

doneminde bulunmamaktadir.

“Kullanmanin Miimkiin Olamamas1” baslikli EBK m. 252/1’de diizenlenen
“Miistecir, kendi kusurundan yahut sahsinda hadis olan miicbir bir sebepten dolayt
mecuru kullanamadigi yahut mahdut surette kullandigi takdirde mucir, mecuru akit
dairesinde kullanmaga hazir bulundurmus olduk¢a; miistecir, kiramin tamamini
vermekle miikellef olur.” hikmi ise TBK dlzenlemesinde m. 324’e¢ karsilik
gelmektedir. TBK m. 325 hiikmii ile “Kiralananin kullanilmamasi1” adli ayni1 baslik
altinda diizenlenen m. 324 hikmine gore de kullanima elverisli bulunduruldugu
stirece kiralanan, kiracinin kendisinden kaynaklanan bir sebeple kullanilmasa veya
siurl olarak kullanilsa bile, kiraci kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir. Dolayisiyla
eBK doénemindeki bu diizenlemenin m. 324 ve m. 325 hikimleriyle TBK doneminde

de devam ettigini gérmekteyiz*2,

Kiralananin erken iadesi, her ne kadar eBK ve GKHK déneminde dlizenleme
alan1 bulamamis olsa da uygulamada siklikla karsilagilmakta ve taraflar arasinda

onemli bir sorun teskil etmekteydi **. Kanunda bu hususta bir diizenleme

11 Gerekge igin bkz. Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi ve Adalet Komisyonu Raporu (1/499),
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf, s. 145-146. TBK m. 325 hiikmi tasarida
m. 324 olarak yer almaktadir.

12 Her ne kadar eBK m. 252/3’de yer alan “Mucip akdin icrasim tahammiil edilmez bir hale getiren
sebepler hudusiinde, iki tarafin akdi feshetmek haklart mahfuzdur.” hiikkmiine TBK’de yer verilmemis
olsa da esasen bu bir eksiklik olarak goriilmemelidir. Zira hem kirac1 hem kiraya veren TBK m. 331
hiikmiine dayanarak kira iligkisinin devamim kendisi igin ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin
varlig1 durumunda sdzlesmeyi her zaman feshedebilir (Bkz. Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen,
Turk Borglar Hukuku Ozel Hilkiimler, 10. Baski, Istanbul, Beta Basim, 2014, s. 482); Mustafa
Alper Glimiis, “Yeni” 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-
356), Giincellenmis 2. Bas, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2012, s. 200.

13 Seda Oktem Cevik, “Kiralananin Sozlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi (TBK m. 325)”,
Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-104, Y.
2013, Istanbul, s. 133; Bu donemde konuya iliskin ayrmtili bilgi icin bkz. Haluk Burcuoglu,
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bulunmamasi nedeniyle, ortaya ¢ikan uyusmazliklar, Yargitay ictihatlar1 1s1ginda
¢ozlime kavusturulmaktaydi. Bu donem Yargitay ictihatlarini inceledigimizde TBK
m. 325 hikmune paralel bir uygulamanin oldugunu gormekteyiz. Yargitay’in bu
ictihatlarinda, taraflar arasinda bir anlasma olmaksizin kiralananin sézlesme
stresinin bitiminden ©nce geri verilmesi halinde, kiracinin kural olarak kalan
stiredeki tiim kira bedellerinden sorumlu olacagi buna karsilik kiraya verenin de eBK
m. 98/2 atfi ile m. 44 (TBK m. 52)’den dogan zarar1 arttirmama ve zarar verenin
durumunu agirlastirmama ylikiimliiliigiiniin s6z konusu olacag: belirtilmekteydi. Bu
dogrultuda kiracinin kalan s6zlesme siiresine karsilik gelen tiim kira bedellerinden
degil, yalnizca kiralananin ayn1 kosullarla yeniden kiraya verilebilecegi makul siireye
karsilik gelen kira bedelleriyle sinirli olarak sorumlu oldugu kabul edilmekteydi“.
Ayrica Yargitay bazi igtihatlarinda, kiralananin erken iadesi halinde kiraya verenin
tekrar kiraya verme girisiminde bulunmamasi ve hareketsiz kalmasinin dirtstlik
kuraliyla bagdasmayacagini, eBK m. 98/2 atfi ile m. 44 hikmi olmasa dahi

diiriistliik kuralinin devreye girecegini belirtmektedir'®.

“Kiracinin Kiralananini Erken Tahliyesi Halinde Uygulamada Karsilasilan Baz1 Hukuki Sorunlarin
Irdelenmesi”, Prof. Dr. Zahit Imre’ye Armagan, Istanbul, Der Yaymlar1, 2009, s. 139 vd.; Mustafa
Cahit Ginel, “Tasinmaz Kiralarinda Soézlesmenin Kiraci Tarafindan Vaktinden Once Sona
Erdirilmesi”, Yayimlanmamig Doktora Tezi, Istanbul, Istanbul Universitesi SBE, 2010, s. 250 vd.;
Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul, Temel Yayinlar, 2002, s. 61-62;
Ornekler i¢in bkz. Haluk Burcuoglu, “Seminer: Borglar Kanuna Getirilen Yenilikler”, (Prof. Dr.
Haluk Burcuoglu - Prof. Dr. Atilla Altop - Yrd. Dog. Dr. Ebru Ceylan - Av. Umut Yeniocak - Av.
Tamer Sahin), izmir Barosu Dergisi (Bor¢clar Kanunu Ozel Sayisi), Y. 77, S. 22, May1s 2012, s. 61.
14« kira stresinin bitiminden once kiralanani tahlive etmesi sozlesmeye aykirt davrams (haksiz
fesih) sayilir; boylesi bir durumda kiract, kiralayanin bu yiizden ugradigi zarari tazminle sorumludur.
Ne var ki, Bor¢lar Kanunu'nun 98. maddesi yollamasiyla sozlesmelerde de uygulanmasi gereken 44.
maddesi uyarinca, Kiralayan da, kiralanant ayni kosullarla yeniden kiraya vermek konusunda gereken
cabay1 gostermeli ve boylece zararin artmasina sebebiyet vermemelidir. Aksi takdirde, artmasina sebep
oldugu zarar tutarm kiracidan isteyemez.” Yarg. HGK., T. 22.03.2006, E. 2006/6-89, K. 2006/89
(lexpera); “Bu itibarla erken tahliye halinde kiracinin B.K.nun 98. maddesi dalaletiyle ayni kanunun
44. maddesi geregince tasinmazin yeniden ayni sartlarla kiraya verilebilecegi tarihe kadar olan kira
bedellerinden sorumlu oldugu Dairemizin kéklesmis ictihatlariyla kabul edilmektedir.” Yarg. 13. HD.,
T. 15.07.2010, E. 2010/6479, K. 2010/10631 (lexpera); Yarg. 3. HD., T. 23.03.2010, E. 2010/1433, K.
2010/4837 (lexpera); Yarg. 14. HD., T. 06.02.2008, E. 2007/15967, K. 2008/1169 (lexpera); Yarg. 19.
HD., T. 20.11.2008, E. 2008/4321, K. 2008/11280 (lexpera); Yarg. 3. HD., T. 27.11.2006, E.
2006/15093, K. 2006/16158 (Ahmet Cemal Ruhi, Kira Hukuku, Cilt I, Ankara, Se¢kin Yayincilik,
2011, s. 610-611); Yarg. 6. HD., T. 11.10.2010, E. 2010/1590, K. 2010/10580 (Ruhi, a.g.e., s.
604-605); Yarg. 6. HD., T. 02.02.2010, E. 2009/12362, K. 2010/827 (Ruhi, a.g.e., s. 607-608).

15 “Béylece, belirlenecek siirenin disinda, kiralayanin artmasina neden oldugu zarardan, kiraci
sorumlu tutulmamalidiv. Davacinin, bosaltmayr ogrenmesinden sonra uygun bir zaman iginde
girisimde bulunmamasi, nasil olsa kiraci, kira parasindan zorunlu olacaknr diye beklemesi, MK. m. 2
ile de bagdasamaz. Demek ki, BK. m. 98/I1, 44 olmasa bile MK. m. 2, yukarida belirtilen sorusturmanin
yapilmaswni zorunlu kilar.” Yarg. 13. HD., T. 05.10.1981, E. 5616, K. 9259 (Arpaci, a.g.e., s. 61-62).
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EBK donemi Yargitay igtihatlari, makul siirenin belirlenmesinde kiralananin
sozlesmedeki ayn1 kosullar ile kiraya verilebilmesi sartin1 aramasi nedeniyle TBK m.
325 hiikmiinden farklilik gostermektedir. Zira bu ictihatlarda kiracinin sorumlulugu
TBK m. 325 hiikmiindeki gibi kiralananin benzer kosullarla yeniden kiraya
verilebilecegi makul bir siire ile degil; sozlesmedeki bedel ve kosullarla yeniden
kiraya verilebilecegi makul siire ile smirlandirilmaktaydi®. Bu da kiralananin
sozlesmedeki ayn1 bedel ve kosullarla yeniden kiraya verilmesinin miimkiin olmadigi

hallerde kiracinin sorumlugunun ne olacag sorununu ortaya ¢ikarmaktaydi’.

Bu donemde 6gretide ve Yargitay ictihatlarinda kiracinin yapmis oldugu
bildirimin ve kiracinin sorumlulugunun niteligine iliskin  goriis  birligi
bulunmamaktaydi. Ogretide bir goriis, kiracinin haksiz fesih beyani ile sézlesmeyi
ileriye etkili olarak sona erdirdigini kabul etmekteydi'®. Bu goriise gore kiraya veren,
kira s6zlesmesini hakli bir neden olmaksizin fesheden kiracidan zararinin tazminini
talep edecektir. Ogretide aksi goriis ise, kiracinin herhangi bir hakka dayanmayan bu
bildiriminin hi¢bir hukuki sonug¢ dogurmayacagini belirtmekteydi'®. Boyle bir feshin
gecersiz  olmasi nedeniyle kira sodzlesmesinin devam edecegi ve kiracinin
sorumlulugunun kira bedeli 6deme borcu oldugu kabul edilmekteydi. Yargitay ise
bazi ictihatlarinda kiracinin yapmis oldugu bu bildirime bir sonu¢ baglamayarak kira
s6zlesmesinin devam ettigini kabul ederken?’; bazi igtihatlarinda ise kiracinin haksiz

fesihle sdzlesmeyi sona erdirdigini ifade etmektedir®.

16 “Ne var ki yukarda agiklandig iizere makul siire kirasi saptanirken taginmazin taraflar arasindaki
sozlesmedeki ayni kosullar ve kira bedeli ile yeniden ne kadar siirede Kiraya verilebileceginin
arastirilmast gerekir.” Yarg. 6. HD., T. 16.02.2010, E. 2010/13689, K. 2010/1532 (lexpera).

17 Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 147; Ginel, a.g.t., s. 270-271.

18 Giinel, a.g.t., s. 256-257; Nihat Yavuz, Tiirk Kira Hukuku, C. IV, Uygulamada Kira Alacag ve
Tazminat Davalari, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2003, s. 4513; Kiracinin haksiz da olsa sézlesmeyi
feshettiginin kabuliiniin kiraya verenin zarari arttirmama yiikiimliiliigliniin kabuli ile uyum icinde
olacagi, zira fesih gecersiz oldugu i¢in kira sdzlesmesinin devam ettigi kabul edilirse kiraya veren
bakimindan kiralananin yeniden kiraya verilmesinin miimkiin olmayacag1 yoniinde bkz. Burcuoglu,
Erken Tahliye, s. 156-157.

19 Seref Ertas, “Bir Sozlesmenin Hakli veya Haksiz Feshinin Hukuki Sonuclar1”, Prof. Dr. Bilge
Oztan’a Armagan, Ankara, Turhan Kitabevi, 2008, s. 392; Kanunun tanidig1 baz istisnalar disinda,
kars1 tarafin zararini tazmin etmek sartiyla taraflara bir sézlesme iligkisini haksiz olarak sona erdirme
yetkisinin taninmadigi yoniinde bkz. Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar,
Ankara, Yetkin Yayincilik, 2005, s. 237.

20« davali kiraci, kira siiresi bitmeden kiralanani 23.12.1987 tarihinde tahliye etmistir. Miicerret
kiralananmin tahliye edilmis olmasi, sézlesmenin hukuken feshedilmis oldugunun kabuliinii gerektirmez.
Bu durumda, kural olarak davali kiraci sézlesme ile baghdir ve kira parasindan sorumludur. Davalinin
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C. 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Donemi

1. Genel Olarak

6098 sayili TBK’nin getirdigi bir yenilik olan “Kiralananin sézlesmenin
bitiminden 6nce geri verilmesi” baslikli??> m. 325 hiikmilyle kiralananin erken iadesi
halinde kiraci ile kiraya veren arasinda ortaya ¢ikacak uyusmazliklar kanuni bir
zeminde ¢6ziimlenmeye calisilmistir. Uygulamada siklikla karsilasilan ve yalnizca
Yargitay ictihatlartyla sekillenen bu konuya iliskin olarak kanuni bir diizenleme
yapma ihtiyaci hasil olmustur.

Kanunda yapilan diizenlemeyle kiracinin makul siire ile sorumlu olacagi
Ongoriilmiis ve hatta kiraciya, yerine bulacagi yeni bir kiractyla daha Once
sorumluluktan kurtulma imkani getirilmistir. Diger yandan kiraciya sozlesme siiresi
sona ermeden Once kiralanani geri verme imkani taninmasi, Anayasa’da diizenlenen
yerlesme ve seyahat dzgiirliigiiniin (AY m. 23) de bir geregidir?®. Dolayisiyla kiraciy
cezalandiracak sekilde, kalan kira bedellerinin timinden sorumlu tutulmasi kabul

edilmemistir.

kiralanam tek tarafli olarak tahliye etmesi, hakl fesih degil, sézlesmeye aykiri davrams sayilir ve
kiralayanin bu yiizden ugradigi zarari tazmin ile yikimlidir.” Yarg. 13. HD., T. 25.02.1991, E.
1990/8199, K. 1991/2042 (kazanci).

2 “Taraflar arasinda kuruldugu anlasilan 1.11.1999 baslangic tarihli ve 10 yil siireli kira
sozlesmesinin, davaci tarafindan tek tarafli ve haksiz olarak feshedildigi uyusmazlik konusu degildir.
Bu durumda kural olarak kiraci, kira siiresinin sonuna kadar gerceklesecek kira parasindan,
sorumludur. Ne var ki davali kiralayanin da, kiralanani yeniden kiraya verebilme gayreti i¢ine girmesi
ve boylece zararmn artmasimi onlemesi BK. 98. maddesi delaletiyle ayni Kanunun 44. maddesi hiikmii
geregidir.” Yarg. 13. HD., T. 23.09.2004, E. 2004/3374, K. 2004/12599 (lexpera); Yarg. 13. HD., T.
27.01.2000, E. 1999/10103, K. 2000/275 (kazanc1); Yarg. 3. HD., T. 06.12.2005, E. 2005/12655, K.
2005/13311 (kazanci).

22 (Ogretide Erzengin, madde bashiginda yer alan “sézlesmenin bitimi” ifadesi yerine, sdzlesmenin
sliresinin sonuna gelinmesi neticesinde sona erecek olmasini ifade etmek i¢in kullanilan ve 6gretide
yerlesmis bir terim olan “s6zlesmenin sona ermesi” ifadesinin kullanilmasinin daha yerinde olacagini;
sona erme yerine “bitmek” kelimesi tercih edilse dahi “sézlesmenin bitimi” yerine “sézlesmenin
stiresinin bitmesi” ifadesinin kullanilmasi gerektigini ifade etmektedir (Ertugrul Dogan Erzengin,
“Kiralananin Sozlesmenin Sona Ermesinden Once iadesi”, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul, Marmara Universitesi SBE, 2020, s. 6, dn. 15). Kanaatimizce “sézlesmenin bitimi” ifadesi
yerine “s0zlesmenin sona ermesi” ifadesinin kullanilmasi hitkmiin amacina uygun diismeyecektir. Zira
sOzlesmenin siiresinin sona ermesi haricinde bir sozlesmeyi sona erdiren birden ¢ok durum soz
konusudur. Kanun koyucunun bu maddede diizenlemek istedigi durum ise yalnizca sdzlesmenin
sliresine veya fesih ihbar surelerine uyulmadan sona erdirilmesidir. Madde basliginda “sézlesmenin
bitimi” yerine ‘“sézlesmenin siiresinin bitmesi” ifadesinin kullanilmasinin daha yerinde olacagi
goriisiine katilmakla birlikte maddenin bu hali ile de gereken durumu agikladig: kanaatindeyiz.

23 Roger Weber, Basler Kommentar, Obligationenrecht 1, Art. 1- 529 OR, 4. Auflage, Basel,
2007, Art. 264, N. 1; Gulnel, a.g.t., s. 276.



TBK m. 325 hikkmii su sekilde diizenlenmistir: “Kiraci, sozlesme siiresine
veya fesih donemine uymaksizin kiralanam geri verdigi takdirde, kira sozlesmesinden
dogan bor¢lari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir stire
icin devam eder. Kiracimin bu siirenin ge¢gmesinden dnce kiraya verenden kabul etmesi
beklenebilecek, 6deme giiciine sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract
bulmasi hdlinde, kiracinin kira sozlesmesinden dogan borg¢lari sona erer. Kiraya
veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanani baska bi¢imde kullanmakla elde
ettigi veya elde etmekten kasten kagindigi yararlari kira bedelinden indirmekle

yeikgimléidiir.”

Kiracinin s6zlesme stiresi sona ermeden once kiralanani iade etmesi, 6zellikle
igyeri kiralar1 bakimindan oldukga glindemde olan bir konudur. Kiracilarin bu yola
bagvurmalarinda 6zellikle doviz kurlarindaki ani degisimler ile diger ekonomik
sebeplerle birlikte kira bedellerinin oldukca yiikselmesi, sayilari siirekli artan yeni is
ve aligveris merkezlerinin agilmasi etkili olmaktadir. Kiralananin erken iadesi, daha
onceleri kiraya verenler bakimindan daha yiiksek kira bedelini karsilayabilecek
kiracilar bulabildikleri igin bir problem olusturmamakta ve hatta kiraya verenlerin
lehine olan bir durum yaratmaktaydi?*. Ancak is yeri kiralarinda (son yillarda
aligveris merkezlerindeki kira sozlesmelerinde) kiracilar istedikleri ké&r oranlarini
yakalayamadiklar1 ve kira bedellerini 6deyebilecek durumda olmadiklart i¢in kira
sOzlesmesi sona ermeden, herhangi bir hakli sebep olmaksizin kiralananimi geri
vermektedir?®. Bu durum kiraya verenlerin yeni kiraci bulmakta zorlanmalari
nedeniyle bir sorun halini almaktadir. Bu gibi sorunlara ¢oziim olarak aligveris
merkezi kiralarinda kiraya verenler, kiracidan kira parasi1 almak yerine cirodan pay
alma veya kiralananin bakimini kiraciya yaptirma gibi farkli yollara

bagvurmaktadirlar.

Unutulmamalidir ki taraflarin anlasmasi halinde TBK m. 325 hikmd

uygulama alan1  bulmayacagindan kiracinin  sorumlulugu da gindeme

24 Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 139.
% Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 139; Giinel, a.g.t., s. 252.



gelmeyecektir?®, Zira TBK m. 325 hiukmi taraflar arasinda kiralananin erken
iadesine iligkin bir anlagsma olmaksizin yalnizca kiracinin insiyatifi ile sézlesmenin
sona ermesi halinde uygulama alani1 bulmaktadir. Kanaatimizce, aralarinda herhangi
bir anlasma olmaksizin kiralananin erken iadesine riza gosteren kiraya verenin daha
sonra TBK m. 325 hikmi kapsaminda zararimin giderilmesini talep edebilmesi

mumkndur?’.

TBK m. 325 hiikmiiniin gerekgesinde de belirtildigi gibi?®, maddenin
olusturulmasinda eBK donemindeki konuya iliskin 6greti ve uygulama ile kaynak
Isvigre Borglar Kanununun (IBK) m. 264/1 hikmii g6z 6niinde tutulmustur.
Birbirinden oldukga farkli iki diizenlemeyi temel alan TBK m. 325 hukmunin bu
melez yapist Ogretide bazi taraflarca elestirilmektedir. Bu elestirileri daha iyi
anlayabilmek icin ¢alismamizda dncelikle hiikkme temel alinan Isvigre hukukundaki
dizenleme ile Karsilastirma yapilacak ve daha sonra oOgretideki bu elestiriler

incelenecektir.

2. Isvicre Hukukundaki Diizenleme ile Karsilastirilmasi

Kiralananin erken iadesi, mehaz IBK m. 264’te “Kiraci kiralanam fesih
siiresi veya fesih vadesine uymaksizin geri vermisse, yiikiimliliklerinden sadece
kiraya veren icin kabul etmesi beklenebilir yeni bir kiraci onermisse kurtulabilir, yeni
kiract odeme yetenegine sahip ve kira sozlesmesini ayni sartlarda tizerine almaya
niyetli olmalidir (1). Diger durumlarda kiraci kira bedelini kira iliskisinin sézlesme
veya kanuna gore sona erdigi veya sona erdirilebilecegi ana kadar yerine getirmelidir

(2). Kiralayan, a. Tasarruf ettigi harcamalari, b. Esyanin farkli kullaniimast ile elde

% Efrail Aydemir, Turk Borg¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Baski, Ankara, Seckin
Yayincilik, 2016, s. 142.

2l Olusan zararin giderilmesi ig¢in dava yoluna bagvurulabilecegi gibi icra takibine de
basvurulabilecegi ancak icra takibi yolunda itirazin iptali halinde alacagin miktarmin kesin olmamasi
nedeniyle icra inkar tazminatina hitkkmedilemeyecegi yoniinde bkz. Aydemir, a.g.e., s. 144; “Davaci
yararina icra inkar tazminatina hiikmedilebilmesi i¢in, davaya konu alacagin ger¢ek miktarimin belli
olmast veya belirlemek icin biitiin unsurlarimin bor¢lu tarafindan bilinebilecek nitelikte bulunmasti,
hakimin takdirine bagli olmamasi gerekir. Erken tahliye nedeniyle alacagin tayini yargilamay
gerektirmekte olup, hiikiim altina alinan ii¢ aylik kira parasi yapilan kesif sonucu diizenlenen bilirkisi
raporu dogrultusunda mahkemenin takdiri ile belirlenmistir. Su duruma gorve daval
aleyhine icra inkar tazminatina hiikmedilmesi dogru goriilmediginden hiikmiin davali yararina
ve icra inkar tazminatina hasren bozulmasi gerekmistir.” Yarg. 6. HD., T. 29.09.2010, E. 2010/1968,
K. 2010/10023 (lexpera).

28 https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf, s. 146.
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ettigi veya kasitli olarak elde etmekten kacindigi kazanci mahsup etmelidir (3)"%

seklinde diizenlenmistir.

Isvigre hukukundaki bu diizenlemeye gore, kiralananmn erken iadesi halinde
kiracinin kira iligkisinden dogan kira bedeli 6deme borcu kira siiresinin sona erecegi
veya erdirilebilecegi ana kadar devam eder. Bu sire icerisinde kiraya verenin tasarruf
ettigi harcamalar ile kiralananin farkli sekilde kullanilmasi nedeniyle elde edilen
veya kasith olarak elde edilmekten ka¢inilan kazanglar kiracinin sorumlu oldugu
miktardan mahsup edilecektir. Bununla birlikte hiikiimde, kiracinin bu sorumluluktan
kurtulmasin1 saglayacak bir diizenleme mevcuttur. Buna gore, kiraci yeni kiraci
onerisiyle sorumluluktan kurtulabilir. Onerilen yeni kiraci, kiraya veren tarafindan
kabul edilmesi beklenebilir, 6deme yetenegine sahip ve kira sozlesmesini ayni

sartlarda ilizerine almaya niyetli olmalidir.

Madde metninden de gériilecegi gibi IBK m. 264 hikmiiniin, gerek TBK m.
325 hikminden gerek eBK donemindeki konuya iliskin Yargitay igtihatlarindan
farkli yanlar1 s6z konusudur. Diizenlemeler arasindaki en belirgin farklilik kiracinin
sorumlulugunun smirt bakimindandir. TUrk hukukunda kiralananin erken iadesi
halinde kiracinin sorumlulugu, s6zlesme siiresinin sonuna kadar degil kiralananin
tekrar kiraya verilebilecegi makul bir siire boyunca devam eder. Isvigre hukukunda
ise kiracinin sorumlulugu, kira iligkisinin s6zlesme veya kanuna gore sona erdigi
veya sona erdirilebilecegi ana kadardir. Dolayisiyla IBK m. 264 hikmi kiralanan
erken iade eden kiraciya, kira iliskisinin sonuna kadar 6demekle yiikiimli oldugu
kira bedellerinden yeni kiraci ikamesiyle kurtulma imkani taninmaktadir. Bunun
yaninda Isvigre hukukunda, yeni kirac1 arayisinda kiraya verenin kiractyla is birligi
icinde olmasi, kiracinin yeni bir kiract bulamamasi halinde kendisinin harekete
gecmesi gerektigi belirtilmektedir®. Tirk hukukunda bir goriis ise, eski kiracinin
yeni kirac1 bulmak icin harekete gecmemesi veya makul bir kiraci bulamamasi

halinde, kiracinin sorumlulugunun makul siireyle sinirlandirilmis olmasi nedeniyle

2 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 194’den naklen. (Ceviri metninde tarafimizca ufak degisiklikler
yapilmigtir.)

30 SVIT-Kommentar, Das schweizerische Mietrecht Kommentar, 3. Auflage, Zlrich-Basel-Genf,
Schulthess Juristische Medien AG, 2008, Art. 264, N. 9; Weber, Art. 264, N. 10.
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kiraya verenden yeni kiract arayisina girmesinin beklenemeyecegini ifade

etmektedir!.

3. TBK m. 325 Hiikmiine Getirilen Elestiriler

a. Yeni Kirac1 Ikamesi Bakimindan

IBK m. 264 hilkmi ile eBK dénemi Yargitay ictihatlar1 incelediginde
aralarinda 6nemli farkliliklar goriilmektedir. Birbirinden farkli sonuclar iceren bu
hiikiimlerin bir araya getirilmesiyle olusan melez yap1 6gretide elestirilmektedir.
Ogretide, TBK m. 325 hiikmiiniin ilk bakista IBK m. 264 hikmiini esas aldig1 ancak
eBK donemi Yargitay wuygulamasmin hilkkmiin yapisina yedirilmesiyle
“islevsizlestirilmis” bir diizenleme oldugu savunulmaktadir % . Kiraciin
sorumlulugunun makul siireyle sinirlandirilmast ve ayrica yeni kiract ikamesi
imkanmin taninmasi, hitkkmiin islevsizlestirilmesine neden olarak goriilmektedir.
Kiracinin sorumlulugu, Isvigre hukukunda sézlesmenin sona ermesine veya sona
erdirilebilecegi ana kadar devam ederken Tlrk hukukunda kiralananin benzer
kosullarla kiraya verilebilecegi makul siire ile sinirlandirilmaktadir. Bu goriise gore,
Turkiye sartlarinda yogun kiralik konut ve isyeri talebi sonucu makul siire ¢ok kisa
bir siire olacagindan Tirkiye’deki kiracilar yeni kiract bulma arayisina
girmeyeceklerdir®, Isvicre’de ise yeni bir kirac1 bulunamamasi halinde sorumluluk

sOzlesmenin sona ermesine veya sona erdirilebilecegi ana kadar devam edecegi i¢in

81 Pinar Altinok Ormanci, Zarar1 Azaltma Kiilfeti, Istanbul, On iki Levha Yaymecilik, 2016, s. 38.

%2 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 193; TBK m. 325 hiikmiiniin islevsizligine iliskin yapilan bir diger
elestiri ise m. 325/1 ile m. 325/2’nin birbirini anlamsiz kildig1 yoniindedir. Buna gére Isvicre
hukukunda kiracinin sorumlulugu kalan s6zlesme siiresi boyunca olan kira bedellerinden oldugu i¢in
ongoriilen indirimlerin yapilmasi anlamli iken sorumlulugun zaten makul siireyle siirlandirildig
TBK m. 325 hukminde bu indirimlerin 6ngorulmesi, kiraya veren bakimindan hikmiin
uygulanmasimi anlamsiz kilmaktadir (Bkz. Murat Aydogdu, Nalan Kahveci, Turk Borclar Hukuku
Ozel Boreg iliskileri, 4. Baski, Ankara, Adalet Yaymevi, 2019, s. 458).

8 Giimiis’e gore Tirk hukukunda makul siire bir iki ay1 gegmeyeceginden yeni kiraci ikamesi
anlamsiz kalmaktadir. Yazar, bu nedenle mehaz iBK m. 264 hiikmiiniin aslina uygun olarak
Kanunumuza alinmasmin daha yerinde olacagi goriisiindedir (Bkz. Gilimiis, Kira Sozlesmesi, S.
195-196); Altinok Ormanci’ya goére TBK m. 325 hikmiinde kiraya verenin zarar1 arttirmama kiilfetini
dikkate alan kanun koyucu, kiracinin sorumlulugunu makul siire ile sinirlandirarak kiraciy1 degil;
kiraya vereni bir an 6nce yeni bir kiraci bulmaya tesvik etmeyi tercih etmistir (Bkz. Altinok Ormanci,
Kulfet, s. 246-247); Kiracinin sorumlulugunun makul siireyle smirlandirilmasinin Kiraya vereni
alternatif s6zlesme yapma ve kiralanan1 kullanma giidiisti sagladig1 yoniinde bkz. Kerem Cem Sanli,
Sézlesme Hukuku ve Soézlesme Yaptirnmlarimin Ekonomik Analizi, 2. Baski, Istanbul, On iki
Levha Yayincilik, 2017, s. 539, dn. 1750; EBK déneminde makul siirenin genellikle G¢ ay olarak
kabul edildigi yéniinde bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 642.
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kiralanani erken iade eden kiraci, yerine yeni bir kiraci bulabilmek igin daha ¢ok
caba sarf edecektir. Dolayisiyla yeni kiraci ikamesi Isvigre hukukunda Tiirk
hukukuna gore daha biiyiik anlam tasimakta, kiracty1 yeni bir kiraci bulmasi igin

adeta tesvik etmektedir®*.

Ogretide aksi yondeki goriis, TBK m. 325 hiikmiiniin mehaz IBK m. 264
hiikkmiinden farkli diizenlenmesinin nedenini, Tirkiye’de talep yogunlugunun fazla
olmasi ve yeni kiracinin daha kisa siirede bulunabilmesi nedeniyle makul sureyle
sorumlulugun yeterli olarak goriilmesi seklinde agiklamaktadir®®. Kald: ki Tiirkiye’de
yeni bir kiraci arayisina girmeyen kiracilar da makul siirenin sonuna kadar Kira
bedeli 6demek zorunda kalmaktadirlar. Buna gore mehazdan farkli dizenleme
yapilmast TBK m. 325 hiukmini islevsizlestirmemekte, aksine lkemiz sartlarina

uyarlanmis hali olmas1 nedeniyle daha yerinde goriilmektedir®.

Kanaatimizce, kiralananin yeniden kiraya verilebilmesi igin gegecek stirenin
birka¢c ay oldugu genellemesinin yapilmasi yerinde degildir. Daha 0Once de
belirttigimiz gibi Ozellikle igyeri kiralarinda kiralanan, siresinden once tahliye
edildiginde kiraya verenler yeni bir kiract bulmakta olduk¢a zorlanmaktadir.
Tiirkiye’deki dinamik yap1 ve ingaat sektoriindeki ilerlemelerle birlikte birgok konut
ve igyerinin insa edilmesi giiniimiizde bu genellemenin yapilmasina engel
olmaktadir. Dolayisiyla mehaz kanundaki hiikmiin aynen alinmasi Yyerinde
olmayacaktir. Bunun yaninda makul slrenin her kiralanan igin ayr1 ayri
degerlendirilecegi gézden kagirilmamalidir. Kald1 ki yiiksek kira bedelleri goz oniine
alindiginda kiralanan1 erken iade eden kiraci birkag ay dahi olsa kira bedeli
6dememek igin yeni kiraci arayigina girecektir. Dolayisiyla mevcut diizenlemeyle
birlikte m. 325/1 c¢.2’deki yeni kiraci ikamesinin anlamsiz oldugunu kabul etmek

yerinde degildir.

3 Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 458; Aym sekilde TBK m. 325/2 kapsaminda ortaya ¢ikan kiraya
verenin zarar1 azaltma kiilfetinin IBK m. 264 diizenlemesi karsisinda daha az éneme sahip oldugu
yoniinde bkz. Altinok Ormanci, Kilfet, s. 249.

% Hasan Petek, “Kiralananin Sézlesmenin Sona Ermesinden Once Geri Verilmesi”, izmir Barosu
Dergisi (Borclar Kanunu Ozel Sayisi), Y. 7, S. 22, Mayis 2012, s. 160-161, Oktem Cevik, a.g.m., s.
150.

% petek, a.g.m., s. 161.
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b. Makul Siire Bakimindan

Ogretide bir goriis, TBK m. 325 hiikmiinde sorumlulugun makul siireyle
siirlandirilmasini agir bir sekilde elestirmektedir. Bu goriise gore makul siire
kavrami muallak bir kavram olup kesinlikle hiikiimde yer almamalidir®’. Ayrica
mehaz kanun hiikmiiniin TBK’ye alinirken kiraciy1 korumak bakimindan degisiklige
ugratilmasinin ve bu denli kiraciy1 koruyucu hiikiimlerin TBK gibi temel bir kanunda

yer almasinin kiraya verene kars1 bir haksizlik oldugu belirtilmektedir®.

Kanaatimizce, bu goriis dogrultusunda kiracinin kalan tiim kira bedelleriyle
sorumlu olacagi seklinde bir diizenlemenin TBK’de yer almasi, kiraya verenin zarari
arttrmama Kulfeti bakimindan uygun olmayacaktir. Zira kiracinin sorumlulugunun
makul sireyle smirlanmamasi halinde kiraya verenin her nasilsa kalan kira
bedellerinin tamaminin 6deneceginden emin olarak hareketsiz kalmasi Turk Medeni
Kanunu (TMK) m. 2 ile ¢elismektedir. Kaldi ki TBK m. 325 hiikmiinde kirac1 makul
stireyle sorumlu tutulmus olmasa dahi kiraya verenin zarari arttirmama kiilfeti geregi
yine aynmi sonuca ulasilacaktir. Bunun da Otesinde bilinmektedir ki tiim c¢agdas
tilkelerin hukuk sistemlerinde kiracinin korunmasi hususuna énem verilmis ve buna

iliskin koruyucu hiikiimler getirilmistir®®.

I1. KIRALANANIN ERKEN IADESINE iLISKIN HUKMUN
TEMEL OZELLIKLERI

A. Hiikmiin Hukuki Niteligi

1. Kiracinin Yapmis Oldugu Bildirimin Hukuki Niteligi

37 Erden Kuntalp vd., Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina fliskin Degerlendirmeler, istanbul, Beta,
2005, s. 176.

3 Kuntalp vd., a.g.e., s. 176.

% Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 372; “Ornegin kaynak iBK’de 1990 yilinda yiiriirliige giren yeni kira
diizenlemesinde bu egilim ciddi olarak goriilmektedir.” (Bkz. Haluk Burcuoglu, “Tirrk Borglar
Kanunu Tasaris’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Ilgili Diizenlemesiyle Getirilen
Yenilikler”, isvigre Medeni Kanunu ve Borg¢lar Kanunu’nun Alimsimin 80. Yih Sempozyumu,
Istanbul, Legal Yayinevi, 2007, s. 92).
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Soézlesmenin kurulmasiyla taraflar, kanundan veya sozlesmeden dogan
bor¢larii yerine getirmekle yiikiimlii hale gelirler. S6zlesmeye baglilik (ahde vefa-
pacta sund servanda) ilkesi uyarinca taraflar birbirlerine kars1 yiiklendikleri edimleri
yerine getirmeli ve yapmis olduklart bu s6zlesmeye sadik kalmahidirlar. Kira
sOzlesmesi bakimindan bu baglilik sézlesme stiresinin tiirtine gore farklilik gosterir.
Belirli sireli kira sozlesmesinde taraflarin kararlagtirilan surenin sonuna kadar
sozlesmeyle bagli olmalar1 beklenirken belirsiz siireli kira sozlesmesinde bu
bagliligin olagan fesih donemlerinin ve fesih bildirim strelerinin sonuna kadar
olmasi1 beklenir. Bu ilke geregince taraflar, kanunda ya da sdzlesmede kendilerine bu
yonde bir hak taninmadigr miiddetge tek tarafli olarak sézlesmeyi feshedemez veya
sozlesmeden donemez*’. Kanunda veya sozlesmede yer alan sartlarin gergeklesmesi
ile yapilan fesih veya dénme, hakli bir fesih veya donme olacaktir®’. Taraflardan
birine ancak sézlesme veya kanun ile yenilik doguran bir hak taninmigsa, taraf bu
hakkin1 kullanarak siirekli borg iliskisine son verebilir*?. Hak sahibi yenilik doguran
hak ile sozlesmeyi serbest¢e sona erdirebileceginden bu sona erdirme haksiz

olmayacaktir®,

TBK’de, tek tarafli olarak herhangi bir sebebe bagli olmaksizin sézlesmeyi
sona erdirme imkan1 tantyan bazi istisnai hiikiimler yer almaktadir**. Ornegin vekalet
sozlesmesini diizenleyen TBK m. 512’de “Vekalet veren ve vekil, her zaman
sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir. Ancak uygun olmayan zamanda
sozlesmeyi sona erdiren taraf, digerinin bundan dogan zararini gidermekle

yiikiimliidiir.” seklinde belirtilmektedir. Yine eser sozlesmesinde is sahibinin tam

40 Ertas, a.g.m., s. 391.

4 Ginel, a.g.t., s. 250.

42 Ozer Seligi, Borglar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona
Ermesi, Istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1976, s. 133; Buz, a.g.e., s. 237; Pmar Altiok Ormanci,
Siirekli Bor¢ iliskilerinin Hakl Sebeple Feshi, istanbul, Vedat Kitapeilik, 2011, s. 95; Baris
Demirsatan, Tiirk Bor¢lar Kanunu Cergevesinde Sozlesmenin Haksiz Olarak Sona Erdirilmesi,
Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2019, s. 56.

4 Demirsatan, a.g.e., s. 56.

4 “Kanun sadece bazi istisnai durumlarda taraflara herhangi bir sebebe dayanmadan bir sdzlesme
iligkisini sona erdirme imkami tamimstir. Dolayisiyla bu istisnai durumlar disinda, Borglar
Kanunumuzda, bedelini 6demek, yani karsi tarafin zararmi tazmin etmek sart1 ile bir sézlesme
iligkisini ‘haksiz’ olarak sona erdirme yetkisi tanimamstir.” (Bkz. Buz, a.g.e., s. 237); Bu hukimlerin
sebepten bagimsiz yenilik doguran hak oldugu sonucuna ulagsan Demirsatan, a.g.e., S. 53 ve Buz,
a.g.e., s. 210. TTK m. 121/4 hikkmiinde diizenlenen acentelik s6zlesmesinin feshi de bu istisnai
duruma bagka bir Ornektir. Hilkimde karsi tarafin zararini tazmin etmek sartiyla acentelik
sozlesmesinin hakli bir neden olmaksizin sona erdirilmesi imkani diizenlenmektedir.
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tazminatla fesih hakkini diizenleyen TBK m. 484, saklama sézlesmesinde saklatanin
saklayanin yapmis oldugu masraflar1 karsilayarak her zaman saklanani geri
alabilecegini diizenleyen TBK m. 564, is¢inin haksiz olarak ise baslamamasi veya isi
birakmasi halinde igverenin tazminat hakkini diizenleyen TBK m. 439, igverenin
sOzlesmeyi feshi halinde is¢iye tazminat 6denmesini dngoren TBK m. 434 ve m. 438
hikuUmleri bu istisnai duzenlemelere 6rnek olarak verilebilir. Kanun koyucunun karsi
tarafin zararinin giderilmesi sartiyla taraflardan birine s6zlesmeyi sona erdirme hakki
tanimis oldugu bu hallerde haksiz sona erdirmeden séz edilemeyecektir®®. TBK m.

325 hilkmii bakimindan da ayni yénde bir degerlendirme yapmak yerinde olacaktir®®.

Ogretide kiralananin erken iadesini diizenleyen TBK m. 325 hikminin
sozlesmenin diger sona erme hallerinden bagimsiz bir sona erme hali oldugu kabul
edilmektedir?’. Bununla birlikte kiralananin erken iadesinin sézlesmeyi hangi anda
sona erdirdigi, TBK m. 325 hikmi kapsaminda en tartigmali hususlardan biridir.
Buna paralel olarak kiracinin yaptigi bildirimin hukuki niteligi ile ilgili 6gretide
oldukca farkli goriisler yer almaktadir. Ogretide bir goriis, hilkmiin kiraciya fesih
degil, geri verme yoluyla sozlesmeyi sona erdirme imkani tanidigini ifade
etmektedir®®. Diger bir goriise gore ise, bu hiikiim ile birlikte kiraciya olaganiistii bir
fesihn imkan1 taninmis olsa da kiracimin kiralanani erken iadesi haksiz fesih
niteligindedir®®. Ogretide baska bir goriis ise bu hiikiimde feshe benzer bir bildirim
ile ayr1 bir sona erme hali diizenlendigini belirtmektedir®®. Buna gore, kiracinin
kiralanan1 geri vererek yapmis oldugu bu fesih bildirimi ancak makul siirenin
sonunda s6zlesmenin kendiliginden sona ermesi ile sonu¢ doguracaktir. Son olarak,

bir bagka goriis ise hiukim ile kira sézlesmenin her zaman feshedilebilecegini

4 Demirsatan, a.g.e., s. 54, 56.

4 Demirsatan, a.g.e., s. 56.

47 Petek, a.g.m., s. 155; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 195; Oktem Cevik, a.g.m., s. 145.

% Anna Kley, “Die vorzeitige Riickgabe der Mietsache — praktische Fragen”, Mietrechtspraxis/mp
Zeitschrift flr schweizerisches Mietrecht, 04/2013, s. 258; Acar, Serh, m. 325, N. 13.

49 Inceoglu, Cilt 1, s. 624, 635; Isvicre 6gretisinde olaganiistii fesih sebebi olarak kabul eden gboriis
icin bkz. Peter Higi, Ziurcher Kommentar zum schweizerischen Obligationenrecht, Teilbanda
V2: Die Miete, Erste Lieferung, Art. 253-265 OR, 3. Auflage, Zirich, Schulthess Polygraphischer
Verlag AG, 1994, Art. 264, N. 5; Richard Permann, Kommentar zum Mietrecht, 2. Auflage, Zrich,
Orell Fussli Verlag AG, 2007, Art. 264, N. 1; Weber, Art. 264, N. 7.

% Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 195; Petek, a.g.m., s. 155; Oktem Cevik, a.g.m., s. 145.
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ongdren kiractya ozel bir fesih hakki tanindigini belirtmektedir ® . Yargitay
igtihatlarinda ise siklikla, kiralananin erken iadesinin sozlesmenin haksiz feshine

neden olacag: ifade edilmektedir®2.

Kanaatimizce TBK m. 325 hikmi kiraciya, hakli bir sebebi bulunmasa dahi
sOzlesmeyi her zaman sona erdirmesine imkan veren sebepten bagimsiz bozucu
yenilik doguran nitelikte 6zel bir fesih hakki tanimaktadir®®. Zira gerek yukarida
ornek olarak verilen istisnai hukimler gerek TBK m. 325 hukmu kanunda yer alan
sozlesmeyi sona erdirme halleri olup, bu sona erdirmenin sonuglar1 da yine kanunda
acikca diizenlenmektedir >*. TBK m. 325 hikmiyle bozucu yenilik doguran
nitelikteki bu hak yalnizca kiraciya taninmaktadir. Kiraya verene boyle bir imkan
taninmas1 hukuki iliskide zayif taraf olan kiracinin korunmasi ilkesi gercevesinde
herhalde gegersiz olacaktir . Kiralananin erken iadesi, TBK’de sartlar1 ve
sonuclariyla diizenlenmis oldugundan artik bir haksiz fesih hali olusturmamaktadir.
Erken iade nedeniyle kiracinin sorumlulugunun dogmasi da yapilan bu feshin haksiz
fesih oldugu anlamina gelmemektedir>®. TBK m. 325 hiikmii kapsaminda tazminat

talebi kanundan kaynaklanmakta olup dayanagmi sozlesmeye aykirilik

1 Demirsatan, a.g.e., s. 57; Kanunen dngoriilmiis bir fesih hakki oldugu yoniinde bkz. Peter Heinrich,
Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Vertragsverhaltnisse Teil 1: Innominatkonrakte,
Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe, 2. Auflage, Zurich-Basel-Genf, Schulthess Juristische
Medien AG, 2016, Art. 264, N. 2.

52« kiralayanmn bilgisi ve rizasi olmaksizin ve hakli bir nedene de dayanmaksizin, kira siiresinin
bitiminden dnce kiralanani tahliye etmesi sozlesmeye aykirt davramis (haksiz fesih) sayilir; boylesi bir
durumda kiraci, kiralayanin bu yiizden ugradigi zarart tazminle sorumludur.” Yarg. 6. HD., T.
12.06.2014, E. 2014/4971, K. 2014/7746 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 29.05.2014, 15378/7083
(lexpera); Yarg. 6. HD., T. 23.3.2015, 7450/2796 (lexpera); “Sozlesmeyi hakli nedenle fesheden kiraci
kiralanam kullaniminda bulundurdugu siire kira bedelinden sorumlu olup erken tahliye nedeniyle
makul siire kira bedelinden sorumlu degildir. Oncelikle yapimasi gereken is kiract tarafindan
sozlesmenin hakli nedenle feshedilip edilmediginin tespitidir. Kira sozlesmesinin feshinin haksiz olmasi
halinde kiracimin, Tiirk Borglar Kanunu'nun 325. maddesi uyarmmca kira sozlesmesinden dogan
borglart kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire icin devam eder.” Yarg. 3.
HD., T. 15.01.2019, E. 2017/4354, K. 2019/82 (lexpera).

53 Demirsatan, a.g.e., s. 57.

5 Demirsatan, a.g.e., s. 54.

55 Gunel, a.g.t.,, s. 257; SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 3¢c; Kiraya verenin kiralananin erken iadesini
talep etmesi hilkkmiin kapsamina girmeyecegi gibi sdzlesmenin ihlali niteligini tasir. Kiraya verenin
kiralanan yerine kiractya benzerini vermeyi teklif etmesi de bu sonucu degistirmeyecektir (Bkz.
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 484); Kiracinin bdyle bir teklifi kabul etmesi durumunda yeni bir Kira
sozlesmesinin kurulmasi giindeme gelir (Bkz. SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 3c).

6 Demirsatan, a.g.e., s. 54
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olusturmamaktadir®’. Bununla birlikte kanun koyucu kira sdzlesmesinin siirekli borg
iliskisi niteligini g6z Oniine alarak kiracinin tazminat sorumlulugunu, Kiraya verenin

zarar arttirmama kiilfeti ile sinirlandirmigtir®.

2. Hukmun Nisbi Emredici Niteligi

a. Genel Olarak

Isvigre hukukunda, mehaz IBK m. 264 hikminn kirac1 lehine koruyucu bir
hiikiim olmasi nedeniyle kiract lehine nisbi emredici bir hiikiim oldugu goriisii
hakimdir®®. Aym sekilde Tiirk hukukunda da m. 325 hiukminin nishi emredici
niteligi haiz oldugu kabul edilmektedir®. Hiikmiin nisbi emredici niteligi geregi,
kiracinin aleyhine herhangi bir degisiklik yapilamayacakken kiracinin lehine olan

degisikliklerin yapilmas1 ise miimkiin olacaktir®.,

Kiralananin erken iadesinde sorumlulugun makul siireyle sinirlandirilmasiyla
kiracinin korunmasi ilkesinin benimsendigi goriilmektedir. Hikmun gerekgesinde de
bu amag¢ “Bu diizenlemeyle, kiracinin korunmasi geregi ilkesi terk edilmemekle

birlikte, kiraya verenin menfaatleri de korunmugstur.” seklinde belirtilmektedir.

57 Eser sdzlesmesi bakimindan ayni yonde bkz. Theodor Biihler, Kommentar zum schweizerischen
Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht, Teilbanda V/2d, Der Werkvertrag, Art. 363-379 OR, Zirich
1998, Art. 377, N. 41; Oz Secer, Eser Sozlesmesinin is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi,
Giincellenmis ve Genisletilmis 2. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2020, s. 333-334; Burada,
sozlesmenin hukuka uygun bir fiille sona erdirilmesi sonucu verilen zarardan sorumlulugun so6z
konusu oldugu yéniinde bkz. Vedat Buz, “Is Sahibinin Bk. m. 369'a Gére Eser Sozlesmesini Feshi”,
Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 21, S. 2, Aralik 2001, s. 257.

8 Demirsatan, a.g.e., s. 58; Hikmin, alacaklinin zarar1 azaltma kiilfetinin &zel bir goriiniimii oldugu
yoniinde bkz. Basak Baysal, Zarar Gérenin Kusuru (Miiterafik Kusur), Istanbul, On Iki Levha
Yaymeilik, 2012, s. 357 vd.; Altinok Ormanci, Kilfet, s. 243 vd; Aksi yonde bkz. Huber Basil, Die
vorzeitige Ruckgabe der Mietwohnung, Difo- Druck OHG, Bamberg, 2000, s. 135.

% Permann, Art. 264, N. 2; SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 1; Higi, Art. 264, N. 3; Heinrich, Art.
264, N. 1; Weber, Art. 264, N. 2.

60 Acar, Serh, m. 325, N. 5; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 194; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 483; Petek,
a.g.m., s. 145, dn. 7; Oktem Cevik, a.g.m., s. 136; inceoglu, Cilt 1, s. 625; Ginel, a.g.t., s. 276;
Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 462; Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, iiK ve istinafa Gore Kira
Hukuku, 7. Baski, Ankara, Adalet Yaymevi, 2019, s. 394.

61 Inceoglu, Cilt 1, s. 625; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 462; Nisbhi emredici kural, hukuken
korunmayan tarafin lehine olarak degistirilemezken hukuken korunan tarafin lehine hiikmiin aksinin
kararlastirilabilecegi yoniinde bkz. Necip Kocayusufpasaoglu, Borclar Hukuku Genel Bolim
Birinci Cilt Bor¢lar Hukukuna Giris, Hukuki islem, Sozlesme, 4. Basidan Tipki 7. Basi, Istanbul,
Filiz Kitapevi, 2017, s. 538; O. Gokhan Antalya, Murat Topuz, Medeni Hukuk: Giris-Temel
Kavramlar-Baslangi¢c Hiikiimleri, Genisletilmis 4. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2021, N.
1577; Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz, H. Murat Develioglu, Borclar Hukuku Genel Hukimler, 2.
Baski, Istanbul, On Iki Levha Yaymecilik, 2020, N. 788.
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EBK’de kira sozlesmeleri bakimindan esitlik ilkesi gegerli olmugsa da daha sonra
yapilan yasalarda kiracinin korunmas: yoniinde bazi hiikiimler ihdas edilmistir®2.
Hukuk sistemimizde kiraya veren karsisinda zayif olan kiracinin korunmak
istenmesinin nedeni, taraflarin ekonomik durumlarindan ziyade, genellikle kiracinin
kiraya veren karsisinda pazarlik imkaninin az olmasi ve bu nedenle serbest iradesinin
sakatlanmasidir®®. Kanun koyucu aslinda taraflar arasindaki menfaat dengesini
saglamak amaciyla ¢ogunlukla bu tarz, kiraci lehine emredici hiikiimler ihdas

etmistir.

TBK m. 325 de bu anlamda kanun koyucunun kiraci lehine getirdigi bir
hikumdur. Bu cergevede kiraya veren, hiikkmiin kendisine tanidigi tazminat
hakkindan kismen veya tamamen vazgecebilir®®. Buna karsilik kiracinin aleyhine
olacak sekilde hikiimde 6ngorilen makul sireyle sorumluluktan fazlasini kiraciya
yiikleyen sdzlesme kayitlari kesin hiikiimsiiz olacaktir®. Kiracinin aleyhine olan
sozlesme kayitlari, uygulamada ¢ogunlukla, kiralananin erken iadesi halinde
kiracinin belirli bir miktar ceza kosulu ©6demesi veya kalan kira bedellerinin
tiimiinden sorumlu olmasi bigimindedir®®. Bu kayitlarin yaninda eski kiracimin yeni

kiractyla birlikte miiteselsilen sorumlu olacagma®’ veya kiracinin kendisine taninan

62 Acar, Serh, Kira Hukukuna Giris, N. 4, 8.

63 Ahmet Tiirkmen, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira Sézlesmesine iliskin Yiiriirliigi
Ertelenen Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 1, Y. 2015, s. 342; Kiraciy1
koruyucu hiikiimler daha ¢ok konut ve isyeri kiralar1 kapsaminda diizenlenen hiikiimlerde
gorilmektedir. TBK m. 325 hukmiinun genel hikiimlerde yer almasina ragmen kiraci lehine emredici
olmasmin nedeni kanaatimizce bu hiikkmiin daha ¢ok bu kira tiirleri bakimindan uygulama alani
bulmasindan kaynaklidir.

64 Higi, Art. 264, N. 3; Permann, Art. 264, N. 2; Inceoglu, Cilt 1, s. 625; Acar, Serh, m. 325, N. 6.

8 SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 1; Kiracinin hiikiimde taninan haklardan vazgecmesinin de kesin
hiikiimsiiz olacag1 yoniinde bkz. Acar, Serh, m. 325, N. 6; Inceoglu, Cilt 1, s. 625; Gunel, a.g.t., s.
276; Kiralananin kira sdzlesmesi sona ermeden 6nce iade edilmesinin yasaklanmasi veya bu imkan
kullanmasinin belirli dlgiide zorlastirilmasinin hiikiimsiiz olacagi yoniinde bkz. Yavuz/Acar/Ozen,
a.g.e., s. 483.

% Inceoglu, Cilt 1, s. 625; Acar, Serh, m. 325, s. 618; Oktem Cevik, a.g.m., s. 136. Ogretide
katildigimiz goriis, kiralananin erken iadesi halinde kiracinin kalan kira bedellerinin tiimiinden
sorumlu olacagina iligskin kayitlarin teknik anlamda ceza kosulu oldugunu belirtmektedir. Zira kalan
kira siiresine iliskin bedellerin miktar1 yalnizca ceza kosulunun miktarmin belirlenmesinde bir 6lgiit
olarak baz alinmaktadir (Bkz. Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 191; Giinel, a.g.t., s. 272; Erzengin, a.g.t.,
s. 11, dn. 33); Kiracinin makul siireye iliskin kira bedellerinden sorumlu olacagina iliskin kayitlarin
gecerli olacag1 ve ceza kosulu olarak nitelendirilemeyecegi yoniinde bkz. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s.
483, dn. 196.

67 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 483, dn. 196.
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bu haklardan 6nceden feragat ettigine iliskin kayitlar®® da kesin hiikiimsiiz olacaktir.
Buna karsilik kiraci ile kiraya verenin ikale anlasmasi yaparak sézlesmeyi sona

erdirmeleri, maddenin emrediciligine aykirilik olusturmamaktadir®®.

b. Hiikmiin Nisbi Emrediciligi Karsisinda Ceza Kosullarinin

Durumu

Ogretide, TBK m. 325 hiikmiiniin nisbi emredici niteligi geregi, kiralananmn
erken iadesi halinde ceza kosulu 6denecegine iliskin sézlesme kayitlarinin kesin
hiikiimsiiz olacag1 belirtilmektedir’®. Buna gore kiracimin makul siireye iliskin
sorumlulugu devam edecek, bundan fazlasi ise kesin hiikiimsiiz olacaktir. Diger bir
deyisle, kiracinin sorumlulugunun makul siireyle sinirlandirilmasinin sonucu olarak
kismi butlan sz konusu olacaktir’t. Bununla birlikte ceza kosuluna iliskin sozlesme
kaydinin kesin hiikiimsiiz olmas1 nedeniyle s6zlesmenin tamaminin gegersiz olmasi

gerektigi seklinde bir iddia ileri siiriilemeyecektir’,

TBK m. 325 hiikmiiniin yiritrligl, TBK ge¢ici ikinci madde ile kiracinin bir
tacir veya tiizel kisi oldugu isyeri kiralarinda 01.07.2020 tarihine kadar ertelenmis
bulunmaktaydi”. Bu nedenle TBK gegici ikinci madde kapsaminda sayilan, kiracinin
bir tacir veya tiizel kisi oldugu igyeri kiralarinda 01.07.2020 tarihine kadar
kiralananin erken iadesi sebebiyle ceza kosulu ddeneceginin kararlastirilmasi gecerli
sayllmaktaydi™. Bu noktada TBK m. 334/2 hiikmiiniin sdzlesmede kararlastirilan
kiralananin erken iadesine iliskin ceza kosulunun gegersizligine neden olup
olmayacagi, deginmemiz gereken bir husustur. Zira, “Kiracinin, sozlesmenin sona
ermesi hadlinde, sozlesmeye aykirt kullanmadan dogacak zararlari giderme disinda,
baskaca bir tazminat 6deyecegini onceden taahhiit etmesine iliskin anlasmalar

gecersizdir.” seklindeki TBK m. 334/2 hiukmu, TBK gegici ikinci madde

8 Acar, Serh, m. 325, s. 618.

8 Acar, Serh, m. 325, s. 618; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 483.

° Weber, Art. 264, N. 2; Permann, Art. 264, N. 2; Acar, Serh, m. 325, N. 6; Inceoglu, Cilt 1, s. 625;
Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 194, dn. 563; Oktem Cevik, a.g.m., s. 136-137.

1 Acar, Serh, m. 325, N. 6.

2 Butlan1 éngdren kanun hiikmiiniin amac1 gerektiriyorsa, taraflarin sézlesme kaydinin gegersizligi
nedeniyle sdzlesmenin gegersizligini ileri siirmeleri kabul edilemez ve farazi iradelere bakilmaksizin
kismui hitkiimsiizliik yaptirimi ile yetinilir (Bkz. Kocayusufpagaoglu, a.g.e., s. 601).

8 TBK m. 325 hikmUnin yurirligiiyle ilgili detayl bilgi igin bkz. 1.Bélum, Il, B, 2.

™ Inceoglu, Cilt I, s. 625; Yarg. 3. HD., T. 18.01.2017, E. 2017/784, K. 2017/258 (lexpera).
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kapsaminda ertelenen hiikiimlerden biri olmadigindan isyeri kiralar1 bakimindan da
gecerlidir. Madde metninde her ne kadar tazminat ddenmesinin taahhit edilmesi
yasaklanmis ise de ceza kosullarinin da bu kapsama dahil oldugu kabul
edilmektedir’™®. Ancak TBK m. 334/2 hikmii, kiralananm geri verilmesi halinde
kiracinin olagan bozulmalardan ve eskimelerden sorumlu olmayacagina ve buna
iliskin olarak bir tazminat denmesinin énceden taahhiit edilemeyecegine iliskindir’®.
Bu nedenle 6gretide, hitkkmiin lafz1 genis yorumlanmaya agik olsa da kiralananin
erken iadesi konusunu diizenlemek amacim tagimadigi ifade edilmektedir 77 .
Dolayistyla kiracinin tacir veya tiizel kisi oldugu isyeri kiralarinda 01.07.2020
tarihine kadar kiralananin erken iadesi i¢in ceza kosulu kararlagtirilmasinin TBK m.

334 hilkmii sebebiyle gegersiz sayilamayacag belirtilmektedir’®.

Bu noktada deginmemiz gereken diger bir husus, uygulamada siklikla
karsilagilan muacceliyet kaydi ile ceza kosulu ayrimidir. Muacceliyet kayds,
kiralananda halihazirda oturmaya devam eden kiracinin kira parasini ddemede
temerriide diismesi halinde giindeme gelmektedir’®. Béyle bir kaydin varhginda,
kiracinin kira borcunu 6demekte temerriide diismesi lizerine kalan tiim kira bedelleri
muaccel hale gelir ve kiraya veren kalan tim kira bedellerini talep edebilir. EBK
doneminde kira sozlesmesinde muacceliyet kaydina iliskin herhangi bir hiikiim
bulunmamaktaydi. Kanunda bu hususta smirlayict bir diizenleme olmadigi i¢in
taraflar  sozlesme Ozgirligii ¢ercevesinde sozlesmeye bu tarz  kayitlar
koyabilmekteydi. Ancak TBK doneminde, konut ve ¢atili igyeri kiralari bakimindan
muacceliyet kayitlarinin konulmasi “Kiraci aleyhine diizenleme yasag1” basliklt m.
346/1 ¢.2% hikminde “Ozellikle, kira bedelinin zamanminda édenmemesi halinde

ceza kosulu o6denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin

> M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 2, istanbul, On iki Levha Yayncilik, 2014, s. 511; Ercan
Akyigit, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi, Ankara, Seckin Yayncilik, 2012,
S. 119; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., . 536.

% Inceoglu, Cilt 2, s. 509; Aydin Zevkliler, K. Emre Gokyayla, Borclar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, 20. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi, 2020, s. 318-319.

7 Inceoglu, Cilt 1, s. 647, dn. 2589.

8 Inceoglu, Cilt 1, s. 626.

® Gunel, a.g.t.,, s. 274; M. Murat Inceoglu, “Kirac1 Aleyhine Diizenleme Yasagi (TBK m. 346)”,
Prof. Dr. Belgin Erdogmus’a Armagan, (der. M. Murat inceoglu), Istanbul, Der Yayinlari, 2011, s.
681; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 270.

8 TBK m. 346 hiikmii de gegici ikinci madde kapsaminda yiiriirliigii ertelenen hiikiimlerden biridir.
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1

anlasmalar gegersizdir.” seklinde, kiracinin lehine olarak yasaklanmistir.
Dolayisiyla TBK doneminde konut ve catili igyeri kiralari bakimindan, bu tarz
kayitlarin gecerliliginden bahsedilemeyecektir. Ogretide, TBK m. 346/1 c.2’de
acikca 6dememe haline iliskin ceza kosullarindan bahsedildigi ve bu nedenle kira
bedeli ve yan giderler disindaki yiikiimliiliiklere iliskin ceza kosullarinin gegerli
sayllmas1 gerektigi belirtilmektedir®’. Bu noktada kiralananin erken iadesine iliskin
ceza kosullarinin gegerli olabilecegi diisiiniilebilir. Zira bu halde, kira borcunun
6denmemesine iliskin degil sdzlesmenin siiresinden 6nce feshedilmesine iliskin bir
ceza kosulu séz konusudur. Ogretide bir goriis, TBK m. 325 hiikmii kapsaminda
Odenecek tazminatin belirlenmesinin hakime birakilmasi nedeniyle fesih hali i¢in
ongoriilen ceza kosulunun gegerli olmayacagini ifade etmektedir®. Zira TBK m. 346
hiikmuyle de amaglandigi gibi, kiralananin yeniden kiraya verilmesi halinde kiraya
verenin, hem yeni kiracidan kira geliri elde etmesi hem de eski kiracidan yiiksek bir
ceza kosulu tahsil ederek haksiz kazang elde etmesi 6nlenmelidir. Ogretide aksi
goriis ise, kiralananin erken iadesi halinde kararlastirilan ceza kosulunun sézlesme
Ozgirliigii kapsaminda gecerli olmasi gerektigini, TBK m. 325/1 hiikmiiniin
taraflarin aralarinda bu durumu diizenlememis olmalar1 halinde uygulanacagini

belirtmektedir®s,

Muacceliyet kaydinda, kira sdzlesmesi aynen devam etmekte ve kiraya veren
kiracidan kalan tim kira bedellerini talep edebilmektedir. Ceza kosulunda ise
kiracinin sozlesmeyi feshederek kiralanani siiresinden once iadesi sonucu tazminat
odemesi s6z konusudur®®. Dolayistyla muacceliyet kaydi ile ceza kosulu birbirinden
farkli kayitlar olup kiralananin erken iadesi halinde muacceliyet kayitlarina

dayamilarak kalan kira paralarinin talep edilmesi miimkiin degildir®.

8 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 594; Inceoglu, Aleyhe Diizenleme Yasagl, s. 680

8 Inceoglu, Aleyhe Diizenleme Yasag, s. 680.

8 Yavuz, Kira Hukuku, s. 678.

* Inceoglu, Aleyhe Diizenleme Yasag, s. 681; Giinel, a.g.t., s. 275.

& Ginel, a.g.t., s. 275; Yarg. HGK., T. 01.06.2011, E. 2011/340, K. 2011/380 (lexpera); “Taraflar
arasindaki sozlesmenin 4. maddesinde aylik kira parasinin odenmemesi halinde yillik kira bedellerinin
tamaminin "muaceliyet kesbedecegi" kararlastirilmistir. Bu hiikiim uyarinca yillik kira bedelinin
muaccel olabilmesi, oncelikle kira borcunun varligina baghdir. Zira, sozlesmede muaccel olmasi
ongoriilen kira bedelidir. Kira bedeli kiralananin kullanilmaswin  karsihgr olup, kiralananin
stiresinden once bosaltiimas: halinde kira borcu yerine, sézlesmenin ihlali nedeniyle tazminat borcu
dogmaktadr. O bakimdan kiralanani bosaltan kiraci, muaceliyet sarti nedeni ile bir yilik kira
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Kiralananin erken iadesine iligkin olarak kararlagtirilan ceza Kkosullarinin
gegerliligi  bakimindan, Yargitay igtihatlarini, eBK ve TBK ddnemi olarak
incelememiz yerinde olacaktir., EBK donemi Yargitay ictihatlarinda, Kira
sOzlesmesinin tlrl ve kiracinin niteligi fark etmeksizin kararlastirilan ceza
kosullarinin gegerli kabul edildigi goriilmektedir®®. Ancak ceza kosulunun miktari
Kiracinin tacir olup olmamasina gore farklilik gostermektedir. Buna gore tacir
olmayan kiract EBK m. 161/3 (TBK m. 182/3), “Hdkim, fahis gérdiigii cezalart
tenkis ile miikelleftir.” hiikmii uyarinca ceza kosulunun fahis oldugunu ileri siirebilir.
Bu halde hakim asir1 gordiigii ve hakkaniyete aykiri ceza kosulunu resen indirebilir®’.
Kiracinin boyle bir talebi olmasa dahi hakim, fahis cezay1 kendiliginden indirmekle
yukiimlidiirs®, Ancak tacir olan kiraci eTK m. 24 (TTK m. 22), “Tacir sifatini haiz
bir borglu... 161 inci maddesinin 3 iincii fikrasinda (TBK m. 182/3) ... yazili hallerde,

)

fahis oldugu iddiasiyle bir iicret veya cezamin indirilmesini mahkemeden isteyemez.’
hiikkmii uyarinca ceza kosulunda indirim yapilmasimi talep edemeyecektir®®. Bu
anlamda eTK m. 24 (TTK m. 22), hakimin ceza kosulunda indirim yapabilecegini

ongoren eBK m. 161/3 hikminin istisnasini teskil etmektedir. Asir1 ceza kosulunun

parasindan sorumlu tutulamaz.” Yarg., 3. HD., T. 23.06.2008, E. 2008/8970, K. 2008/11636
(lexpera); “Bu durumda mahkemece, davalinin yalnizca tahliye tarihine kadar mevcut 6denmemis kira
alacagindan sorumlu oldugu gozetilerek bu miktarin tespiti ve bu miktar iizerinden itirazin iptaline
karar verilmesi gerekirken, bilirkisi raporu ile tasinmazin yeniden kiraya verilebilecegi makul siire
tespit edilerek sozlesmedeki muacceliyet sarti cezai sart gibi degerlendirilerek tahliye sonrasi 2 aylik
kira bedelinden de sorumlu tutulmasi usul ve yasaya aykiri olup bozmayr gerektirmistir.” Yarg. 3. HD.,
T. 11.02.2019, E. 2017/5056, K. 2019/934 (lexpera); aksi yonde bkz. Yarg. 6. HD., T. 02.11.2016, E.
2016/9799, K. 2016/6337 kars1 oy yazisinda “Sézlesmenin ozel sartlar 18.maddesinde "siire dolmadan
kiraci tahliye ederse, kalan aylar kirast muaccel olur" hiikmiine yer verilmistir. Bu sekildeki bir
kararlagtirma cezai sart niteliginde olup, gegerlidir. Taraflar, erken fesih halinde, kalan aylar kirasinin
muaccel olacagint kararlastirdiklarina gore mahkemece talep edilen aylar kirasina hiikmedilmesinde
bir isabetsizlik bulunmadigindan...” (lexpera).

8 Gunel, a.g.t., s. 272.

87 “Hakli neden olmaksizin kiralanamn erken tahliye edilmesi durumunda kiracinin kalan siireye ait
kira parasimin tiimiinden sorumlu olacagina iliskin hiikiim sézlesmeye konulabilir ve béylesi bir
kararlastirma, bir cezai sart olarak hukuken gecerlidir. Ancak, boylesi bir cezai sartin, kiracinin tacir
olmadigi hallerde, B.K.nun 161 /son maddesi hiikmiine tabi bulunacagi ve dolayisiyla, hakimin bu cezai
sartin fahis olup olmadigi hususunu resen degerlendirmesi gerekecegi agiktir.” Yarg. HGK., T.
19.02.2003, E. 13-99, K. 13-87 (kazanc1); Yarg. HGK., T. 22.03.2006, 6-89/89 (lexpera).

8 Andreas Von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kism, Cilt 1-2, Cev. Cevat Edege, 2. Baski,
Ankara, Olga¢ Matbaasi, 1983, s. 770; Aksi yonde bkz. Kenan Tungomag, Turk Hukukunda Cezai
Sart, Istanbul, Baha Matbaasi, 1963, s. 151 vd.

8 «Cezai sarta baglanan hususun gerceklesmesi halinde davaci tacir olmas: nedeniyle cezai sarttan
sorumludur. Kiracimin tacir olmadigi ~ hallerle simirli  olarak, sadece ve ancak, Borglar
Kanunu’nun 161/son. maddesi cercevesinde, cezai sartin indirilmesi s6z konusu olabilir. TTK. nun
24. maddesi geregince tacir sifatim haiz borg¢lu cezai sartin indirilmesini mahkemeden isteyemez.”
Yarg. 6. HD., T. 03.10.2013, E. 2013/12551, K. 2013/13549 (lexpera).
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eTK m. 24 hikmi nedeniyle indirilmesi mimkin olmasa da ceza kosulu; ahlaka,
kisilik haklarina aykir1 ve tacirin mahvina neden olacak derecede agir ise hakim ceza
kosulunda indirim yapabilir veya ceza kosulunu tamamen kaldirabilir®. Ceza
kosuluna iliskin bu hususlar, TBK déneminde gecerli olan ceza kosullar1 bakimindan

da uygun diistiigii 6l¢tide uygulanacaktir.

TBK ddneminde ise m. 325 hukmunin yiirtrligiiniin Temmuz 2020 tarihine
kadar ertelenmesi nedeniyle, kiracinin bir tacir veya tiizel kisi oldugu isyeri
kiralarinda ceza kosulu kararlastirilmas1 miimkiin idi®!. Ancak Yargitay ictihatlarinda
ve Ogretide, ceza kosulu ile wugranilan zararin birlikte istenemeyecegi
belirtilmektedir®?. Ceza kosulunun kararlastiriimasi halinde kiracinin kiraya verenin
zararinin daha az oldugunu iddia ve ispat etmesi veya kiraya verenin erken iade
nedeniyle zarara ugramamasi durumu degistirmeyecek; kiract ceza kosulunu

odemekle yiikiimlii olacaktir®.

Erteleme kapsaminda olmayan kira so6zlesmelerinde ceza kosulu
kararlastirilmasina iligkin Yargitay ictihatlar1 birbirinden farklilik gostermektedir.

Yargitay bazi igtihatlarinda, ceza kosulu ongoren sozlesme hiikiimlerini gecgersiz

% M. Kemal Oguzman, Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hukimler Cilt 2, Gézden Gegirilmis
15. Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2020, s. 556; Selahattin Sulhi Tekinay vd., Bor¢lar Hukuku
Genel Hukumler, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1993, s. 357; “...Cezai sart bor¢lunun iktisaden mahvim
mucip olacak derecede agir ve yiiksek ise adap ve ahlaka aykirt sayilarak tamamen veya kismen iptal
edilmesi gerekir. Borg¢lu tacir olsa dahi boyle bir durumda ceza iptal edilebilir. Ciinki ahlak ve adaba
aykirilik dolayistya sartin butlanmi genel bir hiikiimdiir. TK'nmin 24. maddesi hiikmiiniin bu genel
miieyyidenin uygulanmasina engel sayilacagr diisiiniilmez.” Yarg. HGK., T. 20.03.1974, E.
1970-1053, K. 1974-222 (lexpera); Yarg. 19. HD., T. 30.03.2007, E. 2006/10269, K. 2007/3205
(lexpera); Yarg. 13. HD., T. 25.05.2000, E. 2000/4307, K.2000/5190 (kazanci).

% Inceoglu, Cilt 1, s. 625; Kiracinin bir sirket oldugu Yarg. 3.HD.’nin, T.17.01.2017, E.2017/260,
K.2017/112 sayil kararinda, “Somut olayda taraflar arasindaki kira sézlesmesinde kiraciya herhangi
bir bedel veya tazminat ddemeksizin erken fesih hakki taminmamigtir. Kira siiresi bitiminden énce
kiralanani erken tahliye eden kiraci sirket sézlesmenin 4/3 maddesi geregince kira siiresi sonuna kadar
tm kiralart ddemekle yiikiimliidiir. Taraflar arasinda diizenlenen 07.05.2015 tarihli tahliye
protokoliinde; davact kiraya veren, sozlesmenin 4/3 maddesi kapsamindaki alacaklarini sakli tutmusg
olup, davac: tarafindan anahtarin teslim alinmast da cezai sart talebinden vazgegildigi seklinde
yorumlanamaz. Bu sebeple mahkemece sozlesmenin 4/3 maddesi hiikmiine gore kiracimin cezai sart
olarak sozlesme siiresi sonuna kadar olan kira bedelinden sorumlu oldugu gozetilerek bir karar
verilmesi gerekirken, yazili sekilde davanmin reddine karar verilmesi dogru degildir.” (lexpera).

%2 Yarg. 3. HD., T. 02.05.2019, E. 2017/5541, K. 2019/4028 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 09.02.2016,
E.2015/ 3559, K.2016 /736 (lexpera); Gunel, a.g.t., s. 273; Aksi yonde bkz. Yarg. 3. HD., T.
18.01.2017, E. 2017/784, K. 2017/258 “tacir olan davalinin donem sonuna kadar olan kiradan ve
sozlesme serbestisi geregi Cezai sarttan sorumlu oldugu bu defaki incelemeden anlasilmakia...”
(lexpera).

% Gunel, a.g.t., s. 273.
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kabul ederek kiracinin sorumlulugunu makul siireye karsilik gelen kira parasi
tizerinden belirlemektedir®. Yargitay’in bu yonde vermis oldugu karar TBK m. 325
hiikmiintin kiraci lehine nisbi emredici olmasi bakimimdan oldukca yerindedir.
Ogretide taraflarin sézlesmede ceza kosulu olarak makul siireye karsilik gelen
zarardan daha dar kapsamli bir sorumluluk belirlemeleri halinde, kiracinin makul
siireye denk gelen sorumluluguna dogrudan gidilemeyecegi belirtilmektedir®™. Boyle
bir durumda kiraya veren ancak TBK m. 180/2 hiikmii uyarinca makul siireye
karsilik gelen zararinin ceza kosulundan fazla oldugunu ve kiracinin kusurlu olarak
erken iadede bulundugunu ispat ederek askin zararmi isteyebilecektir®. Herhalde
kiracinin sorumlulugu, makul siireye karsilik gelen kira parasi ve yan giderlerden

fazla olamayacaktir®’.

Bazi Yargitay igtihatlarinda ise, taraflarin sozlesmede kararlagtirdigi ceza
kosulu miktar1, kiracinin makul siire ile sinirli sorumlu olacagi miktarin yerine kabul
edilmektedir®®. Belirlenen ceza kosulunun bilirkisice tespit edilecek makul siireden
fazla olmasi1 halinde, TBK m. 325 hiikmiiniin kiract lehine nisbi emredici olma
ozelligine aykirilik s6z konusu olacagindan sorumlulugun belirlenmesinde ceza
kosulunun gegerli olmasi miimkiin olmayacaktir. Ceza kosulunun belirlendigi
siirenin tespit edilecek makul siireden az olmasi halinde ise kiraci lehine bir durum
s0z konusu olacagindan sorumlulugun belirlenmesinde kararlastirilan ceza kosulunun
gecerliligi miimkiin olacaktir®®. Ancak yine de ceza kosulunun hesaplanmasinda

taraflarin kararlastirdiklar1 bu siirenin makul siire olarak kabul edilmesi yerinde

% « 6. Maddesinde yazili bildirimin siiresinde yapilmamas: ya da hi¢ yapilmamasi hallerinde fiili

tahliye tarihinden itibaren ii¢ aylik kira bedelinin tazminat olarak ayrica ddenecegi,... Mahkemece
alinan bilirkisi raporunda tasinmazin yeniden kiraya verilebilecegi makul siire iki ay olarak belirlenmig
olup, kiracinin belirlenen iki aylik makul siire tazminatindan sorumlu olacaginin kabulii gerekir.” Yarg.
3. HD., T. 15.03.2017, E. 2017/1898, K. 2017/3140 (lexpera).

% Gunel, a.g.t., s. 273; Erzengin, a.g.t., s. 14.

% Gunel, a.g.t., s. 273.

% Gunel, a.g.t., s. 273.

8 «Sozlesmenin 4.maddesinde erken tahliye halinde 3 aylik kira bedelinin cezai sart olarak odenecegi
kabul edildigine gore taraflar kendi aralarinda makul siireyi 3 ay olarak belirlemislerdir.” Yarg. 6.
HD., T. 01.12.2014, E. 2014/2608, K. 2014/13244 (lexpera).

9 “Hal boyle olunca, kira sozlesmesinin 31. maddesinde erken tahliye halinde 3 aylik kira bedelinin
cezai sart olarak odenecegi kabul edildigine gore, kiracimin tazminat sorumlulugu kararlastirilan 3
aylik makul siire kadardwr. Bu nedenle Mahkemece, erken fesih nedeniyle 3 aylik kira bedeline
hiikmedildigi halde, erken fesih tazminati niteligindeki BK 264. maddesine gére ayrica 6 aylik kira
bedeline hiikmedilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir.” Yarg. 3. HD., T.
20.03.2018, E. 2017/12073, K. 2018/2698 (lexpera).
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degildir!%’. Makul siire sdzlesmenin bitim anina gore belirlenebilir, taraflarin
onceden kararlagtirabilmeleri miimkiin degildir. Kald1 ki taraflarin ceza kosulunu
belirlerken kararlagtirdiklar1 bu siireyle makul siireyi belirleme gibi bir amaglar1 s6z
konusu degildir. Tiim bunlarin yaninda, kiracinin sorumlulugu yalnizca makul
stireyle sinirh kira bedellerinden meydana gelmemektedir. Ceza kosulunun dogrudan
makul slre olarak kabul edilmesiyle, kiraya verenin bu yonde bir iradesi olmadan,

zararlarinin tazminini talep etme hakkindan vazgectigi diisiiniilmemelidir'®*.

B. HikmUn Uygulama Alam

1. Kira Sozlesmesinin Tiirii Bakimindan Uygulama Alam

TBK’nin kira s6zlesmelerine iliskin “Genel Hiikiimler” kisminda yer alan
hikumler, kendi bolimlerinde &zel bir hitkiim bulunmadigi siirece tum Kkira
sozlesmesi tiirlerine uygun diistiigii 6lciide uygulanmaktadir’®?. Kanunda konut ve
catilt igyeri kirasi ile iirlin kiras1 boliimlerinde, kiralananin erken iadesine iliskin 6zel
bir diizenlemeye yer verilmemistir. Bu nedenle kira s6zlesmesi genel hiikkiimlerinde
yer alan TBK m. 325 hikmi, adi kira iliskileri yaninda konut ve ¢atili isyeri kiralar
ve iiriin kiralar1 bakimindan da uygulama alani bulmaktadir'®®. TBK m. 325 her ne
kadar tiim kira sozlesmesi tiirleri bakimindan gecerli olsa da hikmdin, uygulamada
konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan 6nem gosterdigi belirtilmektedir 194,

Kiralananin erken iadesi uygulamada ¢ogunlukla konut ve ¢atili isyeri sozlesmeleri

bakimindan s6z konusu olmakla birlikte hilkmiin tasmir kiralarina

10 Erzengin, a.g.t., s. 14, dn. 52.

101 Erzengin, a.g.t., s. 15.

102 Inceoglu, Cilt 1, s. 3; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 343; Faruk Acar, “6098 sayil Tiirk Borglar
Kanununda Kira Sézlesmesiyle Ilgili Degisiklikler”, Hukuk Biliminin Giincel Sorunlarn III
Uluslararas1 Kongre Bildiri Kitabi: Cilt 2 (Ozel Hukuk), Editorler: Erdal Abdulhakimogulllari,
Miibariz Yolgiyev, Yalgin Sahinkaya, Samsun, Adalet Yaymevi, 2012, s. 15; Fahrettin Aral, Hasan
Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 13. Tipk1 Basi, Ankara, Yetkin Yaymecilik, 2020, s.
260.

103 permann, Art. 264, N. 1; SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 4; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 194;
Inceoglu, Cilt 1, s. 624; Acar, Serh, m. 325, N. 7; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 483; TBK m. 325
hiikmii, TBK m. 358’in isaretiyle, iiriin kiralarinda da uygulanacaktir (Bkz. Halit Aker, Ticari Isletme
Kirasi, Ankara, Yetkin Yaymcilik, 2012, s. 425, dn. 155); Kiralananin erken iadesi iiriin kiralari
bakimindan IBK’de m. 293 hiikmiiyle ayrica diizenleme alan1 bulmaktadir.

104 permann, Art. 264, N. 1; Weber, Art. 264, N. 1; inceoglu, Cilt 1, s. 624.
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105 Keza kanunda da bdyle bir sinirlama s6z

uygulanabilecegine bir sliphe yoktur
konusu degildir. Bununla birlikte kira sozlesmesinin tirii kiralananin erken
iadesinde, kiracinin sorumlulugunda farkliliklara neden olmaktadir'®. Zira fesih
streleri, TBK m. 325/2 uyarinca kiracinin tazminat borcundan yapilacak mahsup gibi
hususlar kira sdzlesmesinin tiiriine gore degismektedir 7. Bu nedenle Kira
sozlesmesinin tliriiniin  belirlenmesi  Kiracinin  sorumlulugu bakimindan Onem

tasimaktadir.

2. Zaman Bakimindan Uygulama Alam

Kiralananin erken iadesine iliskin hususlarin kanuni bakimindan ilk kez
TBK’de diizenleme alani bulmasi nedeniyle hiikmin etkisinin, 01.07.2012 tarihinde
yirirliige giren TBK 6ncesinde akdedilen kira sézlesmeleri bakimindan incelenmesi
gerekmektedir. TBK’nin zaman acisindan vyiiriirliigi, 6101 sayili Kanun’da %
diizenlenmistir. S6z konusu Kanun’un “Geg¢mise etkili olmama kurali” baghikli 1.
maddesinde; TBK’nin yiiriirliige girdigi tarihten onceki fiil ve islemlere, bunlarin
hukuken baglayict olup olmadiklarina ve sonuglarina, bu fiil ve islemler hangi kanun

yiirlirlikte iken gerceklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimlerinin uygulanacagi

ifade edilmektedir. 6101 sayili Kanun ile genel ilke olarak eski kanunun varligin

105 inceoglu, Cilt 1, s. 624; “Taraflar arasinda, ... 36 ay siireli sozlesmeler ile 5 adet aracin
kiralandigr konusunda wyusmazlik bulunmamaktadir. Yine kira sozlesmelerine konu araglarin
01/01/2013 tarihinde, sozlesmelerin siiresi sona ermeden kiraya verene teslim edildigi de ihtilaf konusu
degildir. Kiracinmn, kira siiresi sona ermeden kira sdzlesmesini tek tarafli olarak feshederek kiralanam
geri vermesi durumunda, Turk Bor¢lar Kanunu'nun 325. maddesi uyarinca kira sozlesmesinden dogan
bor¢lar kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire igin devam eder.” Yarg. 3.
HD., T. 19.03.2019, E. 2017/6215, K. 2019/2241(lexpera); Yarg. 6. HD., T. 07.02.2005, E.
2004/9389, K. 2005/719 (lexpera).

16 Erzengin, a.g.t., s. 19.

107 Bu hususa, kira sdzlesmesinin tiiriine gore farklilik gosteren fesih bildirim siireleri iizerinden bir
ornek verilebilir: Kiralananin ¢atili isyeri olmasi durumunda, kiraci, TBK m. 347/2 hiikmii uyarica
fesih bildirimiyle sozlesmeyi her zaman sona erdirebilmektedir. Kiracinin kiralanant TBK m. 329
hikmiinde diizenlenen fesih ihbar siirelerine uymadan geri vermesi halinde kiralananin erken iadesi
s6z konusu olacaktir. Kiralananin erken iadesinde kiracinin tazminat sorumlulugunun st siniri
belirsiz siireli kira sozlesmelerinde fesih ihbar siirelerine gore belirlenmektedir. Bu dogrultuda
ornegin, kiralanan, sézlesmenin akdedilmesinden iki ay sonra geri verilmisse kiraci en fazla dort aylik
kira siiresinden sorumlu olacaktir. Bununla birlikte kiralananin bir taginir oldugu belirsiz siireli adi
kira sozlesmesinde ise fesih bildirim siiresi {i¢ giin oldugundan bu siireye uyulmadan kiralanan geri
verilirse kiracinin sorumlulugunun iist sinir1 da en fazla ii¢ giin olacaktir (Konuyla ilgili detayl bilgi
icin bkz. I11. Bélim, 11, B, 2, a).

198 Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun (RG. T. 04.02.2011, S.
27836).
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surdurmesi ilkesi benimsenmistir'®

. Ancak ayni maddenin devaminda kanunun
derhal yiirtirliige girmesi ilkesi uyarinca, yiriirliige girmesinden sonra bu fiil ve
islemlere iliskin olarak gergeklesecek temerrit, sona erme ve tasfiye hallerinin TBK
hiikiimlerine tabi olacagi belirtilmektedir. Bu ilkeler, kira so6zlesmeleri bakimindan
da gecerli olacaktir. Buna gore kira s6zlesmesini sona erdirmeye yonelik bir hiikiim
olan TBK m. 325 hiikmii bakimindan da kanunun derhal yiiriirliige girmesi ilkesi
uygulanacaktir'®, Dolayisiyla éBK doéneminde akdedilen ve TBK’nin yiiriirliige
girdigi tarihte varligin1 devam ettiren kira sézlesmelerinin sona ermesinde TBK m.
325 hiikmii uygulanacaktir''!, EBK déneminde akdedilen ve TBK’nin yiiriirliige
girmesinden 6nce sona eren bir kira s6zlesmesi bakimindan TBK m. 325 hikmunin
uygulanmasi ise s6z konusu olmayacaktir. Bu halde, kanunun ge¢mise etkili olmama
ilkesi uyarinca eski kanun déneminde kurulmus ve sona ermis bir hukuksal durum

ortadan kaldirilamayacak veya gegersiz bir durum canlandirilamayacaktir''2,

Bu kapsamda incelenmesi gereken bir diger kanun hiikkmii olan 6217 sayili
Kanun'®’un gecici 2. maddesi su sekildedir: “Kiracimin Tiirk Ticaret Kanunu'nda
tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri
kiralarinda 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 323., 325, 331., 340., 342., 343,
344., 346. ve 354. maddeleri 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil siire ile

ertelenmistir. Bu halde kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara

199 Yiiriirliik kanunu bakimindan gegmise etkili olmama ilkesinden degil modern teori uyarinca eski
kanunun yeni kanun zamaninda da etkisini siirdiirmesi ilkesinden bahsetmek gerektigi yoniinde bkz.
Basak Baysal, “Tiirk Borg¢lar Kanununun Yiiriirliigii”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. 70, S. 1, 2012, s. 233; M. Kemal Oguzman, Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris,
Kaynaklar, Temel Kavramlar, 26. Basi, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2020, s. 84; Hiseyin Hatemi,
intikal (Gegis) Dénemi Hukuku (Zaman yéniinden yiiriirlik hukuku), istanbul, Vedat Kitapgilik,
2004, s. 19; Glimiis, Kira Sozlesmesi, S. 5 vd.; Acar, Serh, Kira Hukukuna Giris, N. 58.

110 6101 sayih Kanun’un 2. maddesine goére TBK’nin kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin
hiikiimleri derhal yiiriirliige girme ilkesine tabidir. Ogretide kira sozlesmelerinde, sézlesmenin zay1f
tarafi olan kiraciy1 korumak amaciyla getirilen emredici kurallarin kamu diizenine iliskin oldugu kabul
edilmektedir (Bkz. Baysal, Ylrurluk, s. 236, 241; Inceoglu, Aleyhe Diizenleme Yasagl, s. 682);
Kanaatimizce, TBK m. 325 hukmi, s6zlesmeyi sona erdirici niteliginin yaninda, bu anlamda kiraciy1
koruma amaciyla getirilen nisbi emredici bir hiikiim olmasi sebebiyle de derhal yiiriirliige girme
ilkesine tabi olacaktir.

11 Baysal, Yirirlik, s. 234; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 8-9; inceoglu, Cilt 2, s. 562; Petek, a.g.m.,
s. 169; Oktem Cevik, a.g.m., s. 138; Isvicre hukukunda benzer yonde bkz. SVIT-Kommentar, Art.
264, N. 2.

112 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 6; Baysal, Yururluk, s. 235.

113 6217 sayih Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi1 Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasma Dair Kanun (RG. 14.04.2011, S. 27905).
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iliskin sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri uygulanacaktir. Kira
sozlesmelerinde hiikiim bulunmayan hallerde milga Borglar Kanunu hzkimleri
uygulanacaktir.”. Bu hiikiim TBK’de “6098 Sayili Kanuna Islenemeyen Hiikiimler”
bashigi altinda yer almaktadir. Burada yer alan sartlar1 saglayan kira sozlesmelerinde
TBK m. 325 hiikmiiniin uygulama alan1 bulup bulmayacagi sdzlesmenin yapildigi
tarihe gore degil, erken iadenin yapildig: tarihe gore belirlenmektedir. Bu nedenle
TBK m. 325 hikmi, 01.07.2020 tarihi itibariyle, kiracinin TTK’de tacir olarak
sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralari

bakimindan dahi uygulama alan1 bulmaktadir.

TBK m. 325 hikminin yirirliginin ertelendigi bu donemdeki kira
sozlesmelerinde, Oncelikle taraflarin  sozlesmede bu hususu diizenleyip
diizenlemedikleri arastirilacak, sézlesmede herhangi bir diizenleme bulunmadig:
halde ise eBK hukimlerine gidilecektir. Ancak belirtmis oldugumuz gibi hem
eBK’de hem de GKHK’de kiralananin erken iadesine iligkin bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bu dogrultuda 6gretide bir goriis, hem eBK’de hem de GKHK’de
bir diizenleme olmamasi nedeniyle a¢ik kanun boslugu oldugunu belirtmektedir''.
Buna gore, kanun boslugunun doldurulmasi igin ©ncelikle gecici 2. maddedeki
yaklasim esas almarak taraflarin farazi iradelerinin arastirilmasi gerekmektedir'®®,
Taraflarin farazi iradelerinin arastirilmasiyla bir hiikkiim bulunamadig: takdirde, TMK
m. 1/2 ve TMK m. 5 kapsaminda TBK ve TMK’nin genel ilkelerine kiyasen, yoksa
orf ve adet hukukunda, buradan da bir sonuca ulagilamadigi halde kiyas yoluyla
hakimin hukuk yaratmas: giindeme gelecektir'®. Ayrica uygulanacak hiikimlerin
tespitinde, kira iliskisinin ticari nitelik gostermesi halinde TTK m. 1/2 hukminin
oncelikle degerlendirilmesi gerektigi belirtilmektedir'!’. Kanaatimizce bu durumda
acik bir kanun boslugundan bahsetmek miimkiin degildir''®. Zira kiralananin erken
ladesi hususunda bir uyusmazlik ¢ikmasi halinde eBK veya GKHK’de bu konuya
iliskin bir hiikiim yer almasa da eBK m. 98 atfiyla eBK m. 44 hiikmii uygulama alan1

bulmaktadir. Taraflar arasindaki uyusmazlik eBK genel hiikiimlerinde yer alan zarari

14 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 17-18; Oktem Cevik, a.g.m., s. 137.

15 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 18-19; Oktem Cevik, a.g.m., s. 137.

116 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 18-19; Oktem Cevik, a.g.m., s. 138.

17 Oktem Cevik, a.g.m., s. 138.

118 Ayni1 yonde bkz. Acar, Serh, Kira Hukukuna Giris, N. 103; Ttrkmen, a.g.m., s. 350.
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arttirmama ve zarar gorenin durumunu agirlastirmama kilfeti uyarinca ¢oziilecegi
icin hakimin kanun boslugundan bahisle Orf ve adet hukukuna basvurmasina veya

hukuk yaratmasina gerek kalmayacaktir.

Ogretide bu kanun boslugunun, eBK doéneminde Yargitay ictihatlar1 ile
dolduruldugu ve yine gecici 2. madde kapsamindaki s6zlesmelerin de bu igtihatlar
dogrultusunda ¢dziimlenecegi ifade edilmektedir!!®. Bu nedenle TBK m. 325/1’in 1.
ctmlesinin erteleme siirecince fiilen uygulama alani bulacag: belirtilmektedir'?,
EBK donemi Yargitay ictihatlarinda kiracinin sorumlulugunun makul sure ile
smirlandirilmas: TBK m. 325/1 ile benzerlik gostermektedir. Bununla birlikte makul
stirenin belirlenmesinde TBK m. 325/1 c.1’de kiralananin benzer kosullarla yeniden
kiraya verilebilmesi kriter alinirken; eBK donemi Yargitay igtihatlarinda ayni

121 Yine kirac1 aleyhine

kosullarla yeniden kiraya verilebilme kriter olarak alinmistir
kararlastirilan ceza kosullarmin gegersizligi, TBK m. 325/1’in 1. cimlesinin bir
sonucu olarak karsimiza ¢ikmaktadir'?2, Buna karsilik erteleme kapsamina giren kira
sozlesmeleri bakimindan bu tiir kayitlar gecerlidir. Bu farkli yonlerden dolayr TBK
m. 325/1 c.l’in erteleme siirecince fiilen uygulama alant buldugunu sdylemek

yerinde olmayacaktir.

Gegici 2. maddede sayilan TBK hiikiimleri, 01.07.2020 tarihi itibariyle
erteleme kapsaminda olan kira sozlesmeleri bakimindan da yiiriirliige girmis
bulunmaktadir. Erteleme kapsamindaki kira sézlesmeleri bakimindan, kiralananin

erken iadesi halinde uyusmazliklar eBK donemi Yargitay ictihatlariyla ¢oziimlense

119 Torkmen, a.g.m., s. 349-350; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 19; Nihal Ural Cinar, Turk Borglar
Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki
Sonuclar, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2014, s. 220; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., S. 345.

120 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 19; Oktem Cevik, a.g.m., s. 138, dn. 19; Cmar, a.g.e., s. 220.

121 Yargitay’in TBK dénemindeki bazi igtihatlarinda, eBK déneminde oldugu gibi “ayn: kosullarla
yeniden kiraya verilebilme” kriterini aradigi goriilmektedir. Bkz. Yarg. 3. HD., T. 11.03.2019, E.
2017/6062, K. 2019/1843 (lexpera). Bununla birlikte yerinde olarak, “benzer kosullarla yeniden kiraya
verilebilme” kriterinin arandigi birg¢ok ictihat da bulunmaktadir. Bkz. Yarg. 6. HD., T. 02.02.2016, E.
2014/13867, K. 2016/601 (lexpera); Ancak Yargitay bazi ictihatlarinda “aym kosullarla yeniden
kiraya verilebilme” kriterinden ve “benzer kosullarla yeniden kiraya verilebilme” kriterinden ayn
anda bahsetmektedir: “Tlrk Borclar Kanunu'nun 325. maddesi uyarinca kira sozlesmesinden dogan
bor¢lart kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire icin devam eder. Bu
nedenle Mahkemece kira sozlesmesine konu araglarin ayni sartlarla ne kadar sire icinde yeniden
kiraya verilebilecegi hususunda...” Yarg. 3. HD., T. 19.03.2019, E. 2017/6215, K. 2019/2241
(lexpera); Yarg. 3. HD., T. 10.6.2019, E. 2017/8508, K. 2019/5218(lexpera). Kanaatimizce bu
karmagiklik eBK donemi uygulamasindan siiregelmis aliskanliktan kaynaklanmaktadir.

122 Erzengin, a.g.t., s. 24.
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de yukarida da degindigimiz gibi TBK m. 325’in getirdigi birtakim farkliliklar s6z
konusudur. Nitekim erteleme siresince, TBK m. 325 hiikkmiiniin getirdigi en dnemli
degisiklik olan yeni kiraci ikamesi ile tazminattan kurtulma imkan1 kiracinin elinden
alinmis bulunmaktaydi*?®, Ertelemenin sona ermesiyle birlikte TBK m. 325 hiikmii,
kiracinin sifati fark etmeksizin tiim kira soézlesmesi turleri bakimindan uygulama

alani1 bulmaktadir.

3. Kisi Bakimindan Uygulama Alam

TBK m. 325 hiikmiiniin kira s6zlesmelerine tatbik edilebilmesi icin kiracinin
veya kiraya verenin niteligi 6nem arz etmemektedir. Kanunda kira s6zlesmesinin
taraflar1 bakimidan herhangi 6zel bir nitelik aranmamis ve ayrim yapilmamistir. Bu
dogrultuda, kirac1 veya kiraya veren gergek kisi olabilecegi gibi bir tiizel kisi de

olabilir.

Kiracinin niteligi yalnizca hikmin ertelenme déneminde, gegici 2. madde
kapsamindaki kira sozlesmeleri bakimindan 6nem arz etmekteydi. Zira yukarida da
belirttigimiz gibi TBK m. 325 hikm, kiracinin TTK’de tacir olarak sayilan kisiler
ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda 01.07.2020
tarihine kadar uygulanmamaktaydi. Bu kapsamdaki kira s6zlesmelerinde, kiracinin
tacir olup olmadigi degerlendirilmesi TTK hiikiimlerine gore yapilmaktaydi?*.
Dolayisiyla kiracinin esnaf olmasi halinde, hiikmiin ertelenmesi s6z konusu degildi.
Bunun yaninda kiracinin bir 6zel hukuk veya kamu hukuku tiizel kisisi olmasi

durumunda ayrica tacir olmasi aranmamaktaydi 12

. Ancak kiralananin isyeri
olmamas1 halinde TBK m. 325 hiikmiiniin ertelenmesi s6z konusu olmayacagindan
kiracinin niteligi yine 6nem arz etmemekteydi. Bununla birlikte gecici 2. madde

kapsaminda dahi kiraya veren bakimindan 6zel bir nitelik aranmamustir.

123 fnceoglu, Cilt 2, s. 580; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 19; Ertelemenin kiraya veren lehine
gerceklestigi yoniinde Acar, Serh, Kira Hukukuna Giris, N. 111.

124 Tarkmen, a.g.m., s. 346.

125 Tarkmen, a.g.m., s. 346.
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I1l. DIGER HUKUKiI KURUMLAR KARSISINDAKI
DURUMU

A. Onemli Sebeple Fesih Karsisindaki Durumu

“Onemli sebepler” baslikli TBK m. 331/1 hilkkmiine gore, kira iliskisinin
devamim kendisi icin ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda
taraflardan her biri, s6zlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir. Bu hukim, kira s6zlesmesinin olaganiistii fesih ile sona erdirilmesi
hallerinden birini diizenlemektedir. TBK m. 331 hiikmi de m. 325 hukma gibi genel
hiikiimlerde diizenlenmesi nedeniyle tiim kira sodzlesmesi tiirleri bakimindan
uygulanmaktadir. Bu fesih hakkina hakli sebeple fesih hakki da denilmektedir'?®.
Buna gore, sozlesmenin sona erdirilebilmesi i¢in 6n kosul, 6nemli sebep veya diger
bir deyisle hakli nedenin bulunmasidir. Ancak hiikiimde hangi durumlarin 6nemli
sebep sayilacagi belirtilmemistir. Bu nedenle dnemli sebep, belirsiz ve esnek bir

kavram olup her somut olayda diiriistliik kuralina gére degerlendirilmelidir'?’.

Ogretide, bir olgunun 6nemli sebep olmadiginin tespiti halinde haksiz feshin
s6z konusu olacagi ifade edilmektedir?®. Kiraya verenin 6nemli bir sebebi
olmaksizin ileri siirdiigii fesih beyani sozlesmenin sona ermesine neden olmayacak
ve kira iligkisi varligin1 aynen devam ettirecektir'?®. Buna karsilik kirac1 tarafindan
onemli bir sebep olmaksizin yapilan fesih beyani bakimindan ayni durum s6z konusu
degildir. TBK m. 331 hiikmii kapsaminda 6nemli bir sebebi olmadan sdzlesmeyi
sona erdirmek isteyen kiracinin fesih beyani TBK m. 325 anlaminda hukim
doguracaktir. Kanun koyucu TBK m. 325 hikmiyle kiraciya, énemli bir sebep
olmasa dahi s6zlesmeyi sona erdirebilme imkani tanimaktadir. Bu halde kiraci, TBK

m. 331 hiikkmii uyarinca sozlesmeyi sona erdirmek ister ve fakat kiracinin 6ne

126 fnceoglu, Cilt 2, s. 219; Akyigit, a.g.e., s. 133.

127 SVIT-Kommentar, Art. 266g, N. 10; Permann, Art. 266g, N. 2; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 268;
Aral/Ayranci, a.g.e., s. 334; Akyigit, a.g.e., S. 134; Arpaci, a.g.e., S. 144; Genel olarak 6nemli sebep
kavrami i¢in bkz. Seli¢i, a.g.e., s. 188 vd.; Altinok Ormanci, Fesih, s. 131-132.

128 Altinok Ormanci, Fesih, s. 219 vd; Aydin, a.g.e., s. 263.

129 permann, Art. 2669, N. 12; Weber, Art. 266g, N. 7; Inceoglu, Cilt 2, s. 252.
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stirdiigii sebebin onemli olmadigi tespit edilirse, bu fesih, TBK m. 325 hukmi

kapsaminda bir fesih sayilmalidir**°.

Kirac1 bakimindan sézlesmenin devami kendisi igin ¢ekilmez hale gelmisse,
bu hikimlerden hangisine gitmesinin kendisi i¢in daha avantajli oldugu cesitli
yonlerden farklilik gostermektedir3t, TBK m. 331/2 hiikkmiine gore olaganiistii fesih
bildiriminin parasal sonug¢larint hakim, durum ve kosullart goz 6niinde tutarak karara
baglayacaktir. Ogretide, m. 331°de feshin parasal sonuglarmimn hakim tarafindan
takdir edilmesinin m. 325 hiikmii uyarinca Odenecek olan tazminata gore daha
avantajli oldugu belirtilmektedir'®2, Bu dogrultuda TBK m. 325 hikkmiiniin ancak m.
331 hikmunun uygulama alani bulmayacagi, 6rnegin kira sézlesmesinin feshi igin
cekilmezlik unsurunun olmadigi hallerde devreye girecegi ifade edilmektedir!®.
Nitekim TBK m. 324 hikminin gerekgesinde de “kiracimin  kiralanam
kullanamamasi1 Tasarimin 330 uncu maddesinde tamimlanan énemli sebeplerden
birine dayanmadigi takdirde, Tasarmmin 323 iincii maddesi uygulama alant

2

bulacaktir.” denilerek m. 331 hiikmiiniin &nceligi vurgulanmaktadir’3. Bununla
birlikte TBK m. 325 hikmuniin yeni kirac1 ikamesi ile kiraciya tazminat 6demeden
sOzlesmeyi sona erdirebilme imkani tanidigi géz oOniinde bulundurulmalidir. Bu
acidan degerlendirildiginde ise kiractya boyle bir imkan tanimayan TBK m. 331
hilkmi m. 325 hilkkmiine gore dezavantajli goriilmektedir’®®. Ogretide, sartlarin
olugmasi halinde kiracinin istegi dogrultusunda, yarisan bu iki hiukimden birine

dayanabilecegi belirtilmektedir'*®.

TBK m. 331 hiikkmii uyarinca feshin gerceklesebilmesi i¢in 6nemli bir

sebebin mevcudiyetinde dahi yasal bildirim siirelerine uyulmasi gerekmektedir.

130 inceoglu, Cilt 2, s. 252; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 275; Giilsah Sinem Aydin, Kira
Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m. 327-333), istanbul, On iki Levha
Yaymecilik, 2013, s. 256; Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde sartlari olusmamis 6nemli sebeple fesih
bildiriminin (haksiz fesih) olagan feshe tahvilinin miimkiin oldugu ve bu halde TBK m. 329 ve m.
330’da 6ngoriilen siirelerin sonunda s6zlesmenin sona erecegi yoniinde bkz. Aydin, a.g.e., S. 263.

181 Kiracinm sdzlesmeyi TBK m. 325 veya m. 331 hiikmiine gore feshetmesi arasinda 6nemli
farkliliklarin bulunmadigi, her iki durumda da sinirh bir sekilde sorumlu olacagi yoniinde bkz.
Inceoglu, Cilt 2, s. 241,

182 nceoglu, Cilt 1, s. 626.

133 Inceoglu, Cilt 1, s. 626.

134 https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf, s. 145.

135 Inceoglu, Cilt 1, s. 627.

1% Higi, Art. 264, N. 18.
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Kiracinin bu siirelere uymadan sézlesmeyi sona erdirmesi halinde kiralananin erken
iadesi s6z konusu olacak ve TBK m. 325 hilkmi uygulanacaktir®*’. Bu halde
O0denecek tazminat, kiralananin iade anindan yasal bildirim sdrelerinin sonuna
kadarki doneme iliskin miktara denk gelmektedir'®®. Odenecek bu tazminata ek
olarak kiraya veren 331. madde uyarinca denklestirme bedeli talep edebilecektir.
Ancak kiracinin 6deyecegi miktarin iist sinirinin m. 325 uyarinca 6denmesi gereken
tazminattan fazla olmasi miimkiin degildir’*®. Zira kiracinin 6nemli sebebe dayanan
fesih neticesinde sorumlu olacagr miktarin 6nemli bir sebebe dayanmayan fesih

neticesinde sorumlu olacagi miktardan fazla olmasi adil olmayacaktir.

B. ifa imkansizhg1 Karsisinda Durumu

TBK m. 324 hikmine gore kiralanan, kullanima elverigli bulunduruldugu
siirece, kiracinin kendisinden kaynaklanan bir sebeple kullanilmasa veya sinirlt
olarak kullanilsa bile kiraci, kira bedelini 6demekle yiikiimlidiir 1*°. Ancak
kiralananin kullanilmamas1 kiracidan kaynaklanan sebeplerle degil de herkes i¢in
mevcut olan objektif sebepler nedeniyle mimkin olmuyorsa, kiraci, kira bedelini
O0demekle yiikiimlii olmayacaktir. Zira bu halde TBK m. 136 uyarinca objektif
imkansizlik sebebiyle sozlesme kendiliginden sona erecektir*!, Ornegin kiracinmn
kusuru olmaksizin evin yanmas: halinde objektif imkansizlik s6z konusu olacak ve
her iki tarafin borcu da sona erecektir'*?. Dolayisiyla bu gibi durumlarda TBK m.

325 hikmi, devam eden bir kira iligkisinin olmamasi nedeniyle uygulama alani

137 petek, a.g.m., s. 153,

138 Inceoglu, Cilt 1, s. 627.

139 Inceoglu, Cilt 2, s. 255.

140 TBK m. 324 hiikmiiniin alacaklinin neden oldugu ifa imkansizlagmasinin bir goriiniimii oldugu
yoniinde bkz. M. Kemal Oguzman, Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hukimler, Cilt 1,
Giincellenip Gelistirilmis 18. Basi, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2020, s. 393, dn. 1307. Ornegin
kiracinin tutuklanmasi, askere alinmasi, uzun siireli yurtdisinda kalacak olmasi gibi hallerde TBK m.
324 uyarinca kira 6deme borcu devam etmektedir. Bu hallerde kiralananin zilyetligi hala kiracida
oldugundan (kiralanan kiraya verene geri verilmediginden) TBK m. 325 hiikmiinden farkli bir ¢6ziim
s6z konusu oldugu yoniinde bkz. Petek, a.g.m., s. 149, dn. 17; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/2, 4. Basim, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2008, s. 169; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, S. 188.

141 Higi, Art. 264, N. 15; Tandogan, a.g.e., s.170; Petek, a.g.m., s. 151; Inceoglu, Cilt 1, s. 628;
Giinel, a.g.t., s. 260-261; Herman Becker, isvi¢re Bor¢lar Kanunu Serhi- ILKisim, Cev. Suat Dura
Ankara, 1993, s. 263; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri, Cilt
I, Yenilenmis Gozden Gegirilmis 4. Basi, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1980, s. 571.

142 Tandogan, a.g.e., s. 170.
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bulamayacaktir. TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanmasi igin ise kiralananin geri

verilmesinin kiraciya iliskin siibjektif nedenlerden kaynaklanmas: gerekmektedir'®3.

Kiraci kiralanani, sozlesmede Ongoriilen kullanma amacina uygun olarak
kullanilamamas1 nedeniyle siiresinden once geri vermis olabilir. Kiralananin amaca
uygun olarak kullanilamamasi bazi hallerde gerekli kamu otoritelerinden izinlerin
alinamamasindan  kaynaklanmaktadir.  Ornegin  bir yerin dis  hekimligi
muayenehanesi olarak kullanilmasi i¢in bazi kamu otoritelerinden izin veya ruhsat
alinmas1 gerekmektedir. Ogretide katildigimiz goriise gore, bu gibi izinleri alma
yikiimliligiinin kiracida oldugu hallerde objektif ifa imkansizhigindan s6z
edilemeyecek ve TBK m. 325 hiikmii uygulama alan1 bulacaktir***. Aksi goriise gore

ise bu gibi durumlar icin de objektif imkansizlik s6z konusudur?#®,

143 Higi, Art. 264, N. 7; Acar, Serh, m. 325, N. 40; Ginel, a.g.t., s. 260-261; TBK m. 325 hiukmu
kapsaminda kiralananin geri verilme nedeni 6nem arz etmemekle birlikte kiraciya isnat edilemeyen
objektif bir neden s6z konusuysa TBK m. 325 hiikmii uygulanmayacaktir. Ornegin sel baskini
nedeniyle kiralananin konut olarak kullanilmasi miimkiin degilse veya baz istasyonu kiralarinda
cevreden gelen tepkiler nedeniyle baz istasyonu kurulmasma imkan kalmamasi halinde durum
boyledir (Bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 630, dn. 2534); TBK m. 325 hiikmiiniin alacaklinin yol agtig1 ifa
imkansizlasmasimi diizenledigi yoniinde bkz. Rona Serozan, Borglar Hukuku Genel Béliim Uglincii
Cilt ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 7. Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2016, s. 156.

144 Inceoglu, Cilt 1, s. 628.

145 Higi, Art. 264, N. 16.
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IKiINCi BOLUM

HUKMUN UYGULANMA SARTLARI

|. GECERLI BiR KiRA SOZLESMESININ VARLIGI

TBK m. 325 hikminun uygulama alani bulabilmesi i¢in 6ncelikle taraflar
arasinda gecerli bir kira s6zlesmesi akdedilmis olmalidir. Gegerli bir kira sdzlesmesi
taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari ile meydana gelmektedir. Bu
nedenle taraflarin sézlesme yapmaya ehil olmasi kira sozlesmenin kurulmasi
bakimindan olduk¢a 6nem tagimaktadir. Bunun yaninda TBK m. 27 hikmi geregi
Kira sozlesmesi; emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine, genel ahlaka ve kisilik
haklarina aykir1 ve konusu imkansiz olmamalidir. Bu sartlara uymayan bir kira
sozlesmesi kesin hiikiimsiizdiir?>. Yine taraf iradelerinin hata, hile, aldatma ile
sakatlanmamas1 ve sozlesmede muvazaanin bulunmamasi gerekmektedir. Neticede
bir sozlesme tiirli olmas1 nedeniyle, bir s6zlesmenin gecerliligi i¢in aranan sartlar

kira s6zlesmesi bakimindan da s6z konusudur.

Kira sézlesmesinin gecerliligi herhangi bir sekil sartina baglanmamstir®.
Borclar hukukuna hakim olan sekil serbestisi ilkesi uyarinca taraflar agik veya zimni,

sozlii veya yazili bir kira sézlesmesi akdedebilirler®. Kira sézlesmenin uygulamada

! Permann, Art. 253, N. 17; Gumiis, Kira Sozlesmesi, s. 30; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 372;
Tandogan, a.g.e., s. 11; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 222.

2 Oguzman/Oz, Cilt 1, s. 184.

% Higi, Art. 253, N. 33; Permann, Art. 253, N. 17; Becker, a.g.e., s. 240; Haluk Burcuoglu, Yargitay
Kararlari Isiginda 6570 Sayih Yasa’ya Gore Kiracimin Tahliye Edilmesi, istanbul, Filiz Kitabevi,
1993, s. 8; Fikret Eren, Borcglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8. Baski, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2020,
s. 327; Acar, Serh, m. 299, N. 69; Gimis, Kira Sozlesmesi, s. 41; Tandogan, a.g.e., s. 92;
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 383; Inceoglu, Cilt 1, s. 33-34; Aydin, a.g.e., . 15; Aral/Ayranci, a.g.e.,
s. 271; Feyzioglu, a.g.e., s. 423; Akyigit, a.g.e.,, S. 72; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 223; Kira
konusunun taginmaz olmasmim bu kurali degistirmeyecegi yoniinde bkz. Kenan Tungomag, TUrk
Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 2, 3. Bas, Istanbul, Garanti Matbaasi, 1977, s. 481.

4 Tandogan, a.g.e., s. 92; Eren, a.g.e., s. 328; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 41; Yavuz/Acar/Ozen,
a.g.e., s. 186; inceoglu, Cilt 1, s. 34; Aral/Ayranc, a.g.e., s. 271; Feyzioglu, a.g.e., s. 423; Tungomag,
a.g.e., s. 482; Arpaci, a.g.e., s. 19; Aydm, a.g.e., s. 15; Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara, Adalet Yayinevi, 2011, s. 10.
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oldugu gibi bir kagit iizerinde yapilmasi yalnizca ispat agisindan énem tasimaktadir.
Bununla birlikte bazi 6zel mevzuatlarda sekil serbestisinin istisnai halleri

bulunmaktadir®.

I1. KIRALANANIN SOZLESME SURESINE VEYA FESIiH
DONEMINE UYMAKSIZIN GERI VERILMESI

A. Genel Olarak

TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in gegerli bir kira sézlesmesinin
mevcudiyetinin  yaninda kiracinin szlesme siiresine veya fesih donemine
uymaksizin kiralanani geri vermis olmasi gerekmektedir. TBK m. 325 hukmi hem
belirli sireli hem de belirsiz sireli kira s6zlesmeleri bakimindan uygulama alani

bulmaktadir.

B. Sozlesme Siiresine veya Fesih Donemine Uyulmamis Olmah

1. Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinde

Taraflarca kararlastirilan belirli bir siireyle sinirli olarak yapilan ve bildirim
olmaksizin sona eren kira sozlesmesine belirli siireli kira sozlesmesi denir (TBK m.
300). Taraflar sozlesmenin devam edecegi siireyi veya sozlesmenin sona erecegi
tarihi belirleyerek bu tiir bir sdzlesme akdedebilirler ® . Belirli streli kira
sozlesmesinde slre acgik veya oOrtiilii bicimde belirlenmisse, kira sozlesmesi bu

stirenin sonunda fesih bildirimi (TBK m. 328 anlaminda) aranmaksizin kendiliginden

5 Ornegin 2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu (RG. T. 19.10.1983, S. 18196) m. 119/1 uyarinca
akdedilen kira sozlesmelerinin gegerliligi yine adi yazili sekilde yapiimalarina baghdir. Tlgili hitkme
gore “Kira ve Carter sozlesmeleri yazili sekilde yapiimadikca muteber degildir.” Yine FSEK (RG. T.
13.12.1951, S. 7981) m. 52’ye gore fikir ve sanat eserleri Uzerindeki haklara iligskin lisans
sozlesmelerinin yazili bicimde yapilmasi gerekmektedir. Bundan baska 2886 sayili Devlet Thale
Kanunu (RG. T. 10.09.1983, S. 18161) m. 57/1 uyarinca kira s6zlesmelerinin noterlikce tescil edilmis
olmasi aranmaktadir. Ayrica Kamu fhale Kanunu (RG. T. 22.01.2002, S. 24648) m. 46/1 uyarinca
yapilan kira sozlesmeleri yazili yapilmali, notere onaylattirilmali veya tescil edilmelidir (Bkz.
Inceoglu, Cilt 1, s. 34; Tandogan, a.g.e., s. 93 vd.; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 41; Dogan, Sona
Erme, s. 11; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 224; Aral/Ayranci, a.g.e., S. 271).

¢ Inceoglu, Cilt 1, s. 38; Aydi, a.g.e., s. 49.
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sona erer (TBK m. 327)’. Ancak belirli siireli konut ve catili isyeri kiralar
bakimindan belirlenen siirenin dolmasi sozlesmeyi sona erdirmek igin yeterli
degildir®. Zira TBK m. 347 hikmii uyarinca, konut ve catil isyeri kiralarinda kirac,
s0zlesmenin siliresinin bitiminden en az on bes giin once bildirimde bulunmaz ise
sozlesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir. Yine bu hikme gore, belirli
stireli kira sozlesmesinde kiraya veren ancak on yillik uzama siiresi sonunda, bu
siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az {i¢ ay once bildirimde bulunmak
kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin s6zlesmeyi sonlandirabilmektedir. Eger
taraflar fesih bildirim siirelerine uymadan kiralanani geri verirlerse, sdzlesme uzamis
sayilacagl igin kiralananin erken iadesi sdz konusu olacaktir®. Ornegin kiraci
kiralanani, on bes gunlik fesih bildirim siiresine uymayarak s6zlesmenin bitimine on

gun kala iade ederse TBK m. 325 hukmu devreye girecektir.

Belirli stireli kira s6zlesmesinde, aslinda taraflar belirli bir siire kararlastirarak
bu siireden Once sozlesmeyi sona erdirmeyecekleri konusunda anlagmakta ve
sozlesme siiresi boyunca olagan fesih haklarindan feragat etmektedirler'®. Zira
sozlesmede belirli bir siire kararlastirilmis olsa dahi taraflarin olagan fesih
haklarindan feragat ettikleri sonucuna ulagilamiyorsa belirsiz streli  kira
sozlesmesinin  varligindan bahsedilmelidir ! . Ogretide, belirli sireli kira
sozlesmesinin belirlenen siire bitmeden sona erdirilebilmesinin ancak olaganiistii

fesih sebepleri ve ikale sdzlesmesi ile miimkiin oldugu belirtilmektedir!?. Bu

7 Weber, Art. 255, N. 2; Tandogan, a.g.e., s. 195; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 385-386; Burcuoglu,
Tahliye, s. 24; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 42; Inceoglu, Cilt 1, s. 39; Aral/ Ayranci, a.g.e., s. 271;
Dogan, Sona Erme, s. 24.

8 Acar, Serh, m. 300, N. 35; Konut ve catil isyeri kiras1 sdzlesmesini, kanun geregi belitli siireli kira
sozlesmesi hiikiimlerine tabi kilinmis bir karma siireli sdzlesme olarak nitelendirmek gerektigi
yoniinde bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 46; Kira siiresi belirtilerek yapilan konut ve gatili isyeri kiralarinin
“gergek olmayan belirli siireli kira sdzlesmesi” olarak nitelendirmek gerektigi yoniinde bkz. Acar,
Serh, m. 300, N. 36.

® Inceoglu, Cilt 1, s. 629; Acar, Serh, m. 325, N. 3.

0 Higi, Art. 255, N. 27; Acar, Serh, m. 300, N. 17; Aydin, a.g.e., s. 52; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s.
389; Olagan fesih hakkinin belirsiz sireli s6zlesmelere 6zgii oldugu, belirliligin tespiti agisindan
ayrica olagan fesih hakkindan feragat edilmis olmasi gerekmedigi ve olagan fesih hakkinin belirsiz
stireli olmanin sonucundan ibaret oldugu yoniinde bkz. Demirsatan, a.g.e., s. 200, dn. 37.

1 Inceoglu, Cilt 1, s. 37; Aydin, a.g.e., s. 52; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 389.

2 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 42; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 272; Belirli siireli sdzlesmelerde
sozlesmenin sona erme diizeninin taraflarca kararlagtirilmis olmasi yaninda, siirenin ayrica olagan
fesih ile sinirlanmasinin miimkiin olmayacagi yoniinde bkz. Nil Karabag Bulut, Medeni Kanunun 23.
Maddesi Kapsaminda Kisilik Hakkimin Sézlesme Ozgiirliigiine Etkisi, Istanbul, On Iki Levha
Yayincilik, 2014, s. 234; TBK de “Olaganiistii fesih” baslig1 altinda “Onemli Sebeple Fesih” (m. 331),
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kapsamda, TBK m. 325 hikmunt de olaganiistu fesih sebebi olarak kabul eden bir
goriis bulunmaktadir’®, Olaganiistii feshi gerektiren durumlardan birinin varliginda
kira sozlesmesi belirli siireli olsa dahi diiriistliik kurali geregince artik taraflardan
s6zlesmenin devaminin beklenmesi miimkiin olmamaktadir'®. Olaganiistii fesihte de
ongorilen bazi fesih bildirim siirelerinin  varliginda, bu strelere uyulmadan

kiralananin geri verilmesi halinde yine TBK m. 325 hikmi uygulanacaktir.

Ogretide, kiralananin erken iadesiyle belirli siireli kira sdzlesmesinin
olaganiistii fesih halleri disinda siiresinden 6nce sona erdirilememesinin, kiraci lehine
oldukca esnetildigi belirtilmektedir'®. Zira kiraci, sdzlesme belirli siireli olmasina
ragmen, herhangi bir hukuki sebep gostermeden kiralanani erken iade ederse kalan
kira bedellerinin tamamindan sorumlu olmamaktadir. Bu nedenle TBK m. 325
hiikmuyle kiraciya taninan fesih hakkiin, belirli siireli kira sézlesmesinin temel
unsurlarindan biri olan taraflarin olagan fesih haklarindan feragat etmesi niteligine
uygun disip dismedigi tartismasi giindeme gelecektir. Belirli sireli kira
sO0zlesmesinde olaganiistii fesih halleri disinda, taraflarin kararlastirilan stireden 6nce
sozlesmeyi feshedememesi kurali TBK m. 325 hikmiyle kiract lehine
bozulmaktadir. Katildigimiz goriis uyarmca da TBK m. 325 hiikmunin uygulanmasi
belirli siireli kira sézlesmesinin mantigina aykir1 diismektedir'®. Nitekim taraflar
sozlesmeyle bagli olacaklar1 silireyi belirlemek amaciyla belirsiz siireli kira
sOzlesmesi yerine bu tiir bir sézlesmeyi tercih etmektedirler. Ayrica kiracinin
olaganiistii fesih hali olmayan bir imkanla sdzlesmeyi suresinden 6nce feshetmesi ve
sorumlulugun sadece makul siireyle sinirlandirilmasi kiraya verenin oldukga aleyhine

bir durum yaratmaktadir. Ancak yine de belirli siireli kira sézlesmesinde kiralananin

“Kiracimun Iflasi” (M. 332), “Kiracimn Oliimii” (M. 333) bashgi altinda ii¢ sebep yer almaktadir.
Ancak Kanun’da diizenlenen olaganiistii fesih halleri bu ti¢ maddeyle sinirli degildir. TBK m. 306’ya
gore kira konusunun ayipli olmasi, m. 309’e gore iiciincii kisinin kiralanan {izerinde kiracinin hakkiyla
bagdasmayan bir hak ileri siirmesi, m. 315’e gore kiracinin kira bedeli ve yan giderleri 6deme
borcunda temerriide diismesi ve m. 316’ya gore 6zenle kullanma borcuna aykirilik diger olaganiistii
sona erme sebeplerini olusturmaktadir. Bu kapsamda belirli siireli kira sozlesmesinin belirlenen
stireden once sona erdirilebilmesine olanak taniyan olaganiistii fesih sebeplerini, yalnizca TBK m.
331-333 hukimleriyle smirl olarak anlamak yanlig olacaktir.

3 Inceoglu, Cilt 2, s. 301.

14 Inceoglu, Cilt 2, s. 217; Selici, a.g.e., s. 156-157; Altinok Ormanci, Fesih, s. 93-94.

15 Erzengin, a.g.t., s. 21.

16 Erzengin, a.g.t., s. 21.
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erken iadesiyle taraflarin olagan fesih haklarindan feragat ettigi sonucu

¢ikartlmamalidir.

2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde

Taraflarin s6zlesmeyle bagh kalacaklar: siireyi veya sona ermenin ne zaman
gerceklesecegini  kararlastirmadiklart  kira sozlesmelerine belirsiz  sureli  kira
sozlesmesi denir. TBK m. 300/2’de belirli siireli kira sdzlesmesinin tanimi1 yapilarak
diger kira sozlesmelerinin belirsiz siireli olacagi sonucuna varilmaktadir. Buradan
hareketle 6gretide, bir kira s6zlesmesinin belirli siireli mi belirsiz sureli mi oldugu
hususunda siipheye diisiilmesi halinde, sozlesmenin belirsiz sureli olarak kabul
edilecegi belirtilmektedir?’.

Belirsiz siireli kira sozlesmesi olagan fesih bildirimi, olaganiistii fesih halleri
veya ikale sozlesmesi ile sona erdirilebilir'®. Bu tiir kira sozlesmelerinde siire belirsiz
oldugu ve s6zlesmenin ne zaman sona erecegi belli olmadigi i¢in taraflarin sonsuza
kadar bu hukuki islemle bagli olmasi beklenemez. Zira taraflarin siirekli bir borg
iliskisi olan kira sozlesmesi ile sonsuza kadar bagli kalmasi, taraflarin kisisel
ozgiirliigiiniin asir1 simrlanmasi anlamina gelecektir'®. Kisi zgiirliigiinii asir1 lciide
ve ahlaka aykiri sekilde siirlayan sozlesme siiresine, TMK m. 23 hiikmii uyarinca
miidahale edilmesi gerekmektedir?®. Bu amagla belirsiz siireli kira sdzlesmeleri

21

olagan fesih yoluyla sona erdirilebilmektedir-. Buna gore taraflardan her biri,

herhangi bir sebep goOstermeden, kanunda veya soOzlesmede yer alan fesih

17 permann, Art. 255, N. 1; Higi, Art. 255, N. 23; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 389; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s. 44; Acar, Serh, m. 300, N. 29-30; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 365; Inceoglu, Cilt 1, s.
37; Aral/Ayranci, a.g.e., S. 273.

18 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 44; Aral/ Ayranct, a.g.e., S. 266.

19 Tandogan, a.g.e., s. 199; Selici, a.g.e., s. 111; Altinok Ormanci, Fesih, s. 91; Aydin, a.g.e., s. 81;
Glmiis, Kira Sozlesmesi, S. 45; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 329.

2 Saibe Oktay, “Uzun Siireli Sozlesmelerin Gegerliligi ve Sona Erme Diizeni”, TUHFM C. 55, S. 3,
Y. 1997, s. 222; Karabag Bulut, a.g.e., s. 235.

2L Tirk hukukunda olagan fesih kurumu kabul edilmeseydi dahi TMK m. 23/2 hikmii ile belirsiz
stireli siirekli bor¢ doguran sozlesmelerin sonsuza kadar hiikiim ifade etmesinin oniine gecilebilecegi
yoéninde bkz. Demirsatan, a.g.e., s. 236; Belirsiz siireli s6zlesmelerin, sona erme diizenine iligkin
bosluk igerdikleri ve bu boslugun olagan fesih bildirimiyle tamamlandig1 yoniinde bkz. Seli¢i, a.g.e.,
s. 136 vd.; Oktay, a.g.m., s. 231; Karabag Bulut, a.g.e., s. 232-233; Olagan feshin kisisel 6zgiirliigiin
korunmast i¢in bir ara¢ oldugu yoniinde bkz. Altinok Ormanci, Fesih, s. 115.
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donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi her zaman tek tarafh

irade beyani ile sona erdirebilmektedir®?.

Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde bir yandan kisi 6zgiirliigli prensibi
geregi olagan fesih hakki kabul edilirken, diger yandan fesih muhatabinin zarar
gormemesi ve gerekli onlemleri alabilmesi icin belirli bir sire o6nce fesih
bildiriminden haberdar edilmesi zorunlu tutulmustur?®. Feshin belirli bir siire 6nce
muhataba iletilmesi zorunlulugu ve yine feshin bildirim aninda degil belirli bir siire
gectikten sonra sonu¢ dogurmasi, muhatabin kendisini sézlesmenin sona ermesine
hazirlamasi ve zararin azaltilmasi amacim tasimaktadir,. TBK m. 328 vd.
huktmlerinde duzenlenen fesih donemleri ve fesih bildirim sureleri de bu amacin
sonucudur. Yine muhatabi korumak amaciyla sozlesmede kararlastirilan fesih
bildirim sdreleri, kanunda yer alan asgari fesih bildirim slrelerinden az

olamayacaktir.

Belirsiz sureli kira sozlesmelerinde, kiralananin fesih donemleri ve fesih
bildirim sirelerine uyulmadan geri verilmesinde halinde de TBK m. 325 hiukmd
uygulama alan1 bulmaktadir. Kiralananin erken iadesi halinde makul streyle sinirl
sorumlu olan kiraci, erken iade yerine stzlesmeyi feshederse fesih bildirim siireleri
boyunca kira bedeli ve diger borglari ile sorumlu olmaya devam edecektir. TBK m.
329 hukmi uyarinca taginmaz ve tasinir yapi kiralarinda taraflardan her biri, alti
aylik kira doneminin sonu igin, ti¢ aylik fesih bildirim slresine uyarak s6zlesmeyi
feshedilebilmektedir. Buna gore kiralananin erken iadesinde makul strenin (¢ aydan
daha kisa olarak takdir edilmesi halinde, kiracinin sorumlulugu fesih bildirim
sliresine nazaran daha az olacaktir. Kiraya verenin kira bedeli disinda erken iadeden
dolay1 baska zararlar var ise kiracinin sorumlulugu artabilecektir. Bununla birlikte
olagan fesih halinde kiracinin fesih bildirim siiresi boyunca sozlesmeyle bagl olup
kiralanan1 kullanabilmesi kiralananin erken iadesinden farklilik gostermektedir.

Ancak erken iade halinde kiraci bir an 6nce sozlesmeyi sona erdirmek istedigi ve

2 Tandogan, a.g.e., s. 199-200; Selici, a.g.e., s. 112, 132; Eren, a.g.e., s. 387; Yavuz/Acar/Ozen,
a.g.e., s. 579; Oktay, a.g.m., s. 231; Arpaci, a.g.€., s. 141 vd.; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 313; Buz,
a.g.e., s. 330; Altmok Ormanci, Fesih, s. 90-91; Dogan, Sona Erme, s. 26; Inceoglu, Cilt 2, s. 203;
Feyzioglu, a.g.e., s. 605; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 255-256.

2 Seligi, a.g.e., s. 150; Aydin, a.g.e., s. 81; Altinok Ormanci, Fesih, s. 92.
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kiralanani bir siire daha kullanma amaci tasimadigi i¢in bu imkan kiraci1 bakimindan
bir avantaj saglamamaktadir®*. Makul stirenin ti¢ aylik fesih bildirim siiresinden daha
fazla bir siire olarak takdir edildigi halde ise kiracinin olagan fesih yoluna
gitmeyerek Kiralanan1 erken iade etmesi aleyhine bir durum yaratmaktadir.
Goriulmektedir ki kiralananin erken iadesinde, makul surenin fesih bildirim
stirelerinden daha az oldugu durumda, fesih bildirim sdresinin kiraya verenin

menfaatini koruyucu etkisi zedelenmektedir?.

C. Kiralananin Geri Verilmesi

1. Genel Olarak

Kiracinin  kiralanan1 geri verme borcu TBK m. 334 hikminde
diizenlenmektedir. Hilkme gore kiraci kiralanani hangi durumda teslim almigsa Kira
sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidir. Bununla birlikte
kiraci kira sozlesmesi sona ermeden, diger bir deyisle geri verme borcu muaccel
olmadan da kiralanan1 geri verebilir®®. Bu durumda kiracinin geri verme borcunu
diizenleyen TBK m. 334 hiikmii degil, kiralananin erken iadesine iliskin TBK m. 325
hikmi uygulamr?’. Bu cergevede TBK m. 325 hilkkmii TBK m. 334 hilkmiinden
farklilik gostermektedir. Zira geri verme, TBK m. 325 hiikkmii bakimindan
sOzlesmenin sona ermesi igin gerekli sartlardan biriyken TBK m. 334 hiukmi
bakimindan s6ézlesmenin sona ermesinin bir sonucudur. Yine TBK m. 325 hikmi
kapsaminda, geri vermeyle birlikte kiracinin tazminat sorumlulugu dogacak iken;
TBK m. 334 hiikmii uyarinca ise kiralanani teslim aldig1 sekliyle ve zamaninda geri

veren kiract, kira sézlesmesinden dogan borglarindan kurtulacaktir?®,

24 Erzengin, a.g.t., s. 19, dn. 77.

% Erzengin, a.g.t., s. 22.

% Bu kapsamda kiracinin kiralanani sdzlesmeye uygun ve 6zenle kullanmasi gerektigi kagmilmazdir.
Kanaatimizce kiralananin bu kurallara uygun olarak geri verilmemesi TBK m. 325 hikminin
uygulanmasinda sorun teskil edecektir. Olagan kullanim disindaki zararlar giderilene kadar kira
sozlesmesi hiikiim dogurmaya devam edecek ve TBK m. 325 hitkmii devreye giremeyecektir. Kald1 ki
kiraya verenin geri vermenin gerektigi gibi yapilmamasi nedeniyle ugradi zararlarin tazminini
isteyebilecegi yoniinde bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 633.

21 Kiracinin kalan kira bedellerini 6demis olmas1t TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanmasina engel teskil
etmeyecektir. Zira kiracinin kira sdzlesmesinden kaynaklanan tek borcu kira bedeli 6demek degildir
(Bkz. Erzengin, a.g.t., s. 27)

28 Kiralananin erken iadesinin haksiz sona erme sebebi olarak kabulli halinde, kiracinin geri verme
borcu muaccel olmadan kiralanani iade etmesi nedeniyle kiraya verene karsi sorumlu olacagi
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Bu kapsamda TBK m. 325 hikmnun uygulanabilmesi igin gereken bir diger
sart kiracimin kiralanan1 kiraya verene geri vermis olmasidir. Bu nedenle kira
sOzlesmesinin feshedildiginin Kiraya verene bildirilmesi tek basina yeterli

29 Geri verme ancak iki unsurun birlesmesiyle olur®’: Kiracinin

olmayacaktir
sOzlesmeyi sona erdirme amaciyla kiralanani geri verdigini kiraya verene bildirmesi

ve kiralananin kiraya verene teslimi.

Ogretide kiralananin iadesinde kiraya verenin hakimiyet alan1 noktasinda
farkli gortisler s6z konusudur. Bir goriise gore, kiralananin geri verildiginin kabull
icin kiraya verenin kiralanan nesne tzerinde tam ve fiili bir hakimiyet kurmasi
gerekmektedir®!. Bu goriise gore kiralananin kiraya veren tarafindan yetkilendirilen
temsilci disinda bir {igiincii kisiye teslim edilmesi, TBK m. 325 hiikmii kapsaminda
bir geri verme olmayacaktir®?. Bir diger goriise gdre ise geri vermenin gerceklesmesi
icin kiraya verenin fiili hakimiyete kavusmasi degil, kiralanan uUzerinde fiili
hakimiyete kavusma imkanmin saglanmis olmas1 6nemlidir®®. Dolayisiyla kiraya
verene bilgi verilerek kiralananin iiclincli bir kisiye teslim edilmesi halinde, kiraya
veren kiralanan Gzerinde fiilen hakimiyet kurmasa da bu imkana kavustugu igin geri

vermenin gerceklestigi kabul edilmelidir®*.

Istisnai olarak fesih bildirimi tek basina TBK m. 325 anlaminda geri verme
i¢in yeterli olabilecektir. Ornegin serbestce girilebilen, hiikmedilebilen, hakimiyet
kurulabilen agik bir arazinin kirasinda, kiracinin kiralanani sdzlesmenin siiresinden

once geri verdigine iliskin beyanm1 bu anlamda yeterli olacaktir®®>. Ancak yine,

diistiniilebilir. Ancak kiralananin erken iadesi kanundan dogan bozucu yenilik doguran bir fesih hakki
niteligini  tasimakta ve buradaki tazminat talebinin dayanagmi sdzlesmeye aykirilik
olusturmamaktadir. Bu nedenle kiralananin erken iadesi halinde TBK m. 334 hiikmii geregi kiracinin
geri verme borcuna aykirilik s6z konusu degildir.

2% permann, Art. 264, N. 4; SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 17; Huber, a.g.e., s. 113-114; inceoglu,
Cilt 1, s. 629; Aksi yondeki goriise gore sozlesme, fesih beyaninin agiklanmasiyla sona ereceginden
kiralananin iadesi, hikmin uygulanabilmesi igin gerekli degildir. Kaldi ki iadenin fonksiyonu
sozlesmeyi sona erdirme iradesinin agiklanmasindan fazlasi degildir (Bkz. Demirsatan, a.g.e., S. 57,
dn. 233).

30 Acar, Serh, m. 325, N. 29; Kiracinin kiraya verene herhangi bir bildirimde bulunmaksizin
kiralananm terk edip gitmesi halinde s6zlesmenin devam edecegi yoniinde bkz. Burcuoglu, Erken
Tabhliye, s. 156.

81 Acar, Serh, m. 325, N. 31; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 485.

%2 Acar, Serh, m. 325, N. 26.

3 Inceoglu, C.1, s. 629.

3 Inceoglu, Cilt 1, s. 633.

3 Acar, Serh, m. 325, N. 32 dn. 41.
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anahtar1 verilmeyen veya esyalarin bosaltilmadigi tasinmaza kiraya veren serbestce

girebiliyor olsa dahi geri vermeden bahsedilemeyecektir®.

TBK m. 325 kapsaminda geri vermeden séz edebilmek ig¢in kiracinin
kiralanam geri vermesinde sézlesmeyi sona erdirme amaci olmalidir®’. Ornegin TBK
m. 317 uyarinca kiralananin bakimi her ne kadar kiraciya ait bir bor¢ olsa da
sOzlesmede bunun aksinin kararlastirilmis olmasi halinde Kiralanan, bakiminin
yapilmas1 amaciyla belirli siireligine kiraya verene teslim edilebilir®. Bu halde
kiralananin kiraya verene teslimi, bakim amaciyla yapilmig ve bildirim de bu
icerikteyse kiracinin sozlesmeyi sona erdirme iradesi olmadigi i¢in TBK m. 325
hiikmiiniin uygulanmas1 da sdz konusu olmayacaktir 3. Bu nedenle bildiri,
sOzlesmeyi sona erdirme amacinin anlasilacagi sekilde acik olarak yapilmalidir.
Bildirimin a¢ik ve anlasilir olmadigi durumda ise giiven teorisine basvurularak

kiracinin kiralanami geri vermesindeki amag tespit edilmelidir®.

Fesih bildirimi ve kiralananin teslimi konut kirasinda kiracinin anahtari
Kiraya verene teslim ederek sozlesmeyi feshetmesinde oldugu gibi tek ve ortiilii bir
davranisla, birlikte olabilir*!. Her ne kadar yapilacak fesih bildirimi sekle tabi olmasa
da yazili olmasi ve sozlesmeyi sona erdirme amacinin agik¢a anlasilacagi ifadeler
icermesi ispat bakimindan &nem arz etmektedir*?. Bildirimin kiraya verene veya
onun yetkili temsilcisine yapilmasi gerekmekte olup hi¢ yapilmamasi veya yetkili
olmayan bir ii¢iincii kisiye yapilmasi halinde ise gegerliligi s6z konusu olmayacaktir.

Ancak bildirimin hi¢ yapilmamasi veya herhangi bir tgilinciiye kisiye yapilmasi

% Acar, Serh, m. 325, N. 32, dn. 41; “Davaci kiralayan 02.02.2012 tarihli durusmada anahtarin
halen teslim edilmedigini bildirmistir. Davaci vekilinin ayni celsede " Su anda bizim gayrimenkuliimiize
girisi engelleyen bir olgu yoktur." seklindeki beyani tahliyenin gerceklestigi manasina gelmez.” Yarg.
6. HD., T. 16.01.2013, E. 2012/18266, K. 2013/254 (lexpera).

37 Kley, a.g.m., s. 260; Acar, Serh, m. 325, N. 30.

% Ayibin giderilmesi amaciyla kiralananin kiraya verene teslim edilmesi bu duruma bagska bir érnek
olarak gosterilebilir (Bkz. Acar, Serh, m. 325, N. 30); Kiracinin ayiplarin giderilmesi amaciyla
kiralanani kiraya verene geri vermesi ve bir siire sonra bu amacindan vazgegip agik bir fesih beyani ile
sozlesmeyi feshettigini bildirmesi durumunda TBK m. 325 hiikkmiiniin uygulanmasinin miimkiin
oldugu yoninde bkz. Erzengin, a.g.t., s. 41, dn. 182.

39 Acar, Serh, m. 325, N. 30.

40" Acar, Serh, m. 325, N. 30; Demirsatan, a.g.e., s. 11; Buz, a.g.e., s. 250; Selici, a.g.e., s. 115.

4 Acar, Serh, m. 325, N. 32. Ancak kiralananin geri verilmesinin ortiilii irade beyan1 veya kanaat
verici davranig olarak kabul edilemeyecegi hallerde, kiracinin ayrica sdzlesmeyi sona erdirmeye
yonelik fesih beyaninda bulunmasinin yerinde olacagi yoniinde bkz. Erzengin, a.g.t., s. 41.

42 Kley, a.g.m., s. 260; Acar, Serh, m. 325, N. 30.
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halinde dahi kiraya veren, kiracinin sozlesmeyi siiresinden Once sona erdirme
amaciyla kiralanan1 erken iade ettigini O0grenmisse, diiriistliik kurali geregince
bildirim gecerli kabul edilmelidir®®. Zira bu halde yapilacak sekilci bir yorum

kiracinin zararinin artmasina neden olabilecektir®*.

Ogretide, kiralananin geri verilmis sayilmasi igin kiraya verene tamamen
teslim edilmis olmasi gerektigi belirtilmektedir®®. Kiralananin bir kismmin veya
eklentisinin kiraya verene geri verilmemesi veya kiracinin bazi esyalarinin
kiralananin i¢inde kalmis olmas1 hallerinde ise geri vermeden soz edilemeyecektir®®.
Bununla birlikte butinlik arz etmeyen esya toplulugunun kirasinda, esyalarin bir

kisminin iadesi durumunda kismi geri vermenin gergeklestigi kabul edilmektedir®’.

2. Incelenmesi Gereken Bazi Ozel Durumlar

a. Tasmmmaz Kiralarinda Anahtarlarin Geri Verilmesi

Problemi“®

Gerek eBK gerek TBK doneminde Yargitay, tasinmaz kiralarinda erken
tahliyenin gerceklestigini kabul etmek i¢in anahtar tesliminin fiilen ger¢eklesmesini
aramaktadir®®. Kiraya verenin anahtari teslim almaktan kaginmasi veya baska bir

sebeple anahtarin kiraya verene teslim edilememesi halinde, kiracinin mahkemeden

43 Petek, a.g.m., s. 151; Erzengin, a.g.t., s. 33.

4 Erzengin, a.g.t., s. 33.

4 SVIT- Kommentar, Art. 264, N. 18; Permann, Art. 264, N. 4; Weber, Art. 264, N. 3; Inceoglu, Cilt
1, s. 630; Acar, Serh, m. 325, N. 31; Oktem Cevik, a.g.m., s. 140; Petek, a.g.m., s. 151.

% Inceoglu, Cilt 1, s. 630; Acar, Serh, m. 325, N. 31; Petek, a.g.m., s. 151; Kiralanan konuttaki
odalarin bazilarinin geri verilmesi ya da eklenti niteliginde garaji bulunan konutun garaji olmadan geri
verilmesi bu duruma érnektir (Bkz. Oktem Cevik, a.g.m., s. 140).

4 Bu durumda egyalarn biitiinliik arz edip etmediginin tespitinde esya hukuku kurallarinin degil,
taraf iradelerinin esas alinmasi gerektigi yoniinde bkz. Oktem Gevik, a.g.m., s. 141.

4 Kiralananin geri verildiginin kabulii i¢in kiraya verene anahtar tesliminin yapilmasi yalnizca
taginmazlar bakimimdan degil tagmirlar bakimindan da s6z konusudur. Ancak bu problem uygulamada
daha ¢ok tasinmazlar bakimindan giindeme geldiginden ¢alismamizda 6zel olarak tasinmaz kiralart
bakimindan inceleme yapmis bulunmaktayiz. Bu baslik altinda varacagimiz sonuclar uygun diistiigii
Olclide taginir kiralar1 bakimindan da gegerlidir. Nitekim Yargitay’a gore de ¢atili taginmazlarin,
otomobillerin ve kilitli dolaplarin anahtarlariin teslimi ile birlikte kiralanan {izerindeki tasarruf hakki
kiraya verene gecmektedir (Bkz. Yarg. 6. HD., T. 21.10.2015, E. 2015/9616, K. 2015/8762) (lexpera).
4 Yarg. 6. HD., T. 07.12.2009, E. 2009/4560, K. 2009/10644 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 14.06.2011,
E. 2011/4349, K.2011/661 (lexpera); Yarg. 6. HD., T.05.05.2016, E.2015/9203, K.2016/3701
(lexpera); “Kiralananin tahliye edildiginin (kiracinin kiralanani iade borcunu yerine getirdiginin)
kabul edilebilmesi igin, kiralananmn fiilen bosaltilmasi yeterli degildir; anahtarin da kiralayana teslim

edilmesi gerekir...” Yarg. HGK., T. 29.05.2013, E. 2012/1704, K. 2013/774 (lexpera).
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tevdi mahalli karar1 almasi ve anahtart mahkemece belirlenen yere veya notere teslim
etmesi gerekmektedir®, Buna gore anahtarlari teslim etmeyen veya kiraya verenin
teslim almaktan kaginmasi halinde tevdi etmeyen kiraci, TBK m. 325 hikmu
kapsaminda geri verme gerceklesmeyeceginden sozlesmeyle bagli kalmaya devam
edecektir’®. Yargitay, anahtar teslim edilmedikce kiralananin kiracinin kullaniminda

oldugunu kabul etmektedir®.

Yargitay’in bu uygulamasinin, geri vermenin gerceklesmesini kiraya
verenin kiralanan tlizerinde tam ve fiili bir hakimiyet kurmasina baglayan goriisle
aynt yonde oldugu gorilmektedir. Bu goriise gore de kiralanana hilkmetmeyi
saglayan araclar (Ornegin anahtar, sifre gibi) kiraya verene teslim edilmemisse
tasinmaz bosaltilmis olsa dahi kiralanan geri verilmis sayilmayacaktir®:. Bunun
yaninda kiraya verenin kiralanan iizerindeki tam ve fiili hakimiyeti i¢in bagkaca
islem ve fiiller gerekli ise (6rnegin kiralanan igerisindeki esyalarin bosaltilmasi) geri

verme igin bunlarin da yapilmasi zorunludur>*.

Ogretide bir goriis, kiralanan
tamamen bosaltilmis olsa dahi anahtarlardan biri kiracida kalmis ise geri vermenin

gergeklesmeyecegini kabul etmektedir®,

% Yarg. 3. HD., T. 10.10.2018, E. 2018/6009, K. 2018/9871 (lexpera); Kiraya verenin teslimden
kacinmasi halinde yalnizca ihtar ¢ekilmesi ile kiralananin geri verilmis sayilmayacagi yoniinde bkz.
Yarg. 13. HD., T. 05.05.2005, E. 2005/3099, K. 2005/7638 (kazanci); Kiraya verenin adresinde
bulunmamasi ve bu nedenle yeni adresinin tespit edilememesi, hastanede yatiyor olmasi ve hatta
suurunun kapali olmasi, kendisinden uzun siireden beri haber alinamiyor olmasi gibi hallerde de
kiralanan1 geri vermek isteyen kiraci anahtarlar1 mahkemenin gdsterecedi yere veya notere tevdi
ederek s6zlesmeyi siiresinden once sona erdirebilecektir.

S “Kiralanamin tahliye edildiginin kabul edilebilmesi icin, kiralanann fiilen bosaltilmas: ve anahtarin
kiraya verene teslim edilmesi gerekir. Erken tahliye halinde kiraci kural olarak anahtar teslim tarihine
kadar kira bedelinden anahtar teslim tarihinden sonra da TBK 325 maddesine gére kiralananin benzer
kosullarda kiraya verilebilecegi makul siire ile sorumludur.” Yarg. 6. HD., T. 26.12.2016, E.
2015/11624, K. 2016/7824 (lexpera); “Kiracimn kiralanani iade borcu, ancak bu sekilde, durumun
kiraya verene bildirildigi tarihte son bulur. Aksi takdirde, kiracinin, kira sézlesmesinden kaynaklanan
yukamlilukleri, anahtar teslimine kadar devam eder. ” Yarg. 3. HD., T. 19.12.2019, E. 2019/3659, K.
2019/10315 (lexpera).

52 Yarg. 6. HD., T. 11.06.2015, E. 2015/3927, K. 2015/5838 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 15.04.2014,
E. 2013/14236, K. 2014/4953 (lexpera).

53 Huber, a.g.e., s. 114; Kiralananm erken iadesinde kiracinin anahtarlari kiraya verene teslim etmekle
yikiimlii olup olmadiginmn, anahtarlari alikoymada korunmaya deger bir ¢ikarinin varligina bagh
oldugu yoniinde bkz. Becker, a.g.e., s. 310.

5 Acar, Serh, m. 325, N. 31, dn. 37.

% SVIT-Kommentar, Art. 267-267a, N. 13; Permann, Art. 267, N. 7; Kiracinin fazla anahtar
yaptirmis olmasi ve bunlar1 geri vermek istememesi durumunda, s6z konusu anahtarlar: kullanilamaz
hale getirmesinin sart oldugu yoniinde bkz. Tandogan, a.g.e., s. 184.
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Geri verme igin kiraya verenin kiralanan Gzerinde fiili hakimiyete kavusma
imkanin1 yeterli bulan goriis ise Yargitay’in bu yaklagiminin, TBK m. 325 hikmunin
uygulanmasin1 kiraci aleyhine olduk¢a sinirlandirdiginmi ve bu nedenle isabetsiz
oldugunu belirtmektedir®®. Bu goriise gore, Yargitay’mn bu yaklasiminin temelinde,
diiriistliik kurali geregi, kiraya verenin ancak anahtar tesliminden itibaren kiralanan
tizerinde tasarruf edebilecegi ve kiraya verene ancak bu andan itibaren kiralanani bir
baskasia kiraya verme kiilfetinin yiiklenebilecegi diisiincesi yer almaktadir®. Zira
anahtar tesliminden Once kiralanan iizerinde tasarruf etme imkani olmayan kiraya
verenin birlikte zararindan s6z edilemeyecek ve bu nedenle kiracinin tazminat

sorumlulugu makul siire ile siirlanamayacaktir®®,

Geri verme i¢in kiraya verenin kiralanan ilizerinde fiili hakimiyete kavusma
imkanini yeterli bulan goriise gore, anahtar teslimi veya tevdii olmasa da kiracinin
tasinmazi terk ederek kiralanani kullanma hakkindan feragat etmesi ve bunu kiraya
verene bildirmesi veya kiraya verenin bunu bir sekilde 6grenmesi halinde, diiriistliik
kurali geregi kiraya verenin kiralanan tizerinde tasarruf etme imkanina kavustugu
kabul edilmelidir®®. Dolayisiyla TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanmasiyla kiracinin
sorumlulugu bu andan itibaren baglayacak makul siireyle sinirli olmalidir. Ayrica
kiralanan Uzerinde fiili hakimiyete kavusma imkanini elde eden kiraya verenin,
anahtarlardan birinin kiralanan1 kullanmaya devam etmeyen kiracida kalmasi
nedeniyle iadenin gergeklesmedigini iddia etmesi yerinde degildir®®. Zira bu halde
kiraya veren, anahtarlar1 degistirme olanagina sahip olup anahtar degisim ticretini,
kendisinde kalan anahtar1 teslimden kagiman kiracidan talep edebilir®!. Kiracinin

kiraya verenin talebi lizerine elinde kalan anahtar1 teslim etmesi halinde makul siire

% Inceoglu, Cilt 1, s. 631-632; Petek, a.g.m., s. 150-151; Kiraya verenin kiralananin iadesini
kabulden kaginmasi halinde, ciddi bir teklifte bulunan kiracinin sorumlulugu sona ermese de teslimin
gergeklestiginin kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 485, dn. 206.

5 Inceoglu, Cilt 1, s. 631; Petek, a.g.m., s. 150; Demirsatan, a.g.e., s. 57, dn. 233; “Anahtar teslimi
ile birlikte kiralanan iizerindeki tasarruf hakki teslim alana geger.” Yarg. 6. HD., T. 21.10.2015, E.
2015/9616, K. 2015/8762 (lexpera).

5 Inceoglu, Cilt 1, s. 631.

% Inceoglu, Cilt 1, s. 630, dn. 2532; Petek, a.g.m., s. 150-151.

8 Inceoglu, Cilt 1, s. 630, dn. 2532; aksi yonde bkz. Aziz Erman Bayram, “Kira Sozlesmesinde
Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu”, GUHFD, C. XXI, S. 4, Y. 2017, s.141.

61 SVIT-Kommentar, Art. 267-267a, N. 13; inceoglu, Cilt 1, s. 630, dn. 2532.
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anahtar tesliminden itibaren degil kiraya verenin kiralanan iizerinde fiili hakimiyete

kavusma imkanini elde ettigi andan itibaren baslayacaktir®?.

Kiraci, kiralanani sézlesmenin bitiminden once geri vermek istediginde,
kiraya veren kiralanani hakli bir sebep olmaksizin teslim almaktan kaginabilir. Geri
verme icin kiralanan Uzerinde tam ve fiili hakimiyeti arayan goriis kabul edildiginde,
kiraya verenin anahtarlar1 teslim almaktan kag¢inmasi durumunda da aymi sorun
meydana gelecektir. Yargitay, kiraya verenin kiralanani teslim almaktan kaginmasi
halinde geri vermenin ancak kiralananin veya kiralanan tizerinde hakimiyet saglayan
aracin mahkemenin belirleyecegi yere veya notere tevdi etmesiyle gerceklesecegini
kabul etmektedir®®. Mahkemenin belirleyecegi yere tevdi, kiraya verene teslim ile
ayn1 sonucu doguracaktir. Bununla birlikte Yargitay benzer bir olayda, kiraciy1 zor
duruma sokmak ve kiracinin zararini arttirmak amaciyla kiralanani geri almaktan
kaginan kotii niyetli kiraya verenleri géz Oniine alarak farkli sonuca ulagsmistir. Bu
kararda oncelikle kiraya verenin diiriistliik kuralina aykiri bir sekilde ve hakli bir
nedeni olmaksizin kiraciyr oyalayarak anahtarlar1 teslim almaktan kacindigi tespit
edilmis, daha sonra kiracinin anahtari teslim edecegine iliskin Kiraya verene bildirim
yaptig1 an tahliye am olarak kabul edilmistir®. Ogretide katildigimiz gériis uyarinca,
kiraya verenin hakli bir neden olmaksizin anahtarlari teslim almaktan kagindigi
hallerde, kiralananin geri verildiginin kabulii i¢in anahtarlarin mutlaka notere veya

mahkemeye tevdi edilmesini aramak haksizliklara yol agabilecektir®®. Zira bu tarz

62 Erzengin, a.g.t., s. 31, dn. 140.

8 Yarg. 6.HD., T. 17.01.2011, E. 2010/8929, K. 2011/134 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 06.03.2014, E.
2013/9616, K. 2014/2654 (lexpera).

8 “Davact tarafindan cekilen 08.10.2001 tarihli ihtarla tasimmazin tahlive edildigi belirtilerek
anahtarim 10.10.2001 giinii teslim edilecegi davaliya bildirilmistir. Davaliya ihtarname en geg¢
09.10.2001 tarihinde teblig edildigi ayni tarihli cevabi ihtarnameden anlasmaktadwr. Kiraci, kural
olarak kira dénemi sonuna kadar kira bedelinden sorumlu ise de kiralayan tahliye edilen taginmazin
kira bedelinden kiraci sorumludur diye kiralanani bog tutmamasi ve yeniden kiraya verme ¢abasi icinde
olmasi gerekir. Somut olayda kiralayan davali tasinmazin tahliye edildigini bile bile 10.10.2001
tarihinde anahtarlart teslim almayarak kiralanan yerin bos kalmasini saglamistir. Bu nedenle
taraflarin kiralanan yerin yeniden kiraya verilebilmesi i¢in ongoriilen ve bilirkisi kurulunun da makul
gordiigii 6 aylik kira bedelinden kiraci sorumludur. 6 aylik siirenin baslangicimin 10.10.2001 tarihi
olarak kabulii gerekir” Yarg. 19. HD., T. 20.11.2008, E. 2008/4321, K. 2008/11280 (lexpera).

6 Inceoglu, Cilt 1, s. 632; Yargitay’mn bu yaklasimmin, kiralananin veya anahtarlarin geri
verilmesinin TBK m. 89/2 uyarinca aranilacak borglardan olmasi nedeniyle yerinde olmadig, kiraya
verenin hakli bir sebebi olmaksizin kiralanani teslim almaktan kaginmasinin alacakli temerriidiine yol
acacagl yoniinde bkz. Inceoglu, Cilt 2, s. 497; Kanaatimizce, bu durumda, kiralanani1 geri verme
borcunun erken ifasi s6z konusu oldugundan kiraya veren teslim almaktan kaginir ise alacakli
temerriidiine diismecektir.
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sekilci bir yaklasim uygulamada kiralanani bir an 6nce geri vermek isteyen kiracinin
kiraya verenin pesinden kosmasina neden olmaktadir. Bunun yaninda bu uygulama,
alacak miktarim1 arttirmak istedigi i¢in kiralanani teslim almaktan kag¢inan kiraya
verenler olabilecegi goz oniine alindiginda, TBK m. 325 hukmdiniin temellerinden
biri olan kiraya verenin zarari arttirmama kulfetine ters diigmektedir. Ogretide, bu
gibi hallerde, en azindan kiraya verenin birlikte kusuru nedeniyle kiracinin TBK m.
325 hikmi wuyarinca oOdeyecegi tazminattan indirim yapilmasi gerektigi

belirtilmektedir®®.

Ogretide, anahtarlarm komisyoncuya veya kapiciya birakilip Kiraya verene
bildirim yapilmas1 durumunda da anahtarin notere veya mahkemeye tevdii edilmemis
olmamasi nedeniyle geri vermenin gerceklesmemis sayilmasinin kiraya vereni kiraci
karsisinda haksiz bir sekilde avantajli hale getirdigi belirtilmektedir®’. Yine bu tarz
sekilci bir yaklagim kiracinin zararmmi arttirmaktan baska bir amaca hizmet
etmemektedir. Zira anahtarlarin komisyoncuya veya kapiciya birakilmasi ile kiraci
kiralanandan iizerindeki fiili hakimiyetini sonlandirmis; bu hakimiyet alanina

kavusma imkan1 kiraya verene saglanmigtir®®,

Her ne kadar kiraya verenin kiralanani teslim almaktan kaginmasindan
bahsedilse de bu kaginma kiralanan1 geri almayr reddetme boyutunda
olamayacaktir®®. Kiracinin kiralananin geri verme borcu sézlesmenin sona ermesiyle
muaccel olmaktadir. Kiralananin erken iadesinde ise bu bor¢ muaccel olmadan
yerine getirilmektedir. TBK m. 96 hiikkmii uyarinca, sdzlesmenin hiikiimlerinden
veya Ozelliginden ya da durumun gereginden taraflarin aksini kastettikleri
anlasilmadik¢a borglu, edimini slirenin sona ermesinden once ifa edebilecektir. Bu
nedenle kiraya veren kuralina uygun olarak yapilan (6rnegin borcun ifa yerinde) geri

verme teklifini reddedemeyecektir’.

% Inceoglu, Cilt 1, s. 632-633.

87 Inceoglu, Cilt 1, s. 633.

8 Herhalde kiraya verenin, iade yiikiimliigiiniin geregi gibi yerine getirilmemesinden dolay1 ugradig
zararinin tazminini talep edebilecegi yoniinde bkz. inceoglu, Cilt 1, s. 633.

8 Kley, a.g.m., s. 261.

0 Bayram, a.g.m., s. 153,156.
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b. Aile Konutunda Geri Verme

Her ne kadar TMK’de “aile konutu” kavramiin tanimi yapilmamis olsa da
bu kavram, TMK m. 194 hikmuniun gerekcesinde “FEslerin, biitiin yasam
faaliyetlerini gerc¢eklestirdigi, yasantisina buna gore yon verdigi, act tatl giinleri
icinde yasadigi, anilarla dolu bir alandir.” seklinde tanimlanmaktadir’®. Yargitay,
aile konutunu, baz igtihatlarinda TMK m. 194 hikminin gerekg¢esindeki tanimi
kullanarak > bazi ictihatlarinda ise “eslerin biitin yasam faaliyetlerini
gerceklestirdikleri, aci, tatli  giinlerini  yasadiklar:, yasam  faaliyetlerini

yogunlastirdiklart mekan”", “eslerin miisterek yasamlarin: siirdiirmeleri icin ayrilan

ve ayni konutta iki tarafin da yasama hakkini giivenceye alan hukuksal bir kurum™
olarak tanimlamaktadir. Anayasa Mahkemesi ise aile konutunu “ailenin sosyal ve
ekonomik yasami agisindan son derece onemli bir yere sahip olan aile konutu, eslerin
mutlulugu ve cocuklarin gelecegi igin bir giivence, evlilik kurumunun ve aile hayatinin
bir arada siirmesini saglayan ve aileyi bir ¢ati altinda toplayan en oJnemli

’

unsurlardan biri...” seklinde agiklamaktadir’™. Ogretide de bircok tanim yapilmus
olmakla birlikte aile konutunu su sekilde tanimlayabiliriz: Aile konutu evlilik birligi
icinde olan eslerin ortak yagam alam, diger bir deyisle aile yasaminin merkezi olarak
sectikleri konut olarak kullanmaya elverisli tasinmaz veya tasimir yerdir™. Aile

konutunun varligi i¢in konutun eslerden birinin miilkiyetinde olmasi zorunlu

degildir, kira iligkisi de s6z konusu olabilir’’.

-

! Bkz. https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem21/yil01/ss723 Madde Gerekceleri_1.pdf, s. 80.

2 Yarg. 12. HD., T. 01.11.2016, E. 2016/4773, K. 2016/22776 (lexpera).

8 Yarg. 2. HD., T. 29.09.2014, E. 2014/11669, K. 2014/18681 (lexpera).

™ Yarg. 4. HD., T. 18.03.2009, E. 2007/213, K. 2009/5127 (lexpera).

> Bkz. Anayasa Mahkemesi Melahat Karkin Bagvurusu, Basvuru No: 2014/17751, Karar Tarihi:
13.10.2016 (lexpera).

6 Ogretide yapilan tanimlar igin bkz. Bilge Oztan, Aile Hukuku, 6. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi,
2015, s. 298; Mustafa Dural, Tufan Ogiiz, Mustafa Alper Giimiis, Turk Ozel Hukuku, Cilt 3, Aile
Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2021, N. 879 vd.; Faruk Acar, Aile Hukukumuzda Aile Konutu:
Mal Rejimleri ve Esin Yasal Miras Payi, 6. Baski, Ankara, Segkin Yayincilik, 2021, s. 18; Siikran
Sipka, Aile Konutu ile ilgili islemlerde Diger Esin Rizasi, 2. Baski, Istanbul, Beta Yayncilik, 2004,
s. 79; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 55; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., S. 646.

7 Acar, Aile Konutu, s. 35; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 646; Dural/Ogiiz/Giimiis, a.g.e., N. 886;
Konutun bir lojman veya baskaca hizmet konutu olmasi halinde her ne kadar aile konutundan
bahsedilebilecekse de ortada tam anlamiyla bir kira sdzlesmesi olmadigindan bu konutun, TMK m.
194/1 ile TBK m. 349 hiikkmiiniin korumasindan yararlanamayacag1 yoniinde bkz. Sipka, a.g.e., s.
114-116.
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TBK m. 325 hukmu kiraciya taninmis kanundan dogan 6zel bir fesih hakkini
duzenlemektedir. Bu nedenle kira sdzlesmesinin feshine iliskin hiikiimler kiralananin
erken iadesi halinde de uygulama alan1 bulmaktadir. Konut ve gatil1 igyeri kiralarina
iliskin hiikkiimler arasinda diizenlenen TBK m. 349 hikmu de Kiralananin aile konutu
oldugu ve erken iade edildigi durumlarda devreye girecektir. “Aile konutu” kenar
bashikli TBK m. 349 hiikmii su sekildedir: “Aile konutu olarak kullanilmak iizere
kiralanan tasinmaziarda kiraci, esinin acik rizasi olmadik¢ca kira sézlesmesini
feshedemez. Bu rizamin alinmast miimkiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin
rizasimi vermekten kacimirsa kiraci, hdkimden bu konuda bir karar vermesini
isteyebilir. Kiract olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira
sozlesmesinin tarafi sifatini kazanmast hdlinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih
ihtarina bagh bir édeme siiresini kiracrya ve egine ayrt ayri bildirmek zorundadir.”
Bu hiikiimle kiracinin sézlesmeyi feshetme imkani esin rizasinin aranmasi nedeniyle
onemli 6lciide sinirlandirilmaktadir. Bununla birlikte IBK m. 266m ve 226n
hikimlerini temel alan TBK m. 349 hikmunun hukukumuz ag¢isindan 6nemli bir
yenilik oldugunu sdylemek miimkiin degildir®. Zira TBK m. 349 hiikmii halihazirda
yururlikte olan TMK m. 194 hiikmiine paralel olarak diizenlenmis olup 6nemli bir
farklilik igermemektedir. “Aile konutu” kenar bashikli TMK m. 194 hikmi de
eslerden birinin, diger esin acik rizasi bulunmadik¢a, aile konutu ile ilgili kira

sozlesmesini feshedemeyecegini diizenlemektedir.

Aile konutuna iligkin inceledigimiz bu hiikiimlerden TMK m. 194 hiikkmiinde,
TBK m. 349’dan farkli olarak kiralananin tiiri bakimindan bir ayrim
yapilmamaktadir. Oysa TBK m. 349 hiikmiinde aile konutu olarak kullanilacak
kiralananin niteligi “fasinmaz” olarak belirtilmektedir. Bu farkliliktan kaynakl
olarak, 6gretide de belirtildigi gibi, hiikiimler arasinda genel hiikiim-6zel hukim
tartismasi ortaya ¢ikmaktadir’®. Ogretide bir goriis, TBK m. 349/1 hilkkmiinde her ne
kadar taginmaz ifadesi yer alsa da TBK m. 339 hiikmii kapsaminda bir konut teskil

8 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 54; Inceoglu, Cilt 2, s. 318; TBK’nin konut ve ¢atili isyeri kiralari
kisminda yer alan m. 349’dan farkli olarak kira sdzlesmesinin genel hiikiimlerinde yer alan 266m
maddesinin 1. fikras1 soyledir: “Aile konutu olarak kullanilan kiralananda bir es, kira sozlesmesini
esinin acik rizasi olmadikga feshedemez.” (Ceviri i¢in bkz. Ebru Ceylan, “Isvicre Bor¢lar Kanunu’nun
Kira S6zlesmeleri ile Hgili Hiikiim Cevirileri”, iBD, C. 87, S. 4, 2013, s. 226).

9 Gumiis, Kira Sozlesmesi, s. 54-55.
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etmek sartiyla tasinmaz olmayan kiralananin da hikkmiin kapsamina girecegini
savunmaktadir®®. Ogretide diger goriise gore ise, TBK m. 349 hikmii her ne kadar
konut ve ¢atili isyeri kiralar1 kisminda yer alsa da maddi bakimindan genel
hukimlere dahil kabul edilmelidir®:. Zira aile konutu kavrami ile konut kirasi
kavrami her zaman Ortiismemektedir®. Bu goriis uyarinca kiralanan TBK m. 339
anlaminda bir konut teskil etmese dahi aile konutu olmanin sartlarini tastyan taginirin
veya tasinmazin erken iadesinde TBK m. 349 hikmi uyarinca esin rizasi zorunlu
olacaktir. Kanaatimizce &gretide yapilan bu tartisma gerekli degildir. Oncelikle, aile
konutu TBK m. 339 hiikkmii uyarinca bir konut sayiliyorsa, TBK m. 349 hiukmdi
uygulama alan1 bulacaktir. Eger kiralanan konut niteligi tasimiyor ise konut ve ¢atili
isyerleri hiikiimleri uygulanmayacagindan kira sdzlesmesine iliskin genel hikimler
devreye girecektir. Bu dogrultuda da genel hikim olan TMK m. 194 hikmi
kiralananin aile konutu oldugu ancak TBK m. 339 hiikkmii anlaminda konut olmadig1

hallerde kira sdzlesmesinin feshinde yine esin rizasini gerektirecektir.

Bu dogrultuda kiracinin erken iade edecegi kiralananin bir aile konutu olmasi
halinde TBK m. 325 hiikkmiiniin sonuglarin1 dogurabilmesi i¢in TBK m. 349 hukmdi
geregi esinin rizasmi almasi zorunlu olacaktir®3. Zira TBK m. 325 hilkmii de kira
sOzlesmesinin feshi hallerinden biridir. Aile konutuna bu tarz korumalar
getirilmesinde, manevi niteligi haiz ve aile birligi bakimidan 6nemli bir yer olan bu
konutun konu oldugu kira s6zlesmesinin diisiincesizce feshedilmesinin 6nlenmesi ve
aile hayatinin korunmasi diistincesi yer almaktadir. Bu nedenle toplumun temel tasi
olan ailenin yasadig1 bu yeri korumak adina TBK m. 349 hiikkmii uyarinca diger esin
rizas1 aranmaktadir. Eger esin rizasi alinmaz ise sdzlesme sona ermeyecek ve
kiralanan kiraya verenden geri alimabilecektir®. Kiraya verenin, konutun aile konutu
niteligini bilmeyerek iyiniyetli olmasi dahi durumu degistirmeyecektir®®. Bu halde

Iyiniyetli kiraya veren, konutun aile konutu oldugu bilgisini gizleyen kiracidan, bu

8 Inceoglu, Cilt 2, s. 319-320.

81 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 55.

8 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 55; TBK m. 349 hiikmiiniin igyeri kiralar1 hakkinda uygulanamayacag:
yonlnde bkz. Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 369.

8 Permann Art. 266m-266n, N. 6; Inceoglu, Cilt 1, s. 634.

8 Inceoglu, Cilt 1, s. 634.

8 Acar, Aile Konutu, s. 82; Sipka, a.g.e., s. 148; Inceoglu, Cilt 2, s. 325.
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nedenle ugradigi zararinin tazminini talep edebilecektir®. Ancak bu durumda
kiracidan talep edilecek tazminatin TBK m. 325 hiikkmiindeki sinirlamaya tabi
olmadigina dikkat edilmelidir®’. Zira esin rizas1 olmadig bu durumda TBK m. 325

hiikmii uygulama alan1 bulmamaktadir.

Goriildiigii gibi esin rizasi bir gecerlilik sarti olarak karsimiza ¢ikmaktadir®®,
Zira esin rizasinin alinmamasi halinde fesih beyani1 gegerli olmayacaktir. Esin rizasi
herhangi bir sekle bagl degildir®. Ancak TBK m. 349 hilkkmiinde rizanin agik bir
sekilde verilmesi gerektigi belirtildiginden ortiilii yapilan rizanin gegerli olmadigi
kabul edilmektedir®. Esin rizasi, kiralanin geri verilmesinden &nce veya geri verme
aninda izin seklinde alinabilecekken geri verme anindan sonra icazet seklinde de
alinabilecektir®®. Bu durumda rizaya bagl islemlere uygulanan genel kurallarin
kiyasen uygulanmasi sonucu, geri verme anindan sonra verilecek icazet gegmise
etkili olarak hiikiim ve sonu¢ doguracaktir®. Bunun sonucu olarak makul siire esten

icazetin alindig1 andan degil kiralananin geri verildigi andan itibaren baslayacaktir.

Ogretide esin rizasm kime yoneltmesi gerektigine iliskin fikir birligi
bulunmamaktadir. Bir goriise gore, es rizasim kiraya verene yoneltmelidir®. Zira
sozlesmenin feshinin muhatab1 kiraya verendir. Diger bir goriis ise, rizanin kiraci
olan ese yoneltilmesini yeterli saymaktadir®. Bir bagka goriis, rizanin kiractya veya

95

kiraya verene yoneltilebilecegini belirtmektedir™. Kanaatimizce esin, kiralananin

erken iadesine iliskin rizasini kiraya verene yoneltmesi yeterlidir. Zira kiracinin en

8 Permann, Art. 266m-266n, N. 8; Sipka, a.g.e., s. 148.

87 Erzengin, a.g.t., s. 36.

8 Inceoglu, Cilt 2, s. 324.

8 permann, Art. 266m-266n, N. 7; SVIT-Kommentar, Art. 2661-2660, N. 15; Oztan, a.g.e., s. 318;
Sipka, a.g.e., s. 142; Dural/Ogiiz/Giimiis, a.g.e., N. 894; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 369;
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 649; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 59; Inceoglu, Cilt 2, s. 321; Yarg. 2.
HD., T. 13.02.2019, E. 2019/348, K. 2019/984 (lexpera); Yapilan islem sekle bagli ise rizanin da ayn1
sekle tabi olmasi gerektigi yoniinde bkz. Acar, Aile Konutu, s. 95.

% permann, Art. 266m-266n, N. 7; Sipka, a.g.e., s. 142; Acar, Aile Konutu, s. 93; Oztan, a.g.e., s.
319; Dural/Ogiiz/Giimiis, a.g.e., N. 894; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 59; inceoglu, Cilt 2, s. 321.

%t permann, Art. 266m-266n, N. 7; Acar, Aile Konutu, s. 94; Sipka, a.g.e., s. 149; Yavuz/Acar/Ozen,
a.g.e., s. 648; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 59; Inceoglu, Cilt 2, s. 321; Akyigit, a.g.e., s. 164;
Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 369; Rizanin fesih beyanindan once agiklanmasi gerektigi, sonradan
aciklanan rizanin fesih islemini gegerli hale getirmeyecegi yoniinde bkz. Oztan, a.g.e., s. 320.

% Sipka, a.g.e., s. 149; Dural/Ogiiz/Giimiis, a.g.e., N. 895; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 60; Acar,
Aile Konutu, s. 94.

% Acar, Aile Konutu, s. 95; Inceoglu, Cilt 2, s. 322; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 649.

% Permann, Art. 266m-266n, N. 7.

% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 59.
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basindan beri kiralanan1 erken iade etme amact oldugundan, bu feshin gecerli olup

olmayacagi kiraya vereni daha ¢ok ilgilendirmektedir.

Esin rizasinin aranmasi bakimindan 6nemli bir diger husus, Kiralananin fesih
anminda aile konutu niteligi tasiyip tasimadigidir®. Kiralanirken aile konutu niteligi
tasimayan kiralananin daha sonra aile konutu niteligi kazanmas1®’ veya aile konutu
olma amaciyla kiralanip daha sonra aile konutu niteligini kaybetmesi (6rnegin esler
bosanmis ise)® 6nemli degildir. Dolayisiyla geri verme aninda kiralanan aile konutu

niteligi tasimiyorsa TBK m. 325’in hiikiim dogurmasi i¢in esin rizasina gerek yoktur.

c. Alt Kira Mevcudiyetinde Geri Verme

Bir kira s6zlesmesinde kiraci, Kiralanani genellikle kendi kullanmak amaciyla
kiralasa da bazi durumlarda (6rnegin kiracinin birka¢ ayligmna yurtdisina gitmesi,
askere gitmesi vb.) kiralanan1 kullanma ihtiyac1 gegici ya da stirekli olarak ortadan
kalkabilir®®. Bu gibi durumlarda bosuna kira bedeli 6demek istemeyen kirac1, mevcut
bir kira sozlesmesine dayanarak kiralananin tamamini veya bir boliimiinii bir

10 - Kiracinin yapmis oldugu bu yeni kira

baskasina yeniden kiraya verebilir
sOzlesmesine alt kira sozlesmesi denir. Alt kira sozlesmesi TBK m. 322 hilkminde
diizenleme alani bulmaktadir. Bu hiikiim uyarinca adi kira sézlesmesinde Kiraya
verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiracinin kiralanani alt
kiraya vermesi veya kullanim hakkini bir baskasina devretmesi kural olarak
serbesttir. Konut ve catili igyeri kirasi niteligindeki sézlesmelerde ise adi Kira
sozlesmelerinin aksine, kural olarak alt kira ancak kiraya verenin yazili rizasi ile

mimkunddr (TBK m. 322/2).

Alt kira sdzlesmesinin dayanag asil kira sozlesmesidir'®. Bu halde taraflar:

kiraya veren ve kiraci olan asil kira sdzlesmesi ile taraflari alt kiraya veren ve alt

% Inceoglu, Cilt 2, s. 320.

9 SVIT-Kommentar, Art. 266l1- 2660, N. 12; Acar, Aile Konutu, s. 82.

% Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 647; Akyigit, a.g.e., s. 165; Yarg. 2. HD., T. 12.01.2016, E.
2015/17120, K. 2016/265 (lexpera).

% Inceoglu, Cilt 1, s. 492.

190 nceoglu, Cilt 1, s. 492; Acar, Serh, m. 322, N. 7; Tandogan, a.g.e., s. 154; Yavuz/Acar/Ozen,
a.g.e., s. 459; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 483; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 324; Gumiis, Kira Sozlesmesi,
s. 212.

101 fnceoglu, Cilt 1, s. 494; Acar, Serh, m. 322, N. 10, 12; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 483;
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 459-460; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 215.
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kiract olan alt kira s6zlesmesi olmak Uzere iki ayr1 kira s6zlesmesi bulunmaktadir.
Bu nedenle asil kiraya veren ile alt kiraci arasinda s6zlesmenin nisbiligi ilkesi geregi

kural olarak bir hukuki iliski meydana gelmemektedir'%.

Alt kira iliskisinin varligi durumunda kiralananin erken iadesi iki ayr1 kira
s0zlesmesi bakimindan ayr1 ayr1 incelenmelidir. Alt kira sézlesmesinde alt kiracinin
kira sozlesmesi sona ermeden kiralanani kiraciya (alt kiraya verene) geri vermesi
halinde sartlar ger¢eklesmisse, TBK m. 325 hikm bu kira iliskisinde de uygulama

103

alan1 bulacaktir=>°. Geri vermenin alt kiraci tarafindan bu kira iliskisindeki kiraya

104 7ira alt kiracinin kiralanani,

verene yani kiraciya yapilmasi gerekmektedir
aralarinda herhangi bir hukuki iliski bulunmayan kiraya verene geri vermesi ne
kendisi i¢in ne de asil sozlesmedeki kiract igin TBK m. 325 hiikmii anlaminda bir
geri vermedir®, Alt kira sdzlesmesinde hukuki iliskiyi sona erdirmek amaciyla
kiralananin erken iadesi asil kira sozlesmesinin gecerliligine etki etmeyecektir.
Bununla birlikte kiralanan1 erken iade eden alt kiract da yeni kiraci ikamesiyle
sorumluluktan kurtulabilecektir. Bu durumda Onerilen yeni kiracinin, hem alt

kiracinin kiraya vereni tarafindan hem de asil kiraya veren tarafindan onaylanmasi

gerekmektediri®.

Alt kira sdzlesmesinin varligr devam ederken asil kira s6zlesmesindeki kiraci
kiralanan1 siiresinden once geri vermek isterse, geri vermenin gerceklesmesi igin
oncelikle alt kira sdzlesmesindeki kiracinin kiralanani alt Kiraya verene geri vermis
olmas1 gerekmektedir. Zira TBK m. 325 hiikmii kapsaminda geri vermenin
gerceklesmesi, kiralananin tamamen bosaltilarak geri verilmesi sartina baghdir.
Kanaatimizce, alt kiracinin kiralanan1 veya kiralanan zerinde hakimiyeti saglayan
araglar1 geri vermekten kaginmasi halinde asil sozlesmedeki kiraci kiralanani erken
iade edemeyecektir. TBK m. 325 hiikmii anlaminda geri vermenin gergeklesmesi

halinde alt kira s6zlesmesinde kiraya veren sifatin1 tagiyan kiracinin alt kiraciya kars1

192 Inceoglu, Cilt 1, s. 494; Acar, Serh, m. 322, N. 46; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 215.

103 Alt kiracinin da kiralanam erken iade etme hakki oldugu yéniinde bkz. Higi, Art. 262, N. 24.

104 Kural olarak alt kiraci, kiralanan1 geri verme borcundan kendi kiraya verenine karst sorumludur
(Bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 515; Murat Dogan, “Adi Kirada Kiracinin Geri Verme Borcu”, Erzincan
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 8, S. 1-2, 2004, s. 447).

105 Acar, Serh, m. 325, N. 28; Higi, Art. 264, N. 24.

106 Kley, a.g.m., s. 260.
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dogacak sorumlulugu kagmilmazdir. Bu halde dogacak sorumluluk alt kira
sOzlesmesinin de siiresinden Once sonra erecek olmasi nedeniyle alt kiracinin

ugradig1 zararlarin tazminine yonelik olacaktir®’,

3. Kiralananin Kiraciya Teslim Edilmemis Olmasi1 Halinde

Geri Verme

TBK m. 325 hiikmiinde kiracinin kiralanani “geri vermesi” ifadesinin yer
almasi nedeniyle, kiralananin 6ncelikle kiraciya teslim edilmis olmasmin hiikkmiin
uygulanmas1 bakimindan bir sart olup olmadig1 Ogretide tartismalidir. Oncelikle
belirtilmelidir Ki iriin kiras1 haricinde bir kira sozlesmesinde kiracinin kiralanani
teslim alma yiikiimliiliigii bulunmamaktadir'®, Kiracinin kiralanani1 hakli bir sebep
olmaksizin teslim almaktan kagimmasi yalnizca alacakli temerriidiine diismesine
neden olur'®, Zira TBK m. 301 hikmii uyarinca kiraya verenin kiralanan1 kiractya
teslim borcu bulunmaktadir. Bu durumda ayrica TBK m. 324 hikmu de uygulama
alan1 bulmaktadir. Bu dogrultuda kiract kiralanani teslim almamis olsa da Kira

parasini 6demekle yiikiimlii olacaktir.

Isvigre ogretisinde kiralanann kiractya teslim edilmedigi bu durumda

kiracinin alacakli temerriidiine diisecegi ve bu nedenle TBK m. 325 hikminin

110

uygulama alanit bulmayacagi belirtilmektedir~*. Tiirk Ogretisinde de bir goris,

kiracinin kiralanan teslim almamasi halinde TBK m. 325 hiikkmiintin uygulama alani
bulamayacagin1 ve kiracinin TBK m. 106 ve devaminda diizenlenen alacakli

111

temerriidii hiikiimleri uyarinca sorumlu olacagimi belirtmektedir Kiralananin

teslimi kira sozlesmesinin kurucu bir unsuru olmadigindan, kiraci kiralanani teslim

07 inceoglu, Cilt 1, s. 525; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 490; Asil kira sozlesmesinin alt kira
sozlesmesinden Once sona ermesi, alt kira sozlesmesini kendiliginden sona erdirmemektedir. Bu
durumda alt kira s6zlesmesinin ifa imkansizlig1 nedeniyle sona erdigi ve alt kiraya verenin s6zlesmeye
aykirilik hiikiimlerine gore alt kiractya karsi sorumlu oldugu yoniinde bkz. Acar, Serh, m. 322, N. 61;
1nceog1u, Cilt 1, s. 525.

108 Bgyle bir yiikiimliiliigiiniin ¢ok sinirlt hallerde ve diiriistliik kuralindan dogabilecegi ydniinde bkz.
Inceoglu, Cilt 1, s. 75; Kiralananin teslim alinmasinda kiraya verenin yarar1 s6z konusu ise istisnaen
kiracinin boyle bir yiikiimliiliigiiniin dogabilecegi yoniinde bkz. Tandogan, a.g.e., s. 111; Zevkliler/
Gokyayla, a.g.e., s. 273; Uriin kiralarinda TBK m. 364 hiikmii uyarinca kiracinin kiralanan1 kullanma
ve igletme borcu bulunmasindan dolay: kiralanani teslim alma yiikiimliiliigii bulunmaktadir.

19 fnceoglu, Cilt 1, s. 75.

110 Higi, Art. 264, N. 9; SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 3a; Permann, Art. 264, N. 3.

11 7eynep Arslan, Uriin Kiras1 Sézlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralanann iadesi, Ankara, Adalet
Yayinevi, 2016, s. 232.
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almaktan kacmmis olsa dahi ortada gegerli bir kira sdzlesmesi mevcuttur!'?. Bu
nedenle, gecerli olan bu kira sézlesmesinde TBK m. 325 hikmiinin uygulanmamasi
icin hicbir neden yoktur. Nitekim 6gretideki hakim goriise gore de bu durumda TBK
m. 325 hikmii uygulanabilecektir’'®. Zira kiracinin sézlesmeyi bir an once sona
erdirme amact olmasi halinde kiralanani once teslim alip hemen sonrasinda geri

vermesi ile teslim almaktan kaginmasi arasinda bir fark soz konusu degildir''.

Ogretide bir goriis, TBK m. 325 hiikmiiniin ancak tasinir kiralar1 ve iizerinde
yap1 bulunan tasinmaz kiralar1 bakimindan, kiraya verenin kiralanan1t TBK m. 107
hikmU uyarinca mahkemenin belirledigi yere tevdiinden itibaren uygulanabilecegini
belirtmektedir''®. Buna gore tevdi, tasinir kiralarinda kiralananin kendisi, {izerinde
yapt bulunan tasinmaz kiralarinda ise anahtarin tevdii ile miimkiin olacaktir. Bu
goriise gore kiracinin sorumlulugu tevdiden sonra, diiriistliik kuralina gore kiralanani
kullanmak tizere teslim almayacaginin agik¢a anlasildigi ana kadar kira s6zlesmesine
bagli olarak; bu andan itibaren de TBK m. 325 uyarinca makul siire ile sinirli olarak
devam edecektir’®. Yapiya iliskin olmayan tasinmazlar bakimindan ise tevdi
miimkiin olmayacagmdan alacakli temerriidine ilisgkin TBK m. 110 hikmu
117

uygulanacaktir

TBK m. 110 hiikmiinde yer alan donme hakki, ileriye etkili fesih hakki olarak

. Ancak kira sozlesmesinin siirekli borg iligkisi niteliginden dolay1

kullanilacaktir 18 . Kanaatimizce Kkiraya verenin kiralanan1 teslim borcunu

gerceklestirmedigi bu asamada siirekli edimin ifasina baglanmadigindan s6zlesmeden

119

dénme miimkiin olmalidir*. Zira siirekli bor¢ iliskisinin ifasina baslanmadigi

asamada fesih yerine s6zlesmeden dénme s6z konusu olabilmektedir'%,

112 yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 372; Eren, a.g.e., s. 317; Feyzioglu, a.g.e., s. 413; Aral/Ayranci,
a.g.e., s. 262; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 222-223.

113 petek, a.g.m., s. 151; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 484; Inceoglu, Cilt 1, s. 634.

114 Inceoglu, Cilt 1, s. 634.

115 Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hukimler, Cilt 1, Istanbul, Vedat Kitapgilik,
2008, s. 379-380; Petek, a.g.m., s. 151, dn. 21.

116 Giimiis, Borglar Ozel, s. 380; Petek, a.g.m., s. 151, dn. 21.

17 Giimiis, Borglar Ozel, s. 380; Petek, a.g.m., s. 151, dn. 21.

18 Oguzman/Oz, Cilt 1, s. 391; Giimiis, Borglar Ozel, s. 380.

119 Kira sdzlesmesinin siirekli borg iliskisi niteligi kiraya verenin kiralanani sdzlesme siiresi boyunca
kullanilmaya elverigli sekilde bulundurma borcundan kaynaklanmaktadir (Bkz. Seli¢i, a.g.e., s. 11;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 31; Tuncomag, a.g.e., s. 437; Aydin, a.g.e., . 17-18).

120 Seligi, a.g.e., s. 223; Oguzman/Oz, Cilt 1, s. 563; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., N. 1423c;
Kanaatimizce, bdyle bir durumda hayatin olagan akigi geregi kiraci da kira bedelini ddememis
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Bu halde kiracinin amacinin tespitine gore uygulanacak hiikiim farklilik
gosterecektir. Zira TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in kiralanani teslim
almaktan kag¢inan kiracinin sézlesmeyi sona erdirme amacini ifade etmesi ayrica
aranmalidir*?!. Kanaatimizce kiracinin sézlesmeyi sona erdirme yoniinde agik bir
irade beyani olmadan kiralanani teslim almaktan kacginmasi oOrtiilii irade beyani
olarak kabul edilmemelidir. Kirac1 kiralanani teslim almaktan kagiirken ayni
zamanda soOzlesmeyi siirdiirmek istemedigini belirtiyorsa, alacakli temerriidiine
iliskin hitkiimler degil TBK m. 325 hikmi uygulanmalidir. Ancak kiraci herhangi bir
irade beyani olmadan kiralanani teslim almaktan kaciniyor ise bu halde alacakli
temerriidii hiikiimleri uyarinca kiralananin tevdii s6z konusu olmalidir. Bu durumda
TBK m. 325 hiukmi, ancak diiriistliik kuralina goére kiracinin kiralanani teslim

almayacaginin anlasildig1 andan itibaren uygulanabilecektir.

4. Geri Vermenin ispati
Kiralananin kiraya verene teslim edildigi tarihin ispati, kiracinin makul
sireyle sorumlulugunun baslangici bakimindan Onem tasimaktadir. Nitekim

uygulamada siklikla, kiraci ile kiraya veren arasinda, kiralananin bosaltildigi ve

anahtarlarin teslim edildigi tarih noktasinda anlasmazlik yasandigi goriilmektedirt??,

Bdyle bir durumda, kiraci, kiralanan1 geri verdigini ispat etme kiilfeti altindadir'®.

Eger kiraci iddia ettigi tarihte kiralanani iade ettigini ispatlayamazsa, iadenin kiraya

124

verenin iddia ettigi tarihte gerceklestigi kabul edilmektedir*“*. Esasen kiraciya

olacaktir. Zira kira alacagi kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmesiyle muaccel olur (Bkz.
Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 271).

21 Kiracimin kiralanani teslim almadan serbest fesih hakkinm bulunmadig: yéniinde bkz. Inceoglu,
Cilt 1, s. 634; Sebebe bagli olmayan yenilik doguran haklarin, hukuki iliskinin dogumuyla varlik
kazanacag1 yoniinde bkz. Demirsatan, a.g.e., S. 24.

122 Erdogan Gokge, “Kiralananin Bosaltildig1, Bosaltma Giinii Nasil ve Hangi Delillerle ispatlanir.
Kiract Kiralayana Verdigi Depozitoyu Ne Zaman Geri Alabilir?”, iBD, C. 86, S. 4, Y. 2012, s. 185.
Uygulamada kiraci ile kiraya veren ileride ¢ikacak bir uyusmazligi dnlemek agisindan sézlesmeyi
sona erdirirken anahtarlarin teslimini ispat bakimindan anahtar tespit tutanagi olustururlar. Bu
tutanakta kiraci anahtari teslim ettigini kiraya veren ise anahtari teslim aldigin1 beyan eder ve imzalar.
123 Acar, Serh, m. 325, N. 34; Yarg. 13. HD., T. 01.11.1999, 1999/7.199-7.764 (Gokge, Ispat, s.
185); Yarg. 6. HD., 12.04.2012, 2359/5896 (Yavuz, Kira Hukuku, s. 358); Yarg. HGK., T.
29.05.2013, E. 2012/1704, K. 2013/774 (lexpera); Yarg. 8. HD., T. 04.07.2018, E. 2018/11070, K.
2018/14880 (lexpera).

124 “Tasinmazin ilgili birimce miihiirlenmis olmasi anahtarlarin usule uygun teslimine engel degildir.
Davali bor¢lu, anahtarlart kiraya verene teslim ettigine dair yazili bir belge ibraz edememistir. Bu
durumda davaci alacaklmin dava dilekgesinde de agik¢a bildirdigi tarih olan 01/08/2014 tarihi tahliye
tarihi kabul edilerek bu tarihe kadar olan kira bedelleri iizerinden itirazin kaldirilmasina karar
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yuklenen bu ispat yukit TMK m. 6 ve Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) m. 190
hikUmlerinin sonucudur. Zira iade tarihinin daha erken oldugunu ispat edebilen

kiracinin sorumlulugu azalacagindan, genel hiikiimlerin 6ngordiigii gibi iddia edilen

vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran taraf kiraci olacaktir!?,

Yargitay igtihatlarinda kiralananin veya anahtarlarin kiraya verene teslimi,
her ne kadar hukuki islem igerisinde yer alan bir maddi vakia olarak kabul edilse de

s0zlesmenin feshine yonelik bir hukuki sonu¢ dogurmasi nedeniyle senet ya da diger

kesin delillerle ispatlanmas1 aranmaktadir 1 . Bununla birlikte Yargitay bir

ictihadinda, kiralananin temizlenerek yeniden kiraya verilmek {izere camlarina ilan

asildigini tespit etmis ve bu nedenle anahtarin taniklarin belirttigi tarihte kiraya

verene teslim edildigini kabul etmistir'?’.

verilmesi gerekirken 31/05/2014 tarihi itibariyle mecurun tahliye edildigi kabul edilerek yazili sekilde
karar verilmesi dogru degildir.” Yarg. 8. HD., T. 09.02.2017, E. 2017/451, K. 2017/1358 (lexpera);
Yarg. 6. HD., T. 12.04.2016, E. 2015/6352, K. 2016/2969 (lexpera).

125 Atalay O., Pekcamitez Usul Medeni Usul Hukuku, 15. Basi, Istanbul, 2017, s. 1696; Siiha
Tanriver, Medeni Usul Hukuku, Cilt 1, Timiiyle Giincellenmis, Yenilenmis ve Genisletilmis 3.
Basi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2020, 793-794.

126 “Anahtarin kiraya verene teslimi, hukuki islemin icerisinde yer alan bir maddi vakia olmakla
birlikte, sozlesmenin feshine yonelik bir hukuki sonu¢ dogurdugundan, bunun ne sekilde ispat edilecegi
hususu, yillik kira bedelinin tutari esas alinmak suretiyle, HMK'nin 200 ve 201.maddeleri ¢ercevesinde
degerlendirilmelidir. Es soyleyisle, yillik kira bedelinin tutar: senetle ispat sinirinin iizerindeyse ve
kiraya verenin a¢tk muvafakati yoksa bu yon kiraci tarafindan ancak yazil delille ispatlanabilir, tanik
dinlenemez.” Yarg. 3. HD., T. 23.05.2019, E. 2017/8431, K. 2019/4913 (lexpera); Benzer yonde bkz.
Yarg. 8. HD., T. 29.03.2018, E. 2017/5185, K.2018/10211(lexpera); Yarg. 3. HD., T. 19.06.2019, E.
2017/9111, K.2019/5588, (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 26.01.2015, E. 2014/14138, K. 2015/766
(lexpera); Yargitay’in anahtar teslimini hukuki bir olgu olarak kabul ettigi i¢tihatlar1 da mevcuttur:
“...Anahtar teslimi hukuki bir olgu olup, yasal delillerle ispatlanmalidir. Maddi bir olgu olmadigindan
anahtar teslimi tanikla ispatlanamaz. Bu halde kiracilik iliskisi devam ettigine gore, daval kiralayan
depozitoyu elinde tutabilir ve anahtar teslimine kadar gegen aylarin kirasini isteyebilir...” Yarg. 13.
HD., T. 04.07.2003, E. 5249, K. 9236 (Erdogan Gokge, “Kira Hukukunda Ozel Kurallar”, iBD, C. 80,
S. 1, Y. 20006, s. 143); Yarg. 13.HD., 22.05.2002, 4969/5996 (kazanc1); Yarg. 6. HD., T. 15.03.2012,
E. 2012/259, K. 2012/4183 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 26.11.2015, E. 2015/7726, K. 2015/10472
(lexpera).

127« anahtarm teslim edildiginin emlak¢i, site yonetimi ve site gorevlileri tarafindan bilinmekte
oldugunu, davalimin anahtari teslim almasina ragmen miivekkilinin iyi niyetli olarak yazili belge
almamasi nedeniyle kotii niyetli olarak haksiz sekilde kira talep ettigini, ... Kural olarak kiralananin
bosaltilarak anahtarin teslim edildiginin ispat kiilfeti kiraciya ait olup, tahliye ve anahtar tesliminin
yazili belge ile ispatlanmasi gerekir. Ancak davact tarafindan da anahtar teslimine iliskin yazili bir
belge sunulmamig ise de, tiim dosya kapsami ve dinlenen tanik beyanlarindan tasinmazin anahtarimin
davali kiralayan tarafindan alimarak temizlik¢iye verildigi, dairenin temizlendigi ve kiralananin
camlarmma emlak¢i tarafindan  “kiralik”  yazilaruun  asilmis  oldugu anlasimaktadwr. Bu
durumda anahtarin  kiralayana teslim edilmis  oldugunun kabulii gerekir. Davali tarafindan,
anahtar teslimine iliskin yazili belge sunulamadigindan kiralananin tahliyesinin ispatlanamadiginin
savunulmasi TMK 2.maddesindeki iyi niyet kurallari ile bagdasmaz.” Yarg. 6. HD., T. 31.01.2013, E.
2012/10001, K. 2013/1362 (lexpera); Benzer yonde bkz. Yarg. 13. HD., T. 10.03.1997,
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Kiralananin iadesinin ispatinin ne sekilde olmasi gerektigi noktasinda,

Ogretide de goriis birligi bulunmamaktadir. Hakim goriis, kiralananin iadesinin bir

maddi fiil oldugu ve bu nedenle tanikla ispatinin yeterli olacagini ifade etmektedir'?®,

Bu maddi olguya kanun tarafindan fesih sonucu baglanmis olsa dahi hukuki islem
olarak nitelendirilmesi yerinde gorilmemektedir'?®. Ogretide aksi yondeki goriis ise,
ispat teorisi geregi Yargitay uygulamasini benimseyerek kiralananin geri verildiginin
tanikla ispatinin miimkiin olmayacagmi savunmaktadir®’, Kanaatimizce kiralananin
geri verilmesi bir hukuki islem olmayip bir maddi fiil olmasi nedeniyle, ispati, her
tiirlii delille miimkiin olmalidir™®!. Zira kiralananin geri verilmesinin hukuki islem
olarak kabulu halinde, hukuki islemin gegerliligi icin gerekli sartlara uyulmasi
gerekecektir. Buna gore Ornegin, yalmizca kiracinin ricasiyla anahtarlar1 kiraya
verene goturecek kisinin fiil ehliyeti sartlarin1 haiz olmasi1 beklenir. Ancak hukuki
islemlere iliskin sartlar kural olarak maddi fiillere uygulanmamaktadir'®2. Maddi fiil
yoluyla her ne kadar hukuki bir sonu¢ dogsa da maddi fiili yerine getiren kisinin fiil
chliyetini haiz olmasi zorunlu degildir ¥ . Bu dogrultuda teslim fiilini
gerceklestirecek kisinin fiil ehliyetinin aranmamasi daha yerinde olacagindan

kiralananin geri verilmesinin de bir maddi fiil olarak kabulii gerekmektedir.

1997/390-1835 (Hasan Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, 2.
Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, 2010, s. 1595-1596).

128 nceoglu, Cilt 1, s. 632; Acar, Serh, m. 325, N. 34; Cmar, a.g.e., s. 225, Kira parasmin
O0denmesinin bile tanikla ispatina olanak saglayan Yargitay’in anahtarin teslimi gibi fiili bir olguda
tanikla ispata izin vermemesinin dogru olmadigi yoniinde bkz. Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 464.

129 Aydogdu/ Kahveci, a.g.e., s. 464; Kiralananin erken geri verilmesinin bir fesih degil; sona erdirme
yontemi ve imkani olduguna iligkin bkz. Acar, Serh, m. 325, N. 34, dn. 44.

130 Gokge, Ozel Kurallar, s. 143; Bu goriis kabul edilse dahi kira bedeli senetle ispat kuralinin yasal
siirt altinda kalan ve yazili sekilde kurulmamis kira sézlesmeleri bakimindan tanikla ispatin miimkiin
olacagi yoniinde bkz. Erzengin, a.g.t., s. 44.

181 Nitekim Yargitay, eser sozlesmesinde, eserin tesliminin maddi fiil nitelifinde oldugundan her
tirlii delille ispati miimkiin olacagini belirtmektedir. Kanaatimizce, Yargitay’in kiralananin iadesini de
bir maddi fiil olarak kabul ettigi igtihatlar1 géz 6niine alindiginda ispatin senetle sinirlanmasi yerinde
degildir. “Yanlar arasindaki uyusmaziik, sézlesme konusu kalibin davalr yiiklenici tarafindan davaci is
sahibine teslim edilip edilmedigi noktasinda toplanmaktadir. Teslimi ispat yiikii davalidadir. Davali
delil listesinde tanik, yemin, bilirkisi ve her tiirlii yasal delile dayanmus, taniklarin isim ve adresleri de
bildirilmigtir. Teslim hukuki fiil ve maddi vakia olup tanik dahil her tiirlii delil ile ispatlanabilir. Yazili
delille ispat zorunlulugu yoktur.” Yarg. 15. HD., T. 01.12.2015, E. 2015/1844, K.2015/6113 (lexpera);
“... eserin teslim ya da iadesi, maddi vakia niteliginde oldugundan bunlarin Dairemiz uygulama ve
ictihatlarinda her tiirlii delil ve tanik beyani ile ispatlanabilecegi kabul edilmektedir.” Yarg. 15. HD.,
T. 12.06.2017, E. 2016/1037, K. 2017/2513 (lexpera); Yarg. 23. HD., T. 29.01.2014, E. 2013/6404, K.
2014/520 (lexpera).

182 Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 85.

183 Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 85-86; Maddi fiillerde istenen sonucun gergeklesmesi igin fiilde
bulunanin ayirt etme giiciinii haiz olmasinin yeterli goriildiigii yoniinde bkz. ANTALYA/TOPUZ,
MHY C.1: MHG, N. 801.
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5. Kiralanamin Geri Verilme Am

Kiralananin geri verilme aninin tespiti, TBK m. 325 hiikmiiniin sonuglarini
doguracagi ani tespit bakimimdan 6nem tagimaktadir. Zira kiracinin makul siireyle
sinirlt sorumlulugu bu andan itibaren baglayacaktir. Yine kiraya verenin zarari
arttirmama kiilfeti ve kiracinin yeni kiraci arayisi1 da bu andan itibaren anlam
kazanacaktir. Geri verme anina kadar ise kiracinin sorumlulugu, yalnizca Kira
sozlesmesinden dogan borglarindan ibarettir. TBK m. 325 hiikkmii bakimindan 6nemli
sonuglar doguran bu tarihin her somut olay bakimindan ayrica incelenerek tespit

edilmesi gerekmektedir.

TBK m. 325 hiikmii kapsaminda geri vermenin gergeklesmesi igin Kiraya
verenin Kiralanan (zerinde tam ve fiili hakimiyete kavusmasini arayan goriise gore,
kiracinin sozlesmeyi sona erdirmeye yonelik irade beyani ile fiili hakimiyetin
saglandig1 hallerden hangisi daha ge¢ gerceklesirse o an, geri verilme ani olarak
kabul edilmektedir’®*. Yine bu goriise gore kiralanana hilkmetmeyi saglayan araglar
(sifre veya anahtar) var ise kiralananin iade ani, bunlardan hangisi en son teslim
edildi ise o andir’®®. TBK m. 325 anlaminda geri vermenin gergeklesmesini kiraya
verenin kiralanan tizerinde fiili hakimiyete kavugma imkanmin saglanmasi sartina
baglayan goriise gore ise, kiraya verenin makul olarak kiralanan Uzerinde fiili
hakimiyete kavugsmasinin beklenebilecegi an, geri verilme ani olarak kabul
edilmektedir%. Kiraya veren fiili hakimiyete kavusmamis olsa dahi kavusma

imkaninin saglandig1 an kiralananin geri verilme ani olarak goriilmelidir'®’.

Kiracinin kiralanan1 geri vermek istedigini kiraya verene bildirdigi ve
kiralanani teslim etmeyi teklif ettigi tarihte kiraya verenin teslim alamayacak
durumda olmasi halinde (6rnegin sehir disinda bulunmasi, hastanede yatiyor olmasi
vb.), kiralananin iade tarihi olarak kiraya verene bildirimin yapildig:1 tarih degil,

Kiraya verenin bu tarihten itibaren bu hal icinde objektif olarak kiralanani veya

134 Acar, Serh, m. 325, N. 33.

185 Acar, Serh, m. 325, N. 31; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 485.

1% Erzengin, a.g.t., s. 41.

187 Geri verilme tarihi olarak kiraya verene zarari azaltma kiilfetinin yiiklenebilecegi tarihin esas
alinmasi gerektigi yoniinde bkz. Erzengin, a.g.t., . 41. dn. 185.
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anahtari teslim alabilecegi tarih esas alimmalidir!®, Strenin tespitinde suibjektif bir
degerlendirme yapilmasi, kiraya verene, kiralanani teslim alma tarihini uzatma gibi
bir imkan olusturacagindan diiriistliik kuralina aykirilik s6z konusu olacaktir. Ayrica
bu durum kiracinin zararin1 arttirmasina yol acgacaktir. Kanaatimizce, uzun bir sire
kiralanani teslim alamayacak durumda olan kiraya veren, diiriistliik kurali geregince
en kisa sirede yerine yetkili bir kisiyi atayarak bu teslimi kabul etmelidir. Bu
durumda iade ani, yerine bir kisi atayabilecegi makul siire ve buna ek olarak bu kisi

araciligiyla kiralananin teslim alinabilmesi icin gerekli siirenin bitimi olacaktir®,

Daha 0Once de belirttigimiz gibi Yargitay oOzellikle tasinmaz kiralarinda
kiralananin geri verilmesinin kabulii i¢in anahtar teslimini aramaktadir. Dolayisiyla
taginmaz kiralarinda kiralananin geri verilme am anahtar tesliminin gergeklestigi an
olarak kabul edilmektedir'®®. Bununla birlikte Yargitay bazi ictihatlarinda, kiraya
verenin anahtari teslim aldiktan sonra taginmazda tespit yaptirdigi an1 geri verme ant
olarak kabul etmektedir*!. Kiraya verenin anahtarlar: teslim almaktan kagmmasi
halinde ise kiraci, mahkemenin belirledigi yere veya notere tevdi ederek kiralanani
geri vermis olacaktir. Boyle bir durumda Yargitay, tevdi mahalline anahtarin
tutanakla teslim edilmesinden sonra bu tutanagin kiraya verene teblig tarihini,
anahtar teslim tarihi olarak kabul etmektedir¥?. Yine anahtarlarin notere tevdi
edilmesi halinde anahtar teslimine iligkin ihtarnamenin kiraya verene teblig tarihi,
teslim tarihi olarak kabul edilmektedir ¥*3. Bununla birlikte Yargitay baz

ictihatlarinda ise, kiracinin, tevdi mahalli olarak tayin edilecek yere anahtari teslim

1% Erzengin, a.g.t., s. 43.

139 Erzengin, a.g.t., s. 40, dn. 181.

140 “Davali sirket kiralanam erken tahlive ettiginden anahtar teslim tarihine kadar kira bedeli ile
anahtar teslimi tarihinden sonra ise TBK.nun 325. maddesi geregince makul siire kira bedeli ile
sorumlu tutulmasi gerekir.” Yarg. 6. HD., T. 16.09.2013, E. 2013/9458, K. 2013/12424 (lexpera).

141 “Dayact 28.01.2004 tarihinde anahtar: temin ederek tasimmmazda tesbit yaptirdigindan bu tarih
itibariyle kiralanani teslim aldiginin kabulii gerekir. Bu durumda davali kiraci tahliye tarihine kadarki
kira parasindan sorumludur.” Yarg. 6. HD., T. 06.06.2006, E. 2006/3009, K. 2006/6472 (lexpera);
Yarg. 13. HD., T. 24.09.2001, E. 2001/7213, K. 2001/8193 (lexpera).

142 “Tevdii mahalline anahtarin tutanakla teslim edilmesinden sonra bu tutanagin davaciya teblig
tarihi anahtar teslim tarvihi olarak kabul edilir. Olayimizda tasinmazin anahtarinin 22.11.2006
tarihinde teslim edildiginin kabulii gerekir.” Yarg. 6.HD., T. 17.01.2011, E. 2010/8929, K. 2011/134
(lexpera); Yarg. 8. HD., T. 27.02.2017, E. 2017/342, K. 2017/2658 (lexpera); Yarg. 3. HD., T.
17.04.2018, E. 2017/15560, K. 2018/4069 (lexpera); Yarg. 3. HD., T. 10.10.2018, E. 2018/6009, K.
2018/9871 (lexpera).

143 Yarg. 8. HD., T. 16.05.2018, E. 2017/5001, K. 2018/12741 (lexpera); Yarg. 6. HD., T.
04.12.2013, E. 2013/15724, K. 2013/16280 (lexpera).
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edip durumun kiraya verene bildirildigi tarihi kiralananin geri verilme ani olarak
kabul etmektedir’*4, Kiracinin anahtarlar1 tevdi mahalline teslim edip kiralananin
durumdan haberdar edildigi anin kiralananin geri verildigi an olarak kabul edilmesi
her iki taraf agisindan da en hakkaniyetli sonucu doguracagindan Yargitay’in bu
goriisiine katilmaktayiz. Ogretide bir goriise gore ise, kiraci, mahkemeden tevdi
mahalli karar1 alarak anahtarlar1 tevdi mahalline verdigi an borcundan kurtulacak ve

geri verme gerceklesmis olacaktir!4®,

11l. KIRALANANIN iADESININ KiRACI TARAFINDAN
KiRAYA VERENE YAPILMASI

A. Kiralanam Iade Edecek Kisi: Kiraci

TBK m. 325 hukmi kapsaminda kiralanan1 geri verecek kisi kural olarak
kiracidir. Ogretide, kiralananin geri verilmesinin kirac1 disinda baska biri tarafindan
gerceklestirilebilecegi hususu tartigmalidir. Aslinda bu tartisma geri vermenin iki
ayr1 unsurun birlesmesiyle meydana gelmesinden kaynaklanmaktadir. Daha Once de
belirttigimiz gibi bu unsurlar, kiralananin fiilen teslimi ile kiracinin sézlesmeyi sona

erdirmeye yonelik irade beyanidir.

Kiralananin fiilen teslimi unsuru bakimindan O&gretide bir goriis, geri
vermenin ancak kiract veya onun yetkili temsilcisi tarafindan yapilabilecegini
belirtmektedir'®®. Bu hususta bizim de katildigimiz goriise gore ise, geri verme
fiilinin kirac1 veya onun yetkili temsilcisi disinda bir {igiincii kisi tarafindan yerine
getirilmesi  mumkindir 247 . Kiracimin temsilcisi olmayan bir Gglincii kisinin,

kiralanani teslim ederek kiraya verene fiili hakimiyet imkani saglamasi da ayni

14 “Kiralayan anahtari almaktan kaginwrsa, kiracimin yapmast gereken, mahkemeden bu yolda tevdi
mahalli tayinini isteyip, tayin edilecek yere anahtari teslim etmek ve durumu kiralayana bildirmektir.
Kiracimin kiralanani iade borcu, ancak bu sekilde, durumun kiralayana bildirildigi tarihte son bulur.
Aksi takdirde, kiracimin, kira parasimi édemek de dahil olmak iizere, sozlesmeden kaynaklanan
yiikiimliiliikleri devam eder.” Yarg., 6. HD., T. 28.01.2014, E. 2013/6201, K. 2014/983 (lexpera);
Yarg. 8. HD., T. 30.10.2017, E. 2017/4059, K. 2017/14033 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 31.10.2013, E.
2013/12499, K. 2013/14574 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 20.10.2015, E. 2014/11825, K. 2015/8727
(lexpera).

145 Gokee, Ozel Kurallar, s. 143.

146 Acar, Serh, m. 325, N. 28.

147 Erzengin, a.g.t., s. 38.
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sonucu dogurmalidir. Kaldir ki kiralananin tesliminin bir hukuki islem degil maddi
fiil olmas1 nedeniyle, bir temsil iliskisi s6z konusu olmayacaktir}*®, Zira baskasi
adina bir maddi fiili yerine getiren kisi, temsilci degildir. Bu durumda, TBK m. 116
hiikkmii kapsaminda ifa yardimcisi s6z konusu olacagindan kiracinin geri verme
iradesinin yaninda teslimi gerceklestirecek kisi bakimindan siirlandirma yapmak

yerinde olmayacaktir.

Kiralanan1 iade edecek kiginin tespitinde irade beyani unsuru ayrica
incelemelidir. Ogretide, kiralananin tesliminin yalnizca kiraci veya onun temsilcisi
tarafindan gerceklestirilebilecegini Ongdren goriis, yetkili temsilci tarafindan
teslimde dahi kiracinin daha 6nce s6zlesmeyi sonra erdirme iradesini kiraya verene
bildirmesini aramaktadir'®®, Bu goriise gore, fesih sonucunu doguran sona erdirme
imkanini yalnizca sdzlesmenin tarafi olan kirac1 kullanabilecektir!®. Ogretide bizim
de katildigimiz goriis ise, kiralananin erken iadesinin kanundan dogan 6zel bir fesih
hakki niteligi dikkate alindiginda s6zlesmeyi sona erdirmeye yonelik irade beyaninin
yetkili temsilci tarafindan da ileri siiriilebilecegini belirtmektedir'™!. Zira yenilik
doguran haklar hak sahibi tarafindan bizzat kullanilabilecegi gibi temsilci araciligiyla
da kullamlabilmektedir'®2. Bununla birlikte fesih iradesinin temsilci olmayan figiincii
bir kisi tarafindan ileri siiriilmesi TBK m. 325 hiikmii bakimindan herhalde gecersiz

olacaktir'®3,

Birden fazla kiracinin varlig1 halinde de geri verme unsurlar: bakimindan ayri
incelenme yapilmalidir. Kiralanan {lizerinde esit hakka sahip olmalarindan dolay:
sozlesmenin feshi gibi yenilik doguran haklari, kiracilarin birlikte kullanmalar
gerekmektedir®™*. Dolayisiyla kiralananmn iade edildiginin kabulii igin kiracilarin

hepsinin ortak irade beyanlarin1 kiraya verene bildirmeleri gerekmektedir.

148 Maddi fiillerde temsil olmayacag1 yoniinde bkz. Von Tuhr, a.g.e., s. 318; Oguzman/Oz, Cilt 1, s.
224, dn. 731; O. Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hikimler, Cilt 1, Genisletilmis 2. Baski,
Ankara, Seckin Yayincilik, 2019, N. 2640.

149 Acar, Serh, m. 325, N. 28.

150 Acar, Serh, m. 325, N. 28.

151 Erzengin, a.g.t., s. 38.

152 Bugz, a.g.e., s. 203; Antalya, Borglar Genel, N. 2638.

1% Beyanda bulunan yetkisiz kisinin yapacag isleme yetkisiz temsilci hiikiimleri uyarinca daha
sonradan icazet verilebilecegi yoniinde bkz. Erzengin, a.g.t., s. 38.

154 Inceoglu, Cilt 1, s. 71.
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Kiralananin kendisinin veya anahtarlarin fiilen teslimini ise kiracilar birlikte
yapabilecegi gibi her biri tek basina da yapabilecektir. Ancak kiracilar kiralanani
birlikte teslim etmisler ise kiraya verene agik bir fesih beyani1 yoneltmis olmasalar
dahi bu fiili teslim, ortiili irade beyanmi veya kanaat verici davranmis olarak
nitelendirilmektedir®. Aksi durumda kiracilarm her birinin kiraya verene fesih

beyanlarini yoneltmeleri gerekmektedir!®.

Bununla birlikte kiralananin erken iadesinin ger¢eklesmesi icin kiralanan tam
olarak geri verilmelidir. Bu nedenle kiralananin tesliminin kiracilardan biri
tarafindan yapilacagi durumda diger kiracilarin da kiralanani bosaltmis olmalar
gerekmektedir'®’. Ornegin kiracilardan birinin, kiralanandaki kendi kismin1 bosaltip
anahtarlar1 geri vermesi halinde kiralanan geri verilmis olmayacagindan, bu kiraci
bakimmdan TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanmas1 miimkiin degildir’®®, Aslinda bu
durum, kiralananin geri verilmesinin bdlinemeyen borg¢ niteligini tagimasindan

kaynaklanmaktadir'®®,

B. Kiralanam Iade Alacak Kisi: Kiraya Veren

Kiracinin kiralanani erken iadesinde kural olarak kiralanani teslim alacak kisi
kiraya verendir. Ogretide kiralananin geri verilecegi kisi hususunda birden ¢ok goriis
yer almaktadir. Kiralananin geri verildiginin kabulii i¢in kiraya verenin kiralanan
tizerinde tam ve fiili hakimiyet kurmasini arayan goriis, kiralananin kiraya verene
veya onun yetkilendirdigi temsilcisine teslim edilmesi gerektigini belirtmektedir'®°.

Dolayisiyla kiraya verenin bu yonde bir yetkilendirmesi olmadikga, kiralananin veya

anahtarlarin; kapici, emlak¢i, mahalle bakkali veya muhtara birakilmasi halinde geri

155 Erzengin, a.g.t., s. 39.

1% Erzengin, a.g.t., s. 39.

157 Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 530.

18 Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 530.

19 Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 530; Dogan, Geri Verme, s. 447; Birden fazla kiracinin kiralanani
geri verme borcundan, miiteselsil sorumlu oldugu ydniinde bkz. Giimiis, Kira Soézlesmesi, s. 235.

160 Acar, Serh, m. 325, N. 26; “..Kira sozlesmesini davali kiraya veren adina Hasan Tanik'in
imzaladigi, dosyada érnegi olan kira sozlesmesinden anlasilmaktadwr. Kira sozlesmesini davali adina
yapip imzalayan kisinin tahliye halinde de anahtar: teslim almaya yetkili oldugunun kabulii gerekir...”
Yarg. 6. HD., T. 15.01.2013, E. 2012/11086, K. 2013/195 (lexpera); Yarg. 13. HD., T. 04.07.2005, E.
2005/6810, K. 2005/11463 (lexpera); “...Davali bor¢lular siiresinde icra miidiirliigiine yapmig
olduklari itirazlarinda anahtart emlakgiya teslim ettiklerini beyan etmislerdir. Bu teslim sekli yasal bir
teslim olmadigindan mahkemece itirazin kaldirilmasina ve tahliyeye karar verilmesi gerekir.” Yarg. 6.

HD., T. 03.03.2011, E. 2010/11653, K. 2011/2491 (lexpera).

a g o a
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181 Ogretide kiralananin geri verildiginin kabulii icin

verme gerceklesmeyecektir
kiralanan tizerinde fiili hakimiyete kavusma imkanini arayan goriis ise, kiralananin
veya anahtarlarin, kiraya verene bildirim yapilmasi sartiyla kapici veya komisyoncu

162

gibi kimselere tesliminin gegerli olacagini belirtmektedir °*. Dolayisiyla kiraya veren

veya onun temsilcisi digindaki kisilerin de kiraya verenin bilgisi dahilinde
kiralananin teslimini kabul etmesi kiralananm geri verilmesi igin yeterlidir .
Ogretide bir {igiincii goriis ise, kiralananin iadesi i¢in kiraya verenin kiralanan
lizerinde tasarruf etme imkanina kavusmasim yeterli gérmekte ancak kiralananin
kiraya verenin yetkili temsilci diginda kapici, emlak¢r gibi kisilere teslim edilmesi
halinde geri vermenin o anda gerceklesmeyecegini belirtmektedir'®*. Zira kiralananin
temsilci disinda bir tgiincii kisiye teslim edilmesi halinde, kiraya verenin kiralanan
lizerinde tasarruf etme imkanina kavusamayacagi savunulmaktadir. Bu goriise gore,
kiralananin temsilci disindaki iiclincii kisiye iade amaciyla teslim edilmesi halinde
kiracinin menfaatinin de korunmasi bakimindan geri vermenin, diiriistlik kurali

uyarmnca Kiraya verenin kiralanan Uzerinde tasarrufta bulunma imkanina sahip

olmasinin beklenebilecegi anda gergeklestigi kabul edilmelidir.

Kanaatimizce, kiralananin geri verildiginin kabulii i¢in Kiraci, kiralanani veya
anahtarlar1 sdzlesmeyi sona erdirme amaciyla kiraya verene veya onun temsilcisine
teslim edebilecegi gibi kiraya verene bildirmesi sartiyla kapici, emlak¢i, mahalle
bakkali, komisyoncu gibi kisilere de teslim edebilecektir. Siklikla belirttigimiz gibi
kiralananin geri verilmesinin bir hukuki islem degil bir maddi fiil oldugu
kanaatindeyiz. Dolayisiyla geri vermenin kabulii i¢in temsil yetkisinin aranmasi
yerinde olmayacaktir. Burada kiralanan1 veya anahtarlar teslim alacak tiglincii kisi
ile kiraya veren arasinda bir temsil iliskisinden ziyade bir maddi fiilin gerceklesmesi

igin yardim iliski s6z konusudur.

Birden fazla kiraya verenin bulunmasi durumunda ise kiralananin geri

verilmesinin béliinemez borg niteligi geregi, kiraci, kiralanani veya anahtarlar kiraya

161 Acar, Serh, m. 325, N. 26.

182 Inceoglu, Cilt 1, s. 633.

163 Kiraya verenin, kiracinmn kiralanan: veya anahtarlar1 geregi gibi iade etmemesinden (Srnegin
yanlis kisiye teslim etmesinden) dolay1 ortaya ¢ikan zararlarimin tazminini talep edebilecegi yoniinde
bkz. Inceoglu, Cilt 2, s. 498.

164 Erzengin, a.g.t., s. 40.
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verenlerin hepsine birlikte geri vermelidir (TBK m. 85/1)!%. Kiraya verenlerin
kiralanan tizerindeki miilkiyet haklarinin payli miilkiyet veya elbirligi ile miilkiyet
olmas1 bir fark yaratmamaktadir. Kira sozlesmesinde miiteselsil alacaklilik halinin

ongoriilmiis olmasi ise bu durumun istisnasini teskil etmektedir'®®.

165 Dogan, Geri Verme, s. 446-447; Inceoglu, Cilt 1, s. 57.
166 Inceoglu, Cilt 2, s. 496.
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UCUNCU BOLUM

KIRALANANIN ERKEN TADESININ SONUCLARI

I. KIRALANANIN ERKEN 1IADESI HALINDE
SOZLESMENIN SONA ERME ANI VE KIRACININ
SORUMLULUGUNUN TURU

A. Genel Olarak

Kiralananin erken iadesine iliskin en tartismali hususlardan biri kira
sOzlesmesinin sona erme an1 ve buna bagli olarak kiracinin sorumlulugunun tiiriidiir.
Gerek eBK donemi gerek TBK donemi Yargitay igtihatlari ve dgretideki goriisler
incelendiginde bu konuda farkli sonuglara ulasildigi goriilmektedir. Bu konunun
incelenmesi; Kiracinin borcunun zamanasimi siiresi, kiraya veren ve kiraci arasinda
ortaya ¢ikan uyusmazlikta yetkili mahkemenin tespiti ve kiracinin sdzlesmeden
dogan borglarinin kefaletle teminat altina alindigi durumda kefilin sorumlulugu

bakimindan 6nem tasimaktadir.
B. Ogretideki Goriisler
1. Goriislerin A¢iklamalari

a. Kira Sozlesmesinin Makul SUrenin Bitiminde Sona Erdigi
Goriisti
Ogretide bu goriis taraftarlari, hiikkmiin lafzina bagh kalarak kiralananin erken

iadesi halinde s6zlesmenin iade aninda sona ermeyecegini ve makul slirenin sonuna

kadar devam edecegini savunmaktadir!. Tlrk dgretisindeki bu baskin goriise gore

Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 485; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.195; Petek, a.g.m., s. 155;
Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 338; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 459; Oktem Cevik, a.g.m., s. 145;
Cinar, a.g.e., s. 222; Isvigre hukukunda hiikmiin tazminat yiikiimliiliigiinii diizenlemedigi ve kiraya
verenin talebinin sozlesmeye dayali aynen ifa talebini diizenledigi yoniinde bkz. Huber, a.g.e., s. 128.
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kira sozlesmesi makul siirenin sonunda kendiliginden sona ermektedir?. Nitekim
TBK m. 325 hiikkmiinde agik¢a, kiracinin kira sozlesmesinden dogan borg¢larinin
kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam edecegi
belirtilmektedir. Bu goriisiin kabulii halinde kiraci, s6zlesmenin slresinden 6nce sona
erdirilmesi nedeniyle tazminattan degil kira sdzlesmesinin devam etmesi nedeniyle
makul siire boyunca asli edim borcu olan kira bedellerinden sorumlu olacaktir®.
Ogretide bu goriis taraftarlarindan Petek, sdzlesmenin makul siirenin sonunda sona
erdigini kabul etmekle birlikte kiracinin sorumlulugunun makul siireye karsilik gelen
bir gotiirii tazminat oldugunu belirtmektedir®. Ogretide bir goriis, makul siirenin
sonunda kira iligkisinin mi yoksa kira iliskisinin devam etmesine ragmen kiracinin
borglarinin m1 sona erece@inin tartisilabilir oldugunu belirtmektedir®. Ancak bu
goriis, makul siireden sonra kira iliskisinin devam ettiginin kabulii halinde kira
sOzlesmesinin sinallagmatik niteligi dikkate alindiginda, kiraya verenin borglarinin
ne olacagi sorununun ortaya g¢ikacagini belirtmekte ve bu nedenle makul slirenin

sonunda, kira iligkisinin sona erdigi sonucuna varmaktadir.

Ogretide TBK m. 325/1 c2’de sozlesmenin devralinmasindan
bahsedilmesinin bu gériisii destekler mahiyette oldugu belirtilmektedir®. Zira makul

slire sona ermeden bu kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kirac1 bulunmasi ancak

2 Makul siirenin sonunda kira sdzlesmesi kendilifinden sona ereceginden burada fesih bildirimi
benzeri bir sona erme s6z konusu olacagi yoniinde bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 195.

% Petek, a.g.m., s. 154; Oktem Cevik, a.g.m., s. 146; Cinar, a.g.e., s. 222; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s.
457; Bu gorisiin kabulii halinde kiracinin makul siireye karsilik gelen kira bedellerinden sorumlu
olacaginin kabulii yerinde fakat eksiktir. Bu halde kiracinin kira sdzlesmesinden dogan kira bedeli
disindaki borglarindan da makul siire boyunca sorumlu oldugu yoniinde bkz. Petek, a.g.m., s. 154, dn.
27; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 338. Bu durumda alacakli nedeniyle ifa imkansizlagmasi s6z konusu
oldugundan kiracinin karst edim hasar1 olan kira borcunu 6demekle yiikiimlii oldugu, zira kimsenin
kendisinin yarattig1 ifa engeli nedeniyle borcundan kurtulamayacag1 yoniinde bkz. Serozan, a.g.e., S.
156; TBK m. 325 hiikmiiniin alacaklinin ifa engeli sonrasindaki 6zen borcunun goriiniimii oldugu
yoniinde bkz. Sanl, a.g.e., s. 539, dn. 1750; ifanin alacakli yiiziinden imkansizlasmasi halinde,
borglunun borcundan kurtulacag: ancak karsi edimi talep edebilecegi yoniinde bkz. Oguzman/Oz, Cilt
1, s. 393; “...kiracimin anahtar teslimine kadar kira bedelinden, anahtar tesliminden sonra da makul
stire kira bedeli ile bu dénemlere isabet eden aidat bedelinden sorumlu olacagi kabul edilerek...” Yarg.
6. HD., T. 26.01.2015, E. 2014/5966, K. 2015/717 (lexpera).

4 Petek, a.g.m., s. 154. TBK m. 325/2’de yer alan mahsup edilecek kalemlerin makul siirenin sonuna
kadar isleyecek kira bedellerinden olacag1 agik¢a belirtilmis oldugundan gotiirii tazminatin varligindan
s0z edilemeyecektir. Ancak kiralananin geri verilmesi ile sdozlesmenin sona erdiginin kabulii halinde
azami smirin makul siire oldugu bir gétiirii tazminat ile sorumluluktan bahsedilebilecegi yoniinde bkz.
Oktem Cevik, a.g.m., s. 146.

5 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 485.

6 Inceoglu, Cilt 1, s. 635; Acar, Serh, m. 325, N. 37.
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devam eden bir kira sdzlesmesinin varligir halinde s6z konusu olabilecektir. Kira
sOzlesmesinin geri verme aninda sona erdiginin kabulii halinde ise kira sézlesmesinin

devri miimkiin olmayacaktir.

b. Kira Sézlesmesinin Erken iade Aninda Sona Erdigi Goriisii

Ogretide bu goriis taraftarlarina gore Kiralananin erken iadesi halinde kira
s6zlesmesi makul siirenin sonunda degil geri verme aninda sona ermektedir’. Zira
TBK m. 325 hiikmii kiractya 6zel bir fesih hakki tanimaktadir®. Isvigre hukukunda da
hakim goriis bu yéndedir®. Hukiimde, makul siire boyunca sozlesmeden dogan
bor¢larin devam edecegi ifadesiyle kiracinin fesihten dogan sorumlulugunun devam
edecegi kastedilmektedir. Dolayisiyla bu ifade kira sdzlesmesinin devam ettigi
anlamma gelmemektedir’®. Bu nedenle kiraci, makul siireye karsilik gelen kira
bedellerini 6demekle degil, kiraya verenin fesih nedeniyle ugradigi zararlarinin
tazminiyle sorumludur. Tazminatin hesaplanmasinda ise, makul siireye karsilik gelen
kira bedelleri esas alinmaktadir. Zira bu halde, kiraya verenin, sézlesmenin
siresinden once feshedilmesi nedeniyle ortaya ¢ikan miispet zararinin karsilanmasi

amagclanmaktadirt?.
2. Goriislerin Elestirileri

a. Kira Sozlesmesinin Makul Siirenin Bitiminde Sona Erdigi
Goriisiiniin Elestirisi

Ogretide, sdzlesmenin geri verme aninda sona erecegini savunanlar,
sozlesmenin makul siire boyunca devam edecegi goriisiinii ¢esitli yonlerden
elestirmektedirler. Bu elestiriler baslica su sekildedir:

Makul siire boyunca kiraya verenin yeni bir kira s6zlesmesi yapma imkani
mevcuttur. Bu halde kiracinin tazminat sorumlulugu, yeni kira sodzlesmesinin
yapilmasiyla son bulacaktir. Ancak hem kira iliskisinin makul siire boyunca devam

ettiginin kabulii hem de bu siire boyunca kiraya verenin yeni bir kira sdzlesmesi

7 Inceoglu, Cilt 1, s. 635; Acar, Serh, m. 325, N. 37; Giinel, a.g.t., s. 257; Demirsatan, a.g.e., s. 57.
8 Demirsatan, a.g.e., s. 57.

® SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 3; Permann, Art. 264, N. 1; Higi, Art. 264, N.5.

10 Demirsatan, a.g.e., s. 57.

1 Higi, Art. 264, N. 71; Inceoglu, Cilt 1, s. 635; Demirsatan, a.g.e., s. 58.
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yapabileceginin kabulii birbiriyle g¢elismektedir!?.

Bununla birlikte, bu goriisiin
kabulii halinde, kira sdzlesmesinin borg¢landiric1 islem niteligi geregi ikinci kira
sOzlesmesinin yapilmasi miimkiin olsa da kiralanan ikinci kiracinin hakimiyetine
birakilacagindan Kiraya verenin ilk kira sézlesmesindeki kiraciya diger adiyla erken
iade eden kiractya kars1 tazminat sorumlulugunun dogmasi gerekirdi'®. Ancak boyle
bir durumda, kiraya verenin kiralanani erken iade eden kiraciya karst sorumlulugu
dogmamaktadir. Bu da ilk kira sozlesmesinin sona ermis olmasindan
kaynaklanmaktadir.

TBK m. 325 hiikmiiniin uygulama sartlarindan biri kiralananin geri verilmesi
olup Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gore geri verme taginmazlar bakimindan
anahtar teslimiyle olmaktadir. Bu goriistin kabull halinde, kiracinin kira bedellerini
0dedigi bu donemde kiralanan1 kullanim hakkindan yoksun kalmasi sorunu ile
karsilasilacaktir'®. Bunun yaninda TBK m. 325 hiikmiiniin son fikrasinda kiraya
verenin kiralanani “bagka bigimde” kullanabilecegi de agikga kabul edilmektedir. Bu
husus ancak kira s6zlesmesinin sona ermesi ve bu nedenle kiralananin kiraya verene
geri verilmis olmasi ile aciklanabilecektir'®. Nitekim kiraya verenin fiili hakimiyeti
altina girmesi nedeniyle kiralanani kullanma hakkindan yoksun kalan kiracinin bu
donemde kira bedelleri ile sorumlu tutulmasi hakkaniyete aykirt olacaktir. Kald1 ki
TBK m. 325 hiikmiiniin lafzina gdre kiract makul siire boyunca kira bedellerinden
degil kira sozlesmesinden dogan borglarindan sorumlu olmaktadir. Bir Kkira
sozlesmesinde taraflarin birbirlerine kargi yerine getirmeleri gereken birden ¢ok
yukimlalik s6z konusudur. Kira sdzlesmesinin makul siire boyunca devam ettigi
kabul edilirse taraflarin birbirlerine karsi bu yiikiimliiliiklerinin de devam ettiginin
kabulii gerekecektir . Ancak kiralanamin geri verilmesi halinde bu borg ve

yukimliliklerden bahsedilmesi miimkiin degildir 1/ . Zira en basta, kira

12 Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 157; Giinel, a.g.t., s. 257; inceoglu, Cilt 1, s. 636; Acar, Serh, m.
325, N. 37.

18 Inceoglu, Cilt 1, s. 636.

14 Giinel, a.g.t., s. 257-258; Inceoglu, Cilt 1, s. 636.

15 Kiracmin anahtar teslimiyle kiralanan1 kullanma hakkindan feragat ettigi sonucuna varilamayacagi
zira amacinin feragat degil sozlesmeyi sona erdirmek oldugu yéniinde bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 636,
dn. 2551.

16 Bu durumda 6rnegin kiraya verenin zapta ve ayiba karsi sorumlulugu; kiracinin ise ayiplari kiraya
verene bildirme, kiralananin gezdirilmesine veya ayiplarin giderilmesine katlanma borcu makul siire
boyunca devam edecektir. (Bkz. inceoglu, Cilt 1, s. 637).

7 Inceoglu, Cilt 1, s. 637; Gunel, a.g.t., s. 258.
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sOzlesmesinde kiraya verenin asli edim borcu olan kiralanani teslim ve sozlesme
stiresince kiralanan1 kullanmaya elverigli sekilde bulundurma borcu yerine
getirilememektedir.

Makul siire icerisinde kiralananin bir baskasina kiraya verilmesi durumunda
kiracinin sorumlulugu, erken iade ile yeni kira s6zlesmesi arasindaki siire ile sinirlt
olmaktadir. Kira iligkinin makul siire boyunca devam ettiginin kabulii halinde ikinci
kira sozlesmesinin ilk kira sdzlesmesini kendiliginden sona erdirdigi sonucu ortaya
cikacaktir. Ancak kira sozlesmesinin borglandirici bir islem olmasit nedeniyle
sonradan yapilan kira sozlesmesinin ilk kira sozlesmesini kendiliginden sona
erdirdigi seklinde bir agiklamanin hukuken izah1 miimkiin degildir'®.

TBK m. 325 hukminiin gerekgesinde de belirtildigi tizere kiralananin erken
iadesi halinde kiraya verenin zarari arttirmama kiilfeti s6z konusudur. TBK m.
325/2’de sayilan kalemlerin mahsubu da kiraya verenin zarari arttirmama kiilfetinin
bir gérinumudir. Kira iligkisi makul stire boyunca devam ediyor olsa idi, kirac1 kira
bedellerinden sorumlu olacagindan bir zarardan ve kiraya verenin zarari arttirmama
kiilfetinden soz edilemezdi'®. Bu dogrultuda, kiraya verenin zarari arttirmama
kiilfetinin agik¢a kabul edilmesi nedeniyle kira sdzlesmesinin iade aninda sona
erdiginin  ve  kiracimin  tazminat  sorumlulugunun  dogdugunun  kabull

gerekmektedir?°.

b. Kira Sozlesmesinin Iade Aninda Sona Erdigi Gériisiiniin
Elestirisi

Ogretide bu goriise getirilen baslica elestiri, TBK m. 325/1 c¢.2’de yer alan
“...kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiraci bulmasi halinde, kiracinin kira
sozlesmesinden dogan bor¢lart sona erer.” seklindeki dizenlemenin bu goris ile
celistigi yoniindedir. Zira hiikmiin agik lafz1 geregi, makul sire bitmeden Once

kiractya yeni bir kiraci bularak sorumluluktan kurtulma imkaninin taninmasi, Kira

18 Inceoglu, Cilt 1, s. 637.

19 Kira sdzlesmesinin makul siirenin sonunda sona erecegini savunan bu goriis taraftarlarina gére
TBK m. 325/2 uyarinca yapilacak indirim makul siire boyunca isleyecek kira bedellerinden
yapilacaktir (Bkz. Oktem Cevik, a.g.m., s. 146).

20 Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 157; inceoglu, Cilt 1, s. 637-638; Giinel, a.g.t., s. 258.
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sozlesmesinin bu donem boyunca devam ettigi varsayimma dayanmaktadir?l. Ayn
sekilde kira sozlesmesinin devrinden agik¢a bahsedilmesi de mevcut bir Kira
sOzlesmesinin varligiin kabuliinii gerektirmektedir. Kira sézlesmesinin erken iade
aninda sona erdiginin kabulii halinde ise kira s6zlesmesinin devri imkani ortadan

kalkmaktadir??.

C. Yargitay Uygulamasi

Kiralananin erken iadesi halinde kiracinin sorumlulugunun tiirtine iliskin
olarak, Yargitay farkli donemlerde farkli sonuglara ulasmistir. EBK déneminde bazi
Yargitay igtihatlarinda, kiracinin tek tarafli yapmis oldugu bu beyanin hukuken bir
sonu¢ dogurmayacagi ve kiracinin kira sozlesmesi kapsamindaki kira bedelleriyle
makul siire boyunca sorumlu oldugu belirtilmekteydi?®. Baska ictihatlarda ise,
kiracinin bu beyaniyla sézlesmeyi haksiz sekilde feshettigi ve erken iadeyle haksiz
fesih sonucu kiraya verenin ugramis oldugu zararlari tazmin borcunun dogdugu ifade
edilmekteydi?*. Bununla birlikte baz1 igtihatlarda, kiralananin erken iadesinin haksiz
fesih oldugu sonucuna varilsa da kiracinin kira sozlesmesi kapsamindaki kira
bedelleriyle makul siire boyunca sorumlu oldugu kabul edilmekteydi®®. Bu dénemde

Yargitay, sdzlesmenin iade aninda sona erdigini kabul etmekteydi?®.

2L Oktem Cevik, a.g.m., s. 145.

22 Yeni bir kirac1 bulunmasi halinde mevcut kira szlesmesinin devrinin yaninda yeni kiraci ile kiraya
veren arasinda yeni bir kira sozlesmesinin de yapilabilecegi yoniinde bkz. Oktem Cevik, a.g.m., s.
145.

2 “Daval kiracimin kira siiresi bitmeden kiralanam 15.4.2008 tarihinde tahliye etmesi, sézlesmenin
hukuken feshedilmis oldugu anlamina gelmez. Kural olarak daval kiraci sézlesme ile baghdir ve kira
parasindan sorumludur. Davalimin kiralanani tek tarafli olarak tahliye etmesi hakli fesih degil,
sozlesmeye aykiri davranis sayilir ve kiralayanin bu yiizden ugradigr zarari tazmin ile sorumludur.
Ancak bu durumda davaci kiralayanin da zararin artmasina sebebiyet vermemesi gerekir. Davacinin
davali tarafindan kiralanani tahliye ettigini ogrendigi tarihten itibaren BK'nun 98.maddesi ile
44.maddesi geregince zararin artmamasti igin gerekli cabayi géstermek zorundadwr.” Yarg. 3. HD., T.
23.03.2010, E. 2010/1433, K. 2010/4837 (lexpera); Yarg. 13. HD., T. 25.02.1991, E. 8199, K. 2042
(kazancr).

24« kira sUresinin bitiminden once kiralanani tahlive etmesi sozlesmeye aykiri davrams (haksiz
fesih) sayilir; boylesi bir durumda kiraci, kivalayanin bu yiizden ugradigi zarart tazminle sorumludur.
Ne var ki, Bor¢lar Kanunu’'nun 98. maddesi yollamasiyla sozlesmelerde de uygulanmasi gereken 44.
maddesi uyarinca, kiralayan da, kiralanani aymi kosullarla yeniden kiraya vermek konusunda gereken
cabayt gostermeli ve boylece zararin artmasina sebebiyet vermemelidir. Aksi takdirde, artmasina sebep
oldugu zarar tutarm kiracidan isteyemez.” Yarg. HGK., T. 22.03.2006, E. 2006/6-89, K. 2006/89
(lexpera); Yarg. 6. HD., T. 22.09.2010, E. 2010/2257, K. 2010/9619 (lexpera).

% “Gergekten boyle bir tahliye gerceklesmis ise, davali tahliye tarihine kadar kira parasindan sorumlu
olacag1 gibi, tahliyeden sonraki donem iginde kira aktinin bitiminden once haksiz olarak kira
sozlesmesinin sona erdirilmesine sebebiyet verdigi icin kural olarak aktin bitim tarihine kadar olan kira
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Kiralananin erken iadesine iliskin TBK donemi Yargitay igtihatlari
incelendiginde, hiikiim yeni diizenlenmis olmasina ragmen, sdzlesmenin sona erecegi
ana iligkin ve kiracinin sorumlulugunun tiirii bakimindan bir igtihat birliginin
bulunmadigi goriilmektedir. Diizenlemeyle birlikte hiikkmiin lafzina sadik kalinarak
siklikla, kiracinin, sézlesmeden dogan borglarindan makul siire boyunca sorumlu
olacag: belirtilmektedir. I¢tihatlar arasindaki bu farkliliklar TBK m. 325 hiikmiiniin
lafz1 ve gerekgesi arasindaki tutarsizliklardan kaynaklanmaktadir?’. Nitekim hikmiin
lafzinda kira sézlesmesinden dogan borg¢larin makul bir siire i¢cin devam edecegi
belirtilirken, hukmin gerekgesinde kiraya verenin kiracidan makul siire boyunca
tazminat isteyebilecegi belirtilmektedir. Bu tutarsizlik dogal olarak Yargitay
ictihatlarina da yansimaktadir. Nitekim Yargitay, kiralananin erken iadesi halinde
kiracinin kira sozlesmesinden dogan borglarinin makul bir siire igin devam
edeceginden bahsetmis, bununla birlikte kiraya verenin zarar1 arttirmama kiilfetine

deginerek kiracinin sorumlulugunun, kiraya verenin makul siireye karsilik gelen kira

28

bedeli zarari oldugunu ifade etmistir Kanaatimizce Yargitay’in bu celiskili

ifadeleri, kiraya verenin zararinin tazminin kapsaminin belirlenmesinde makul siireye

karsilik gelen kira bedellerinin esas alinmasindan kaynaklanmaktadir®®. Dolayisiyla

parasindan da sorumludur. Ne varki; Bor¢lar Kanunun 98/2. maddesi delaletiyle ayni kanunun
44.maddesi hiikmii uyarinca kiralayan da, kiralananin tahliyesinden sonra, ayni kosullarla kiralananin
kiraya verilebilmesi icin kendisinden beklenen ¢abay: sarfetmesi ve béylece davali kiracimin zararinin
artmasma neden olmamasi gerekir.” Yarg. 13. HD., T. 27.01.2000, E. 1999/ 10103, K. 2000/ 275
(kazanc1); Yarg. 6. HD., T.10.03.2009, E. 2009/224, K. 2009/1887 (lexpera).

% “Zira, kiraci tahliye tarihinden sonra kira sozlesmesinden kaynaklanan kira parasindan degil
kosullart bulundugu takdirde yeniden kiralama icin gereken makul siirenin kira parasindan sorumlu
tutulabilir.”” Yarg. HGK., T.01.06.2011, E. 2011/340, K. 2011/380 (lexpera); Yarg. HGK., T.
28.09.2012, E. 2012/463, K. 2012/645 (lexpera).

27 Bu durum, hilkmin lafzinda daha ¢ok IBK m. 264 esas alinirken hiikmiin amaci bakimimdan ise
Yargitay uygulamasina agirlik verilmesinden kaynaklanmaktadir (Bkz. Erzengin, a.g.t., s. 10).

2 Yarg. 6.HD., T. 29.02.2016, E. 2015/5113, K. 2016/1432 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 22.12.2014,
E. 2014/4576, K. 2014/14278 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 22.03.2016, E. 2015/5923, K. 2016/2238
(lexpera).

2 Yargitay’in eBK donemindeki bazi igtihatlarinda da sézlesmenin iade aninda sona erdigi kabul
edildigi ancak tazminat hesabinda kira bedellerinin esas alindigi goriilmektedir. Kanaatimizce
Yargitay alismis oldugu bu ifadeyi kullanmaya devam etmekte ancak bu durum kira sdzlesmesinin
devam ettigi anlamina gelmemektedir. EBK donemine iliskin bkz. “Zira, kiract tahliye tarihinden
sonra kira sézlesmesinden kaynaklanan kira parasindan degil kosullar: bulundugu takdirde
yeniden kiralama icin gereken makul sirenin kira parasindan sorumlu tutulabilir.” Yarg. HGK., T.
01.06.2011, E. 2011/340, K. 2011/380 (lexpera).
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makul siireye karsilik gelen kira bedeli tutari, kiracinin Odeyecegi tazminatin

hesaplanma yéntemi olmaktadir®.

Bu donemdeki Yargitay igtihatlar1 incelendiginde kiralanan erken iadesi
halinde kiracinin feshinin haksiz olduguna iliskin goriistin  degismedigi
goriilmektedir. TBK m. 325 hiikmiiniin lafzina bagh kalarak kira sdzlesmesinden
dogan borclarin makul siire boyunca devam edecegini siklikla belirten Yargitay
ictihatlari, aynt zamanda kiracinin sozlesmeyi siiresinden Once haksiz olarak
feshettigini kabul etmesi bakimindan da c¢eliskilidir. Zira kira s6zlesmesinden dogan
bor¢larin devam etmesi i¢cin buna temel olarak bir kira sézlesmesinin varlig
gereklidir. S6zlesmenin feshedilmis olmasi halinde ise boyle bir kira sézlesmesinin
varligindan sz edilemeyecektir. Dolayisiyla hem sozlesmenin feshedildiginin hem
de s6zlesmeden dogan borglarin devam edeceginin kabulii birbiriyle celismektedir®!.
Yine Yargitay makul siireye karsilik gelen kira bedelini, hem kira para alacagi hem
de makul siire kira tazminati olarak degerlendirerek tutarsizlik gostermektedir®?.
Yargitay’in kelime se¢iminde daha 6zenli davranmasi bu celiskilerin 6dnlenmesinde
onemli rol oynayacaktir. Tiim bunlarin yaninda, kiracinin makul siire ile
sorumlulugunun tlirlini net bir sekilde belirleyen Yargitay ictihatlar1 da
bulunmaktadir. Bu ictihatlarda Yargitay makul siire tazminatinin, soézlesme
iliskisinden degil, iadeyle kira sdzlesmesinin bitmesini miiteakip alinan bir tazminat
oldugunu ve bunun kira bedeli olmadigim ayrica belirtmektedir®®. Yine bazi
igtihatlarda, kiracinin sorumlulugunun iade tarihine kadar olan kira bedeli ile iadeden
sonrast i¢in makul siire kira tazminati oldugu belirlenerek kendi i¢inde tutarl ifadeler

kullanilmaktadir®®.

w

O Erzengin, a.g.t., s. 47.

! Erzengin, a.g.t., s. 47.

2 Yarg. 3. HD., T. 05.12.2017, E. 2017/5334, K. 2017/17042 (lexpera).

3 Yarg. 3. HD., T. 20.03.2019, E. 2017/7606, K. 2019/2361 (lexpera).

% Yarg. 3. HD., T. 06.02.2020, E. 2019/4307, K. 2020/951 (lexpera); Yarg. 3. HD., T. 15.03.2017, E.
2017/1645, K. 2017/3093 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 18.02.2016, E. 2015/8538, K. 2016/1105
(lexpera).

w W
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D. Degerlendirme ve Goriisiimiiz

Hukmdin lafzi yorumundan her ne kadar s6zlesmenin makul siire boyunca
devam edecegi sonucuna varilabilirse de kanaatimizce kira iliskisi iade aninda son
bulmaktadir. Bu nedenle kirac1 kira bedellerinden degil s6zlesmenin erken feshi

nedeniyle tazminattan sorumlu olmaktadir.

Kira s6zlesmesinin makul siirenin bitiminde sona erecegi goriisiine getirilen
ogretideki elestirilere katilmakla birlikte, kanaatimizce, bu goriisiin kabulii halinde en
blyuk problem kira sézlesmesinin sinallagmatik bir sozlesme olmasi niteliginden
kaynaklanacaktir. Zira sozlesmenin makul siire boyunca devam ettiginin kabulii
halinde s6zlesme taraflarindan her ikisinin haklar1 ve borglari karsilikli olarak devam
etmelidir. Siirekli bir borg iligkisi olan kira sézlesmesinde kiraya verenin asli edim
borcu kiralanani sozlesmede amaglanan kullanima elverisli durumda teslim etmek ve
sOzlesme siiresince bu durumda bulundurmak iken, kiracinin borcu kira bedelini
O0demektir. Kiralananin erken iadesi halinde ise iadenin gergeklestiginin kabulii i¢in
kiralananin kiraya verene geri verilmesi sart olarak goriilmektedir. Dolayisiyla Kira
sozlesmesinin makul stire boyunca devam ettigi varsayiminda kiraya verenin yerine
getirmesi gereken asil borcu sona ermis olmaktadir. S6zlesmenin devaminin kabulii
ile taraflardan birinin borcunun sona erdigini kabul etmek c¢eliskilidir. Kald1 ki boyle
bir durumda kiraya verenin borcunu yerine getirmemesi nedeniyle sorumlulugu dahi
dogabilecektir. Buna karsilik kiracinin, kira bedeli édeme borcunun devam etmesi de
baska bir ¢eligkili durum yaratmaktadir. Zira sinallagmatik sézlesmelerde siirekli

edimlerden birinin son bulmas1 halinde kars1 edimin de son bulmasi gerekmektedir®.

Kanaatimizce, kira iligkisinin makul siire boyunca devam ettiginin kabulii
halinde, uygulama esnasinda da talep edilebilirlik agisindan bir sorun ortaya
c¢ikacaktir. Nitekim kira bedellerinin her ay donemsel olarak ddendigi kira iliskisinde

Kiraya verenin, makul siire icerisinde iken makul siireye karsilik gelen kira

% Seligi, a.g.e., s. 119; Bu tiir sdzlesmelerde bor¢larm miibadele iliskisi i¢inde oldugu yéniinde bkz.
Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., N. 278; Edimler arasinda tam bir baglilik ve karsiliklilik oldugu
yoéninde bkz. ANTALYA/TOPUZ, MHY C.1: MHG, N. 933. Bir kira sozlesmesinde kira iligkisi
stiresince kiraya veren kira konusu esyanin kullanimini kiraciya birakma borcu altinda iken bunun
karsihginda kiracinin da kira bedeli ddeme borcu altinda oldugu yéniinde bkz. Yavuz/Acar/Ozen,
a.g.e., s. 371; Aydin, a.g.e., s. 16; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 195; Akyigit, a.g.e., s. 68; Acar, Serh,
m. 301, N. 14; Inceoglu, Cilt 1, s. 32; Aral/Ayranci, a.g.e., S. 262; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 31.
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bedellerini talep etmesi halinde, muaccel olmayan kira bedelleri de talep edilmis
olacaktir®®. Ornegin kiraya veren, erken iadeden bir hafta sonra dava acarak talepte
bulunmus ve makul siire de alt1 ay gibi uzun bir siire olarak belirlenmisse,
sorumlulugun kira bedeli 6demek oldugunun kabulii halinde, kiracidan muaccel
olmayan 6 aym kira bedelinin 6denmesi beklenmektedir. Ancak vadesi gelmemis
olan kira bedellerinin ifas1 i¢in talepte bulunulmasi miimkiin olmayacaktir®’. Tim bu
nedenlerden dolay1r kira sozlesmesinin iade aninda sona erdigini ve kiracinin

sorumlulugunun tazminat 6demek oldugunun kabulii gerekmektedir.

E. Kira Sozlesmesinin Sona Erme Anmin Uygulamadaki

Onemi

Kira sOzlesmesinin sona erme aninin tespiti kiracinin sorumlulugunun
tirliniin belirlenmesi bakimimdan 6nem arz etmektedir. Kiracinin sorumlulugunun
tird de uygulamada herhangi bir uyusmazlik s6z konusu oldugunda borcun

zamanagimi siiresini, yetkili mahkemeyi ve kefilin sorumlulugunu etkilemektedir.

Kiracinin sorumlulugunun tazminat borcu oldugunun kabulii halinde tazminat
alacag1 so6z konusu olacagindan alacak, TBK m. 146 hiikkmii geregince on yillik
zamanasimi siliresine tabi olacak ve bu siire iade anindan itibaren islemeye

8, Kiracinin sorumlulugunun kira bedeli 6deme borcu oldugunun

baslayacaktir
kabuli halinde ise kira bedeli alacagi s6z konusu olacagindan alacak, TBK m. 147
hiikmii geregince bes yillik zamanasimi siiresine tabi olacak ve zamanagimi siiresi
her aya iliskin kira bedelleri i¢in ayr1 ayr1 muacceliyet tarihinden itibaren islemeye

baslayacaktir®,

Konunun uygulama bakimindan bir bagka 6nemi ise yetkili mahkemenin

tespiti bakimindandir®®. Kiracinin sorumlulugunun tazminat borcu oldugunun kabulii

% Kira sozlesmesinde sonraki aym bedelleri muaccel olmamanin dtesinde heniiz dogmamistir (Bkz.
Inceoglu, Aleyhe Diizenleme Yasagl, s. 681).

87 Oguzman/Oz, Cilt 1, s. 335; “Zira muaccel olmayan (heniiz denmesi gerekmeyen) Kira parasimmin
istenmesi miimkiin degildir.” Yarg. 6. HD., T. 18.10.1999, E. 1999/8141, K. 1999/8141 (lexpera).

3 Higi, Art. 264, N. 94; Inceoglu, Cilt 1, s. 652.

% Inceoglu, Cilt 1, s. 653; Oguzman/Oz, Cilt 1, s. 608.

4 HMK m. 4/1 a hiikmiine gére kira iliskisinden dogan alacak davalar1 da dahil olmak iizere tiim
uyusmazliklarda sulh hukuk mahkemesi genel gorevli mahkemedir. Bu nedenle kiralananin erken
iadesi halinde tazminat alacagi ve makul siirenin tespiti bakimindan gérevli mahkeme sulh hukuk
mahkemesi olacaktir. Bu dogrultuda kiracinin sorumlulugu tiirii ne olursa olsun gdrevli mahkeme
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halinde yetkili mahkeme genel hikimlere gore belirlenecek olup kural olarak
kiracinin (davalmin) yerlesim yeri mahkemesi olacaktir*!. Kiracinin sorumlulugunun
kira bedeli 6deme borcu oldugunun kabulii halinde ise yetkili mahkeme kira

sozlesmesi dikkate alinarak belirlenecektir®.

Kiracinin sorumlulugunun tiirli, kefalet sozlesmesinin varliginda kefilin
sorumluluguna da etki etmektedir. Bir kira sozlesmesinde kefil, kiracinin, temel
olarak kira ©6deme borcundan, soOzlesmede acik¢a Kkararlastirilmigssa kira
sozlesmesinden dogan diger borglarindan sorumlu olmaktadir®®. Bu dogrultuda
Ogretide bir goriis, kiralananin erken iadesi halinde, kiracinin sorumlulugunun kira
bedeli ddeme borcu oldugunu kabul ederek sézlesmede bu hususa iliskin 6zel bir
ibareye gerek olmaksizin kefilin sorumlulugunun s6z konusu olacagini
belirtmektedir*. Kanaatimizce, erken iade halinde kiracinin sorumlulugunun kira
bedeli 6deme borcu oldugundan bahisle kefilin de sorumlu olacagi sonucuna
ulasmak yerinde degildir. Zira kiracinin sorumlulu§unun tazminat sorumlulugu
olmasi ve sdzlesmenin iade aninda sona ermesi nedeniyle sézlesme kapsaminda
dogrudan kefile basvurulamayacaktir. Yargitay igtihatlarinda da sdzlesmede boyle
bir ibare bulunmadig: siirece kiracinin sorumlulugunun tiiriiniin tazminat niteliginde
oldugundan bahisle kiralananin erken iadesi halinde kefilin sorumluluguna

gidilemeyecegi belirtilmektedir®.

degismeyecektir. (Sulh hukuk mahkemesinin gorevlerine iliskin ayrmtili bilgi i¢in bkz. Tanriver,
a.g.e., s. 144-145).

4 Kiralananin erken iadesine iliskin bir olayda kiraci davanin kira alacagi davasi olarak
nitelendirilemeyecegini, tazminat davalarinda ise yetkili mahkemenin davalinin yerlesim yeri
mahkemesi oldugu savunmasimda bulunmus ve kiracinin yetki itirazi ilk derece mahkemesi tarafindan
kabul edilmistir. Yargitay da ilk derece mahkemesinin yetkisizlik kararin1 onamigtir. Bkz. Yarg. 6.
HD., T. 12.10.2004, E. 2004/6183, K. 2004/6886 (Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 157); Cinar, a.g.e., s.
223.

42 Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 157; Car, a.g.e., s. 223.

4 Serkan Ayan, “Kiracinin Kira Sozlesmesinden Dogan Borglarinin Kefaletle Teminat Altina
Almmas1”, DEUHFD, Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan, C. 19, Y. 2017, s. 322.

4 Ayan, a.g.m., s. 322.

4 “Kefilin erken tahliye halinde olusan zararlardan kiraci ile birlikte sorumlu olacagina iliskin agik
bir diizenleme yapilmadigr gibi sorumlulugunun kapsami ve simwrlart da tayin edilmemigtir. Davali
kefilin sorumlulugu sozlesme siiresince ve sozlesme kapsamindaki bor¢lar igin gecerli olup, davali
kefilin sozlesme sona erdikten sonraki erken tahliyeye bagl olarak istenen alacak kalemleri yoniinden
sorumlu oldugu diisiintilemez. Kaldi ki erken tahliye nedeniyle yeniden kiraya verme siiresi (makul
stire) kirast aslinda bir kira alacagi olmayp tazminat niteligindedir.” Yarg. 3. HD., T. 26.09.2019, E.
2018/2143, K. 2019/7169 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 03.05.2016, E. 2016/3432, K. 2016/3589
(lexpera); Yarg. 6. HD., T. 27.01.2015, E. 2014/13876, K. 2015/834 (lexpera).
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II. KIRACININ MAKUL SURE IiLE SINIRLI
SORUMLULUGUNUN BELIiRLENMESI

A. Makul Sirenin Belirlenmesi

1.Genel Olarak

TBK m. 325 hiikmii geregince, kiraci, kalan sdzlesme siiresine karsilik gelen
tiim kira bedellerinden degil, yalnizca kiralananin benzer kosullarla yeniden kiraya
verilebilecegi makul siireye karsilik gelen kira bedelleriyle sinirli olarak sorumludur.
Bu bakimdan kiracinin sorumlulugunun siiresi olan makul surenin belirlenmesi 6nem
arz etmektedir. Kiralananin geri verilmesiyle baslayacak olan makul siire her somut
olayda kiralananin Ozellikleri, bulundugu c¢evre, iade tarihindeki piyasa kosullari
dikkate alinarak ayrica tespit edilmektedir*®. Makul siire bilirkisi araciligryla hakim

tarafindan belirlenir®’.

2. Makul Stirenin Belirlenmesindeki Yontemler
Makul surenin belirlenmesinde, soyut yéntem ve somut yontem olmak (izere

iki farkli yontem kullanilmaktadir.

Soyut yontemde makul siire, somut olayda kiralananin ne kadar siirede
yeniden kiraya verildigine bakilmaksizin soyut ve objektif olarak hesaplanmaktadir.
Bu yontemde kiralananin ve bulundugu yerin nitelikleri esas alinarak benzer
kosuldaki bir kiralananin yeniden kiraya verilebilecegi siire, bilirkisi tarafindan tespit
edilmektedir*®. Buna gore, kiralanani somut olayda kiraya verenin gosterdigi ¢abaya
ragmen, soyut yonteme gore belirlenen makul siireden daha uzun bir slirede yeniden
kiraya verilmesi dikkate alinmayacaktir®®. Ornegin kiraya verenin tiim cabalarina

ragmen (komisyoncuyla anlagmak, internete ilan vermek, kiraci adaylarina kiralanani

4 Ppetek, a.g.m., s. 155; Oktem Cevik, a.g.m., s. 143; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 485; Cinar, a.g.e.,
S. 227.

47 Oktem Cevik, a.g.m., s. 143; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 485; Giinel, a.g.t., s. 267; Makul siirenin
belirlenmesinin teknik bir konu olmasi nedeniyle hakimin bilirkisi goriisiine bagvurmasinin zorunlu
oldugu ancak bu goriisle bagh olmadigi yoniinde bkz. Petek, a.g.m., s. 156; “...yeniden kiraya
verilebilecegi makul siire mahkemece yapilan yargilama sonunda bilirkisi raporu ile
belirlendiginden...” Yarg. 6. HD., T. 26.01.2016, E. 2015/3159, K. 2016/393 (lexpera); Yarg. 6. HD.,
T. 24.02.2015, E. 2014/13702, K. 2015/1753 (lexpera).

4 Gunel, a.g.t., s. 267.

4 Gunel, a.g.t., s. 267.
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gezdirme, sergileme gibi) bes ay sonra yeni bir kiraci bulunmus olabilir. Ancak soyut
hesaplama yontemine gore bilirkisi tarafindan kiralananin iki ay icerisinde yeniden
kiraya verilebilecegi tespit edilmisse, bu durumda makul siire de iki ay olacaktir. Bu
yontemi savunan goriise gore, kiracinin sorumluluguna soyut yontem g¢ergevesinde
hukuki bir smirlama getirilmis olup bu siirlamanin kiraya verenin gosterdigi

cabadan bagimsiz olarak uygulanmasi gereklidir®.

Makul siirenin hesaplanmasinda bir diger yontem ise somut yontemdir. Bu
yonteme gore makul silre, somut olayda kiraya verenin tiim c¢abalar1 sonucu
kiralanan1 yeniden kiraya verebildigi an ile kiralananin erken iade ani1 arasindaki
stiredir. Bu yontemin uygulanabilmesi i¢in kiraya verenin kiralanani yeniden kiraya
verebilmek icin tiim gerekli ¢abay1 gdstermis olmasi gerekmektedir®t. Bu yontemde
makul siirenin hesaplanmasinda objektif ve soyut bir degerlendirme yerine somut

olayin 6zellikleri esas alinmaktadir.

Ogretide ve uygulamada hakim goriis, makul stirenin belirlenmesinde soyut
yontemin esas alinmasi gerektigi yoniindedir®. Nitekim makul sozciigii zihinsel ve
soyut bir faaliyete isaret etmektedir®. Kiralanan makul siire igerisinde yeniden kiraya
verilememisse kiraya verenin tanitim i¢in gostermis oldugu ¢abanin veya basvurulan
komisyoncunun yeterli olmadig1 kabul edilmeli ve bunun olumsuz sonuglari kira
sdzlesmesiyle tiim bagimi koparmus olan kiraciya yiiklenmemelidir®. Ogretide azinlik
goriis ise, makul strenin belirlenmesinde soyut yontemi esas almakla birlikte kiraya
verenin kiralanani yeniden kiraya verme konusunda yeterince ¢aba gosterdigini ispat
etmesi halinde somut yontemin esas alinmasi gerektigini savunmaktadir®. Bu goriise
gore, ornegin makul siire soyut yonteme gore iki ay olarak belirlenmis olsa dahi

kiraya veren somut olayda gerekli ve yeterli ¢abayr géstermis olmasina ragmen

% Inceoglu, Cilt 1, s. 644.

51 Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 151; Giinel, a.g.t., s. 268.

52 Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 151-152; Giinel, a.g.t., s. 268; Oktem Cevik, a.g.m., s. 143;
Inceoglu, Cilt 1, s. 643-644. “Belirtilmelidir ki; kiralananmmn, bilirkisice belirlenen makul siireden daha
sonra veya daha diisiik bir bedelle yeniden kiralanmis olmasi, kiracinin sorumlulugu yoniinden sonuca
etkili degildir.” Yarg. HGK., T. 29.05.2013, E. 2012/1704, K. 2013/774 (lexpera); Yarg. HGK., T.
22.03.2006, E. 6- 89, K. 89 (lexpera).

53 Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 151.

% Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 151.

% Cmnar, a.g.e., s. 228; Aydemir, a.g.e., s. 143; Erzengin, a.g.t., s.55.
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kiralanan1 ancak dort ay sonra kiraya verebildigini ispat ederse, kiracinin tazminat
sorumlulugu dort aylik siire esas alinarak belirlenmelidir®®. Zira kiraya verenin
gerekli tiim ¢abay1 gostererek zarar1 arttirmama kiilfetini yerine getirmesine ragmen
aradaki iki aylik kira bedellerinden yoksun kalacak olmasi, hiikmiin amaciyla
bagdasmamakta ve kiraciy1r kiraya veren karsisinda sozlesmesel adalet dengesini
bozacak derecede korumaktadir®’. Kanaatimizce bu goriisiin kabulii halinde kiraya
verenin gerekli cabayr gosterdiginin ispati noktasinda bir¢ok problem ortaya
cikacaktir. Zira genel ispat kurallar1 geregince gerekli ve yeterli ¢abay1 gosterdigini
ispat yiikiimliiligi kiraya verende olacaktir. Bu ispatin zorlugunun yaninda kiraya
verenin erken iadeden sonra yalnizca komisyoncuya basvurmasi ¢ogu durumda
gostermesi gereken cabadan daha azdir®®. Yine, daha fazla tazminat almak isteyen
kiraya verenin gelen uygun teklifleri reddettiginin tespiti de ¢ogu zaman miimkiin

olmayacagidan hakkaniyete aykir1 durumlar ortaya ¢ikabilecektir™®.

Bununla birlikte kiralanan, soyut yonteme gore hesaplanan makul siireden
daha kisa bir siirede yeniden kiraya verilmis olabilir. BOyle bir durumda “giderim
zarar miktarin1 agsamaz” ilkesi geregince kiracinin sorumlulugu, erken iade ani ile
kiralananin yeniden kiraya verilme ani arasindaki siire ile simrlidir®®. Dolayisiyla
kiraci, soyut yonteme gore hesaplanan makul sureden daha az bir streyle sorumlu

olacaktir. Aksi halde kiraya verenin, bir siire i¢in ayni kiralanandan ama iki farkl

% Cinar, a.g.e., s. 228; Aydemir, a.g.e., s. 143; Erzengin, a.g.t., s.55.

7 Erzengin, a.g.t., s. 55; Kiraya verenden beklenen 6zen yiikiimliiliigiiniin tespitinde objektif bir
degerlendirme yapilmasi gerektigi yoniinde bkz. Erzengin, a.g.t., s. 55, dn. 239.

% Ginel, a.g.t., s. 268.

59 Gunel, a.g.t., s. 268.

8 Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 151; Petek, a.g.m., s. 154; Ginel, a.g.t., s. 268, Oktem GCevik,
a.g.m., s. 144; “Bu durumda davalimin kira siiresi bitmeden dava konusu tasinmazi tahliye ettigine
gore, davacin zarart 20.10.2006 tarihinden itibaren, kiralanamin aymi kosullarla yeniden kiraya
verilecegi tarihe kadar bos kaldigi siireye iliskin kira parasindan ibarettir. Davacimin tasimmaz,
23.3.2007 tarihinde yeniden kiraya verdigi anlasildigina gére, mahkemece; 23.3.2007 tarihini
gecmemek kaydiyla davalimin sorumlu oldugu kira parasimin arastirilarak belirlenecek miktara
hiikmetmek gerekirken yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru goriilmemigtir.” Yarg. 3.
HD., T. 16.12.2008, E. 2008/18503, K. 2008/2150 (Ruhi, a.g.e., s. 608-609); “Belirtilmelidir ki;
kiralananmn, bilirkisice belirlenen makul siireden daha sonra veya daha diigiik bir bedelle yeniden
kiralanmis olmasi, kiracimin sorumlulugu yoéniinden sonuca etkili degildir. Ancak, eger kiralayan,
bilirkiginin belirledigi makul siireden daha kisa bir siire icerisinde yeniden ayni kosullarla baskasina
kiraya verebilmis ise, kiractnin sorumlulugu, bilirkisinin bildirdigi makul siireye degil, tahliye tarihi ile
fiilen gerceklesen yeni kiralama arasindaki siireye gore belirlenir.” Yarg. HGK., T. 22.03.2006, E.
2006/6-89, K. 2006/89 (lexpera).
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kiracidan kazang elde etmesi s6z konusu olacaktir®’. Bununla birlikte, kiralananim
daha az bir kira bedeliyle yeniden kiraya verilmesi halinde, kiraya verenin eski
kiractya karst aradaki kira bedeli farkina iliskin tazminat talep hakki ayrica
mevceuttur®?, Bunun yaninda kiralananin makul siire icinde satilmasi halinde de, bu
andan itibaren kiraya verenin zararindan s6z etmek miimkiin olmayacagindan

kiracinin sorumlulugu, erken iade ile satis tarihi arasindaki siireye iliskin olacaktir®,

Ogretide bir goriis, yeniden kiraya verilmeyle kiracinmn sorumlulugu
smirlansa da makul sdrenin soyut yodnteme go6re hesaplanan slreden az
olamayacagmi belirtmektedir®®. Bu goriise gore, kiralananin makul siireden once
yeniden kiraya verilmesi makul siirenin belirlenmesinde degil, TBK m. 325/2
uyarinca kira bedelinden indirim kapsaminda degerlendirilmektedir. Yeni yapilan
kira sozlesmesinin taraflara yiliklenemeyecek herhangi bir sebep nedeniyle makul
slire iginde sona ermesi veya yeni kira bedelinin daha diisiik olmasi halinde
kiralanan1 erken iade eden kiraci kiraya verenin ugradigi zararlardan yine sorumlu
olacaktir®. Kanaatimizce makul siire igerisinde yeni kira sézlesmesinin sona ermesi
uygulamada ¢ok nadir rastlanacak bir durum olmakla birlikte, kiralananin yeniden
kiraya verilmesiyle sorumlulugu sona eren kiracinin sorumlulugunun tekrar
canlandirilmas1 miimkiin degildir. Nitekim yeni kiract ikamesi, 6gretide, kiracinin
sorumluluktan kurtulmas: yoninde bir imkan olarak gérilmektedir®. Kiralananin
daha disiik kira bedeliyle yeniden kiraya verilmesi durumunda kiracinin kira bedeli
farkin1 6demesi ise, zarari arttirmama kiilfetine uygun davranan Kiraya verenin bir
zarara ugramamasi diisiincesinden kaynaklanmaktadir. Ayrica makul sire soyut
yonteme gore belirlenen siirenin sonunda sona erecek olsa idi, Kiracinin ddeyecegi
kira bedeli farkindan da TBK m. 325/2 uyarinca mahsup isleminin yapilmasi

gerekirdi.

Erken iadeden hemen sonra tazminata hitkmedilmesi ve kiracinin tazminati

O6demesinden sonra kiralanan, makul slre icinde yeniden kiraya verilebilir veya

<]

! Erzengin, a.g.t., s. 56, dn. 240.

Detayli agiklama igin bkz. III. Boliim, II, B, 2, b, 2.

Inceoglu, Cilt 1, s. 646.

4 Erzengin, a.g.t., s. 57.

S Erzengin, a.g.t., s. 57.

6 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 486; Inceoglu, Cilt 1, s. 653; Oktem Cevik, a.g.m., s. 146.
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satilabilir. Ornegin makul siire dért ay olarak belirlenip bu siireye karsilik gelen kira
bedelleri tazminat olarak 6dendikten sonra kiraya veren erken iadeden sonra ikinci
ayda kiralanani yeniden kiraya verebilir. Uygulamada davalarin uzun siirmesi
nedeniyle nadiren karsilasilabilecek bu durumda, her ne kadar makul siirenin tamami
icin tazminat 6denmis olsa da fazla 6denen kisma iliskin sebepsiz zenginlesme

davasi agilabilecegi ifade edilmektedir®’.

3. Kiralananda Yapilacak Tamir ve Tadilat Calismalarinin

Makul Sireye Etkisi

Kiralananin yeniden kiraya verilebilmesi i¢in birtakim tamir ve tadilat
caligmalarina ihtiyag sz konusu olabilir. Ogretide bir goriise gore, kiralananin
yeniden Kiraya verilebilmesi igin gereken tamir veya tadilat gérme stresinin makul
siirenin hesaplanmasinda dikkate alinmasi gerekmektedir®®. Diger bir goriise gore ise,
tamir ve tadilat caligmalar1 siiresince kiraya verenin kiralanan1 yeniden Kiraya
verememesi veya kullanamamasi nedeniyle ugrayacagi zararlar, TBK m. 334 hikmdi
kapsaminda tazmin edilmelidir®®. Yargitay konuya iliskin bazi igtihatlarinda tamir
veya tadilat gérme siiresini makul siireye dahil ederek bir hesaplama yapmakta’®
iken, bazi ictihatlarinda ise tamir veya tadilat gérme siiresince kiraya verenin
ugrayacag zararlarin tazminini TBK m. 334 hikmi kapsaminda ele almaktadir’.
Kiracinin makul siireyle sorumlulugunun tazminat sorumlulugu oldugunun kabulii
halinde pratikte, kiralananin tamir veya tadilat gérme siiresinin makul siireye

eklenmesi veya kiraya verenin bu siirede ugrayacagi zararlarin tazmin edilmesi

67 Petek, a.g.m., s. 154; Inceoglu, Cilt 1, s. 646.

8 SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 30; Weber, Art. 264, N. 11; Petek, a.g.m., s. 155, dn. 34.

8 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 236; Dogan, Geri Verme, s. 467.

" “O halde; mahkemece, davacimin kiralanan taginmazi yeniden kiraya verebilmesi igin 5 ayltk makul
stire gerektiginden, tamir siiresi olarak 1,5 aylik talebiyle bagli kalimmak suretiyle 2,5 aylik daha makul
stire kira bedeline hiikmedilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayi
gerektirmigtir.” Yarg. 3. HD., T. 14.03.2019, E. 2017/5166, K. 2019/2133(lexpera).

v “Mahkemece hor kullanma bedeline iliskin talebin kismen kabuliine karar verildigi halde ii¢ ayhk
makul siire kira alacagi disinda ayrica tamir suresi kira alacagina hiikmedilemeyecegi gerekgesiyle
talebin reddine karar verilmistir. Mahkemece bilirkisi heyetinden kiralananin tamir edilebilecegi siire
hesaplattirilarak belirlenecek tamir siresi kadar kira kaybina hiikmedilmesi gerekirken yazili gerekce
ile talebin reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Yarg. 3. HD., T. 17.05.2018, E. 2017/3056,
K. 2018/5419 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 15.03.2011, E. 2010/11872, K. 2011/3098 (lexpera); Yarg.
6. HD., T. 15.04.2010, E. 2010/11541, K. 2010/4488 (lexpera).
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arasinda bir fark olmayacaktir’?. Sonug olarak her iki durumda da kiracinin aym
zarardan kaynaklanan tazminat sorumlulugu séz konusudur. Ancak kiracinin
sorumlulugunun makul siireye karsilik gelen kira bedeli oldugunun kabulii halinde,

3 Zira tamir ve tadilat

goriisler arasinda farkli sonuglar s6z konusu olacaktir
stiresinin makul stireye eklenmesi durumunda sozlesme siiresi uzayacagindan bu
slirede kiracinin sézlesmeye dayali sorumluluguna gidilebilecekken diger durumda

TBK m. 334 hiikmi kapsaminda kiracinin tazminat yiikiimliliigli ortaya ¢ikacaktir.

Herhalde TBK m. 334 geregince kiraci, sozlesmeye uygun kullanma
dolayistyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu
olmayacagindan bu nitelikteki tamir ve tadilatta gecen stire, makul sirenin
hesaplanmasinda veya tazminatta dikkate almmayacaktir ’*. Bununla yaninda,
Kiracinin olagan kullanimi digindaki, kiraya verenin keyfi olarak yapmak istedigi
tamir ve tadilatlar (6rnegin kiralanan1 yikip yeniden insa etmek istemesi) da makul
sirenin  hesabinda  dikkate almmayacaktir ™ . Ogretide makul siirenin
hesaplanmasinda dikkate alinmasi gereken tamir ve tadilat siiresinin iist sinirinin
kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecek hale getirilmesi i¢in gereken siire
oldugu belirtilmektedir’®. Kiralananin yeniden kiraya verilmesi igin tamir veya
tadilat gerekiyorsa kiraya veren, zarar1 arttirmama kiilfeti geregince en kisa stirede bu

islemleri yaptirmakla yiikiimliidiir’’.

4. Makul Sdrenin Belirlenmesi Kapsaminda Kiralananin
Ozellikleri

Kiralananin 6zellikleri her somut olayda farkli etki gdstererek makul siirenin
belirlenmesinde énem tasimaktadir. Ogretide de belirtildigi gibi makul siirenin
belirlenmesinde en 6nemli husus kiralananin potansiyel kirac1 kapasitesidir’®. Zira
bir kiralanan1 kiralamak isteyen kirac1 aday1 ne kadar ¢ok olursa kiralananin yeniden

kiraya verilme ihtimali o kadar artacak ve yeniden kiraya verilme siresi de o kadar

2 Inceoglu, Cilt 1, s. 643.

3 Erzengin, a.g.t., s. 60.

™ Petek, a.g.m., s. 166; Inceoglu, Cilt 1, s. 643.
> Inceoglu, Cilt 1, s. 643.

8 Erzengin, a.g.t., s. 61.

" Inceoglu, Cilt 1, s. 643.

8 Erzengin, a.g.t., s. 57.
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kisalacaktir. Bu da makul siireyi ve eski kiracinin sorumlulugunu o oranda
azaltacaktir. Bir kiralananin potansiyel kiraci sayisini belirleyen en 6nemli etkenler
ise kiralananin kullanim amaci, yasi, biiyiikliigii, bulundugu yer vb. 6zellikleridir®.
Ornegin, ayn1 apartmanda yer alan karsilikl1 iki daireden biri biiyiikliigii ve konumu
nedeniyle digerinden daha once kiraya verilebilir®. Kiralananin smirl sayida
olmayan bu 6zellikleri, makul siireyi her somut olayda farkli sekilde etkilediginden

konuyu ornekler Gizerinden agiklamamiz yerinde olacaktir.

Kiralananin kullanim amaci1 makul siirenin tespitindeki en 6nemli hususlardan
biridir®!. Zira kullanim amacinin gesitliligi kirac1 potansiyelini dogru orantili olarak
etkilemektedir. Belirli bir faaliyete 6zgiilenerek dekore edilen bir kiralananin, boyle
bir amacla dekore edilmeyen ve birgok faaliyetin yapilabilecegi bir kiralanana goére
kiraya verilme siiresi daha uzun olacaktir®, Ornegin kuafér diikkani olarak dekore
edilen bir kiralananin yeniden kiraya verilmesi i¢in gereken siire, her tiirlii kullanima
uygun bir tasmmmazin yeniden kiraya verilme siiresinden daha uzundur®®, Bununla
birlikte somut olayda tam aksi de s6z konusu olabilir. Sadece belirli bir mesleki
faaliyete iliskin isyerlerinin yer aldig1 popiiler bir caddede veya pasajda, bu mesleki
faaliyete gore dekore edilmis tasinmaz, bu faaliyete uygun dekore edilmeyen
tasinmaza gdre daha hizli kiraya verilebilecektir®. Ornegin, abiye kiyafet ve gelinlik
satan diikkanlarim bulundugu popiiler bir pasajda bu amaca gore dekore edilen bir
diikkan, biife olarak dekore edilen bir diikkkana gore daha kisa surede kiraya

verilecektir.

Makul sirenin belirlenmesinde kiralananin yeni veya eski olmasi, yasi ve

fiziksel durumu da etkilidir®. Kiralananin iiretim veya yapim tarihinin yeni veya eski

™ Inceoglu, Cilt 1, s. 642; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 338; Oktem Cevik, a.g.m., s. 143;
“Mahkemece, mahallinde kesif yapilip, uzman bilirkisi araciligiyla, kiralananin cinsi, ézellikleri,
konumu, bu nitelikte bir tasinmaza o bélgede duyulan ihtiyacin derecesi ve somut olaya ézgii baska
diger ozellikler cergevesinde, kiralayanin gereken ¢cabayi gostermesi halinde kiralanani ayni kosullarla
yeniden hangi siire igerisinde kiraya verebilecegi...” Yarg. 6. HD., T. 22.04.2010, E. 2010/11050, K.
2010/4816 (Ruhi, a.g.e., s. 606-607).

8 petek, a.g.m., s. 155-156.

81 Inceoglu, Cilt 1, s. 642; Giinel, a.g.t., s. 269; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 338.

8 Ginel, a.g.t., s. 269.

8 Inceoglu, Cilt 1, s. 642.

4 Erzengin, a.g.t., s. 58.

Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 337.
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olmast ve buna bagli olarak yasi her somut olayda makul siireye farkli etki
etmektedir®. Ornegin yeni insa edilen modern bir apartmanda yer alan daire, otuz y1l
once insa edilen bir apartmanda yer alan daireye nazaran daha c¢ok talep
goreceginden kiraya verilme siiresi daha kisa olacaktir. Ancak (retim veya yapim
tarihinin eski olmasmin esyaya kattigi degerle daha hizli kiraya verilmesi de s6z
konusu olabilir®”. Ornegin nadir bulunan ilk basim bir kitap, son baskisina nazaran
daha cabuk kiraya verilebilir. Yine, daha eski tarihte iiretilen ve tahtasi olgunlasan
masa tenisi raketi daha kullanisli olmasi nedeniyle yeni iiretilen masa tenisi raketine
nazaran daha kisa siirede kiraya verilebilecektir. Kiralanan esyanin fiziksel durumu
da makul siirenin tespitinde 6nem arz etmektedir. Esyanin fiziksel durumunun iyi
olmas1 halinde makul siire de kisalacaktir. Ornegin gegirdigi depremden dolay1 hasar
gbrmiis bir dairenin kiralanmasi herhangi bir hasar1 olmayan daireye gore daha uzun
stirecektir. Fiziksel durumun iyi veya kotii olmasi her olayda esyanin yasiyla dogru
orantilt olmasi beklenemez. Nitekim eski olmasina ragmen 6zenle bakilan bir esya,

yeni olan ancak dzenle kullanilmayan bir esyaya gore daha ¢ok talep gorebilecektir®.

Kiralananin kiraya verilme siiresinde bulundugu konum da oldukc¢a onem
tasimaktadir®®. Ornegin popiiler bir mevkide yer alan apartman dairesi her ne kadar
eski olsa da, yeni bir yerlesim yerinde yer alan yeni bir daireden daha kisa siirede
kiraya verilebilir. Yine aligveris merkezinde yer alan bir igyerinin kiraya verilmesi,
bir caddede yer alan isyerinin kiraya verilmesinden genellikle daha kisa siirede
olacaktir. Ayni katta yer alan iki apartman dairesinden birinin daha fazla gilines

almasi kiralama stirecinde tercih edilmesine neden olabilir.

Makul sure, kiralananin geri verildigi tarihteki piyasa sartlarindan da
etkilenmektedir. Ornegin, yeni agilacak bir alisveris merkezinde yer alan bir isyeri,
aligveris merkezinin popiiler olacagi ve cok miisteri ¢ekecedi diislincesiyle
baslangigta kisa siirede kiraya verilebilirken, agildiktan bir siire sonra bu

beklentilerin  gerceklesmemesi  Uzerine  isyerinin  kiraya verilme  siresi

8 Elbette kiralananin bdyle bir degerlenmeye elverisli olmasi gerekmektedir. Ornegin bir arazi icin
bu agidan bir degerlendirme yapmak miimkiin degildir (Bkz. Erzengin, a.g.t., s. 58).

87 Erzengin, a.g.t., s. 59.

8 Erzengin, a.g.t., s. 59.

8 Inceoglu, Cilt 1, s. 642; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 337; Glinel, a.g.t., s. 267.
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uzayabilecektir®®, Kiralananin iade edildigi donem de makul siireye etki etmektedir.
Ormnegin iiniversiteye yakin bir yerlesim yerinde bulunan bir kiralanan, grencilerin

kay1t donemi yaz donemine kiyasla daha ¢abuk kiraya verilebilir.

Kiralananin biiyiikliigii ve oda sayisi da makul siirenin belirlenmesine etki
etmektedir®. Ornegin, ayn1 apartman katinda yer alan dairelerden biri, biiyiikliigii ve
oda sayisinin daha fazla olmasi nedeniyle digerinden daha kisa siirede kiraya

verilebilecektir.

5. Makul Sdrenin Belirlenmesinde Benzer Kosul

Degerlendirilmesi

a. Genel Olarak

TBK m. 325 hiikmiine gore erken iade halinde kiracinin sorumlulugu
kiralananin “benzer kosullarla” kiraya verilebilecegi makul siire ile sinirhidir. EBK
doneminde ise Yargitay, kiralananin “ayni kosullarla” kiraya verilebilecegi siireyi
makul sire olarak kabul etmekteydi®2. Ogretide Yargitay’in aradigi bu kriterin ¢ok
kat1 bir bicimde uygulama alani bulmasi, kiraya verenin zarari arttirmama kiilfetine

uygun diismemesi nedeniyle elestirilmekteydi®.

Nihayet TBK m. 325 hukmiyle bu uygulamadan vazgecilmis ve kiralananin
“benzer kosullarla” kiraya verilmesi makul sirenin belirlenmesinde kriter olarak
almmustir®. Zira kiralananin ayn1 kosullarla kiraya verilmesini kriter almak, kiraya

verenin zarari arttirmama kiilfeti de dikkate alindiginda kiracinin sorumlulugunu

% petek, a.g.m., s. 156.

% Inceoglu, Cilt 1, s. 642; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 337.

%2 “Cevredeki taginmazlarin kira paralar: daha diisiik olsa da makul siire kirasi saptanirken tasinmazin
taraflar arasindaki sézlesmedeki ayni kosullar ve kira bedeli ile yeniden ne kadar siirede kiraya
verilebileceginin arastirilmast gerekir. Tasinmazin daha diigiik bedelle daha kisa siirede kiraya
verilmesi dogal olmakla birlikte bu durum sozlesmeye uygun olmayip siiresinden énce tahliye sebebiyle
davact kiralayanlarin ugramis olduklar: zarari karsilamaktan uzaktr.” Yarg. 6. HD., T. 02.02.2010,
E. 2009/12362, K. 2010/827 (Ruhi, a.g.e., s. 607-608); Yarg. 6. HD., T. 17.10.2011, E. 2011/11121,
K. 2011/10962 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 18.07.2006, E. 2006/5760, K. 2006/8343 (lexpera).

% Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 149.

% Bununla birlikte Yargitay hala baz1 giincel igtihatlarinda “ayni sartlar” kosulunu aramakla hataya
diismektedir. Bkz. “21.12.2013 tarihinden itibaren belirlenecek makul siire kira bedelinden sorumlu
olduklar: kabul edilerek makul siire kira bedelinin belirlenmesi noktasinda, tasinmaz mahallinde
konusunda uzman bilirkigi marifetiyle kesif yapilarak, dava konusu tasinmazin aynmi sartlarda ( tahliye
tarihi itibariyle) ne kadar siirede yeniden kiraya verilebilecegi hususunda...” 3. HD., T. 23.09.2019, E.
2017/10622, K. 2019/6954 (lexpera).
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hakkaniyete aykir1 bicimde arttirmaktaydi. Bu halde, benzer kosullar kiyaslamasi
geri verilmek suretiyle sona erdirilen kira sozlesmesindeki kosullar ile
yapilmaktadir % . Ogretide benzer kosullar ifadesinin de ¢ok kat1 sekilde
yorumlanmamas1 gerektigi ve kira bedelindeki ufak tefek farkliliklarin tolere
edilmesi gerektigi belirtilmektedir®®. Ornegin, ekonomik kriz nedeniyle kira bedelleri
diismiis olsa dahi zarar1 arttirmama kiilfeti geregi kiraya veren, kiralanani bos tutmak

yerine bu bedel ile kiraya vermekle yiikiimlii kabul edilmelidir®’.

Benzer kosullar kriterinde genellikle kira bedeli karsilastirmasi yapilsa da,
bunun yaninda kiralananin kullanim amaciin da benzer olmasi gerekmektedir.
Ornegin kuafor diikkam olarak kullanilan kiralananin erken iadesi sonrasinda ayni
kira bedeli ve hatta daha yiiksek kira bedeliyle yeni bir kiraciya depo olarak
kiralanmas1 durumunda “benzer kosullar” saglanmis olmayacaktir®. Zira kiralananda
yapilan faaliyet, kiralananin gelecekteki degerini ve daha sonraki kiralamalarda
yiritilecek faaliyetleri de etkiler®®. Bu nedenle benzer kosullar kriterinin sinirin
asacak boyle bir durum makul siirenin belirlenmesinde dikkate alinmayacaktir*®,

Yine kiraya verenin zarari arttirmama kiilfeti kapsaminda bu tarz bir teklifi kabul

zorunlulugu bulunmamaktadir.

Her somut olayda benzer kosullar kriteri ayrica degerlendirilmelidir.
Kanaatimizce bu degerlendirmenin salt kira bedelleri {izerinden yapilmasi yerinde
olmayacaktir. Nitekim kiralanana duyulan ihtiyacin azalmasi veya kiralananin
konumu itibariyle o mevkideki rayi¢ kira bedellerinin azalmis olmasi gibi
durumlarda, sona erdirilen sozlesmedeki kosullarin devam etmesinin istenmesi
hakkaniyete aykir1 olacaktir. Bu durumda onemli olan, kiraya verene daha diisiik
bedelle kiraya verme  yikiimliliigiiniin  yiiklenip  yiiklenemeyeceginin
belirlenmesidir!®, Kanaatimizce benzer kosullar degerlendirilmesinde sona eren

sozlesmedeki kosullarin esas alinmasinin yaninda somut olayda sdzlesmenin sona

% Acar, Serh, m. 325, N. 48.

% Inceoglu, Cilt 1, s. 641; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 339, dn. 441; EBK ddéneminde ayni yonde
bkz. Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 153; Glnel, a.g.t., s. 271.

9 Inceoglu, Cilt 1, 5.641.

% petek, a.g.m., s. 156, 157; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 339.

% petek, a.g.m., s. 157; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 339, dn. 441.

100 Erzengin, a.g.t., s. 62.

101 Erzengin, a.g.t., s. 62-63.
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erdigi tarihteki benzer bir kiralananin yeniden kiraya verilme kosullar1 da g6z 6niine

alinmalidir.

b. Kiralanammn Benzer Kosullarla Yeniden Kiraya

Verilebilmesinin Miimkiin Olmamasi

Makul surenin belirlenmesinde kiralananin geri verildigi tarihteki sartlar
dikkate alinir'%, Bazi durumlarda kiralananin erken iadesi sonrasinda yeni bir kiraci
bulmak mimkiin olmayabilir. Ornegin popiiler bir mevkide olmayan bir apartman
duvarinin reklam igin kiraya verilmesi durumu bdyledir. Reklam verenin, yani
kiracinin erken iadesi halinde kiralananin popiiler bir mevkide olmamasi nedeniyle
yeni bir kiract bulunmasi olduk¢a zor ve hatta imkansiz olabilecektir. Yine GSM
sirketlerinin apartman c¢atilarin1 baz istasyonu kurmak i¢in kiralamalari bu duruma
ornektir 1. Bu gibi yerler bakimindan potansiyel kiracilar belirli nitelikleri
tagidiklarindan kiralananin erken iadesi halinde yeniden kiract bulunmasi ihtimali

oldukea diisiiktiir.

Kanunda bdyle bir durumda kiracinin sorumluluguna iligkin bir {ist sinir yer
almamaktadir. Ogretide, kiracinin sorumlulugunun belirli siireli kira sdzlesmesinde
en fazla s6zlesmenin sonuna kadar; belirsiz siireli kira s6zlesmesinde ise fesih ihbar

siirelerinin sonuna kadar olacag belirtilmektedir®

. Dolayisiyla kiralananin yeniden
kiraya verilememesi, belirli siireli kira sozlesmelerini daha cok etkilemektedir.
Ornegin dért yil siireyle yapilan kira sdzlesmesinde kiraci ikinci yilin sonunda
kiralanan1 erken iade ederse ve kiralananin yeniden kiraya verilmesinin miimkiin
olmadig: tespit edilirse kiracinin kalan iki yillik kira bedellerinden sorumlu olacagi
ongorulebilir. Kanaatimizce, kiracinin kalan tiim kira siiresinden sorumlu tutulmasi
halinde kiralanan1 erken iade etmesinin anlami kalmamaktadir. Kaldi ki yukarida
Ornek olarak verdigimiz kira s6zlesmelerinde genellikle kiracinin talebi lizerine boyle

bir iligki icerisine girilmekte ve aslinda kiralanani bu sekilde degerlendirme imkani

olmayan kiraya veren ek bir gelir elde etme imkani1 kazanmaktadir'®. Bu nedenle

102 petek, a.g.m., s. 156; Oktem Cevik, a.g.m., s. 144.
103 Ginel, a.g.t., s. 270.
104 petek, a.g.m., s. 156.
195 Ginel, a.g.t., s. 272.
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kiracidan kalan Kkira suresine karsilik gelen kira bedellerinin tazminini beklemek

hakkaniyete aykir1 olacaktir.

Ogretide bir goriise gore bu halde bir kanun boslugu oldugu kabul edilmeli ve
kiracinin sorumlulugu yine, diiriistlik kuralina g6re belirlenecek makul bir siireyle
sinirlandirlmalidir!®®, EBK déneminde ise dgretide bir goriis, boyle bir durumda
kiracinin 6deyecegi tazminatin, m. 264/2 hiikkmiine kiyasen 6 aylik kira bedeliyle

107 - Ancak kanun

siirlanmasimin burada da uygulanmasi gerektigini belirtmektedir
koyucu bu hiikkme karsilik gelen TBK m. 331 hukmunde asgari alti aylik siire
siirlamasint kaldirarak hakimin durum ve kosullar1 géz Oniinde tutarak parasal
sonuglar karara baglayacagini diizenlemistir. Kanaatimizce TBK m. 331°de yer alan
bu hiikiim kiyasen kiralananin yeniden kiraya verilmesinin miimkiin olmadig1 ve
makul siirenin hesaplanamadigi durumlarda da uygulanmalidir. Buna gore hakim
durum ve kosullar1 g6z 6niinde tutarak kiracinin sorumlulugunu belirlemelidir. AKsi
halde kiracinin kalan tiim kira siiresinden sorumlu tutulmas: kiraci lehine nisbi

emredici olan TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanmasini ve kiracinin kiralanani erken

iade etmesini anlamsiz kilacaktir.

6. Makul Siirenin Taraflarca Onceden Belirlenmesi

Ogretide bir goriise gore, taraflarin makul siireyi sézlesmede agik veya ortiilii

olarak o6nceden kararlastirmalar1 miimkiindiir 18 .

Uygulamada taraflar siklikla
sOzlesmede, kiracinin kiralanani iade etmek istemesi halinde, bu durumun belirli bir
sire 6nce kiraya verene bildirilmesini kararlastirmaktadirlar. Kiracinin kararlastirilan
bu siireye uymadan kiralanani erken iade etmesi halinde ise bu sire, makul sire
olarak kabul edilmektedir. Ayni sekilde bircok Yargitay ictihadinda, taraflarin
serbest iradeleriyle makul streyi belirleyebilecekleri ve belirlenen bu siireyle bagh

olacaklar1 belirtilmektedir'®®. Nitekim Yargitay bu hususu, “...s0zlesmede, belirli bir

16 Inceoglu, Cilt 1, s. 644.

107 Ginel, a.g.t., s. 272.

108 Acar, Serh, m. 325, N. 49

199 “Taraflarin serbest iradesi ile konulmugs bu sart gegerli olup taraflar: baglar. Sozlesmede taraflarin
makul siireyi 3 ay olarak belirledigi ve davali kiraci ihbar kosuluna uymadan taginmazi tahliye ettigine
gore, tahliye tarihinden itibaren sozlesmede kararlastirilan 3 aylik makul siire tazminatina karar
verilmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ile yazili sekilde 7 aylik makul stire tazminati iizerinden
hiikiim tesisi dogru degildir.” Yarg. 3. HD., T. 07.07.2020, E. 2019/5073, K. 2020/3938(lexpera);
Yarg. 3. HD., T. 11.03.2019, E. 2017/5974, K. 2019/1874(lexpera).
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siire onceden bildirimde bulunmak kosulu ile kiralananin tahliye edilebilecegi
kararlastirilmis ise bu durumda erken tahliyeye iliskin makul siirenin ayrica tespitine
gerek olmayip bu siirenin taraflarca onceden tayin ve tespit edildiginin kabull

seklinde aciklamaktadir 11 .

’

gerekir.’ Ancak soOzlesmedeki bu tiir kayitlarin
kiralananin erken iadesine iligkin hiikkmiin nisbi emredici niteligine uygunlugu
diistindiiriiciidiir. Kanaatimizce, sozlesmede kararlastirilan feshe iligkin siirenin
makul siire olarak kabul edilmesi yerinde degildir. Nitekim uzun siireli kira
sozlesmelerinde, taraflarin baslangicta belirledikleri bu siirenin makul siire olarak
uygulanmasi yerinde olmayacaktir. Belirlenen ihbar siiresinin hakim tarafindan
belirlenecek makul siireden daha kisa olmasinin hikmin nisbi emredici niteligine
uygun oldugu diistiniilebilirse de bu durum, hakkaniyete aykir1 sonuclar meydana
getirecektir. Ornegin taraflarm bildirim i¢in bir aylik siire ongordiigii iic yil siireli bir
kira s6zlesmesinde kiracinin bu bildirim siiresine uymaksizin kiralanani ikinci yilin
sonunda iade etmesi halinde makul sure bir ay olarak kabul edilecektir. Ancak
bilirkigi raporunda makul siirenin daha uzun olarak tespit edildigi durumda makul
siirenin bir ay olarak kabul edilmesi, gegen iki y1l boyunca degisen sartlar g6z oniine
alindiginda kiraci lehine olsa da kiraya verenin durumunu olduk¢a agirlastirmaktadir.
Kaldi ki taraflarin baslangigtaki iradeleri makul siireyi belirlemeye yonelik degildir.
Nitekim yakin tarihli bir Yargitay igtihadinda, sdzlesmede diizenlenen fesih ihbar
stiresinin makul siire olarak kabul edilmesi hatali bulunmustur'*?, Ogretide bir goriise
gore taraflarin sozlesmede kararlastirdiklar: siirenin tespit edilecek makul slreden
kisa olmasi halinde gegerli olmasi gerekmektedir'!2, Bununla birlikte sézlesmede
belirlenen sirenin tespit edilecek makul siireden daha uzun olmasi halinde ise bu

stirenin makul sure olarak kabul edilmesi dogru olmayacaktir.

110 Yarg. 6. HD., T. 07.05.2013, E. 2012/15039, K. 2013/7981(lexpera).
11 Yarg. 3. HD., T. 10.06.2019, E. 2017/8877, K. 2019/5230 (lexpera).
112 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 338, dn. 439.
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B. Kiracomn Erken Iadeden Kaynaklanan Tazminat

Sorumlulugu

1. Kiracomn  Sorumlulugunun  Kusur  Bakimindan

Degerlendirilmesi

TBK m. 325 hikmiyle kiraciya 6zel bir fesih hakki taninmakla birlikte
hikimde, erken kiralananin erken iadesi nedeniyle kiraya verenin olumlu zararmnin
karsilanmas1 ongdriilmiistiir. Kiracinin tazminat sorumlulugu bakimindan kusurunun
aranip aranmayaca@ noktasinda Ogretide farkli goriisler s6z konusudur. Ogretide
bizim de katildigimiz goriise gore, TBK m. 325 hiikmii kapsaminda sorumlulugun

dogmas1 kiracimin Kusuruna bagli degildir!*3

. Dolayisiyla burada bir kusursuz
sorumluluk hali s6z konusudur. Nitekim kiraci kusuru olmasa dahi, kendi riziko
alaninda meydana gelen nedenlerden dolay1 kiralanani erken iade ettigi takdirde,

tazminat 6demek zorunda kalacaktir!!*,

Bunun yaninda kiracidan kaynaklanan
stibjektif sebeplerin dikkate alinmamasi da kusursuz sorumluluk halinin oldugunu
gostermektedir''®. Ogretide bir diger goriis ise burada bir kusursuz sorumluluk

halinin olmadigmni ancak kusuru ispat yiikiiniin yer degistirdigini savunmaktadir!*®.

Ornegin tayininin ¢ikmasi nedeniyle kiralanan1 erken iade eden kiracinin bu
durumun olusmasinda kusuru olmasa dahi yine de tazminat ddemekle yukiumli
olacaktir. Ancak bu gibi hallerde kiracinin, TBK m. 331 hilkmii uyarmca 6nemli
sebeple fesih hakkini kullanarak da sozlesmeyi feshedebilecegi g6z Oniinde
bulundurulmalidir'?’. Zira TBK m. 331 hiikmiinde feshin parasal sonuclarinmn hakim
tarafindan takdir edilmesi, m. 325 hiikmii uyarinca ddenecek tazminata kiyasen

kiraci i¢in daha avantajli olabilecektir.

113 SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 3b; inceoglu, Cilt 1, s. 639; Acar, Serh, m. 325, N. 40;
Demirsatan, a.g.e., S. 54, dn. 217; Eser sozlesmesinin TBK m. 484 hiikkmii uyarinca is sahibi
tarafindan tam tazminatla feshinde de is sahibinin kusurunun aranmayacagi yoniinde bkz. Biihler, Art.
377, N. 41; Eren, a.g.e., s. 695; Secer, a.g.e., s. 333-334; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 611.

114 SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 3b; Bununla birlikte kiralanani erken iade etmesine neden olan
durum kiracinin riziko alan1 disinda ise s6zlesme ifa imkansizlig1 nedeniyle sona ereceginden TBK m.
325 hitkmii uygulanmayacaktir (Bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 639-640).

15 fnceoglu, Cilt 1, s. 640, dn. 2561.

118 Higi, Art. 264, N. 76.

17 Inceoglu, Cilt 1, s. 640, dn. 2560; Acar, Serh, m. 325, N. 40
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2. Kiracinin Tazminat Sorumlulugu

a. Tazminatin Ust Sinirinin Belirlenmesi

Kiralananin erken iadesinde kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu tazminatin
tist sinir1, sézlesmenin belirli siireli veya belirsiz siireli olmasina gore farklilik
gostermektedir. Bununla birlikte kiraci, her iki s6zlesme tiiriinde de makul siireden

daha az bir sireyle sorumlu olabilmektedir.

Belirli sireli kira sozlesmelerinde, tespit edilen makul sure, kalan s6zlesme
stiresinden daha kisa ise tazminatin {ist sinirint makul stirenin sonuna kadar olan kira
bedelleri ve yan gider alacaklari olusturmaktadir. Belirlenen makul surenin kalan kira
siiresinden daha uzun olmasi halinde ise tazminat miktarinin {ist sinirinin
belirlenmesinde kalan s6zlesme siresi esas alinmaktadir. Zira Kiraya verenin
zararinin st sinir1 Kalan sézlesme siiresiyle sinirlidir. Boyle bir durumda tazminatin
list sinirini, sézlesme siiresinin sonuna kadar olan kira bedelleri ve yan gider
alacaklar1 olusturmaktadir!'®. Ornegin makul siire ii¢ ay olarak belirlenmis ancak
sozlesmenin sona ermesine iki ay kalmis ise bu durumda kiraci yalnizca iki aylik kira

bedelinden sorumlu olacaktir.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise kiracinin Odeyece8i tazminat
miktarmin {ist smir1 en yakin fesih ihbar siirelerine gére belirlenmektedir'?®. Bu
durumda makul strenin daha uzun tespit edilmesi halinde fesih ihbar sureleri makul
siirenin yerini alacaktir'?®, Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde fesih doénemleri ve
bildirim sureleri kiralanan esyanin tiiriine gore farklilik gostermektedir. Taginmaz ve
taginir yapr kiralarinda olagan fesith bildirim siiresini diizenleyen TBK m. 329
hiikmune gore alti aylik kira doneminin sonu igin, {i¢ aylik fesih bildirim siiresine
uyularak sozlesme feshedilebilir. Kiralananin erken iadesinin yapildig: tarihte fesih

bildirimi yapilmis olsa idi sézlesmenin sona ermesi i¢in ge¢cmesi gereken siire,

118 petek, a.g.m., s. 156; Oktem Cevik, a.g.m., s. 144; Inceoglu, Cilt 1, s. 645; Ginel, a.g.t., s. 261,
266; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s .338, dn. 437, Makul siirenin herhalde s6zlesmenin kalan
stiresinden daha uzun olamayacagi yoniinde bkz. Acar, Serh, TBK m. 325, N. 50.

119 Inceoglu, Cilt 1, s. 645; Petek, a.g.m., s. 156; Oktem Cevik, a.g.m., s. 144; Giinel, a.g.t., s. 261.
120 Higi, Art. 264, N. 72; Petek, a.g.m., s. 156. Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 338, dn. 438; Oktem
Cevik, a.g.m., s. 144.
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kiracimin  sorumlulugunun {ist smirin1 olusturacaktir 12!,

Omegin sdzlesmenin
akdedilmesinden bir ay sonra kiralanan1 geri veren kiraci, en fazla bes aylik siireden
sorumlu olacaktir. Yine belirsiz siireli tagmir kiralarinda olagan fesih bildirim
stresini dizenleyen TBK m. 330 hukmdine gore, kira sdzlesmesi U¢ glin 6nceden
yapilacak fesih bildirim suresine uyularak her zaman feshedebilir. Bu durumda,
kiracinin sorumlu oldugu tazminat miktarinin Gst siir1 da U¢ gunlik siire esas
aliarak belirlenecektir. Bununla birlikte, makul stirenin fesih ihbar strelerinden
daha az olarak tespit edilmesi halinde TBK m. 325 hiikmiiniin nisbi emredici niteligi

geregi belirlenen siire esas alinmalidir.

Ogretide, kanunda yer alan fesih donemlerinin tamamlayici yedek hukuk
kurali oldugu ve bu nedenle taraflarin daha kisa veya uzun bir fesih donemi

122 Hatta bir gortig, fesih

kararlastirmalarinin miimkiin oldugu goriisii hakimdir
donemlerinin kaldirilabilecegini belirtmektedir'?. Bununla birlikte fesih bildirim
stirelerinin asgari emredici siireler oldugu ve taraflarin daha kisa fesih bildirim siiresi
kararlastiramayacaklar ifade edilmektedir'?*. Bu dogrultuda, 6rnegin, taraflar kendi
aralarinda anlagarak TBK m. 330 hikminde yer alan t¢ gunlik fesih bildirim
stresini yedi giin olarak belirleyebilecek iken bir giin olarak belirlemeleri mimkin
olmayacaktir. Fesih bildirim suresinin kanunda yer alan siireden daha uzun
belirlenmesi halinde, kiracinin tazminat miktarinin tst siir1 da kararlastirilan fesih
bildirim suresine gore belirlenecek ancak bilirkisi tarafindan tespit edilen makul siire
taraflarin kararlastirdig1 bu siireden daha kisa ise tazminatin {ist stnirinda makul stire

esas alinacaktir!?®,

Kirac1 kiralanani erken iade edecegini geri verme anindan belirli bir sure dnce

kiraya verene bildirmis olabilir'?®. Bizim de katildigimiz goriis uyarmca béyle bir

121 Erzengin, a.g.t., s. 66.

12 SVIT-Kommentar, Art. 266a, N. 6; Selici, a.g.e., s. 151; Feyzioglu, a.g.e., s. 608; Giimiis, Kira
Sézlesmesi, s. 256; Aydin, a.g.e., s. 103; Inceoglu, Cilt 2, s. 213; Akyigit, a.g.e., s. 130.

123 Feyzioglu, a.g.e., s. 608; Aydm, a.g.e., s.104.

124 permann, Art. 266a, N. 2; SVIT-Kommentar, Art. 266a, N. 1; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.
256-257; Aydm, a.g.e., s. 104; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 579; Inceoglu, Cilt 2, s. 212; Akyigit,
a.g.e.,s. 132.

125 Erzengin, a.g.t., s. 67.

186 Bu durumun fesih ihbar siirelerine uyularak kira sozlesmesinin sona erdirilmesiyle
karigtirilmamasi gerektigi yoniinde bkz. Erzengin, a.g.t., s. 67, dn. 277.
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durumda makul siire, iadeden 6nce yapilan bildirim dikkate alinarak daha kisa takdir
edilmelidir'?’. Nitekim kiraya verenin bu bildirim itibariyle kiralanan Uzerinde
tasarruf etme imkani1 olmasa da kiracinin zararini arttirmamak igin harekete gegcmesi
miimkindiir'?8, TBK m. 325 hilkmii uyarinca makul siirenin baslangici kiralananin
geri verildigi andir. Dolayisiyla hikimde kiracinin erken iade iradesini kiraya verene
geri verme anindan Once bildirmesi durumu dikkate almmamustir. Ogretide bir
goriise gore, burada bir kanun boslugu séz konusudur'?®. Kanaatimizce burada bir
kanun boslugundan ziyade bilingli olarak bu durumun dikkate alinmamasi soz
konusudur. Nitekim Yargitay igtihatlarinda da TBK m. 325 diizenlemesinin,
kiralananin geri verilme ani ile hiikiim doguracagi belirtilmektedir. Bununla birlikte
olmasi gereken hukuk bakimindan, h&dkimin makul slreyi takdirinde kiracinin bu
olumlu davranis1 dikkate alinmalidir. Ancak, kanaatimizce, geri verme ani ile
bildirim yapilan an arasindaki siirenin makul siireden direkt olarak mahsup edilmesi

miumkin olmamalidir.

b. Tazmin Edilecek Zararlar

(1) Mahrum Kalinan Kira Bedelleri ve Yan Giderler

Kiracinin makul siire boyunca tazmin edecegi zararlarin basinda Kiraya
verenin mahrum kaldig1 kira bedelleri ve yan giderler gelmektedir'®®. Bir kira
sozlesmesinde kiraya verenin elde ettigi en onemli kazang kira bedeli oldugundan
erken iade halinde de makul siireye karsilik gelen kira bedellerinin tazmini dnem
tagimaktadir. Tazmin edilecek kira bedelleri geri verme aninda gegerli olan kira
bedelleri olup geri verme tarihini takip eden aylarda sdzlesmeye veya kanuna gore

kira bedelinde artis olacaksa, bu aylarda arttirilmis kira bedeli esas almacaktir'®!,

127 [nceoglu, Cilt 1, s. 642-643.

128 fnceoglu, Cilt 1, s. 643; Alacaklinin zarar1 arttirmama kiilfetinin, gerekli makul 6nlemleri
alabilecek konuma geldigi anda dogacag1 yoniinde bkz. Baysal, Kusur, s. 314.

129 Erzengin, a.g.t., s. 68.

180 nceoglu, Cilt 1, s. 640; Acar, Serh, m. 325, N. 42; “O halde mahkemece, sozlesmenin bitim tarihi
de dikkate alinarak tahliye tarihinden itibaren kiralananin ayni kosul ve sartlarda ne kadar siirede
kiraya verilebileceginin tespiti ile bu siireye isabet eden makul siire kira alacagi ve ortak gider alacagi
belirlenerek...” Yarg. 6. HD., T. 14.05.2015, E. 2014/8247, K. 2015/4939 (lexpera); Yarg. 6. HD., T.
24.05.2012, E. 2012/3821, K. 2012/7838 (lexpera).

181 Acar, Serh, m. 325, N. 42
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Kira sozlesmesinde yan giderleri 6deme borcu, dogrudan veya genis anlamda
kira bedeli adi altinda kiraciya yansitilmig olabilir. Bu halde kiraci makul siireye
karsilik gelen yan gider miktarmi kiraya verene tazmin etmekle yiikiimliidiir'®?.
Ancak kullanima bagli ve kullanilirsa 6denen cinsten yan giderler, geri verme sonrasi
s6z konusu olmayacagindan kiracinin veya Kiraya verenin sorumlulugu kapsaminda

olmayacaktir'®3,

Makul siire igerisinde kiralananin yeniden kiraya verilmesi halinde, erken
iadeyle sona eren kira sdzlesmesinde yan giderleri 6deme yiikiimliiliigii kiracida iken
yeni kira sozlesmesinde yan giderleri 6demekle kiraya veren sorumlu olabilir.
Ogretide bir goriis, bdyle bir durumda kiraya verenin, kiracidan sorumlu oldugu
makul siireye karsilik gelen yan giderlerin tazminini talep edebilecegini
belirtmektedir'®*, Kanaatimizce, bu durumda yeni yapilan sozlesme, erken iadeye
konu soézlesme ile benzer kosullarda yapilmadigindan bu déneme iliskin yan

giderlerin tazmini kiracidan talep edilemeyecektir.

(2) Kira Bedeli Farka

Kiralanan makul sure igerisinde, kiraya verenin diiriistliik kuralina uygun
davranmasina ragmen Sona eren kira s6zlesmesindeki kira bedelinden daha diisiik bir
bedelle yeniden kiraya verilebilir. Ogretide bu durumda kiracinm, iki Kkira
sO0zlesmesindeki kira bedelleri arasindaki farktan sorumlulugunun giindeme gelecegi
belirtilmektedir*3. Bununla birlikte kiracimin kira bedelleri farkindan sorumlu

olacag siireye iliskin bir goriis birligi bulunmamaktadir.

132 Inceoglu, Cilt 1, s. 640; Acar, Serh, m. 325, N. 43; “Erken tahliye durumunda kiracinin
sorumlulugu tahliye tarihinden kiralananin ayni kogullarla yeniden kiraya verilebilecegi tarihe kadar
bos kaldigi siire ile sinirlidir. Bu siireye iliskin olarak davaci kiralayan tarafindan édenmek durumunda
kalinan ortak giderler de erken tahliye nedeniyle olusan zarar kapsaminda degerlendirilmelidir.” Yarg.
6. HD., T. 24.05.2012, E. 2012/3821, K. 2012/7838 (lexpera).

1383 Kirac1 tarafindan yapilan tiiketim harcamalari yan gider kavramina dahil degildir. Zira yan gider
ancak kiraya veren veya iiciincii kisi tarafindan yapilan harcamalar ifade eder (Bkz. Inceoglu, Cilt 1,
s. 340; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 297; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 423; Acar, Serh, m. 303, N. 15;
Glimis, Kira Sozlesmesi, s. 93). Bu nedenle elektrik, su, dogalgaz gibi tiiketim harcamalar1 ancak
merkezi oldugu durumda yan gider kavraminin igine girmektedir. Erken iade sonucu kiralanan kiraya
veren tarafindan da kullanilmiyorsa bu giderler meydana gelmeyecektir.

134 Erzengin, a.g.t., s. 69.

135 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 199; Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 154; Ginel, a.g.t., s. 271;
Inceoglu, Cilt 1, s. 648; Oktem Cevik, a.g.m., s. 156; “Bu durumda davacimin zarari, tahliye
tarihinden kiralananin ayni kosullarda yeniden kiraya verilebilecegi tarihe kadar bos kaldig siireye
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Ogretide bir goriis, kira bedelleri arasindaki bu farkin ancak makul siireye
karsilik gelen kisim bakimindan talep edilebilecegini, makul slireden sonrasi i¢in ise
kiraya verenin boyle bir talep hakkinin s6z konusu olmayacagmi belirtmektedir®.
Zira kiracinin sorumlulugu, TBK m. 325 hiikmii uyarinca makul strenin sonunda

sona ermektedirt?’.

Ogretide diger goriis ise, kiraya verenin kira bedeli farkini sozlesmenin
normal olarak sona erecegi ana kadar talep edebilecegini savunmaktadir®®®, Aksi
halde zarar1 arttirmama kiilfeti uyarinca hareket eden kiraya vereni daha diisiik bir
bedelle kira sdzlesmesi yapmaya zorlamak adaletsiz bir sonug ortaya ¢ikaracaktir. Bu
goriisli savunan yazarlardan Burcuoglu’na gore, kira sézlesmesinin siiresinin uzun
olmasi halinde kira bedeli farkinin tazmini i¢in siire bakimindan bir {ist sinir
getirilmeli ve bu sire GKHK m. 11 (TBK m. 347)’e kiyasen makul siireden sonrasi

139

i¢in bir y1l olmalidir’®, Ogretide aksi goriis ise bu sekilde bir kisitlamanin hukuki

dayanagimin olmadigini, TBK m. 347 hikmdinin s6zlesmenin zimnen uzamasina
iligkin oldugunu ve kira sézlesmesinin bir yildan uzun yapilmis oldugu hallerde dahi
bu hiikiimden kiyasen yararlanilmasinin menfaatler dengesine uygun diigmeyecegini

belirtmektedir4,

Kanaatimizce kiraciyr kira bedeli farkindan makul siire ile smurli olarak
sorumlu tutmak yerinde olacaktir. Kiracty1 sdzlesmenin normal olarak sona erecegi
ana kadar sorumlu tutmak her ne kadar hiikkmiin diizenlenmesine esas olan zarari
arttirmama kiilfetine uygun olsa da hiikmiin agik lafz1 geregi kiraciyr makul siireden
daha fazla bir siireyle sorumlu tutmak kanuna aykir1 olacaktir. Kaldi ki kiraya veren,

makul stirenin bitiminden kira s6zlesmesinin normal olarak sona erecegi ana kadar

iliskin kira parasindan ibarettir. Kiralananin bu siire zarfinda daha diigiik bedelle kiraya verilmesi
halinde davali kiract aradaki kira farkindan da sorumludur.” Yarg. 6. HD., T. 02.07.2015, E.
2014/9259, K. 2015/6825 (lexpera).

136 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 199; Acar, Serh, m. 325, N. 44; Oktem Cevik, a.g.m., s. 156; Cnar,
a.g.e., s. 232.

187 Acar, Serh, m. 325, N. 44; Cmar, a.g.e., s. 232.

138 Byrcuoglu, Erken Tahliye, s. 153; Inceoglu, Cilt 1, s. 648; Aydemir, a.g.e., s. 144; Giinel, a.g.t.,
s. 271.

139 Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 154.

140 Inceoglu, Cilt 1, s. 649; Bu tip uzun siireli kira sdzlesmelerinde, kira sozlesmesini haksiz olarak
feshedip kiraya vereni kalan s6zlesme siiresi boyunca kararlastirilan kira parasindan mahrum birakan
kiraciy1 daha fazla koruma imkaninin bulunmadig: yonunde bkz. Giinel, a.g.t., s. 271.
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da kiralanam1 daha diisiik bir bedelle kiraya verebilecektir. ikinci goriisiin kabulil
halinde boyle bir durumda, makul siireyle sinirli olarak sorumlu kiracinin
sorumlulugunun yeniden dogmasi gerekecektir. Yine hiikiim ayni kosullarla degil
benzer kosullarla yeniden kiraya verilebilmeyi aramaktadir. Bu halde, makul stireden
sonraki kira siiresi boyunca kiraciy1 kira bedeli farkindan sorumlu tutmak kiralananin

aym1 kosullarla kiraya verilmesini aramaktan baska bir sey olmayacaktir’4!,

(3) Kiralananin Kullanilmamasi Nedeniyle Dogacak Zararlar

Sozlesmede aksi kararlastirilmadikga, iirtin  kiras1 haricinde kiracinin
kiralanam kullanma yiikiimliiliigii bulunmamaktadir'*?, Her ne kadar kiraya veren
bakimindan kiralanan1 kullandirma ve kiralanandan yararlandirma borcu séz konusu
olsa da kiract bakimindan iriin kirasi haricinde kural olarak boyle bir bor¢ s6z
konusu degildir. Nitekim {irtin kiralar1 bakimindan bu husus TBK m. 364 hikminde,
kiracinin, kiralanan1 6zgiilendigi amaca uygun ve iyi bir bicimde isletmekle yiikimli
oldugu seklinde agiklanmaktadir. Dolayisiyla adi kira ile konut ve catili igyeri
kiralarinda kiralananin kullanilmamasi, kiralanan1 6zenle kullanma yiikiimliiliigline
aykirilik teskil etmemektedir'®®. Bununla birlikte isin niteligi geregi veya kiralananin
zarar gormemesinin belirli bir olgiide kullanilmasina bagli oldugu durumlarda,
sozlesmede acikca aksi kararlastirilmis olmasa dahi kiracinin diiriistliik kuralindan

kaynaklanan kullanma yiikiimliiliigii s6z konusu olabilir!#*,

Erken iade sonucunda kiracinin kiralanani kullanmasi geri verme anindan
itibaren mumkiin olmayacaktir. Ancak kiracinin kullanma yikiimliliiginiin oldugu
hallerde kiralananin erken geri verilmesi bu yukiumlilige aykir1 bir davranis olarak
diisiiniilebilir. Bu nedenle kiraya veren, makul slreyle smirli sorumlulugu

kapsaminda kiracidan kiralananit kullanmamasi nedeniyle ortaya ¢ikan zararlarin

141 Ayn1 yonde bkz. Erzengin, a.g.t., s. 70, dn. 288.

142 permann, Art. 257f, N. 5; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 14; Higi, Art. 257f, N. 21; Tandogan,
a.g.e., s. 7; Gimiig, Kira Sozlesmesi, s. 156; Hiiseyin Altas, Hasilat ve Sirket Kirasi, Ankara,
Yetkin Yayincilik, 2009, s. 80-81; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 300; Aker, a.g.e., s. 352, 353; Yavuz, Kira
Hukuku, s. 297-298.

143 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 156-157; Inceoglu, Cilt 1, s. 380. Kullanma yiikiimliiliigiiniin
ozellikle aligveris merkezi kira sozlesmelerinde kira bedelinin ciro {izerinden belirlendigi hallerde
zimni olarak kabul edildigi yoniinde bkz. SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 14; inceoglu, Cilt 1, s. 380.
144 Tandogan, a.g.e., s. 141; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 300; Ornegin kiralanan motorlu aracin aylarca
kullanilmamasi akiiniin bosalmas gibi sorunlara yol agabilir. (Bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 380).
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tazminini talep edebilecektir'®. Zira erken iade sonucunda yeni bir kiract bulunana
kadar kiralanan kullanilmayacaktir. Yine bu siirecte kiraya vereninin kullanma
yukiimliliigiinden de s6z edilemeyecektir. Tiim bu nedenlerle makul siire boyunca
dogan bu zararlarin tazmin edilmesi gerekmektedir. Bununla birlikte kiralananin
erken iadesi kanunen taninan bir fesih hakki oldugundan geri verme anindan itibaren
kullanma yiikiimliiligiine aykiriliktan bahsedilemeyecekse de kiraya verenin bu

nedenle ugrayacagi zararlar tazmin edilmelidir'4®.

(4) Yeniden Kiraya Verme Giderleri

Ogretide, kiraya verenin, kiralanani yeniden kiraya vermek ve zarari azaltmak
amactyla yaptig1 giderleri kiracidan talep edebilecegi belirtilmektedir'®’. Nitekim
Kiraya veren, erken iadenin gerceklesmesi sebebiyle kiracinin zararini arttirmamak
amactyla bu giderleri yapmaktadir. Yargitay da kiraya verenin yeni bir kiraci
bulabilmek i¢in gazeteye vermis oldugu ilan giderinin kiracidan talep edilebilecegini
kabul etmektedir*®, Bunun yaninda emlakgiya yapilan ddemeler, internet sitesine

149

ilan verilmesi {icreti de bu kapsamda kiracidan talep edilebilecektir**. Kiracinin bu

zarara iligkin sorumlulugu da makul sureyle sinirlidir.

(5) Kiralanana Yapilan Masraflar

Kira sozlesmesinde, kiralananin kullanimiyla ilgili veya kiralananin kullanim
amacina uygun hale getirilmesi i¢in yapilan giderleri 6deme yiikiimliliigh kiraya
verene ylKletilmis olabilir. Ornegin sézlesmeyle, ofis olarak kullamlan Kiralananmn
kuafor olarak isletilebilmesi icin yapilan tesisat degisikligi masraflarini 6deme

yikiimliliigiiniin kiraya verende olacagi kararlastirilabilir. Bu gibi durumlarda

145 Kira sozlesmesinin makul siire boyunca devam ettigi goriisiiniin kabulii halinde kiralanan1 6zenle
kullanma borcunun da makul siire boyunca siirecegi kabul edilmelidir. Ancak kiracinin kiralanani, bir
daha kullanmamak iradesi ile geri verdigi bir durumda kiralanani1 6zenle kullanma borcundan ve bu
borca aykiriliktan s6z edilmesinin geliskili olacagi yoniinde bkz. Erzengin, a.g.t., s. 73.

146 Erzengin, a.g.t., s. 74.

147 Tandogan, a.g.e., s. 170; Inceoglu, Cilt 1, s. 649; Oktem Cevik, a.g.m., s. 155-156; Petek, a.g.m.,
s. 165; Acar, Serh, m. 325, N. 45.

148 Yarg. 6. HD., T. 10.03.2011, E. 2010/11577, K. 2011/2843 (lexpera).

149 Inceoglu, Cilt 1, s. 649; Acar, Serh, m. 325, N. 45; Yapilan masraflarin talep edilmesinde
diiriistliik kurali esas almacaktir. Ornegin, sehirdeki bir apartman dairesi igin ulusal bir gazeteye
biyuk boy ilan verilmesi durumunda, diristlik kuralina aykirt olarak yapilmig bir masraftan
bahsedilebilecegi yoniinde bkz. Erzengin, a.g.t., s. 74, dn. 307.
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kiralananin erken iadesi sonucu kiraya verenin 6demis oldugu ficretleri kiracidan

talep etmesi gundeme gelecektir.

Ogretide bir goriise gore, kiraya veren yaptig1 bu masraflari, satilarak paraya
¢evrilmesi miimkiin olanlarin tazminattan indirilmesi suretiyle TBK m. 325 hikmi
kapsaminda kiracidan talep edebilecektir’>®. Bununla birlikte yeni kiraci1 kiralanan
yapilan bu degisikliklerle kullanacak ise kiraya veren yaptigi bu masraflar1 eski
kiracidan talep edemeyecektir. Ogretide, yine kiraya verenin zarar1 arttirmama kiilfeti
uyarinca, kiralanana yapilan masrafin amacina uygun sekilde kullanacak kiracinin
yerine daha fazla kira bedeli 6dese dahi kiralanan1 bagska amagla kullanacak kiracinin
tercih edilmemesi gerektigi belirtilmektedir'®. Bu durumda kiralanan1 daha diisiik
kira bedeliyle kiraya vermek zorunda kalan kiraya veren aradaki kira bedeli farkini
eski kiracidan tazminat olarak talep edebilir. Kanaatimizce somut olayda kiracidan
talep edilecek kira bedeli farki kiralanana yapilan masraflardan daha fazla olabilir.
Bu halde kiraya veren, zarar1 arttirmama kiilfeti uyarinca, kiracidan talep edilecek

miktarlardan hangisi daha az ise o dogrultuda hareket etmelidir.

Ogretide diger goriis ise, yapilan bu masraflarn TBK m. 325 hikmi
kapsaminda degil, TBK m. 334 hikmi kapsaminda degerlendirilmesi ve olagan
eskimelerden kiracinin sorumlu tutulamayacaginin dikkate alinmasi gerektigini ifade

etmektedir!®?,
c. Tazminat Bedelinden Mahsup

(1) Genel Olarak

TBK m. 325/2 hilkmine gore, kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler
ile kiralanan1 bagka bi¢cimde kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten kasten
kacindig1 yararlar1 kira bedelinden indirmekle yiikiimliidiir. Hiikmiin gerekg¢esinde de
belirtildigi gibi kiracinin tazminat borcundan yapilacak bu indirim, denklestirme

mahsup) ilkesine uygun bir diizenlemedir'®3, Mahsup islemi, makul siireye karsilik
p Y

150 petek, a.g.m., s. 165.

151 petek, a.g.m., s. 165.

152 Inceoglu, Cilt 1, s. 649.

158 https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf, s. 146.

a1 o
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gelen ve kiracinin tazminat sorumlulugunun belirlenmesinde esas alinan kira

154

bedelleri tizerinden yapilmaktadir Hilkkmiin uygulanabilmesi i¢in kiracinin

kiralananin kullannomindan agik¢a veya Ortiilii olarak feragat etmis olmasi

155

gerekmektedir™. Ogretide, kiracinin kiralanan1 bilerek ve isteyerek erken iade

etmesi durumunda dahi mahsup isleminin yapilacagi, iade sebebinin mahsup islemi

6

bakimmdan 6nemi olmadigi ifade edilmektedir °®. Mahsup, itiraz niteliginde

oldugundan hakim tarafindan resen dikkate alinacak ve kirac1 tarafindan

yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilecektir!®’.

(2) Kiraya Verenin Yapmaktan Kurtuldugu Giderlerin
Mahsubu

Kiraya verenin, kiralananin kullanilmamasi nedeniyle makul sire boyunca
yapmaktan kurtuldugu giderler, kiracinin édeyecegi tazminattan mahsup edilmelidir.
Ornegin kira szlesmesinde elektrik, su ve 1sitma gibi tiiketime bagli giderler kiraya
verene aitse Kiralananin erken iadesi sonucu, kiraya veren bu masraflari yapmaktan
kurtulacaktir1®®. Kiraya verenin bu masraflardan kurtuldugu miktarda kiracinmn
tazminat borcundan mahsup yapilmalidir. Ogretide, hiikimde yer alan “yapmaktan
kurtulunan giderler” ifadesiyle, oOzellikle kiraya verenin sorumlu oldugu yan

giderlerin kastedildigi belirtilmektedir>®,

(3) Kiraya Verenin Kiralanamm Baska Bir Bicimde
Kullanmakla Elde Ettigi Yararlarin Mahsubu

TBK m. 325/2 hikmi uyarinca, Kiraya verenin kiralanani bagka bir bigimde
kullanmasi sonucu elde ettigi yararlar da kiracinin ddeyecegi tazminattan mahsup
edilmektedir. Yapilacak mahsup isleminin miktari, kiraya verenin ilk yarar ettigi an

ile makul silirenin sona erdigi an arasindaki elde ettigi yararlar esas alinarak

154 petek, a.g.m., s. 164; Giimiis, Kira Soézlesmesi, s. 199.

155 Weber, Art. 264, N. 8; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 461; Aksi yonde bkz. Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s. 199.

1% Tandogan, a.g.e., s. 171.

157 petek, a.g.m., s. 165.

%8 Higi, Art. 264, N. 89; Permann, Art. 264, N. 15; SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 26; Weber, Atrt.
264, N. 9; Arpaci, a.g.e., s. 192; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 339; Petek, a.g.m., s. 165; Oktem
Cevik, a.g.m., s. 154, 155; Bununla birlikte iilkemizde bu giderlerin kiraya veren tarafindan
iistlenilmesinin pek yaygin olmadig1 yoniinde bkz. inceoglu, Cilt 1, s. 650.

159 Weber, Art. 264, N. 9; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 199.
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belirlenecektir'®. Ogretide bu mahsup kaleminin icerisine, kiralananin bizzat kiraya
veren veya ailesi tarafindan kullanilmasinin ya da tigiincii kisilere kiraya verilmesinin
girecegi ifade edilmektedir 1%* . Kanaatimizce kiralananin baska bir bicimde
kullanilmas1 kapsaminda tiglincii bir kisiye kiraya verilmesinin incelenmesi mimkin
degildir'®?, Zira kiralananin yeniden kiraya verilmesi halinde kiracinin sorumlulugu
sona ermektedir. Yeni kira bedelinin daha diisiik oldugu hallerde kirac1 sadece
aradaki kira bedeli farkindan sorumludur. Bu kira bedeli farkini, kiracinin sorumlu

oldugu tazminat kalemlerinden biri olarak yukarida incelemis bulunmaktayiz.

Bu kullanima, Kiraya verenin kiralanan1 depo olarak kullanmasi ve boylece
bagka bir kiralanan igin depo kirasi ddemekten kurtulmasi veya kiraya veren
tarafindan bizzat isletilmesi 6rnek olarak gosterilmektedir'®®. Yine erken iade edilen
bisikleti kullanan kiraya verenin édemekten kurtuldugu otobis (cretleri de mahsup

islemine 6rnek olarak gosterilebilir.

Ogretide mahsup isleminin kiralananim kira bedeline gore degil kiraya verenin
elde ettigi yarara gore yapilmasi gerektigi belirtilmektedir'®. Buna gore kiraya
verenin yeni kiract bulma siirecinde kiralanan1 depo olarak kullanmasi halinde
mahsup, sona eren kira sdzlesmesindeki bedel lizerinden degil o mevkide benzer bir
deponun rayi¢ bedeli iizerinden yapilmalidir. Ornegin, sona eren sdzlesmedeki kira
bedeli 1000 TL ve kiraya veren kiralanant bir ay boyunca depo olarak kullanmigsa
kiracinin 6deyecegi tazminattan direkt olarak 1000 TL indirim yapilmasi miimkiin
olmayacaktir. Nitekim burada kiraya verenin yarar1 depo parast Odemekten
kurtulmasidir 1% . Bununla birlikte kiraya veren, Kkiralanandan gecici olarak
faydalanma amacini asarak kiralanana kendisi tasinmig ve faaliyet gdstermeye

baglamissa bu durumda tasindigi tarihten makul siirenin sonuna kadar olan kira

180 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 199; Erzengin, a.g.t., s. 78.

161 SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 27; Weber, Art. 264, N. 11; Tandogan, a.g.e., s. 170; Giimiis,
Kira Sozlesmesi, s. 199; Giinel, a.g.t., s. 262; Oktem Cevik, a.g.m., s. 156; Petek, a.g.m., s. 166.

162 Ornegin kiraya verenin taginmazi bir akrabasina iicretsiz olarak kullandirmasi halinde mahsup s6z
konusu olacag1 yoniinde bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 651. Kanaatimizce yazar kiralananin iicretsiz
kullandirilmasindan bahsederek ayni sonuca varmaktadir.

163 \Weber, Art. 264, N. 11; Petek, a.g.m., s. 166; Oktem Cevik, a.g.m., s. 156.

164 Erzengin, a.g.t., s. 77.

185 Erzengin, a.g.t., s. 77.
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bedelini isteyemez!®. Boyle bir durumda kiracinin sorumlulugu sona ereceginden

mahsup da séz konusu olmayacaktir'®’.

Ogretide bir goriis, Kiraya verenin kiralanan1 yeniden kiraya verebilmek icin
makul silire igerisinde tamir ettirmesi halinde, tamir siiresine karsilik gelen kira
bedelinin de kiracinin tazminat sorumlulugundan mahsup edilmesi gerektigini
belirtmektedir'®®, Zira normal sartlarda s6zlesme sonunda iade edilen kiralanan tamir
igin bir siire bog kalacak ve bu siiregte Kiraya veren kira geliri elde edemeyecekti.
Ancak tamir siiresine karsilik gelen kira bedelinin mahsup edilebilmesi i¢in tamiratin

169 Dolayisiyla

kiracinin sebep oldugu zararlar nedeniyle yapilmamasi gerekmektedir
sozlesmeye uygun kullanma sonucu kiralananda meydana gelen eskimeler ve
bozulmalar ile kiraya verenin keyfi degisiklikler igin yaptirdigi tamir ve tadilatlar

mahsup islemine konu olacaktir.

Kiraya verenin kiralanan1t makul siire i¢inde daha yliksek bir bedelle yeniden
kiraya vermesi halinde elde edecegi yararin, kiracinin 6deyecegi tazminattan mahsup
edilip edilmeyecegi ise tartigmali olan hususlardan bir digeridir. Ogretide bizim de
katildigimiz baskin goriise gore, eski kiract kiralananin daha yiiksek kira bedeliyle
yeniden kiraya verilmesi halinde, kiraya verenin elde edecegi yarar lzerinde hak
iddia edemeyecektir'’®. Bu nedenle elde edilen bu yararin kiracinin sorumlu oldugu
miktardan mahsup edilmesi miimkiin degildir. Nitekim Yargitay da “kimse kendi
kusuruna dayanarak bundan bir hak talep edemez kurali” geregince boyle bir mahsup

isleminin yapilamayacagimni kabul etmektedir!’t. Kanaatimizce, kiracinin sdzlesmeyi

166 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 200; Petek, a.g.m., s. 166.

167 Kiraya verenin kiralananda faaliyet gdstermeye baslamasi durumunda mahsubun kira bedeli
tutarinca yapilacagi yoniinde bkz. Erzengin, a.g.t., s. 77.

168 petek, a.g.m., s. 166.

169 Weber, Art. 264, N. 11; Petek, a.g.m., s. 166.

10 Higi, Art. 264, N. 92; Tandogan, a.g.e., s. 171; Oktem Cevik, a.g.m., s. 154; Petek, a.g.m., s. 164;
Ginel, a.g.t., s. 271; Erzengin, a.g.t., s. 79.

1 “Somut olayda; kiralananmin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul siire iki ay olarak kabul
edilmis, ancak kiracimin tahliye etmeseydi domem sonuna kadar ayhik 2.500 TL kira édeyecegi,
daval: kiraya verenin ise tasinmazi 01.10.2012 tarihinde aylik 2.900 TI den yeniden Kiraya verdigi,
dénem sonuna kadar toplam 2.800 TL fazladan gelir elde ettigi gerekgesiyle kira alacagindan 2.800 TL
indirilmis ve davalinin alacaginin 2.200 TL oldugu kabul edilmistir. Davact kira donemi sona ermeden
kiralanant tahliye etmis, davalimin zarar gormesine sebebiyet vermistir. Kimse kendi kusuruna
dayanarak bundan bir hak talep edemez kural hukukun genel ilkelerindendir. Mahkemece kiralananin
benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul siire iki ay olarak kabul edilmis olmakla, 5.000 TL
depozito alacagindan iki aylik makul siire kira bedeli 5.000 TL nin mahsubu sonucu davacinin alacagi

103



stiresinden Once sona erdirerek kendi neden oldugu bu durumdan faydalanmasi
mimkiin olmamalidir. Kald1 ki kiracinin sorumlulugu yeni kira sodzlesmesinin
yapilmasiyla sona ereceginden bundan sonraki siirece iliskin bir yararin kiracinin
sorumlu oldugu miktardan indirilmesi s6z konusu degildir. Ogretide diger goriis ise,
kiraya veren kiralananin erken iadesi nedeniyle yarar elde etmis olduguna goére bu
yararin, kiracinin tazminat sorumlulugundan mahsup edilmesi gerektigini
savunmaktadir'’2, Zira kiralananmn daha diisiik bir bedelle yeniden kiraya verilmesi
durumunda aradaki kira bedeli farki tazminat kalemi olarak goriiliir iken, daha
yiiksek bedelle kiraya verilmesi halinde mahsuba esas alinmamasi kabul edilemez

niteliktedirl’®.

(4) Kiraya Verenin Elde Edinmekten Kasten Kac¢indig

Yararlarin Mahsubu

Erken iade ile birlikte kiralanan (izerinde tasarrufta bulunma imkan1 dogan
Kiraya veren, zarari arttirmama kiilfeti geregi kiralanandan azami fayday1 saglamaya
caligmalidir. Kiraya veren bu imkana sahip olup da kiralanani kullanarak yarar elde
etmekten kagimmmissa ve kiracinin zararinin artmasina sebep olmussa(veya
azalmasma engel olmussa), kasten kagindigi yarar miktar1 kiracinin ddeyecegi

tazminattan mahsup edilmelidir'™. Hiikmiin uygulanmas: ile diiriistliik kuralina

uygun davranmayan kiraya verenin zenginlesmesinin 6niine gecilmek istenmistir'’>.

Ornegin meyve agaglar1 olan bir bahgede, kiracinin erken iadesi iizerine kiraya

verenin bu meyveleri toplamayarak ciiriimeye birakmasi halinde kasten elde

kalmadigi gozetilerek davamin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde TBK.nun 325/2
fikrasina farkli anlam yiiklenerek karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmay: gerektirmistir.” Yarg. 3.
HD., T. 19.04.2017, E. 2017/10232, K. 2017/5629 (lexpera); Yarg. 13.HD., T. 09.05.1990, E.
1989/8188, K. 1990/3403 (Petek, a.g.m., s. 164, dn. 52); EBK donemi aksi yonde bkz. Yarg. 13. HD.,
T. 12.06.1978, E. 1978/2613, K. 1978/2775 (lexpera).

172 [nceoglu, Cilt 1, s. 652.

173 Inceoglu, Cilt 1, s. 652.

174 Bu diizenlemenin temelinde yatan diisiincenin zarar gdrenin zarari arttrmama kiilfeti oldugu
yoninde bkz. Petek, a.g.m., s. 167; Oktem Cevik, a.g.m., s. 156; Kiraya verenin ozellikle elde
etmekten kasten kacindig1 yararlarin kiracinin sorumlu oldugu miktardan mahsup edilmesiyle, haksiz
fiil sorumlulugunda gegerli olan “miterafik(birlikte) kusur” kavraminin kira hukukuna yasal bir
diizenlemeyle aktarildig1 yoniinde bkz. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 489; Hikiimde kiraya verenin
sadece kastina yer verilmisse de kiraya verenin agir kusurunun da bir indirim sebebi teskil edebilecegi
yoniinde bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 651; Hiikmiin yalnizca kiraya verenin kasith hareketleri sonucu
tazminattan indirim yapilmasini 6ngordiigii yoniinde bkz. Higi, Art. 264, N. 79.

175 Oktem Cevik, a.g.m., s. 156.
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etmekten kaginilan yarar tazminattan mahsup edilecektir. Yine 6rnegin esyalar1 igin
depo arayan kiraya veren, bos olan taginmazini yeniden kiraya verene kadar uygun
oldugu olgiide kullanmalidir. Ancak kiralananin gegici siireyle depo olarak
kullanilmas: kiralananin kullanim amaci bakimindan yeniden Kiraya verilmesini
zorlastiracak ise kiraya verene boyle bir kiilfet yilklenemeyecektirl’®, Bu nedenle
yararin mahsup edilebilmesi i¢in kiralananin baska bir sekilde kullanilarak yarar elde
edilebilecegi ve kiraya verenin bundan kasten kagindigi ispat edilmelidir!’’. Bu

durumda ispat yiikii kiracidadir.

Ogretide, kiraya verenin kiralanan1 kullanma imkanini1 elde ederek ondan
fayda saglamasinin kiraya veren bakimindan bir yiikiimliiliik degil bir kiilfet oldugu
belirtilmektedirl’®, Zira kiraya verenin kasten yarar elde etmekten kaginmas1 halinde,
kirac1 tarafindan kendisine Odenecek tazminat miktarinda o oranda bir azalma

gerceklesecektir.

Makul siire igerisinde kiraya verenin kabul edebilecegi yeni bir kiraci
adaymin ortaya c¢ikmasi ve kiraya verenin bu adayr diiriistliik kuralina aykir1 bir
sekilde kabul etmemesi de bu kapsamda degerlendirilmektedir'’®. Zira kiraya verenin
yeni kiraciy1 kabul etmesi eski kiracinin sorumlulugu sona erdirecektir. Dolayisiyla
bu halde de kiraya verenin kasten elde etmekten kagindigi bir yarar s6z konusudur.
Yine kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek iki kiract adayinin olmasi halinde,
kiraya verenin diiriistlik kuralina uygun olarak kendisine daha fazla yarar getirecek
kiraciy1 segmesi gerekir. Ornegin erken iadeye konu sézlesmede kira bedeli 1500 TL
olarak kararlastirilmissa ve makul siire icerisinde iki yeni kiracit adayindan biri bu
kiralanan1 1300 TL’den digeri ise 1400 TL’den kiralamak isterse, kiraya veren
diirtistlik kuralina uygun bir se¢im yapmalidir. Kiraya veren, kiralanan1 1300 TL
teklif eden kiraciya kiraya verirse, eski kiract makul siire boyunca 200 TL kira bedeli
farkindan sorumlu olacak iken ayrica kiracinin sorumlulugundan 100 TL mahsup

edilmesi gerekecektir.

176 petek, a.g.m., s. 168.

177 Kiralananin baska bir sekilde kullanimi ile gelir elde edilmesinin birgok durumda miimkiin
olabilecegi dikkate alindiginda kiraya verenin bunlarin hangilerinden kasten kagindigmin ispatinin
oldukga gii¢ olacag: yéniinde bkz. Petek, a.g.m., s. 166-167; Oktem Cevik, a.g.m., s. 157.

178 Huber, a.g.e., s. 135; Petek, a.g.m., s. 166; Glinel, a.g.t., s. 263.

179 petek, a.g.m., s. 166, dn. 60; Glinel, a.g.t., s. 263.
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(5) Guvence Bedelinin (Depozito) Mahsubu

Bir Kkira iligskisinde taraflar, kira bedeli veya yan giderlerin 6denmesinin ya da
kira iligkisi boyunca kiralananin ugrayacagi zararlarin teminati olarak, kiracinin
kiraya verene belirli bir miktar para ya da kiymetli evrak vermesini

180 Verilen bu para ya da kiymetli evraka uygulamada depozito, kira

kararlastirabilir
depozitosu, glivence parasi veya giivence bedeli denmektedir. Depozito, kanunda,
konut ve catilt ig yeri kiralar1 bakimindan diizenleme alani bulmaktadir. “Kiracinin
giivence vermesi” baglikli TBK m. 342 hiikmiiyle konut ve ¢atili is yeri kiralarinda

ddenecek depozitoya iliskin smirlamalar getirilmistir'®,

Konut ve ¢atili is yerleri bakimindan gecgerli olan TBK m. 342/2 hiikmiine
gore depozitonun; para ise vadeli bir tasarruf hesabina yatirilmasi, kiymetli evrak ise
bir bankaya depo edilmesi gerekmektedir'®?, Yine bu hilkme gére banka, depozito
bedelini ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da

kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilecektir.

Depozitoya getirilen bu sinirlamalar, konut ve gatili isyeri kiralar1 digindaki

kiralar bakimmdan uygulama alan1 bulmamaktadir'®®. Uygulamada genellikle, kirac

180 Inceoglu, Cilt 2, s. 59; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 161; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 321;
Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 505; Cinar, a.g.e., s. 409; TBK m. 342 hikminiin gerekgesinde depozito,
kiract tarafindan kira bedeli disinda kira sozlesmesinin yapildigi sirada veya bagka bir zamanda
verilen giivence parasi olarak tanimlanmaktadir (Bkz.
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf, s. 152).

181 «“By madde ile, bir yandan, sdzlesme ile kiracidan giivence istenilmesi imkan1 kabul edilmis, 6te
yandan, bunun sinirlar1 agiklikla ortaya konulmustur. Maddeye gore, giivence bedeli, ii¢ aylik kira
bedelini asamayacak; giivencenin para olarak verilmesi halinde kiraya verenin onayi olmaksizin
¢ekilmemek tizere vadeli bir tasarruf hesabina yatirilmasi, kiymetli evrak olmasi halinde ise bankaya
depo edilmesi s6z konusu olacak; banka da, bu gilivenceyi ancak iki tarafin rizasiyla veya icra
takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlegsmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilecek; kiraya
verenin, sdzlesmenin sona ermesinden itibaren {i¢ ay i¢inde dava ya da takip ile, kira sozlesmesi ile
ilgili bir istemde bulundugunu, bankaya yazili olarak bildirmemesi durumunda, banka, bu defa sadece
kiracinin  istemi {izerine gilivenceyi kiraciya geri vermekle yikimli olacaktir.” (Bkz.
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf, s. 152); Hiikkmiin getirdigi smnirlamalar
igin detayli olarak bkz. Inceoglu, Cilt 2, s. 61.

182 Gerek vadeli hesabin gerek depo hesabinin kirac adina agilacag: yoniinde bkz. inceoglu, Cilt 2, s.
73; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 614; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 166-167; Aydogdu/Kahveci, a.g.e.,
s. 516; Cmar, a.g.e., s. 422; Bununla birlikte yatirilan giivence {izerinde, kiracinin kiraya verenle
“birlikte tasarruf kuralinin” s6z konusu oldugu yoniinde bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 163-164;
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 614; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 521; Inceoglu, Cilt 2, s. 85.

18 Konut ve gatil1 igyeri kiralar1 harici diger kira sdzlesmesi tiirleri bakimmdan da kiraya verenin
depozitoyu bir bankaya yatirarak faizi de giivenceye dahil etmesinin yerinde bir uygulama olacagi
yoniinde bkz. Cmar, a.g.e., s. 430; Kiraya veren, depozitoyu kendi adma ayri bir vadeli banka
hesabina yatirmalidir. Boylece, kira s6zlesmesi herhangi bir sebepten dolayi siiresinden dnce sona erse
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kiraya verene sozlesme yapilma asamasinda belirli bir miktar Gdeyerek glvence
vermektedir. Bu tiir kira sozlesmeleri bakimindan depozitonun bankaya yatirilma

zorunlulugu bulunmadigindan verilen giivence bedeli kiraya verenin kendi

malvarhigina karismaktadir'®,

Kiralananin erken iadesi halinde karsilasilan sorunlardan biri, depozitonun
kiractya geri verilip verilmeyecegi hususudur. Zira kiralanani erken iade eden kiraci
¢ogu zaman depozito bedelini geri alamayacagi endisesi yasamaktadir. Kural olarak
depozito, kira sozlesmesinin sona ermesiyle kiractya geri verilmektedir 185
Sozlesmenin sona erme nedeni 6nemli olmayip kiralananin erken iadesi halinde de
bu sonug ortaya ¢ikmaktadir'®®. Bu durumda, depozito bedelinin kiracinin sorumlu

olacag1 miktardan mahsup edilip edilmeyecegi meselesi guindeme gelecektir.

Kira s6zlesmenin makul stirenin bitiminde sona ereceginin kabulii halinde,
kiraci, makul stre boyunca kira bedellerinden sorumlu olmaktadir. Bu halde
depozitonun makul siireye karsilik gelen kira bedellerinden mahsup edilmesi s6z
konusudur®®’. Yargitay, kira sozlesmesi devam ederken depozitonun, Kira bedeline

mahsup edilmesini kabul etmemektedir'®®. Bunun yaninda kiralananin erken iadesine

dahi kiraya veren, alacaklarin1 mahsup edebilmek i¢in banka hesabindaki depozitoya bagvurabilecektir
(Bkz. Erol Ulusoy, “Kira Depozitosuna Faiz Odenir mi?”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 20,
S. 3, Haziran 2000, s. 52-53).

184 Cinar, a.g.e., S. 430; Depozitonun konusunun para veya misli esya olmasi durumunda kiraya
veren, verilen bedelin kendi malvarligina karismamasi igin gerekli 6nlemleri almamigsa, depozito
kendiliginden kiraya verenin malvarligima dahil olur (Bkz. Ulusoy, a.g.m., s. 45).

185 fnceoglu, Cilt 2, s. 86; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 616; Ulusoy, a.g.m., s. 45.

18 Higi, Art. 257e, N. 41; Inceoglu, Cilt 2, s. 86, dn. 314; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 616; Giimiis,
Kira Sozlesmesi, s. 168-169; Akyigit, a.g.e., s. 150.

187 Bu goriisiin kabulii halinde, sdzlesme geri vermeyle sona ermeyeceginden, TBK m. 342/3’{in
uygulanmasimnin  makul siirenin  bitiminden itibaren s6z konusu olacagi yoniinde bkz.
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 616, dn. 119.

18 “Depozito, kiralayanin muhtemel zararlarimin teminati olarak kiraci tarafindan verilen bir tiir
gilivence bedelidir. Bu nedenle taraflar arasinda kira sézlesmesinde depozitoya iliskin bir hiikiim
bulunmas: ve depozito bedelinin iadesi hususunda uyusmazitk bulunmas: halinde, depozitonun iade
edilmemesini hakli kilacak sebeplerin olup olmadigi, iade edilecekse ne miktarda iadesi gerektigi
mahkemece degerlendirilerek belirlenmesi gerekir. Kira sozlesmesinde depozitoya iliskin diizenlemenin
yer almast durumunda ise, depozito kira bedeline mahsup edilemez. Ote yandan anahtar teslim
edilmedigi siirece kiralananmn kiracinin kullaniminda oldugunun kabulii gerekir. ...Kiralanan tahliye
edilmedigi miiddetce kiraya verenin depozitoyu iade borcu dogmayacagi gibi kiracimin kira odeme
yiikiimliiliigii de devam eder.” Yarg. 6. HD., T. 28.04.2014, E. 2013/14631, K. 2014/5347 (lexpera);
Yarg. 6. HD., T. 27.10.2008, E. 2007/1568, K. 2008/972 (lexpera); Yarg. 6. HD., T. 02.03.2016, E.
2015/12318, K. 2016/1566 (lexpera); Ogretide aksi yonde bir goriis, TBK m. 342/2° de yer alan
“Banka, giivenceleri ancak iki tarafin rizaswyla... geri verebilir.” ifadesinden yola ¢ikarak kira
sozlesmesi devam ederken kira bedelinin, her iki tarafin rizasiyla depozitodan karsilanabilecegini
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iliskin baz1 Yargitay ictihatlarinda, her ne kadar iadeden onceki déneme ait kira
parasindan mahsup edilemeyecekse de depozito bedelinin iadeden sonraki doneme
iliskin kira parasmndan mahsup edilebilecegi kabul edilmektedir'®. Ogretide, konut
ve catili igyeri kiralar1 bakimindan kiraya verenin, bankaya yatirilan depozitoda
kesinti yapabilmesinin kira sdzlesmesinin sona ermesine bagli olmadigi
belirtilmektedir°°. Buna gore, sdzlesmenin makul siire boyunca devam ettigi
goriisiiniin - kabulii  halinde dahi kiraya veren, makul sire icerisinde, lehine
kesinlesmis icra takibi ya da mahkeme kararina dayanarak depozitonun bir kismini

veya tamamini bankadan isteyebilecektir.

Kira sdzlesmesinin iadeyle sona erdiginin kabulii halinde depozito bedeli de
kiractya geri verilmelidir. Bu durumda depozito bedeli Kiracinin &deyecegi

tazminattan mahsup edilebilecektir. Nitekim Yargitay da depozito bedelinin kiraya

verenin alacagindan mahsup edilmesi gerektigini belirtmektedir®®?,

d. Kira Bedelinin Tiimiinin Pesin Odenmesi Halinde

Kiralananin Erken iadesi

Uygulamada taraflar, kira sozlesmesinde kira bedelinin her ay 6denmesi
yerine kira siiresine karsilik gelen tiim kira bedellerinin ya da belirli bir bélimUnun
bir defada pesinen 6denmesini kararlagtirabilir. Boyle bir durumda, kiralanan erken
iade edilirse kalan kira siiresine karsilik gelen ve pesin 6denen kismin kiraciya iadesi

gerekmektedir. Ogretide kiracinin bu talebinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

2

dayanacag1 ifade edilmektedir 1. Nitekim heniiz gelmemis kira bedellerinin

belirtmektedir (Bkz. Hakki Mert Dogu, “Kiraci veya Kiraya Veren Giivenceyi (Depozitoyu) Kira
Bedeline Kargilik Sayabilir mi?”, KTO Karatay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 4, S. 2,
Temmuz 2019, s. 228).

18 Yarg. HGK., T. 08.05.2002, E. 2002/13-285, K. 2002/372 (Erdogan, a.g.e., s. 1542).

190 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 168; Inceoglu, Cilt 2, s. 91; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 521; Cinar,
a.g.e., s. 425; Kiracmmn kiralanan1 terk edip gittigi durumda, kiraya verenin dava veya icra yoluna
bagvurmak i¢in kira siliresinin bitmesini beklemesinin gerekip gerekmedigine iliskin hiikiimde bir
aciklik olmadig1 yoniinde bkz. Abdiilkadir Arpaci, “Kira Sozlesmesi ve Kefalet, Tiirk Bor¢lar Kanunu
Tasarisimin Degerlendirilmesi Sempozyumu” , Legal Hukuk Dergisi, C. 3, S. 34, 2005, s. 3680.

191 <« anahtar teslim tarihinden sonra ise hesaplanacak makul siire kira tazminatimin ve varsa hasar
bedeli tespit edilip davacinin depozito alacagindan mahsubu ile kalan alacak yoniinden karar verilmesi
gerekirken...” Yarg. 3. HD., T. 18.10.2018, E. 2017/8681, K. 2018/10302 (lexpera); Yarg. 6. HD., T.
08.06.2015, E. 2014/8517, K. 2015/5647 (lexpera).

192 Turgut Oz, Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, Istanbul, Kazanc1 Hukuk Yayimnlari,
1990, s. 98; Von Tuhr, a.g.e., s. 428; 1nceoglu, Cilt 1, s. 653; Oguzman/Oz, Cilt 2, s. 365.
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O0denmesinden sonra sozlesme feshedilmis oldugundan kiraya verenin

gerceklesmeyen sebebe dayanan zenginlesmesi s6z konusudur®,

Bu halde makul siireye karsilik gelen, kiracinin sebepsiz zenginlesmeden
dogan alacagi ile kiraya verenin erken iadeden dogan tazminat alacaginin takas

1% " Bununla birlikte kiracinin makul siire boyunca

edilebilecegi belirtilmektedir
sadece kira bedellerinden degil yan giderlerden de sorumlu oldugu g6z ardi

edilmemelidir.

Sebepsiz zenginlesmeden dogan alacak iki ve on yillik zamanagimi siirelerine
tabi olacaktir. Kira s6zlesmesinin iadeyle birlikte sona erdiginin kabulii halinde bu
slireler geri verme anindan itibaren baslayacakken, sozlesmenin makul siirenin
bitiminde sona erdiginin kabulii halinde ise bu siirenin sonundan itibaren islemeye

baslayacaktir®,

C. Kiracinin Yeni Bir Kiract Bularak Sorumluluktan

Kurtulma Imkam

1. Genel Olarak

TBK m. 325 hikmi ile sorumlulugun makul siireyle smirlandirilmasinin
yaninda, kiractya baska bir imkan daha taminmaktadir'®®. Bu imkan, yeni kiract
ikamesidir. Buna gore kiralanani erken iade eden kiraci, makul stire bitmeden 6nce
kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme giicline sahip ve kira iligkisini
devralmaya hazir yeni bir kiraci bulur ise sorumlulugu kismen veya tamamen sona
erecektir.  Bu dlzenlemeyle kiraya verenin zararimi en azda tutmak

amacglanmaktadir'®’. Diger yandan kiracinin yeni kirac1 &nerisiyle sorumluluktan

193 Oz, a.g.e., s. 98.

194 Inceoglu, Cilt 1, s. 653.

195 nceoglu, Cilt 1, s. 653.

19 Giinel, a.g.t., s. 279; Petek, a.g.m., s. 157; Oktem Cevik, a.g.m., s. 146; Bu hiikiim ile kiraciya
cifte koruma saglanmis olup menfaat dengesinin kirac1 lehine bozuldugu gériisii i¢in bkz. Inceoglu,
Cilt 1, s. 654; Yeni kiraci ikamesinin kiraci lehine getirilmis bir imkan oldugu, bunun haricinde kiraci
i¢in ne bir bor¢ ne de bir kiilfetten bahsedilebilecegi yoniinde bkz. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 486.
Kanaatimizce, burada kiraciya getirilmis olan her ne kadar bir imkan olsa da ayni zamanda kiraci
bakimindan bir kiilfet de s6z konusudur. Zira kiracinin yeni bir kirac1 arayisina girmedigi her an
sorumlulugu daha da artmaktadir.

197 yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 486.
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kurtulmasi, kiraya verenin zarari arttirmama kiilfeti geregidir'®®. Bununla birlikte

199

yeni kiraci arayisina girmek Oncelikle kiracinin gorevidir™*. Kiracinin kiraya verene

kanundaki sartlar1 haiz bir tane kiraci sunmasi yeterli olup kiraya veren, kiracidan

daha fazla kisi sunmasini talep hakkina sahip degildir®®.

Makul siire igerisinde kiraya verenin de yeni bir kiraci bulmasi miimkiindiir.
Kiraya veren yeni kiraciyt kendi bulacagini beyan eder veya yeni bir sozlesme
iliskisine girer ise kiract makul siire sona ermeden sorumluluktan kurtulacaktir®®:,
Ancak bu halde kiraya verenin buldugu kiracinin TBK m. 325/1 c¢.2’de belirtilen

sartlar1 haiz olmas1 aranmamaktadir®®.

2. Sartlari

a. Yeni Kiraci Onerisi Makul Siire Gecmeden Yapilmal

Kiracinin yeni kiract ikamesiyle sorumluluktan kurtulabilmesi igin 6nerinin
makul siire sona ermeden yapilmis olmasi gerekmektedir. Zira bu husus hiikiimde
acikca “Kiracinin bu siirenin gegmesinden once... yeni bir kiraci bulmast halinde”
seklinde belirtilmektedir. Bu halde, kiraci, kiralanan1 geri verme anina kadar bu
Oneriyi yaparak makul sureyle sorumluluktan tamamen veya makul sire icerisinde
oneride bulunarak sorumluluktan kismen kurtulabilir. Makul siire gectikten sonra
yeni bir kiraci onerilmesinin kiracinin sorumluluguna bir etkisi olmayacaktir. Zira
makul siirenin bitimiyle kiracinin sorumlulugu da sona ereceginden bu imkanin

kullanimi anlamsiz olacaktir?®.

198 Kiracimin yeni kiraci onerisiyle sorumluluktan kurtulmasmin kiraya verenin zarari azaltma
kiilfetinden kaynaklanmadigi, aksine kendiliginden gerceklesen bir sonu¢ oldugu yoniinde bkz.
Altinok Ormanci, Kilfet, s. 38.

199 \Weber, Art. 264, N. 10; Permann, Art. 264, N. 4.

20 \Weber, Art. 264, N. 4; SVIT-Kommentar, Art. 264 N. 5; Ginel, a.g.t., s. 276-277;
Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 460. “Yeni kirac1 bulunmas1” ifadesi yerine IBK’de yer aldig1 gibi “yeni
kiract 6nerilmesi” ifadesinin kullanilmasi gerektigi yoniinde bkz. Erzengin, a.g.t., s. 82.

201 Acar, Serh, m. 325, N. 54, dn. 60.

202 Acar, Serh, m. 325, N. 52.

203 [nceoglu, Cilt 1, s. 654; Acar, Serh, m. 325, N. 53.
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b. Onerilen Kiraci Kiraya Veren Tarafindan Kabul Edilebilir
Olmah

TBK m. 325 hikmi kapsaminda oOnerilen yeni kiracinin, Kiraya veren
tarafindan kabul edilmesinin beklenebilir olmas1 gerekmektedir. Bu dogrultuda
oncelikle kiraya verenin, kendisine Onerilen yeni kiraciyr degerlendirmesi
gerekmektedir. Nitekim kiraya veren hakli sebepler varliginda onerilen bu kiraciy1
kabulden kagiabilecektir?®. Ortaya herhangi bir uyusmazlik ¢ikmasi halinde ise bu
degerlendirme; 6n planda kiracinin 6deme yetenegi ile birlikte sona eren sdzlesme
kosullari, kiracinin yiikiimliliikleri, kiraya verenin ve kiracinin durumlar1 g6z éniine
alinarak hakim tarafindan diiriistliik kuralina gore yapilacaktir®®. Ogretide, TBK m.
325 hikmi kapsamindaki “kiraya veren tarafindan kabul edilmesi beklenebilecek”
kriterinin TBK m. 323 hikmindeki hakli sebep kriteriyle biiylik 6lgiide Ortlistiigii

belirtilmektedir®®,

Ogretide, yeni kiracinin kiraya veren tarafindan kabul edilmesinin
beklenilebilir olup olmadiginin degerlendirilmesinde, objektif Olgiitler kadar
siibjektif olgiitlerin de goz Oniine almacag belirtilmektedir?®’. Bu nedenle kiraya
verenin onerilen kiracty1 kabul etmemekte hakli oldugu durumlari sinirli olarak
saymak miimkiin degildir. Zira bu degerlendirme her somut olayda objektif ve
siibjektif Olclitler gbz Oniline alinarak yapilacaktir. Bu kapsamda; yeni kiraci ile

kiraya veren arasinda husumet bulunmasi®®®, iki odali bir konuta yedi sekiz kisilik

2

o

* Permann, Art. 264, N. 6; Acar, Serh, m. 325, N. 58; Oktem Cevik, a.g.m., s. 147.

25 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 197.

26 [nceoglu, Cilt 1, s. 623.

27 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 197; Degerlendirme 6lgiitlerinin objektif olmasi gerektigi yoniindeki
goriis i¢in bkz. Permann, Art. 264, N. 6; SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 6; Kley, a.g.m., s. 263;
Kiracinin, nasil bir yeni kirac1 aramasi gerektigini bilebilmesi i¢in onerilen kiracinin hangi objektif
sebeple reddedildiginin kiractya bildirilmesi gerektigi yoniinde bkz. Giinel, a.g.t., s. 277; Isvigre
hukukunda kiraya verenin ret sebebinin gerekgesini bildirmek zorundu oldugu, aksi halde bunun
haksiz bir ret sayilacag: yoniinde bkz. Higi, Art. 264, N. 51; Tiirk hukukunda aksi ydnde inceoglu,
Cilt 1, s. 659, dn. 2634; Kiraya verenin belirli olmayan korkularinin, yeni kiraciya antipati duymasi
gibi sebeplerin bu baglamda dikkate alinmayacagi yoniinde bkz. SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 6d;
Permann, Art. 264, N. 6; Heinrich, Art. 264, N. 5; Oktem Cevik, a.g.m., s. 147.

208 Heinrich, Art. 264, N. 5; Huber, a.g.e., s. 80; Petek, a.g.m., s. 158; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.
197; Oktem Cevik, a.g.m., s. 147.
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ailenin tasmacak olmasi?%

, sakin bir apartmanda yeni kiracinin piyano dersleri
verecek olmas1?’, yeni kiracinm evcil hayvanmin bulunmasi?!!, kiraya verenin koyu
dinsel-ahlaki degerlerine ragmen yeni kiracinin kiralayacagi bu konutta
evlenmeksizin serbest bir birliktelik yasamay1 amaglamasi?'2, konut kirasinda kiraya
veren ve bina sakinlerinin yasam aligkanliklarina yeni kiracinin  uyum
saglayamayacak olmasi?’3, yeni kiracimin kiralanani ahlaka, kamu diizenine veya
kanunlarin emredici hiikiimlerine aykir1 kullanacaginin 6énceden 6ngorilmesi, isyeri
kiralar1 bakimdan yeni kiracinin kiraya verene rakip bir isletmesinin olmasi?*4, yeni
kiracimin kiralanan yerin kullanim amacini degistirecek olmasi?'®, yeni kiracinin
kiralananin kullanimina iliskin yeterli bilgi ve tecriibeye sahip olmamasi1?® ve

benzeri durumlar yeni kiracinin kiraya veren tarafindan kabul edilmemesinde hakli

nedene ornek teskil edebilecektir.

Stibjektif sebepler her ne kadar kabul edilebilirlik bakimindan 6nem tasisa da
Kiraya verenin yeni kiraciy1; ayrimciliga yol acacak sekilde dil, ik, renk, cinsiyet,
siyasi diisiince, din, mezhep, medeni hal gibi degerlendirmelere tabi tutmasi hakl
sebep teskil etmeyecektir?’. Bu nedenle kiraya verenin onerilen kiraciyr 6grenci
veya bekdr gibi nedenlerle kabul etmemesi tek basmna hakli sebep

sayllmamaktadir?®®. Ancak kiraya verenin yeni kiraciyla aym konutta oturacak

209 Permann, Art. 264, N. 6; Higi, Art. 264, N. 35; Kiralanan elverisli olsa bile yeni kiracinin ¢ok
sayida ¢ocugu varsa kiraya verenin kabul etmeyebilecegi yoniinde bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, S.
197; Glnel, a.g.t., s. 277.

210 Higi, Art. 264, N. 35; Oktem Cevik, a.g.m., s. 147.

211 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 197; Aksi yonde bkz. Permann, Art. 264, N. 6; Evcil hayvanin etrafa
rahatsizlik vermeyecek durumda olmasi halinde hakli sebep teskil etmeyecegi yoniinde bkz. Aydogdu/
Kahveci, a.g.e., s. 461.

212 Higi, Art. 264, N. 35; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 197.

213 Konut kirasinda yalnizca kiraya verenin degil, binada oturan diger kisilerin de anlayis ve yasam
aligkanliklarinin dikkate alinmasi gerektigi yoniinde Acar, Serh, m. 325, N. 54.

214 Permann, Art. 264, N. 7; Higi, Art. 264, N. 35; Huber, a.g.e., s. 80; Acar, Serh, m. 325, N. 54.

215 Higi, Art. 264, N. 35; Huber, a.g.e., s. 80-81; “Ornegin, yillardir eczane olarak kullanilan bir
taginmazin yeni kiraci tarafindan firn olarak kullanilmak istenmesi, gerek tasinmazin degerini
etkilemesi gerekse binadaki diger kiract ve ev sahiplerini rahatsiz etmesi nedeniyle kiraya veren
tarafindan kabul edilmeyebilir.” (Bkz. Petek, a.g.m., s. 158).

216 Inceoglu, Cilt 1, s. 657; Acar, Serh, m. 325, N. 54,

217 SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 6d; Kley, a.g.m., s. 263; Aksi yonde Weber Art. 264, N. 4; Isvigre
Federal Mahkemesi bir kararinda, yeni kiracimin Isvigre’ye iltica etmis iki simmaci evli cift
olmasinin kiraya veren tarafindan hakli kabulden kaginma sebebi olusturacagina hilkmetmistir (BGE
121 111 56); Kararin Tiirk hukukundaki elestirisi i¢in bkz. Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 461.

218 [nceoglu, Cilt 1, s. 658; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 197; Huber, a.g.e., s. 78-79.
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olmas1?'® veya yapilacak yeni kira sozlesmesinin uzun siireli olmasi1??°, kiraya

verenin degerlendirmede bulunurken daha hassas ve titiz davranmasina yol agabilir.

Ogretide, hiikiimde ayrica belirtilmis olan yeni kiracinin 6deme giiciine sahip
olmasi sartinin, aslinda kiraya veren tarafindan kabul edilebilmesinin beklenebilir
olup olmadigiyla ilgili oldugu ifade edilmektedir?®. Buna gore, bu husus hiikiimde
ayrica belirtilmis olmasaydi1 dahi ayn1 sonuca ulasilabilecektir. Zira her seyden 6nce
kira bedelini 6deme giicii bulunmayan bir kirac1 adayinin kiraya veren tarafindan
kabul edilmesinin beklenemeyecegi agiktir 222 Kanaatimizce, kanun koyucu,
kiracinin asil borcunun kira bedelini 6demek olmasi nedeniyle bu hususu ayrica

belirtme ihtiyaci hissetmistir.

Onerilen kiracinin daha once katilmis oldugu kira sozlesmelerinde kira
bedellerini genellikle ge¢ 6dedigi tespit edilmisse kiraya veren onerilen bu kiraciy1

223 Ogretide, kiraya

O6deme giiciiniin bulunmamasi sebebiyle hakli olarak reddedebilir
verenin Onerilen kiract hakkinda bilgi istemesinin ve bu dogrultuda 6deme giiciiyle
ilgili vergi kaydi, Ucret bordrosu gibi belgeleri talep edebilecegi, eski kiracinin da
O0deme giiciinii gosteren bu belgeleri kiraya verene vermekle yiikiimli oldugu
belirtilmektedir??*. Bunun yaninda isyeri kiralarinda kiraya veren, énerilen kiracidan
isyerinin gidisat1 ve finansal iliskileri sebebiyle kiray1 6deyebilecegine dair garanti
sunulmasii isteyebilecektir??®. Bu bilgilerin veya garantinin verilmemesi halinde
kiraya veren hakli olarak onerilen kiracty1 reddedebilecektir. Bununla birlikte, kiraya

verenin Onerilen kiraciy1 kabuliinden sonra, yeni kiracinin 6deme giiciinii kaybetmesi

219 QVIT-Kommentar, Art. 264, N. 6d.

220 SV/IT-Kommentar, Art. 264, N. 7.

221 [nceoglu, Cilt 1, s. 657.

222 Inceoglu, Cilt 1, s. 657; Isvigre hukukunda, yeni kiracinin mevcut gelirinin kira bedelinin iig katin
karsilayacak durumda olmasinin ddeme giicliniin mevcudiyeti bakimindan yeterli oldugu goriisii igin
bkz. Permann, Art. 264, N. 10; Weber, Art. 264, N. 4; Hakli olarak, belirli kriterler ile 6deme giiciiniin
belirlenemeyecegi yoniinde bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 657, dn. 2621; Kiracinin 6deme giiciiniin
ekonomik giicii yaninda 6deme istekliligini ve moralini de icerdigi ve kira 6demesinin zamaninda
yapilmasinin bu moralin bir gdstergesi oldugu yoniinde bkz. Kley, a.g.m., s. 265; Permann, Art. 264,
N.10.

223 QV|T-Kommentar, Art. 264, N. 6a; Permann, Art. 264, N. 10; Weber, Art. 264, N. 4; Heinrich,
Art. 264, N. 5; Oktem Cevik, a.g.m., s. 148.

224 SV/IT-Kommentar, Art. 264, N. 6a-6¢; Permann, Art. 264, N. 10; Petek, a.g.m., s. 158; Oktem
Cevik, a.g.m., s. 148; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 460.

225 Heinrich, Art. 264, N. 5.
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durumunda kiraya veren buna katlanmakla yiikiimliidiir??®. Béyle bir durumda kiraya
veren, yeni kiract ikamesiyle sorumluluktan kurtulan eski kiraciya

basvuramayacaktir.

Yeni kiraci ikamesiyle sorumluluktan kurtulma, kiralanani erken iade eden
kiraciya taninmis bir imkan oldugu igin onerilen kiracinin kiraya veren tarafindan
kabul edilmesinin beklenilebilir olup olmadigini ispat yiikii de kiracida olacaktir??’.
Bu konuda silipheye diisiiliirse kiraci aksini ispat etmedik¢e kural olarak kiraya

verenin reddetme sebebinin hakl1 oldugu kabul edilmelidir®?.

¢. Yeni Kiracimin Kira iliskisini Devralmaya Hazir Bulunmasi

(1) Genel Olarak

TBK m. 325/1 c.2 kapsaminda kiracinin sorumluluktan kurtulabilmesi igin
onerilen kiracinin kira iliskisini devralmaya hazir bulunmasi gerekir. Ogretide,
taraflar arasinda TBK m. 205 hiikmii kapsaminda s6zlesmenin devri s6z konusu
olabilecegi gibi kiraya veren ile yeni kiraci arasinda yeni bir kira soézlesmesi
akdedilebilmesinin de miimkiin oldugu belirtilmektedir??®. Dolayisiyla &nerilen yeni
kiracmnin kira sdzlesmesini devralmasi zorunlu degildir. Ogretide, belirli siireli kira
sozlesmesinde kalan siirenin sonuna kadar devam edecek olan bir kira sézlesmesi
yapilabilecegi gibi daha uzun veya daha kisa siireli bir kira sdzlesmesinin de
yapilabilecegi ve hatta bu yeni sozlesmede kira bedelinin farkli olarak
belirlenebilecegi ifade edilmektedir?®. Ancak kiracinin sorumluluktan kurtulabilmesi
i¢in yapilan yeni sdzlesmenin siiresinin asgari olarak kalan makul siire kadar olmasi
gerekmektedir®®!, Ornegin makul siirenin dort ay olarak tespit edilmesi ve yeni
kiracinin iade anindan bir ay sonra onerilmesi halinde yeni kiracinin en az kalan (g

ay siireli bir kira sézlesmesine razi olmasi gerekir.

26 Kley, a.g.m., s. 266; Petek, a.g.m., s. 158-159.

227 Higi, Art. 264, N. 67; Inceoglu, Cilt 1, s. 659.

28 nceoglu, Cilt 1, s. 659.

229 Matthias Minder, Die Ubertragung des Mietvertrags bei Geschaftsraumen (Art. 263 OR),
Schulthess, 2010, N. 65; Petek, a.g.m., s. 159; Oktem Cevik, a.g.m., s. 158.

230 petek, a.g.m., s. 159.

231 Yeni kiraciyla sozlesmenin devri veya yeni bir kira sdzlesmesi yapilmasi suretiyle dnceki kiracinin
sozlesmeden dogan borglarindan kurtulmasi yerine, onceki kiracinin makul siirenin sonuna kadar
devam edecek borglarinin yeni kiraciya nakledilmesinden (TBK m. 195 vd. hiikimlerine gore)
bahsedilmesinin miimkiin olmadig1 yoniinde bkz. Petek, a.g.m., s. 159 dn. 42.
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Yeni kiraci ile kiraya veren arasinda yeni bir sézlesmenin akdedilmesi
halinde yeni kiracinin mevcut kira sdzlesmesindeki sartlar1 kabul etmesi veya daha
fazlasim teklif etmesi gerekmektedir. Ozellikle yeni kirac1 akdedilecek kira
sozlesmesinde, mevcut sozlesmedeki kira bedelinin aynisim1 veya daha fazlasim
ddemeye hazir olmalidir®®?, Daha diisiik kira bedeli 6deme niyetinde olan kiraci,
kiraya verene Onerilmemis sayilacaktir. Zira TBK m. 325/1 c¢.2’de sdzlesmenin
devralinmasindan bahsedilerek mevcut kira sozlesmesindeki sartlara atif
yapilmaktadir®®, Bununla birlikte kiraya veren, yeni kiracidan mevcut sdzlesmedeki
kira bedelinden daha fazlasini talep edemeyecegi gibi yeni kiract da mevcut

sozlesmedeki sartlardan daha fazlasini isteyemeyecektir?4,

Ogretide, hiikmiin en sikintili noktalarindan birinin, kiracinin kira iliskisini
devralmaya hazir yeni bir kirac1 bulma olgusunun ispat1 oldugu belirtilmektedir?3.
Zira kiraci kiraya verene boyle bir 6neride bulunsa bile, gergekte boyle bir kisinin
olmamasi veya bu kimsenin sonradan sdzlesmeyi devralmaktan vazgegmesi s6z
konusu olabilir. Bu tiir bir problemin 6niine ge¢ebilmek i¢in yeni kiraci ile eski kiraci
arasinda bir devir sozlesmesi yapilmasinin ve bu sdzlesmenin kiraya verene

236

bildirilmesinin en saglikli yontem olacagi belirtilmektedir=>°. Yine Kkiraya veren

onerilen kiraciyr kabul etmesine ragmen daha sonra yeni kiraci sdzlesme
akdedilmeden 6nce bu kararindan vazgegebilir. Boyle bir durumda yeni bir kiracinin

onerilmedigi ve eski kiracinin sorumluluktan kurtulmadig kabul edilmelidir?®’.

232 Permann, Art. 264, N. 4; Yeni kiracimin daha yiiksek bir kira bedelini kabul etmesi de siiphesiz
mumkindur (Bkz. Petek, a.g.m., s. 160; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 488); Bunun yaninda yeni
kiracinin kiralanani sozlesmede Ongoriilen kullanim amacma uygun olarak kullanma niyetinde
olmasinin zorunlu oldugu yéniinde bkz. Permann, Art. 264, N. 11; Inceoglu, Cilt 1, s. 655.

23 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 488; Inceoglu, Cilt 1, s. 655.

234 Weber, Art. 264, N. 4; Permann, Art. 264, N. 6; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 197; Glinel, a.g.t., s.
277; Kiraya veren daha yiiksek kira bedeli istedigi i¢in kira sdzlesmesi yeni kiractyla kurulamamigsa,
kiraya verenin tazminat talep etme hakkini yeni kiracinin teklif edildigi andan itibaren kaybedecegi
yoniinde bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 655, dn. 2612.

2% [nceoglu, Cilt 1, s. 655.

2% [nceoglu, Cilt 1, s. 655.

237 Higi, Art. 264, N. 63; Inceoglu, Cilt 1, s. 655.
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(2) Kiralananin Erken iadesinin Kira Sozlesmesinin Devri ile

Karsilastirnlmasi

Yeni kiracinin sdzlesmeyi devralmasi halinde taraflar arasindaki hukuki iligki
TBK m. 323 hiikmiinde diizenlenen kira so6zlesmesinin devri niteligini haiz olacaktir.
Bu baglamda birbirleriyle iliski igerisinde olan TBK m. 325 ve TBK m. 323
hiikiimlerinin benzer yonleri bulunmaktadir. Temelde kira iligkisinin devrinin
kiractya tanidigi imkanlardan biri, kira iliskisine devam etmek istemeyen kiracinin
erken iade nedeniyle tazminat 6deme yiikiimliiliigiinden kurtulmasidir®®®. Bununla

birlikte bu iki hitkmiin birbirinden farkli yonleri de s6z konusudur.

Iki hiikiim arasindaki temel fark TBK m. 325 hiikmiiniin uygulandigi
durumlarda kiraya verenin sdzlesmenin devrini kabul etmeye zorlanamamasidir®®,
Nitekim kiraya veren kendisine Onerilen yeni kiract ile s6zlesmenin devri iliskisine
girmek zorunda degildir. Kiraya verenin sdzlesmenin devrini kabul etmemesinin
hukuki sonucu, yalnizca kiraci tarafindan 6denecek tazminattan mahrum kalmasidir.
Buna karsihk TBK m. 323 hiikkmiine gore isyeri kiralarinda, Kkiraya veren
sozlesmenin devrini kabule zorlanabilmektedir. Zira hikme gore, isyeri kiralarinda
kiraya veren hakli sebep olmadik¢a bu rizay1 vermekten kaginamamaktadir. Boyle
bir hakli sebebin bulunmamasi durumunda kiraci, dava acarak kiraya vereni
s0zlesmenin devrine zorlayabilecegi gibi, ikame kiract bulmus olmasi nedeniyle

TBK m. 325 hiikkmii uyarnca tazminat ©6demeksizin kiralanan1 erken iade

edebilecektir?*, Bununla birlikte TBK m. 323 hiikmii uyarinca isyeri kiras1 disindaki

238 TBK m. 325 hiikmiiniin, kiraya verene yoneltilmis; kira iliskisinin devrine iliskin dneri niteliginde
oldugu ve TBK m. 325/1 hiikmiinde yer alan “kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek” kiraci
bulunmasi kavrammnin, TBK m. 323 hiikmiinde yer alan “hakli sebep” kavrami ile biiylik 6lgiide
ortiistiigii yoniinde bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 567.

2% Minder, a.g.e., N. 65; Higi, Art. 264, N. 44; Oktem Cevik, a.g.m., s. 158; Inceoglu, Cilt 1, s. 567;
TBK m. 323/1 c.2’deki igyeri kiralarina iligkin diizenlenmenin kiraya verenin yeni kiraciy1 kabul etme
zorunlulugunun bulunmamasinin istisnasmi teskil ettigi yoniinde bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 659;
Erzengin, a.g.t., s. 91; TBK m. 325 hitkmii kapsaminda TBK m. 323 hikminiin uygulanacak olmasi
nedeniyle, Kiraya verenin hakli bir nedeni olmadan riza vermekten kaginamayacagi yoniinde bkz.
Bugra Kaan Cakiroglu, Kira Sézlesmesinin Kiraci Tarafindan Devri (TBK m. 323), istanbul, On
Iki Levha Yaymcilik, 2020, s. 153; “TBK m. 323 kapsaminda kirac1 borglarindan ancak devir ile
birlikte kurtulabilir iken TBK m. 325 kapsaminda kiraci, kiraya veren haksiz olarak riza vermese ve
devir gerceklesmese dahi yeni kiracinin reddedildigi an borglarindan kurtulur... Goriildiigi gibi 325.
madde, 323. maddeye gore daha hafif sartlar igermektedir.” (Bkz. Petek, a.g.m., s. 162, dn. 48).

240 Inceoglu, Cilt 1, s. 568.
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kiralarda Kkiraya veren herhangi bir neden gostermeden devre riza vermekten

kaginabilmektedir.

Huiklmler arasindaki bir diger fark, TBK m. 325 hikmdinde kiraya verenin
devre iliskin yazili riza gdsterme gerekliliginin yer almamasidir. Ogretide, TBK m.
325 hiikmiine gore kiracinin, kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi

halinde kiraya verenin yazili rizasinin aranmayacagi belirtilmektedir?#

. Aksi goriise
gore ise, TBK m. 323 hikminde yer alan kiraya verenin devre iligkin yazili rizasinin
aranmasi sarti, TBK m. 325 hikml baglaminda s6zlesmenin devri s6z konusu

oldugunda da uygulanmalidir®?,

TBK m. 325 hiikmii kapsaminda s6zlesmenin devrinden bahsedildigi hallerde
dahi, kiralanan1 erken iade eden kiraci kiralanan1 kiraya verene geri vermekle
yiikiimliidiir. Bu noktada, hiikiimler arasinda bir fark daha s6z konusudur. Buna gore,
sozlesmenin devredilmesinin aksine oncelikle kiralanan iade edilir, ardindan yeni
kiraci kiralamaya baslar?®. Zira kiralananin geri verilmesi, TBK m. 325 hiikmiiniin

uygulanmasinin sartlarindan biridir.

Sozlesmenin devri ile kira iliskisini devreden kiracinin s6zlesmeden dogan
hak ve borglar1 sona erer. Bununla birlikte TBK m. 323/3 hiukmine gore isyeri
kiralarinda devreden kiraci, kira sozlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil
stireyle devralanla birlikte miteselsilen sorumlu olur. Ancak TBK m. 325 hikmiinde
kiralanan1 erken iade eden kiracinin yeni kiraciyla birlikte miiteselsil sorumlulugu
diizenlenmemektedir. Ogretide, TBK m. 325 hiikmii baglaminda kira sdzlesmesinin
devri halinde de kiralanani erken iade eden kiracinin yeni kiraciyla birlikte miiteselsil

244

sorumlu olacag1 ifade edilmektedir®**. Ogretide katildigimiz gériis uyarinca ise, TBK

241 Seckin Topuz, Ferhat Canbolat, “Kira iliskisinin Devri, -(Yeni) Tiirk Borglar Kanunun Tlgili 323
iincli Maddesinin Degerlendirilmesi-”, TBBD, S. 95, Y. 2011, s. 128-129.

222 [nceoglu, Cilt 1, s. 662; TBK m. 323/1 hikminin emredici hikim olup TBK m. 325 hikmiine
gore Ozel hiikiim oldugu yoniinde bkz. Cakiroglu, a.g.e., s. 153. Kanaatimizce, TBK m. 323
hiilkmiintin m. 325 hiikmiine gore 6zel hiikiim oldugunu savunmak miimkiin degildir. Zira TBK m.
325 hikminin nispi emredici bir hitkkiim olmasi nedeniyle kiraciya aleyhine olacak sekilde, makul
stireden fazla bir sorumluluk yiiklenmesi miimkiin degildir.

243 Minder, a.g.e., N. 66; Weber, Art. 264, N. 6.

244 Inceoglu, Cilt 1, s. 662; Nalan Kahveci, “6098 Sayili1 TBK.nun 323. Maddesi Cercevesinde Kira
[liskisinin Devri Durumunda Kira Sézlesmesinden Dogan Borglardan Sorumluluk”, DEUHFD, Prof.
Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C. 19, Y. 2017, s. 717; Cakwroglu, a.g.e., s. 153.
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m. 325 hiikmiinde boyle bir diizenleme yer almadigindan, kiralanani erken iade eden
kiracinin yeni kiraciyla miiteselsil sorumlulugundan bahsedilemeyecektir®®. Zira
hikmin nisbi emredici niteligi de gbz Oniine alindiginda miiteselsil sorumlulugun
kabull makul siireyle sinirli sorumlulugun asilmasina neden olacaktir. Gortlmektedir
ki bu iki hiikkim birgok agidan farklilik igermekte olup bir arada
uygulanamamaktadir. Madde metninde her ne kadar s6zlesmenin devralinmasindan
bahsedilse de kanaatimizce, TBK m. 323 hikmu anlaminda bir devir kiralananin
erken iadesi bakimindan s6z konusu degildir. TBK m. 325 hikmi metninde “devir”
ifadesiyle kastedilen TBK m. 323 anlaminda bir devralma degil kira iligkisinin
devam etmesidir. Bu dogrultuda, taraflarin yeni bir kira s6zlesmesi akdettigini kabul

etmek daha yerindedir.

3. Hukuki Sonuc¢lar

a. Genel Olarak

Yeni kiract ikamesi, kiralanan1 erken iade eden kiracinin sorumlulugu
bakimindan 6nemli rol oynamaktadir. Bu nedenle, TBK m. 325 hiikmunde belirtilen
sartlar1 tasiyan yeni kiracinin kiraya veren bakimindan kabul edilmesi veya
edilmemesi halinde ortaya ¢ikacak hukuki sonuglarin degerlendirilmesi

gerekmektedir.

Yeni kiracinin Onerilmesiyle kiraya veren, yeni kiracinin niteliklerini ve
hiikiimde aranan sartlari haiz olup olmadigin1 degerlendirmek Uzere bir diigiinme
siiresine sahip olmalidir®®®, Bu siire, Isvigre 6gretisindeki hakim goriise gore en az bir
aydir®*’. Tiirk dgretisinde ise, konut ve isyeri kiralaria olan talebin Isvigre’ye gére
¢ok daha yogun olmasi gerekgesiyle bu siirenin bir hafta ile on giin arasinda olmasi

gerektigi ifade edilmektedir®®. Ogretide bizim de katildigimiz goriis uyarmca bu

245 petek, a.g.m., s. 162, dn. 48; Oktem Cevik, a.g.m., s. 158-159.

246 SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 10; Kley, a.g.m., s. 269; Oktem Cevik, a.g.m., s. 149; Bu strenin,
kiraya verenin ikame kiracty1 aragtirip inceleyebilmesi i¢in uygun bir siire olmasi gerektigi yoniinde
bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 196, dn. 570.

247 SV|T-Kommentar, Art. 264, N. 10; Permann, Art. 264, N. 21; Heinrich, Art. 264, N. 6; Bununla
birlikte bu siirenin konut kiralarinda on ile yirmi giin arasinda olmasi gerektigi yoniinde Higi, Art.
264, N. 48.

28 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 197, dn. 570; Oktem Cevik, a.g.m., s. 149; Aydogdu/Kahveci, a.g.e.,
s. 460.
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sekilde kesin siirelerin konulmasi saglikli olmayacagindan diisiinme siiresinin somut
olaya gore belirlenen bu siirelerden daha uzun veya kisa olmas1 mimkiindiir?®®. Bu
noktada kiraya verenin bilgi birikimi de 6nem tasimaktadir. Zira emlak isleriyle
profesyonel olarak ugrasan biriyle, bu konuda bilgi birikimi olmayan ve arastirmaya
ihtiya¢ duyan kisi arasinda diistinme siireleri bakimindan muhakkak bir fark soz

konusu olacaktir?®°,

b. Kiraya Verenin Yeni Kiracty1 Kabul Etmemesinin

Sonuglari

Kiraya veren, kendisine yeni bir kirac1 6nerilmesi Uzerine bu kiraciy1 hakli bir
neden ileri siirerek kabul etmeyebilecegi gibi boyle bir hakli nedeni olmaksizin da
kabul etmeyebilir. Zira kural olarak kiraya veren, TBK m. 325 hiikmii kapsaminda

yeni kiraciyla bir hukuki iliski i¢erisine girmeye zorlanamamaktadir.

Kiraya veren diisiinme siiresi boyunca yaptig1 degerlendirmeler sonucunda
kiracty1 kabul etmemesine yol agacak hakli nedenleri tespit etmis olabilir. Bu
durumda kiralanan1 erken iade eden kiracinin sorumlulugu yeni kirac1 hig

onerilmemis gibi devam edecektir??.

Kendisine onerilen yeni kiraciy1 kabul etme zorunlulugu bulunmayan kiraya
veren hakli bir neden olmaksizin da kabulden kaginabilir. Bu halde kiracinin makul
stire sonuna kadar devam edecek sorumlulugu sona erer. Diger bir ifadeyle, kiraya
veren bu siireye karsilik gelen tazminat alacagindan mahrum kalacaktir. Bu durumda
kiracinin sorumlulugunun sona ermesindeki temel mantik, kiraya verenin elde
etmekten kasten kagindigi yararin mahsup edilmesidir. Aksi halde kiraya verenin
hakl1 bir sebebi olmaksizin 6nerilen kiraciy1 reddetmesi ve kiralanani erken iade eden

kiracidan tazminat talep etmesi diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir?®2,

Ogretide bir goriise gore, kiraya verenin hakli bir sebep olmaksizin yeni

kiracty1 kabul etmemesi halinde s6zlesmenin devri, mahkemeden alinacak yenilik

2

N

® Inceoglu, Cilt 1, s. 660.

20 SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 10; Inceoglu, Cilt 1, s. 660.
1 [nceoglu, Cilt 1, s. 661; Oktem Cevik, a.g.m., s. 153.

252 Burcuoglu, Erken Tahliye, s. 155.
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dogurucu nitelikteki bir karar ile gerceklestirilebilir 3. Bu kararla birlikte
sozlesmenin devri ileriye etkili olacaktir. Ogretide bir diger goriis ise yalmzca, hakl
sebep olmaksizin yeni kiracinin kabulden kacinilmasi sebebiyle kiracinin makul
stireye karsilik gelen borcundan kurtulduguna iliskin tespit karar1 verilebilecegini
belirtmektedir?®*. Mahkeme bu karar1 kira s6zlesmesi devam ederken (makul siire
icerisinde) vermis olsa dahi yenilik dogurucu bir kararla kiraya veren zorunlu bir kira

2% Kanaatimizce, kira sozlesmesi kiralananin

iliskisine dahil edilemeyecektir
iadesiyle birlikte sona ereceginden gogunlukla boyle bir dava ile mevcut olmayan bir
sozlesmenin devri miimkiin olmayacaktir. Bu sekilde devre iliskin bir dava ancak
iade anindan Once kiraya verene yeni kiract Onerilmesi halinde miimkiin olabilir.
Dolayisiyla bu goriise ancak kiracinin sorumlulugunun sona erdiginin tespitinin s6z
konusu olacagi kisminda katiliyoruz. Zira kiraya verenin yeni kiraciy1 kabul etmesi
gibi bir ylikiimliiliigii s6z konusu degildir. Dolayisiyla igyeri kiralari1 bakimindan dahi
Kiraya verenin iradesinin yerine gecen bir kararla kiraya vereni kira iliskisine
girmeye zorlamak hikmin amacima uygun degildir. TBK m. 323/1 c.2 hikmdinden

yola ¢ikarak hiikiimler arasindaki farkliliklar g6z ardi edilerek ayni sonuca ulagsmak

yerinde olmayacaktir.

c. Kiraya Verenin Yeni Kiraciy1 Kabul Etmesinin Sonuclari
Kiraya verenin Onerilen yeni kiracityr kabul etmesi halinde kiracinin
kiralananin erken iadesinden dogan sorumlulugu sona erecektir. Ancak yeni kiracinin
kabulii halinde ortaya ¢ikacak hukuki sonug Isvigre ve Tiirk dgretisinde tartismalidir.
Kiraya veren ile yeni kirac1 arasindaki hukuki iligkinin belirlenmesine iliskin
goriisler, temelde sozlesmenin sona erdigi ana iligkin ileri siiriilen goriislere gore

farklilik gostermektedir.

28 Bu goriis taraftarlarindan Giimiis, Tiirkiye’deki davalarm uzun siirede sonuglanmasi dikkate
alindiginda kiraci tarafindan dava agilmis olsa dahi dava slrerken TBK m. 325 hikmi uyarinca
sozlesmenin sona ermis olabilecegini belirtmektedir (Bkz. Giimiis, Kira So6zlesmesi, s. 198);
Kanaatimizce, bu goriis, TBK m. 323 hitkmii kapsaminda isyeri kiralar1 bakimindan hakli nedenle
devre onay vermeyen kiraya verene karsi agilan davadan esinlenmektedir. Zira TBK m. 323/1 c.2
hiikmiine gore, kiraya veren, hakli neden olmaksizin devre onay vermekten kacinamaz. Aksi halde,
devreden kiracinin bagvurusu iizerine mahkemenin verecegi karar onay yerine gegerek sdzlesmenin
devri gergeklesecektir (Bkz. Inceoglu, Cilt 1, s. 552; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 475; Eren, a.g.e., s.
375; Topuz/Canbolat, a.g.m., s. 117; Aydemir, a.g.e., s. 62; Kahveci, a.g.m., s. 703).

254 petek, a.g.m., s. 163; Oktem Cevik, a.g.m., s. 153-154. Bu goriis taraftarlar: kira sozlesmesinin
makul siire boyunca devam ettigi goriisiinii benimsediklerinden bu yonde bir yorum yapmaktadirlar.
255 Ppetek, a.g.m., s. 163; Oktem Cevik, a.g.m., s. 153-154.
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Kira sozlesmesinin makul siire boyunca devam ettigini kabul eden goriis
taraftarlar, yeni kiracinin kabul edilmesi halinde ortaya c¢ikacak hukuki sonug
bakimindan farkli goriislere sahiptir. Ogretide baskin goriise gore, Kiraya verenin
kabull halinde kira sozlesmesi, sézlesmenin devri hiikiimlerine gore yeni kiraciya

devrolunur®®,

Devir ile birlikte kirac1 kira sézlesmesinden dogan borglarindan
kurtulmus ve biitlin haklarin1 kaybetmis olur. Bu durumda taraflar arasinda ayrica bir
anlasma yoksa devir, kiraya verenin yeni kiracityr kabul tarihinde hiikiim ve
sonuglarmi doguracaktir®’. Isvicre 6gretisinde yer alan bir goriise gore ise, yeni
kiracinin kabulii ile birlikte dnceki s6zlesme sona erer ve kiraya veren ile yeni kiraci
arasinda yeni bir sozlesme kurulur®®, Bu gériise gore, kanunun lafz1 sézlesmenin
devri hiikiimlerinin uygulanacagini oneriyor olsa da aksi kararlagtirilmadik¢a, yeni
kirac1 ile kiraya veren arasinda yeni bir kira sdzlesmesinin kuruldugunun kabulii
gerekmektedir®®®. Ogretide bir diger goriise gore ise, her ne kadar TBK m. 325
hiikkmiinde s6zlesmenin devri kurumu yer alsa da kiraya veren ile yeni kiraci arasinda
yeni sartlarla bir s6zlesme yapilmasi da miimkiindiir®. Bununla birlikte TBK m. 325
kapsaminda, TBK m. 205 hiikmiinde diizenlendigi gibi bir sézlesmenin devrinden
s0z etmek zorunlu degildir. Zira yeni kiraci ile kiraya veren kira siiresi (asgari olarak
makul sirenin sonuna kadar devam edecek), bedeli ve diger sozlesme sartlari
bakimindan farkli hiikiimler igeren yeni bir sézlesme akdedebilirler?®®. Eger TBK m.
205 hukmiindeki gibi bir sdzlesme devri s6z konusu olsa idi yeni kiraci ile yapilan

s0zlesmedeki sartlarin 6nceki sozlesmedeki sartlarla birebir ayn1 olmasi gerekirdi.

Kira s6zlesmesinin kiralananin iadesi aninda sona erdigi goriisii kabulii

halinde ise ortaya ¢ikacak hukuki sonu¢ kiracinin onerildigi ana gore ikili bir ayrim

256 \Weber, Art. 264, N. 6; SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 11a; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 198;
Yeni bir kira sozlesmesi akdedildigi goriisiinii kesinlikle reddeden goriis i¢in bkz. Aydogdu/Kahveci,
a.g.e., s. 459.

27 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 198; Yeni kiracinin kiraya verene kira sdzlesmesini ayni sartlar
altinda devralmaya istekli oldugunu kendisinin bizzat veya yetkili temsilcisi araciligiyla bildirmesi bir
tasarruf iglemi olarak sézlesmenin devri (dis yiiklenilmesi) sdzlesmesine iliskin bir icap olusturur ve
kiraya verenin kabullyle birlikte kira sozlesmesi kurulmus olur (Bkz. Glimis, Kira Sozlesmesi, S.
198, dn. 581).

258 Heinrich, Art. 264, N. 2.

29 Yeni bir sozlesme kurulmasinin veya sdzlesmenin devrinin, biiyiik dlciide taraf iradelerine gore
belirlenecegi yoniinde bkz. Heinrich, Art. 264, N. 2.

%60 petek, a.g.m., s. 159-160; Oktem Cevik, a.g.m., s. 151

261 petek, a.g.m., s. 159; Oktem Cevik, a.g.m., s. 151.
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yapilarak incelenmelidir. Zira yeni kiraci kiralananin geri verilmesi anindan 6nce

Onerilebilecegi gibi sonra da Onerilebilir.

Yeni kiracinin geri verilme tarihinden 6nce onerilmesi halinde, 6gretide, TBK
m. 323 hikkmii kapsaminda kira sodzlesmesinin devrinin gergeklesecegi
belirtilmektedir 62, Kiracinin geri verme anmndan once oOnerilmesi veya devir
sOzlesmesinin yapilip kiraya veren tarafindan geri verme anindan Once kabul
edilmesi halinde bu durum s6z konusudur. Bununla birlikte kiraya veren ile kiraci
geri verme anindan dnce de sdzlesmenin devri yerine yeni bir sdzlesme yapmay1

tercih edebilirler?s,

Bir diger ihtimal yeni kiracinin geri verilme tarihinden sonra 6nerilmesidir.
Geri verme aninda kira sozlesmesinin sona ermesi nedeniyle artik ortada
devredilebilecek bir sozlesmeden bahsedilemeyecektir. Bu nedenle yeni kiraci ile
kiraya veren arasinda ayni sartlarla yeni bir kira sdzlesmesinin akdedilecegi kabul
edilmelidir?®*. Bu ihtimalde, eski kiracinin tazminat sorumlulugu yalmzca iade ani ile

yeni kiracinin kabul edildigi an arasindaki siireyle sinirli olacaktir.

%62 Higi, Art. 264, N. 40; SVIT-Kommentar, Art. 264, N. 11a; Weber, Art. 264, N. 6; Inceoglu, Cilt 1,
S. 662.

263 [nceoglu, Cilt 1, s. 662.

264 Inceoglu, Cilt 1, s. 663.
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SONUC

Kiralananin erken iadesini inceledigimiz bu ¢aligmada varilan sonuglar su sekildedir:

1. Kiralananin erken iadesi her donem karsilasilan ve belirli diizenlemelere tabi
tutulan bir konudur. Roma hukukunda kural olarak, belirsiz sureli kira
sOzlesmelerinde taraflardan her biri fesih bildirim siirelerine uymaksizin
istedigi zaman so6zlesmeyi feshedebilirdi ve akdi fesheden tarafin
sorumlulugu dogmazdi. Belirli siireli kira sézlesmelerinde ise kiracinin erken
iadeden dogan sorumlulugu dénemlere gore farklilik gostermekteydi. Buna
gore kiraci, klasik hukuk doneminde geri kalan anlagsma siiresinin tamamina
karsilik gelen kira bedelini 6demekle yiikiimlii iken; klasik sonrasi hukuk
doneminde ise yalnizca kiraya verenin bu yiizden ugradigi fiili zarari ve
faizini 6demekle yukumliydu.

2. TBK oncesinde yiiriirliikte bulunan eBK ve GKHK’de kiralananin erken
iadesine iligkin bir diizenleme yer almamaktaydi. Bu konu her ne kadar eBK
doneminde diizenleme alani bulmamissa da wuygulamada siklikla
karsilasilmast ve Oonem arz etmesi nedeniyle, ortaya c¢ikan uyusmazliklar
Yargitay ictihatlar1 1s18inda  ¢oziime kavusturulmaktaydi.  Yargitay
ictihatlarinda, kiracinin kural olarak kalan siiredeki tiim kira bedellerinden
sorumlu olacagi, buna karsilik kiraya verenin de eBK m. 98 atfiyla eBK m.
44 (TBK m. 52)’den dogan zarar1 arttirmama ve zarar verenin durumunu
agirlastirmama yiikiimliiliigliniin s6z konusu olacagi belirtilmekteydi. Bu
nedenle kiraci, kalan sézlesme siiresine karsilik gelen tiim kira bedellerinden
degil, yalnizca kiralananin ayni kosullarla yeniden kiraya verilebilecegi
makul stireye karsilik gelen kira bedelleriyle sinirli olarak sorumlu oldugu
kabul edilmekteydi.

3. Kiralananin erken iadesi, TBK doneminde m. 325 hikmdiyle ilk kez
diizenleme alami bulmustur. Hitkmiin diizenlenmesinde eBK ddnemi
Yargitay igtihatlar1 ve mehaz iIBK m. 264 hiikmii esas alinmistir. TBK m.
325 hikmiinde, kiracinin sdzlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin

kiralanan1 geri vermesi durumunda kira sdzlesmesinden dogan borg¢lariin
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kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam
edecegi Ongoriilmektedir. Bununla birlikte kiraci, bu surenin gegcmesinden
once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme giicline sahip ve
kira iligskisini devralmaya hazir yeni bir kiract Onerir ise sorumluluktan
kurtulabilecektir. Hikimde son olarak kiraya verenin yapmaktan kurtuldugu
giderler ile kiralanan1i baska bi¢imde kullanmakla elde ettigi veya elde
etmekten kasten kagindigi yararlarin, Kiracinin sorumlu oldugu miktardan
mahsup edilecegi  diizenlenmektedir. Hiikiim  o6gretide, kiracinin
sorumlulugunun makul siireyle smirlandirilmig olmast ve bunun yaninda
kiractya yeni kiraci ikamesiyle sorumluluktan kurtulma imkaninin getirilmis
olmasi bakimindan elestirilmektedir.

Ogretide, TBK m. 325 hiikmiiniin diger sona erme hallerinden bagimsiz bir
sona erme hali oldugu kabul edilmektedir. Bununla birlikte kiracinin yapmis
oldugu bildirimin hukuki niteligi noktasinda gerek eBK gerek TBK
doneminde goriis birligi séz konusu degildir. Ogretide katildigimiz goriis
uyarinca TBK m. 325 hikm; kiraciya taninan, kanundan dogan, sebepten
bagimsiz, bozucu yenilik doguran nitelikte 06zel bir fesih hakkidir.
Kiralananin erken iadesi, nihayet TBK’de diizenleme alan1 bulmasi

nedeniyle haksiz fesih olarak nitelendirilemeyecektir.

. TBK m. 325 hikmd, kirac1 lehine nisbi emredici bir hiikiimdiir. Bu nedenle

sOzlesmede yalnizca kiract lehine degisiklik yapilabilecektir. Hiikmiin
niteligi geregi kiracinin aleyhine olarak kararlastirilan sozlesme kayitlar
kesin hiikiimsiiz olacaktir. Bu kapsamda kiralananin erken iadesi halinde
kiracinin ceza kosulu 6deyecegine iligkin s0zlesme kayitlar: da gegersizdir.

. TBK m. 325 hikm, kira sozlesmelerine iliskin “Genel Hiikiimler” kisminda
yer almasi nedeniyle adi kira iliskileri yaninda, konut ve catil1 isyeri kiralar
ve lirilin kiralar1 bakimindan da uygulama alan1 bulmaktadir. Ancak hiikmiin
uygulanmasi, 6217 sayili Kanun’un gegici 2. maddesi uyarinca, kiracinin
tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri
oldugu isyeri kiralarinda 01.07.2020 tarihine kadar ertelenmis
bulunmaktaydi. Erteleme doneminde bu kapsamda olan sozlesmeler

bakimindan ilk olarak bu hususa iliskin sdzlesme hiikiimleri uygulanacak,

124



sozlesmede boyle bir hilkkmiin bulunmamasi halinde ise kiracinin
sorumlulugu, eBK genel hiikiimlerinde yer alan =zarar1 arttirmama
yiikiimliliigii uyarinca belirlenecektir. Glnimizde bu tarihin gegmis olmasi
nedeniyle TBK m. 325 hikmdi, tiim kira s6zlesmeleri bakimmdan uygulama
alan1 bulabilmektedir. Yine uygulanmasi bakimindan kirac1 veya kiraya
veren bakimindan 06zel bir nitelik aranmadigindan hikum, tim Kkisiler
bakimindan gegerlidir.

Sozlesme taraflarindan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi i¢in
cekilmez héle getiren 6nemli sebeplerin varliginda, TBK m. 331 hukmdi
uyarinca sOzlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir. Kiracinin m. 331 hiikmii kapsaminda 6nemli bir sebebi
olmaksizin s6zlesmeyi feshetmesi halinde ise TBK m. 325 hikmi uygulama
alan1 bulacaktir. Kiraci, sartlarin olugmasi halinde istegi dogrultusunda,
birbirinden farkli avantajlart  bulunan bu iki hiikiimden birine
dayanabilecektir. Bunun yaninda kiralananin kullanilmamasi ve iadesi
objektif sebepler nedeniyle miimkiin degilse, TBK m. 136 hikmi uyarinca
sozlesme objektif imkansizlik nedeniyle kendiliginden sona ereceginden
TBK m. 325 hiikkmii uygulama alan1 bulamayacaktir. Nitekim TBK m. 325
hilkmiinin uygulanmasi i¢in kiralanin geri verilmesinin kiraciya iliskin
stibjektif nedenlerden kaynaklanmas1 gerekmektedir.

. TBK m. 325 hiukminiin uygulanabilmesi i¢in her seyden Once taraflar
arasinda gecerli bir kira sozlesmesi bulunmalidir. Gegerli bir kira
sozlesmesinin yaninda, kiracinin kiralanan1 sézlesme siiresine veya fesih
doénemine uymaksizin geri vermis olmasi gerekmektedir. Buna gore, Kiract
belirli siireli kira sozlesmelerinde sozlesme siiresi sona ermeden, belirsiz
siireli kira sozlesmelerinde ise olagan fesih donemlerine ve bildirim
surelerine uymaksizin kiralanani geri verirse TBK m. 325 hikmi uygulama
alan1 bulacaktir. Yine olaganiistii feshin s6z konusu oldugu hallerde,
ongoriilmiis bazi fesih bildirim siirelerinin varliginda, kiralananin bu stirelere
uyulmadan geri verilmesi halinde TBK m. 325 hiikmii uygulanacaktir.

. TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in gereken bir diger sart kiracinin

kiralanan1 geri vermis olmasidir. Bu kapsamda geri verme, kiracinin
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10.

11.

sozlesmeyi sona erdirme amaciyla kiralanan1 geri verdigini kiraya verene
bildirmesi ile kiralananin kiraya verene teslimi unsurlarimin bir araya
gelmesiyle gergeklesir. Bununla birlikte geri vermenin gergeklesebilmesi i¢in
kiralananin tamamen teslim edilmis olmasi gerekmektedir. Ogretide,
tartigmali olmakla beraber katildigimiz goriis uyarinca, geri vermenin
gerceklesmesi igin Kiraya verenin kiralanan (zerinde fiili hakimiyete
kavusma imkanmin saglanmis olmasi yeterli olup tam ve fiili hakimiyete
kavusmasi gerekli degildir. Bu dogrultuda, Kiraya verene bilgi verilmek
kaydiyla kiralananin {igiincii bir kisiye teslim edilmesi halinde, kiraya veren
kiralanan (zerinde fiili hakimiyete kavusma imkanini elde ettigi igin geri
vermenin gergeklestigi kabul edilmelidir. Bununla birlikte Yargitay, 6zellikle
tasinmaz kiralarinda geri vermenin gergeklestiginin kabulii igin anahtar
tesliminin fiilen gergeklesmesini aramaktadir. Kiraya verenin kiralanani
teslim almaktan kacinmasi veya baska bir sebeple kiraya verene teslim
edilememesi halinde ise, kiracinin mahkemeden tevdi mahalli karar1 alarak
mahkemece belirlenen yere veya notere teslim etmesi gerekmektedir.

TMK m. 194 ve TBK m. 349 hiikiimleri uyarinca kiralananin bir aile konutu
oldugu kira sozlesmelerinde fesih, ancak esin agik rizasinin varliginda
gecerli olmaktadir. Bu dogrultuda, kiralanani erken iade etmek suretiyle
sozlesmeyi sona erdirmek isteyen kiraci, kiralananin aile konutu olmasi
halinde esin rizasin1 almak zorundadir. Kiralananin aile konutu olup
olmadiginin tespitinde geri verme anindaki durumu esas alinacaktir.

Alt Kkira iligkisi varhiginda, her iki kira s6zlesmesi bakimindan da erken iade
s0z konusu olabilir. Alt kira sozlesmesinde kiralananin erken iadesinin
gergeklesebilmesi icin alt kiracinin kiralanani alt kiraya verene geri vermesi
gerekmektedir. Bu durumda, alt Kiracinin da yeni kiract ikamesi imkanindan
yararlanmas1 miimkiindiir. Ancak bu halde Onerilen yeni kiracinin hem alt
kiraya veren tarafindan hem de asil kiraya veren tarafindan onaylanmasi
gerekmektedir. Alt kira s6zlesmesi devam ederken asil kira sézlesmesinde
kiralananin erken iadesinin gerceklesmesi igin ise, oncelikle alt kiracinin
kiralanan1 alt kiraya verene geri vermis olmasi gerekmektedir. Asil kira

sO6zlesmesinde erken iadenin ger¢ceklesmesi durumunda, kiracinin alt kiraciya
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12.

13.

14.

15.

kars1 sozlesmenin slresinden 6nce sona ermesinden kaynaklanan zararlar
tazmin borcu dogacaktir.

Kiralananin geri verildigine iligskin ispat yiikii kiraci {izerindedir. Kiracinin,
iddia ettigi tarihte kiralanani geri verdigini ispatlayamamasi durumunda,
iadenin kiraya verenin iddia ettigi tarihte gerceklestigi kabul edilmektedir.
Yargitay, kiralananin geri verildiginin senet ya da kesin delillerle
ispatlanmasin1 aramakta ise de kanaatimizce, geri verme bir maddi fiil
oldugundan ispat1 her tiirlii delille miimkiin olmalidir.

TBK m. 325 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in kiralananin iade yoniiniin
kiracidan kiraya verene olmasi gerekmektedir. Kural olarak kiralanani iade
edecek kisi kiracidir. Geri verme, kiract veya onun yetkili temsilcisi
tarafindan yerine getirilebilecegi gibi temsilci olmayan bir tgiincti kisi
tarafindan da yapilabilir. Bununla birlikte sdzlesmeyi sona erdirmeye yonelik
irade beyani, yalnizca kiract veya yetkili temsilcisi tarafindan ileri
stiriilebilecektir. Birden fazla kiracinin varliginda ise fesih beyani birlikte
kiraya verene bildirilmelidir. Bu durumda geri verme fiilini kiracilar hep
birlikte yapabilecegi gibi her biri tek basina da yerine getirebilir. Kiralananin
erken iadesinde kiralanani teslim alacak kisi kiraya verendir. Kanaatimizce,
bildirim yapilmasi sartiyla kiraya veren ve onun yetkili temsilcisi disinda
emlakgt, kapicr gibi kimseler de kiralanani teslim alabilir.

Kiralananin erken iadesine iliskin en tartismali hususlardan biri kira
sO0zlesmesinin sona erme ani ve buna bagh olarak kiracinin sorumlulugunun
turiidiir. Ogretide baskin goriis, kira sozlesmesinin makul siire boyunca
devam ettigi ve kiracinin bu siireye karsilik gelen kira bedellerinden sorumlu
oldugu yoniindedir. Ogretide katildigimiz goriise gore ise, kira sdzlesmesi
kiralanan1 geri verme aninda sona ermektedir. Bu nedenle kiraci, kiraya
verenin miispet zararini tazmin etmekle yukumludur. Makul sureye karsilik
gelen kira bedelleri kiracinin tazminat borcunun miktarinin belirlenmesinde
esas alinmaktadir. Yargitay ictihatlarinda ise her iki goriis de yer almakta ve
bu konuya iliskin bir goriis birligi bulunmamaktadir.

Makul stire somut olaya gore; kiralananin 6zellikleri, iade tarihindeki piyasa

kosullar1, kiralananin bulundugu yer dikkate alinarak bilirkisi araciligiyla
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hakim tarafindan belirlenir. Makul siirenin belirlenmesinde soyut yontem ve
somut yontem olmak iizere iki farkli yontem s6z konusudur. Ogretide hakim
gorliis, makul silirenin belirlenmesinde soyut yoOntemin esas alinmasi
gerektigini belirtmektedir. Bu yonteme gore makul silire, somut olayda
kiralananin ne kadar siirede yeniden kiraya verildigine bakilmaksizin soyut
ve objektif olarak belirlenmektedir. Bununla birlikte somut olayda kiralanan,
soyut yonteme gore belirlenen siireden daha kisa bir siirede yeniden kiraya
verilmigse kiracinin sorumlulugu erken iade ami ile kiralananin yeniden
kiraya verilme ani1 arasindaki siireden ibaret olacaktir.

Kiralananin Ozellikleri makul siirenin belirlenmesinde 6nem tasimaktadir.
Kiralananin kullanim amaci, yasi, fiziksel durumu, konumu potansiyel kiraci
kapasitesine etki ederek makul sureyi de etkilemektedir. Makul sirenin
belirlenmesini etkileyen bir diger husus benzer kosul kriteridir. Zira kiraci
kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul siireyle sinirlt
olarak sorumludur. Benzer kosullar kriteri genellikle kira bedeli iizerinden
belirlenmeye calisilsa da kiralananin kullaniom amaci bakimindan da
degerlendirilme yapilmasi gerekmektedir.

Ogretide katildigimiz goriis uyarinca, kiracinin tazminat sorumlulugu
bakimindan kusuru aranmamaktadir. Kiracinin kiralananin erken iadesinden
kaynaklanan tazminat sorumlulugunun iist sinir1 sézlesmenin tiiriine gore
farklilik  gostermektedir. Belirli siireli kira sozlesmesinde, tazminat
miktarinin st smirinin  belirlenmesinde, kalan soézlesme siiresi esas
alimmaktadir. Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise tazminat miktarinin iist
sinir1 fesih ihbar surelerine gore belirlenmektedir.

Kiracinin tazmin edecegi zararlarin basinda Kiraya verenin makul sire
boyunca mahrum kaldig1 kira bedelleri gelmektedir. Bunun yaninda kiracinin
O0demekle yiikiimlii oldugu yan giderler de bir bagka Onemli tazminat
kalemidir. Bunun yaninda; bdyle bir yiikiimliliigiin oldugu hallerde
kiralananin kullanilmamasindan dogan zararlar, kiralanani yeniden kiraya
verme giderleri ve kiralanana yapilan masraflar kiracinin tazmin edecegi
diger zararlardir. Kiraya veren diristliik kuralina uygun davranmasina

ragmen, kiralanan1 makul stre icerisinde, sona eren s6zlesmeden daha diisiik
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bir kira bedeliyle yeniden kiraya vermis olabilir. Bu durumda kiraci, iki kira
bedeli arasindaki farktan makul siire boyunca sorumlu olacaktir.

TBK m. 325/2 hikmi uyarinca kiraya verenin yapmaktan kurtuldugu
giderler ile kiralanam1 bagka bigimde kullanmakla elde ettigi veya elde
etmekten kasten kagindigi yararlar, kiracinin sorumlu oldugu miktardan
mahsup edilecektir. Mahsup islemi makul siireye karsilik gelen kira bedelleri
iizerinden yapilmaktadir. Bunun yaninda, s6zlesmede kararlastirilarak kiraya
verene teslim edilen giivence bedeli (depozito) de kiracinin sorumlu oldugu
miktardan mahsup edilebilecektir.

TBK m. 325 hiikmiiyle kiralanan1 erken iade eden kiraciya yeni kiraci
ikamesiyle sorumluluktan kurtulma imkani getirilmistir. Buna gdére makul
stire sona ermeden dnce kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme
giiciine sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiraci Onerilmesi
halinde kiracinin kira sozlesmesinden dogan borglart sona ermektedir.
Kiraya verenin Onerilen bu kiractyt kabul etme zorunlulugu
bulunmamaktadir. Yeni kiraci, kiralananin iadesinden 6nce veya makul siire
icerisinde Onerilebilir. Kanaatimizce, kanunda her ne kadar kira iliskisinin
devralinmasindan bahsedilse de yeni kiraciyla kiraya veren arasinda yeni bir
sozlesmenin akdedildigi kabul edilmelidir. Kiraya verenin Onerilen yeni
kiraciy1 kabuliiyle birlikte kiralanani erken iade eden kiracinin sorumlulugu
sona ermektedir. Eger kiraya veren, hakli bir sebepten 6tiirli 6nerilen kiraciy1
kabul etmezse, kiracinin sorumlulugu yeni kiract onerilmemis gibi devam
edecektir. Kiraya veren, Onerilen kiraciyr hakli bir sebep olmaksizin kabul
etmez ise kiralananin erken iadesi nedeniyle ugradigi zararlarin tazminini

talep edemeyecektir.
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