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Kira Sozlesmesinin Onemli Nedenle Feshinde
Parasal Sonuclar

Monetary Consequences in Termination of the Rental Agreement
for Important Reason
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Oz:

Kanun koyucu, TBK m.331 hitkmiinde kira sozlesmesinin 6nemli nedene dayali olarak
sona ermesinde hakimin feshin parasal sonuglarimni karara baglayacagini diizenlemistir. Hiikiimde,
hakime genel ilkelerden ayr1 olarak genis bir takdir yetkisinin taninmasi ve tazminat yerine parasal
sonuglar ifadesinin kullanilmasi, bu parasal sonuglarinin neler olabileceginin belirlenmesi zorunlu-
lugunu da beraberinde getirmektedir. Calismada, kira sdzlesmesinin dnemli sebeple feshine bagl
bu parasal sonuglardan ne anlasilmasi gerektigi incelenecektir. Calismanin ilk boliimiinde, kira
sozlesmesinin onemli nedene dayali olarak feshedilmesi i¢in aranan kosullar ele alinacaktir. Ca-
lismanin ikinci kisminda ise 6nemli sebeple feshe bagli sonuglar ortaya konulmaya ¢aligilacaktir.
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Abstract:

Legislator has regulated that the judge shall decide on the monetary consequences of the
termination in the event of the termination of the lease agreement based on an important reason
in the article 331 of the Turkish Code of Obligations. In the provision, the granting of a wide
discretion to the judge apart from the general principles and the use of the term of “monetary
consequences” instead of “compensation” carries with it the necessity to determine what these
monetary consequences might be. In this study, it will be examined what should be understood
from these monetary consequences related to the termination of the lease agreement for an
important reason. In the first part of the study, the conditions sought for the termination of the
lease agreement based on important reasons will be discussed. In the second part of the study,
the results related to the termination due to an important reason will be tried to be revealed.
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Giris

Kira sozlesmesi kurulduktan sonra taraflardan biri i¢in sdzlesmeyi devam
ettirmeyi giiclestiren, onun i¢in s6zlesmenin ifasini ¢ekilmez hale getiren bek-
lenmeyen durumlar ortaya ¢ikabilir.! Bu gibi durumlarda kendisi i¢in kira ilis-
kisi ¢ekilmez hale getiren tarafin ileriye etkili olarak s6zlesmeyi sona erdirebil-
mesi gerekmektedir. Tiirk Borglar Kanunu boyle 6nemli nedenlerin ortaya ¢ik-
mast durumunda heniiz kira s6zlesmesi sona ermeden sézlesmeyi sona erdirme
olanagi tammaktadir.> TBK m.331°e gore, “Taraflardan her biri, kira iliskisinin
devamini kendisi icin ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varligt durumun-
da, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir.

Hakim, durum ve kosullar: goz éniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiri-
minin parasal sonu¢larini karara baglar”.

TBK m.331 hiikmii, kiraciya veya kiraya verene olagan fesih imkani yerine
olaganiistii nitelikte bir fesih imkan1 vermekte, boylece s6zlesme tarafi erken-
den sozlesmeyi sona erdirebilmektedir.’ Clinkii kira s6zlesmesinin kurulmasin-
dan sonra kira s6zlesmesinin temelini olusturan sartlar dnceden 6ngoriilemeyen
tarzda degismis, bu haliyle sézlesmenin devami ¢ekilmez hal almigtir.*

Onemli sebeple fesih, kira sézlesmesinin devami sirasinda ortaya ¢ikan
ve taraflardan biri i¢in sdzlesmeye devam etmesini ¢ekilmez hale getiren ol-
gulara dayali fesihtir.’ Bu fesih hakkina hakli sebeple fesih de denilmektedir.®

' DOGAN, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara, 2011, s. 226.

GUNEL, Mustafa Cahit, Tasnmaz Kiralarinda S6zlesmenin Kirac1 Tarafindan Vaktinden Once

Sona Erdirilmesi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmanus Doktora

Tezi, Istanbul, 2010, s. 201; HULLIGER, Urban, Kiindigung aus wichtigen Griinden, Uberb-

lick tiber Lehre und Rechtsprechung, MRA, 1/11, s. 1.

3 BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasaya Gére Kiracinin Tahliye
Edilmesi, Istanbul, 1993, s. 283; GULLUOGLU, Yasemin, Kira S6zlesmesinin Onemli Sebeple
Feshi (TBK m.331), Istanbul, 2022, s. 70; GUNEL, s. 202; WESSNER, Pierre, Fin du bail,
Droit du bail a loyer (Editeurs Francois Bohnet-Marino Montini), Bale, 2010, Art.266g, N. 1.

*  YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk / OZEN, Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Birinci

Cilt, 11. Baska, Istanbul, 2022, s. 646; LACHAT, David, Du bail 4 loyer Dispositons générales,

Commentaire Rommand Code des obligations I Art.1-529 CO Commentaire (Thévenoz-Werro

Editeurs), 2. édition, Bale, 2012, Art.266g, N. 1; GIGER, Hans, Berner Kommentar, Die Miete,

Art.253-273c. Art.266-2660 OR, Bern, 2020, Art.266g, N. 9.

[crasina baslanmis olan siirekli borg iliskisinde, siirekli edimin yerine getirilecegine duyulan giiven

taraflar arasinda bir giiven iliskisi kurmaktadir. icrasina baslanmis siirekli borg iliskisinin normal

ifa siiresinde taraflarca ongériilemeyen bazi nedenlerin ortaya ¢ikmasi, 6zellikle taraflardan birinin
sozlesmeye aykirt davranist dolayisiyla ifanin engellenmesi yiiziinden kisisel iligski ¢6kmiis olur,
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TBK m.331/f.1 hiikmii emredici nitelikte iken ayni fikranin ikinci hiikmii
emredici nitelikte degildir.” Buna gore taraflar fesih bildiriminde bulunulduktan
sonra igleyecek sekilde kanunda ongdriilenden daha kisa fesih siireleri kabul
edemez veya fesih siirelerini kaldiramazlar; ancak TBK m.331°e dayali nemli
fesih hakkinin kullanilmasini tazminat 6denmemesi kosuluna baglayabilirler.®

Kira iligkisine devami beklenemez hal getiren bir 6nemli sebebin ortaya ¢ik-
masi halinde taraflar, belirli siireli kira s6zlesmesinde siirenin, belirsiz siireli kira
sozlesmesinde ise olagan fesih i¢in s6z konusu olan fesih doneminin dolmasini
beklemeksizin, karsi tarafa yoneltecekleri tek tarafli irade beyani ile sozlesmeyi
fesih bildirim siiresinin sonunda ve ileriye etkili olarak sonlandirabilirler.’

I. Onemli Nedenle Feshin Sartlar

A. Genel Olarak

Onemli nedenlerle olaganiistii fesih hakkinin kullanilabilmesi igin konu-
su tasinir, tasinmaz veya konut ve catili isyeri kirast olan bir kira sdzlesme-
sinin var olmas1" gerekli olup, bu sézlesme belirli ya da belirsiz siireli olabi-

su veya bu tarafin artik siirekli borg iligkisini stirdiirmesini beklemek diiriistliik kuralia aykir1 go-
riilebilirse, iliskiyi sona erdirmek miimkiin olabilmelidir. SELICI, Ozer, Borglar Kanununa Gére
Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul, 1977, s. 156-157.

¢ GULLUOGLU, s. 62; DASLI, Engin, 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gére
Kira So6zlesmesinin Feshi, Erzincan, 2017, s. 124; Sozlesme siiresinin dolmasina veya en yakin
olagan fesih siiresine kadar sozlesmeye devam etmeyi diiriistliik kuralina gore beklenemeyecek
hale getiren tiim sartlar, hakli sebep teskil etmektedir. ALTINOK ORMANCI, Pinar, Siirekli
Bore liskilerinin Hakl1 Sebeple Feshi, Istanbul, 2011, s. 133.

7 GUMUS, M. Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Kira Sézlesmesi (TBK
m.299-356), Istanbul, 2012, s. 266; ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m.299-332), Yeni-
lenmis ve Genisletilmis 4. Baski, Istanbul, 2017, m.331, N. 8; SAHIN, Turan, Kira S6zlesmesi-
nin Onemli Sebeplerle Olaganiistii Feshi (TBK m.331), AUHFD, Cilt: 68, Say1: 1, 2019, s. 340.

§ GUMUS, s. 266.

®  AYDIN, Giilsah Sinem, Kira Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m.327-
333), Istanbul, 2013, s. 176.

10 GUMUS, s. 267; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 646; DOGAN, s. 228; ARAL, Fahrettin / AYRAN-
CI, Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 14. Baski,
Ankara, 2021, s. 334; GUMUS, M. Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabr,
4. Baski, Istanbul, 2019, s. 284; SVIT-Kommentar, Das Schweizerische Mietrecht Kommentar,
(hrgs.vom Schweizerischen Verband der Immobilien-Treuhander SVIT), 4. Aufl., Ziirich, Basel,
Genf, 2018, Art.266g, N. 3; PERMANN, Richard, Mietrecht Kommentar Mit einschldgigen bun-
desrechtlichen und kantonalen Vorschriften, Ziirich, 2007, Art.266g, N. 1; HULLIGER, Urban /
HEINRICH, Peter, Vertragsverhéltnisse Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung,
Miete, Leihe Art.184-318 OR, 3. Auflage, Zurich, Basel, Genf, 2016, Art.266g, N. 1; HIGI, Peter
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lir." Ancak belirsiz siireli kira sozlesmesi TBK m.328 vd. hiikiimleri uyarinca
nispeten daha kisa stireli kira donemleri sonu i¢in her zaman feshedilebilecek
olup, TBK m.331 hiikmii belirli siireli kira sézlesmelerinde daha fazla uygu-
lama alan1 bulacaktir.”

Kira sdzlesmesinin 6nemli nedene dayali olarak feshedilebilmesi i¢in kirala-
nanin kiracinin kullanimina birakilmasi sart degildir.” Teslimin sdzlesmenin sona
erdirilmesine etkisi ugranilan zararlarmn parasal sonuglarmin hesaplanmasinda
kendisini gosterir.'* Hakimin bu durumda parasal sonuglar belirlerken denklestir-
me bedelini de diisiik tutmasi miimkiindiir. Kiralanan kiraciya teslim edilmeden
once dnemli nedenle sozlesmenin feshi donme mahiyetinde olacaktir.™

B. Bir Taraf i¢in S6zlesmenin Devamim Cekilmez Kilan Onemli Bir
Nedenin Ortaya Cikmasi

Kira s6zlesmesinin onemli nedene dayali olarak feshedilebilmesi i¢in be-
yanda bulunan taraf agisindan kira iligskisinin devamini ¢ekilmez hale getiren
onemli nedenlerin' ortaya ¢ikmasi gerekir. (TBK m.331)."” Kanun koyucu,

/ BULHMANN, Anton / WILDISEN, Christoph, Ziircher Kommentar Die Miete - Art.266-268b
OR, 5., neu bearbeitete Auflage, Ziirich- Basel-Genf, 2020, Art.266g, N. 3.

' EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Baski, Ankara, 2021, N. 1301; SAHIN, s.
341; GUMUS, s. 267; ARAL / AYRANCIL s. 334; AYDIN, s. 182-183; INCEOGLU, M. Murat,
Kira Hukuku, Cilt: 2, Istanbul, 2014, s. 222; GULLUOGLU, s. 74; ALTINOK ORMANCI, s.
102; SAHIN, s. 341; WESSNER, Art.266¢, N. 12; DASLL s. 123; ZK - HIGI / BUHLMANN,
Art.266g, N. 4; WEBER, Roger, Die Miete, Basler Kommentar Obligationenrecht I Art.1-529
OR (Widmer Liichinger-Oser (Hrsg.)), 7. Auflage, Basel, 2020, Art.266g, N. 2; MAKARACI
BASAK, Asli, Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu Yii-
riirlik Kanunu (Madde 207-392), Cilt: 4-5, 3. Basi, Istanbul, 2019, m.331, N. 2; DONMEZ,
Zeynep, Kira Sozlesmesinin Onemli Sebeple Feshi, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt: 93, Say1: 2,
2019, s. 161; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 2; PERMANN, Art.266g, N. 1.

2 YAVUZ/ACAR /OZEN, s. 647; DASLI, s. 123; HULLIGER, s. 1; AYDOGDU, Murat / KAH-
VECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri S6zlesmeler Hukuku, 4. Bask1, Ankara,
2019, s. 603.

" YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 647; GULLUOGLU, s. 112; DASLI s. 127; MAKARACI BA-
SAK, m.331, N. 6.

4 GULLUOGLU, s. 164.

15 ACAR,m.331, N. 54; DASLL s. 127; SAHIN, s. 342; MAKARACI BASAK, m.331, N. 6.

16 Ankara BAM, 15. HD., T. 19.11.2020, E. 2019/1303 K. 2020/1451: ... Davac: vekili dava dilek-
cesinde, miivekkili F'1 Lojistik Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.nin maliki oldugu Al adresindeki tagin-
mazin kiralanmasi hususunda, davali K4 ile 30 Eyliil 2014 tarihli kira sézlesmesi imzalandigini,
kira sozlesmesinin daval taraf ile, davac sirket arasinda imzalanan avukatlik sozlesmesi kapsa-
mundaki islerin ifast amacwla kuruldugunu, davalimn, davact sirket hissedarlart ve yonetim kurulu
tiveleri olan K6 ve K7 adina takip ettigi davalarda, hissedarlarin bilgi ve talimati olmaksizin sada-
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kat yiikiimliiliigiine, hukuka ve usule aykuri islemler gerceklestirmesi sebebiyle davali hakkanda sug
duyurusunda bulunuldugunu ve Baroya sikayet edildigini, ayrica davali avukatin, davact sirketin
vekilliginden hakli nedenle azledildigini, davact sirket ve davali avukat arasinda imzalanan kira
sozlesmesinin de bu avukathk sézlesmesinin baglantist oldugundan 29 Mayis 2018 tarihinde feshe-
dildigini, somut olayda kira sozlesmesi ve avukatlik sozlesmesi birlikte bir birlesik sozlesmeyi ihtiva
ettiklerinden, avukatlik sozlesmesinin hakli nedenle feshinin kira sozlesmesinin de feshedilmesi sonu-
cunu dogurdugunu, tiim bu sebeplerle davalimn sadakat ve bagimlilik yiikiimliiliigiine aykiri ve cezai
sorumlulugunu gerektiren iglemleri nedeniyle kendisine duyulan giivenin tamamen ortadan kalkmig
oldugu ve buna bagh olarak TBK.nun 331. maddesi uyarinca kira iliskisinin devaminin da miivekkil
sirket icin ¢ekilmez hale geldigini ve hakl sebeple feshedildigini belirterek davalimn kiraci olarak
bulundugu tasinmazdan tahliyesine, HMK nun 329. madde uyarinca davali aleyhine 5.000,00 TL
disiplin para cezasina ve vekalet iicretine hiikmedilmesine karar verilmesini talep ve dava etmistir:

Davali vekili cevap dilekgesinde, davacinin talebinin 6098 Sayili Bor¢lar Kanunu 'nun hi¢bir
maddesinde yer almayan kiralananin tahliye edilmesi ve sézlesmenin feshi istemli a¢tigi dava-
nn yasal kosullar: ihtiva etmemesi nedeniyle reddine karar verilmesi ve 6100 sayili HMK nun
329. maddesi geregince, davact aleyhine 5.000,00 TL disiplin para cezasi verilerek, lehine de
vekalet ticretine hiikmedilmesine karar verilmesini talep etmistir.

Mahkemece, taraflar arasindaki avukatlik sozlesmesinin feshedilmis olmasimin TBK.nun 331. mad-
desi kapsaminda olaganiistii fesih sartlarim tasimadigindan, davamn reddine karar verilmistir.

Davact vekili, davali avukat ile siiregelen vekdlet iliskisi kapsaminda davalimn davaci sirkete
vekdlet hizmetlerini verebilmesi icin miivekkil sirketin grup sirketi konumunda F2 Tic. A.S. bina-
stin bulundugu ve davaci sirket yonetim kurulu tiyelerinin de ikamet ettigi adresin tam karsisin-
daki binamn davalrya kiralandigini, kiralama konusu olarak tasinmazin segilme nedeni, davact
sirkette ve diger F2 grup sirketlerinde ayrica sirket i¢ci avukat bulunmadigindan ilgili sirket yone-
ticilerin davaliya kolayca erisim imkdani sagladigini, bu kapsamda duyulan liizum tizerine davall
ile avukatlik sozlesmesiyle baglantili olarak bu yer igin kira sézlesmesi akdedildigini, davaly ile
yapilan vekalet sozlesmesinde, vekilin kigisel ediminin agirlikli oldugu ve giiven iliskisinin biiyiik
onem tasidig is gérme borcu doguran sozlesmeler oldugunu, davali, vekili oldugu miivekkil sirket
ortaklarina karsi vekalet sozlesmesinden dogan giiven iliskisini zedeleyecek sekilde hareket etti-
ginden vekalet sozlesmesinin sona erdirildigini, hal béyle iken davaci sirketin vekalet sézlesmesi
ile birlikte yapilan kira sézlesmesini siirdiirmesinin artik beklenemeyecegini, kira sozlesmesinin
bu sebeplerden dolayi ¢ekilmez hale geldigini, davalimin uyusmaziik konusu tasinmazi kullanma-
sinda korunmaya deger hukuki bir menfaati kalmadigindan ilgili tasinmazin tahliyesinin gerekti-
gini belirterek istinaf kanun yolu bagvuru isteminde bulunmustur.

Davaya dayanak yapilan ve hiikme esas alinan 01.10.2014 baglangi¢ tarihli 1 yil siireli, isyeri
avukatlik ofisi niteligindeki kira sozlesmesi hususunda taraflar arasinda herhangi bir uyus-
mazlik bulunmamaktadwr. Kira sozlesmesinde her ay pesin aylik 6.000,00 TL banka hesabina
ddemeli ve ayrica kiracimin, kiraya verenin uhdesindeki cari hesabindan mahsup edilmek sureti
ile ddemeli olarak kiraya veren F1 Lojistik Turizm San. Tic. A.S. ile kiract Avukat K4 arasinda
imzalanmustir. Kira sézlesmesi 6098 Sayili TBK.nun 299. maddesinde; kiraya verenin bir seyi
kullanilmasini veya kullanilmakla birlikte ondan yararlanmaswni, kiracrya birakmayu, kiracinin
da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini ddemeyi iistlendigi sozlesmedir seklinde tarif edil-
mig olup kira sézlesmeleri belli bir sekle tabi degildir. Kiraya verenin 6098 Sayili TBK.nun 301.
maddesinde belirtilen kiralanani teslim borcu vardir. Kiraya veren bu maddeye gore kararlasti-
rilan tarihte sozlesmede amacglanan kullanima elverisli bir durumda kiralanani teslim etmek ve
sozlegsme stiresince de bu durumda kiralanani bulundurmakla yiikiimliidiiv. Bu hali ile yasada
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onemli nedenin tanimin1 yapmamistir. Kanun koyucunun amaci kati bir hii-
kiim koymaktan kac¢inarak, hakime olaydan olaya degisecek, olay1 ¢cevreleyen

belirtilen tipik bir sozlesme olan kira sézlesmesinin unsurlar: yerine getirilerek kiralanan yer
kiraciya usuliine uygun olarak teslim edilerek kira sozlesmesinin hukuki niteligi baslamuistir.

6098 Sayili TBK 'nun 502. maddesinde; Vekdlet sozlesmesi, vekilin vekdlet verenin bir isini
gormeyi veya islemini yapmayr tistlendigi sozlesmedir. Vekdlete iligkin hiikiimler, niteliklerine
uygun diistiikleri 6l¢iide, bu kanunda diizenlenmemis olan isgorme sozlesmelerine de uygulanir.
Sozlesme veya teamiil varsa vekil, iicrete hak kazanir, seklinde diizenlenmistir.

Avukatlik sozlesmesi ise, avukatin belli bir hukuki yardimda bulunmayr iistlendigi, taraflarca
ticret alinmamast kararlagtirilmadigi siirece, avukatin iicrete hak kazandigi is gérme borcu
doguran bir sozlesme olarak tanimlamaktadir.

Taraflar arasinda yapilan kira sézlesmesi ile avukatlik vekalet sozlesmesi birbirlerinden farkl
nitelikte sozlesmeler olup, birisi digerinin unsuru niteliginde olmadigindan bilesik sozlesme
olarak kabul edilmesi miimkiin degildir.

Kira sozlesmesinin énemli sebeplerle feshini diizenleyen 6098 Sayili TBK.nun 331. maddesi hem
kiractya hem de kiraya verene, kira iliskisinin devamini kendileri icin ¢cekilmez hale getiren 6nemli
sebeplerin varligi halinde, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siirelerine uyarak her zaman feshetme
imkant vermektedir. Kira sozlesmesinin énemli sebeplerle feshi, 6098 sayili TBK 'nun kiraya ilis-
kin genel hiikiimleri kapsaminda, sézlesmenin olaganiistii feshi nedenlerinden biridir: Kira séz-
lesmesinin onemli sebeplerle olaganiistii feshi, islem temelinin ¢6kmesi halinin uygulama halle-
rinden biridir. Olaganiistii fesih, taraflardan birinin, belirli ve belirsiz siireli bor¢ iliskilerini, bazi
sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde tek tarafli irade beyaniyla sona erdirebilmesi imkanini ifade
eder. Olaganiistii fesih icin stirekli borg iliskisinin ifast esnasinda, onceden ongoriilemeyen bazi
sebeplerin ortaya ¢ikmasi ve bu nedenle bor¢ iligkisinin temelinin ¢okmiis ya da artik devaminin
taraflardan beklenemeyecek dl¢iide degisiklige ugramis olmasi gerekmektedir. Taraflardan biri igin
kira iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getiren énemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi gerekir. Onemli
sebebin varligi 4721 Sayili TMK.nun 4. maddesi uyarinca diiriistliik kurallar: ve hakkaniyet dl¢iitii
cercevesinde degerlendirir. 6098 Sayili TBK.nun 331. maddesi hiikmiinde énemli sebebin tani-
mt yapmanugstir: Onemli sebep kavrami her somut olaya gove degisebilen elastiki bir kavramdir:
Onemli sebep, fesih beyaninda bulunan icin iliskiyi cekilmez hale getiren bir olgu olarak kabul
edilir, somutlastirimast icin diiriistlik kuralina bagvurulmaktadir: Onemli sebeplerin, sézlesmenin
kuruldugu sirada, taraflarca dnceden dngoriilememesi gerekir. Ongoriilemezlik, kira sozlesmesinin
kurulmasi sirasinda, objektif bir degerlendirme ile taraflarca hesaba katilmamasidir: Davali kira-
ct ile davaci kiraya veren sirket arasinda avukatlik vekalet iliskisinin, avukatin yaptigi bir takim
eylemler ile isveren tarafindan génderilen azilname ile sona erdirilmis olmasi, kira iliskisinin de
olaganiistii fesih yolu ile sona erdirilmesine gerektiren bir durum olmadigi anlasildigindan yerel
mahkemece verilen karar usul ve yasaya uygun bulundugundan bu nedenle mahkemece verilen
kararda bir usulsiizliik bulunmadigindan davaci vekilinin istinaf kanun yolu bagvuru isteminin
esastan reddine iliskin asagidaki sekilde hiikiim kurulmustur...” (www.lexpera.net).

TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sézlesmeleri, Cilt: 1/2, Ugiincii Tipki Basimdan Dérdiincii Tipki Basim, Istanbul, 2008, s. 231;
TUNCOMAG, Kenan, Bor¢lar Hukuku, Cilt: II, Ozel Borg iliskileri, istanbul, 1977, s. 608;
EREN, N. 1302; INCEOGLU, Cilt: 2, s. 231; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 647; GUMUS, s.
267; DOGAN, s. 228; AYDIN, s. 183; ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, K. Emre, Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 21. Basi, Istanbul, 2021, s. 354; BURCUOGLU, s. 287; GU-
MUS, Ders, s. 284; SAHIN, s. 342; GUNEL, s. 216; GULLUOGLU, s. 123; DASLI, s. 128;
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biitiin sartlari, taraflar arasindaki menfaat dengesini ve benzeri unsurlar1 géz
onilinde tutarak hiikmii somut olaydaki ihtiyaclar: uydurma olanagi vermek-
tedir." Onemli neden, taraflardan birinin ya da her ikisinin kusurundan kay-
naklanabilecegi gibi taraflara atfedilemeyen nedenlerden de dogabilir.” Hangi
nedenin bu nitelikte oldugu, her bir kira s6zlesmesi agisindan taraflarin men-
faatleri karsilastirilmak suretiyle tespit edilmelidir.> Onemli nedenlerin varli-
g1 hakim, TMK m.4 uyarinca diiriistliik kurali ve hakkaniyet cercevesinde
degerlendirir.’ Onemli nedenin dogumunda kusurlu olan veya 6nemli nedeni
olusturan gelecege iliskin hal ve sartlar1 szlesme kurulurken 6ngorebilecek
olan taraf TBK m.331’e dayal1 olarak kira sdzlesmesini feshedemez.”

Bir kira sézlesmesinin 6nemli nedenle feshine temel olusturabilecek ol-
gular ¢ok cesitli olabilmektedir. Kira sdzlesmesini ¢ekilmez hale getirebilecek
nedenler kaynagina gore {li¢ gruba ayrilabilmektedir. Bunlar kira sézlesmesine
iligkin, taraflara iligkin ve tamamen objektif nedenlerdir.”

Kira sozlesmesine iliskin 6nemli nedenler, taraflarin davranislar ile kira
sozlesmesinin ihlal edilmesi ve artik kira iliskisine devamin beklenememe-
sidir.* Kira sozlesmesinden dogan yiikiimliiliikleri yerine getirmemek ya da
kira sozlesmesi icin gerekli gliven seviyesini sarsan davraniglarda bulunmak
bu grubu olusturmaktadir.”* Taraflara iliskin 6nemli nedenler, taraflarin kisili-

MAKARACI BASAK, m.331, N. 8; PERMANN, Art.266g, N. 1; DONMEZ, s. 162; GIGER,
Art.266g, N. 43; AYDOGDU / KAHVECI, s. 603; ZK - HIGI / BUHLMANN, Art.266g, N. 34.

' DASLI, s. 124; DONMEZ, s. 161; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 18.

" DONMEZ, s. 162; CR CO 1 - LACHAT, Art.266g, N. 3; PERMANN, Art.266g, N. 4; CHK -
HULLIGER / HEINRICH, Art.266g, N. 3.

2 INCEOGLU, Cilt: 2, s. 232; ZK - HIGI / BUHLMANN, Art.266g, N. 32.

2 GUMUS, s. 268; SAHIN, s. 342-343; ACAR, m.331, N. 26; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g,
N. 18; BK - GIGER, Art.266g, N. 12; Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda tahliye sebeplerinin
smirliligr ilkesi dikkate alindiginda kira iliskisini ¢ekilmez hale getiren sebeplerin daha siki bir
incelemeye tabi tutulmasi gerekmektedir. Ciinkii konut ve catili isyeri kiralarinda kanun koyucu
kiraciy1 korumak i¢in tahliye sebeplerini sinirlandirmistir. Halbuki kira iliskisini ¢ekilmez hale
getirebilecek nedenler dnceden ongoriilemeyecek ve sayilamayacak kadar ¢coktur. TBK m.331
kullanilarak tahliye sebeplerinin smirlilig1 ilkesi agilmaya caligilabilir. Tahliye sebeplerine da-
yandirilamayan her durumda akla gelecek ilk madde TBK m.331 olacaktir. Bu nedenle burada
kanuna kars1 hile ile karsilagilmasi ihtimali ¢ok yiiksektir. Bu nedenle konut ve catili isyeri
kiralar1 agisindan ihtiyatl hareket edilmesi gerekmektedir. DASLI, s. 131-132.

2 GUMUS, s. 269; CHK - HULLIGER / HEINRICH, Art.266g, N. 3.

3 AYDIN, s. 201.

# ACAR, m.331, N. 38; BSK OR I - WEBER, Art.266g, N. 5; HULLIGER, s. 2; AYDOGDU /
KAHVEC], s. 603.

» AYDIN, s. 201.
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ginde ortaya ¢ikarak kira iligkisine devami beklenemeyecek duruma getiren
nedenlerdir.* Ozellikle taraflarin ekonomik ve kisisel durumlarinda meydana
gelen ve ongoriilemeyen degisiklikler bu gruba girmektedir.”” Objektif dnemli
nedenler ise gerek kira sozlesmesinden gerekse taraflardan kaynaklanmayan
onlardan bagimsiz olarak meydana gelen, ancak bir sekilde kira iliskisine etki
ederek devamini ¢ekilmez hale getiren durumlardir. Bu gruba 6zellikle kira
sozlesmesinin kuruldugu andaki sartlarda meydana gelen degisiklikler gir-
mektedir.* Ornegin ¢ocuk sayisinin artmasina bagl olarak konutun dar gel-
mesi, kiralanan tasinmaza ulasimin asir1 derecede giiclesmesi, isyeri kiralari
acisindan miisterinin artik gelemeyecek olmasi vb. gibi durumlarda kira soz-
lesmesi 6nemli nedene dayali olarak feshedilebilir.””

Kiraci1 veya kiraya verenin degismesi durumunda, eski kiraci veya kiraya
veren doneminde gerceklesmis neden, yeni sozlesme tarafi bakimindan fesih
nedeni olusturabilecektir.®

C. Onemli Nedenin Ongoriilemez ve Olaganiistii Nitelikte Olmasi

Kira sozlesmesinin 6nemli nedene dayali feshinde bir diger sart, dnem-
li nedenin sdzlesmenin kuruldugu sirada bilinmemesi, dngdriillememesi ve
olaganiistii nitelikte olmasidir.** Ongériilemezlik ile kastedilen sdzlesmenin

% AYDIN, s. 202.

7 Taraflarin kisitlanmasi, aciz haline diigmesi, kiracinin bosanmasi ve esinin yoksulluk nafakasi-

n1 6dememesi sebebiyle kira bedelini 6deyecek paray1 kusursuz olarak bulamamasi, kiracinin

tutuklanmasi, askere alinmasi, kiraci ve kiraya veren arasinda diismanlik olmasi vb. 6rnek ve-

rilebilir. AYDIN, s. 202.

#  AYDIN, s. 202.

¥ YILMAZ, Saadet, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesinin Olaganiistii
Nedenle Feshi, Ankara, 2021, s. 88.

* ACAR, m.331, N. 40.

3 BURCUOGLU, s. 288; DOGAN, s. 230; ARAL / AYRANCI, s. 334; GUMUS, Ders, s. 284;
GUNEL, s. 216; GULLUOGLU, s. 132; DASLI, s. 128; MAKARACI BASAK, m.331, N. 10;
SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 17; REY, Pascal, Prajudizienbuch OR Die Rechtsprechung
des Bundesgerichts (1875-2020), Zehnte, nachgefiihrte und erweiterte Auflage, Ziirich, Basel,
Genf, 2021, Art.266g, N. 1; CHK - HULLIGER / HEINRICH, Art.266g, N. 3; Y. 13. HD., T.
18.3.1988, E. 1988/853, K. 1988/1587: “... Dava konusu uyusmazilik yanlar arasindaki kira
sozlesmesinin 15 yil siireli olmasi ve kira bedelinin azligi sebebiyle davaci igin ¢cekilmez bir
durum arz ettiginden sozlesmenin feshi istemine iliskindir.

Bu istek; kira sozlesmesinin onemli sebeplerden dolayr feshini iceren Borglar Kanunu'nun 264.
maddesinden kaynaklanmaktadw: Anilan madde aynen (muayyen bir miiddetle akdedilen tasinmaz
kirasinda mucibi akdin icrasini tahammiil edilmez bir hale getiren sebepler hususunda iki taraftan
her biri digerine tam bir tazminat vermek ve kanuni mehillere riayet etmek sartwyla, kira miiddetinin
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kurulmasi sirasinda bu hususun objektif bir degerlendirme ile taraflarca he-
saba katilmasinin gerekip gerekmedigidir.” Ayrica, dnemli neden sdzlesmeyi
feshedecek tarafin kusurundan ileri gelmis olmamalidir.*® Sozlesmeyi feshe-
decek tarafin kusuruna 6rnek olarak sézlesmenin kurulmasi sirasinda feshe
neden olacak olgular1 dikkate almamak verilebilir.**

D. Fesih Bildiriminde Bulunulmasi

Onemli bir nedenin ortaya ¢ikmis olmasi, kira sézlesmesinin siiresinin ta-

mamlanmasini beklemeye gerek olmaksizin sdzlesmeyi feshetme yetkisi tani-

Yil

hitammndan evvel feshi ihbar edebilir) hiikmiinii kapsamaktad: Bu maddenin uygulanabilmesi ve
dolayiswyla kiva iligkisinde ¢ekilmezlik halinin varligindan soz edilebilmesi i¢in sozlesmenin belini
stire i¢in yapilmig ve tasinmazla ilgili bir kira akdinin var olmast; ve kira iligkisinin devamini ge-
kilmez hale getiven onemli bir sebebin ortaya ¢ikmis bulunmasi ve énemli sebebin zuhuru ile bu
duruma maruz kalan tarafin Borglar Kanununun 262. maddesi uyarinca feshi bildirme siirelerine
uyarak usuliince fesih beyanminda bulunmast ve fesih bildirimi yapan tarafin Bor¢lar Yasasimin 264.
maddesine gore diger tarafa tam bir tazminat 6demeyi teklif etmis olmast gerekir. Su hdlde bu mad-
deye gore kira sozlesmesinin feshedilebilmesi i¢in maddede yazili kosullar: gergeklesmis olmalidir:
Olayda kira sozlesmesi 1.9.1983 tarihli ve 15 yil siirelidir. Dava 6.6.1984 tarihinde agilmistir: Da-
vact firtmin 15 yil siire ile kiralanmig olmasini ve kira bedelinin baslangictaki azligimi akdin icra-
s tahammiil edilmez hale getiren dnemli sebep olarak gostermistir: Davact tarafindan agiklanan
cekilmezlik nedenleri, kira sozlesmesindeki sartlarin dnceden goriilmeyen esaslh degismesi olarak
kabul edilemez. Ciinkii bu nedenler sozlesme yapilirken bilinen kosullardir: Sozlesme baslangigta bu
kosullarla kurulmugtur: Bu itibarla agiklanan ¢ekilmezlik nedenleri BK. nun 264. maddesi anlamin-
da taraflar arasindaki kira sozlesmesinin feshini gerektiven nedenler olarak kabul edilecek nitelikte
degildir. Bunun disinda yasaya gore feshi isteyen davacimin 264. maddede ongériilen tam tazminati
teklif etmis olmasi gereklidir. Davada bu kosulda yerine getirilmemigtir.

Ote yandan, bugiin uygulamada uzun siiveli kiralarda kiralayan éngoriilemeyen sebeplerin
meydana ¢ikmasi ile akdin kurulusundaki sartlarin énemli surette degistigi ve akde devamin
cekilmez hale geldigi durumda MK. nun 2. maddesine dayanarak beklenmeyen haller (Empre-
vizyon) kurali uyarinca kira parasimin uyarlanmasini isteme hakkina sahiptir ve sozlesmenin
degisen sartlara gore diizeltilmesi imkani vardir. 6570 sayili Yasanin kiraciy1 koruma amaciyla
tahliye nedenlerini simirlamis olmast dikkate alimirsa, kiralayamin kira parasimin uyarlanma-
s isteyebilmesi karsisinda, beklenmeyen onemli olaylara dayanarak, BK. 'nun 264. maddesi
disinda, sozlesmesinin feshini istemeye yetkisi yoktur:

Bu nedenlerle mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken olayda davaci icin ¢ekil-
mezlik durumunun gerceklestiginden bahisle kira sézlesmesinin feshine karar verilmesi yasaya
aykuridir ve bozma nedenidir..” (www.lexpera.net).

SAHIN, s. 343.

TANDOGAN, s. 232; EREN, N. 1303; BURCUOGLU, s. 286; ARAL / AYRANCI, s. 334;
YILMAZ, s. 109; ZK - HIGI / BUHLMANN, Art.266g, N. 36; GUMUS, Ders, s. 284; GUNEL,
s. 223; GULLUOGLU, s. 90; DASLI s. 129; SAHIN, s. 344; MAKARACI BASAK, m.331,
N. 11; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 17; REY, Art.266g, N. 1; DONMEZ, s. 165; CHK -
HULLIGER / HEINRICH, Art.266g, N. 3.

ZK - HIGI / BUHLMANN, Art.266g, N. 37.
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maktadir.” Fesih hakki karsi tarafa yoneltilmesi gereken bir irade beyan ile kul-
lanilir. Fesih bildiriminde kiraya veren veya kiract bulunmalidir; kiraya veren
sifatt bulunmayan malikin fesih beyaninda bulunma yetkisi yoktur.* Fesih bil-
dirimi, kira sdzlesmesi siiresinin sonuna kadar yapilmalidir. TBK m.300 veya
TBK m.347 uyarinca kira sézlesmesinin yenilendigi hallerde ancak yenileme
doneminde ortaya ¢ikacak veya yenileme doneminde devam ettigi kabul edile-
bilecek onemli nedene gore kira sdzlesmesi feshedilebilecektir.”

Kanun koyucu TBK m.331 hiikmiinde taraflardan her birinin, kira ilis-
kisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren dnemli sebeplerin varligi
durumunda, s6zlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshe-
debilecegini diizenlemistir.* Onemli nedenlerle kira sézlesmesini feshetmek
isteyen taraflardan biri, tasinmaz kiralari ile tasinir yapiya iliskin kiralarda
TBK m.329’daki yasal fesih bildirim siiresine (3 ay), taginir kiralarinda ise
TBK m.330’daki yasal fesih bildirim siiresine (3 giin) uymak suretiyle fesih
bildirimi yapabilir.* Farazi olarak s6zlesmenin donemlere boliinmesi suretiy-
le fesih siirelerinin hesaplanmasina gerek bulunmamaktadir.®

3 INCEOGLU, Cilt: 2, s. 247; CR CO I - LACHAT, Art.266g, N. 4.

3% INCEOGLU, Cilt: 2, s. 247.

7 YILMAZ, s. 144.

3% TANDOGAN, s. 233; EREN, N. 1305; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 648; ZEVKLILER / GOK-
YAYLA, s. 354; BURCUOGLU, s. 289; ARAL /AYRANCI, s. 334; DOGAN, s. 228; GUMUS,
Ders, s. 286; GUNEL, s. 224; DASLI, s. 133; SAHIN, s. 346; MAKARACI BASAK, m.331, N.
20; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 39; DONMEZ, s. 166; BK - GIGER, Art.266g, N. 63;
AYDOGDU / KAHVECI, s. 604.

¥ Y. 6.HD., T. 27.10.2015, E. 2015/7331, K. 2015/9163: ... Davali vekilinin temyizine gelince;
Davaci vekili dava dilekgesinde davali hakkinda kira parasinin 6denmemesi iizerine takip bas-
lattigini ve kira parasimin takipten sonra édendigini, ayrica site aidatinin odenmemesi nede-
niyle site yonetimi tarafindan da kiract aleyhine icra takibi baslattiklarini, ayrica bir yillik olan
kira sézlegmesinin siiresi dolmasina ve kendisine sézlesmenin feshedildiginin bildirilmesine
ragmen tahliye edilmedigini bildirerek kira sozlesmesinin kendisi icin ¢ekilmez hale geldigini
belirterek TBK 'nun 331. maddesi geregince kiralananin tahliyesini talep etmistir. Davali dava-
nin reddini savunmustur.

Olaganiistii fesih, belirli ve belirsiz siireli siirekli bor¢ iliskilerini hakli sebeple, vaktinden once
ve ileriye yonelik olarak sona erdiren bir imkdanduw:. Olaganiistii feshin, olagan fesih karsisin-
daki ézelligi gegerliliginin akdi veya kanuni bir fesih sebebine (hakli sebebe) dayanmasidur.
Olaganiistii nedenler yasada sayimis olup bunlardan birisi de TBK. 331. maddesinde diizen-
lenen énemli sebeplerle kira sézlesmesinin feshi halidir. Herhangi bir nedenle, siirekli edimli
sozlesmeler kapsaminda olan kira sozlesmesinde eger taraflardan herhangi birisi igin ¢ekil-
mezlik hali durumu ortaya ¢ikmissa, o tarafin sozlesme ile bagl kalmas: kendisinden bekle-
nemez. Onemli sebep kapsaminda cekilmezlik, tarafin sézlesmeye katlanamayacag: haldir. Bu
duruma érnek olarak kiract memurun bagka bir gsehre atanmast hali gosterilebilir. Boyle bir
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6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kiraya iliskin genel hiikiimlerine
tabi kira sdzlesmelerinin 6nemli nedenlerle feshi i¢in gerekli olan fesih bil-
dirimi sekle tabi degilken,” konut ve ¢atili isyeri kiralarinda fesih bildirimi
TBK m.348 uyarinca yazili sekle tabidir.” TBK m.349/f.1’e gore; “Aile konu-
tu olarak kullanilmak tizere kiralanan tasinmazlarda kiraci, esinin agik rizasi
olmadikga kira s6zlesmesini feshedemez”. Aile konutunun esin agik rizasi ol-
maksizin feshedilmesi miimkiin degildir. Es, kira s6zlesmesinin tarafi haline
gelmisse, fesih hakk birlikte kullanilir.

TBK m.331 hiikmiinde kira s6zlesmesinin her zaman feshedilebilecegi
belirtilmis ise de 6nemli neden ortaya ¢ikinca diiriistliik kurali (TMK m.2)
cergevesinde en kisa siirede fesih yoluna bagvurulmasi gerekmektedir.” Aksi
halde hem s6zlesmenin devamini ¢ekilmez kilan bir nedenin oldugunu iddia
edip hem de uzunca bir siire beklemek celiskili davranis yasagina girecektir.*

durumda, kiract memur i¢in kira sézlesmesinin devami, ¢ekilmez bir hal sayilir. Cekilmezlik
halinin varhiginda, taraflardan her biri, fesih siiresine uymak sartiyla sozlesmeyi her zaman igin
feshetme hakkint kullanabilir. Genel kural niteliginde olan bu tiir fesih hakki, sozlesme belirli
veya belirsiz olsun, konut ve ¢atili isyeri kirasi dahil her tiir kira iliskisinde kullanilabilir. TBK
m.331 de diizenlenen bu fesih tiirtiniin kullanilabilmesi igin, taraflar arasinda akdedilen gecerli
bir kira sozlegmesinin varligi, kira sézlesmesinin devamini taraflart igin beklenemez kilan hakl
sebeplerin var olmasi ve hakli sebebe dayanan kiralayan ve kiracinin, TBK m.329 maddesine
gore (ii¢ ay) ve TBK. 330. maddesine gore (ii¢ giin) yasal fesih bildirimi siiresine uyarak fesih
bildiriminde bulunmasi gerekmektedir.

Somut olaya gelince; Davada dayanilan ve hiikme esas aliman 9/7/2012 bagslangi¢ tarihli ve
bir yul siireli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazitk bulunmamaktadir.
Kiralanan yer konut olup 6098 sayili TBK 'min konut ve ¢atili igyeri kirasi hiikiimlerine tabidir.
Davaci dava dilekcesinde sozlesmenin kendisi icin ¢ekilmez hale gelmesi nedeni olarak kira
ve aidat parasmin diizenli 6denmemesi sebebine dayanmistir. Kiracinin kira bedelini veya yan
gideri 6demede temerriide diismesi hali, TBK 'nun 315. Maddesinde diizenlenmistir. Bundan
ayrt olarak TBK 'nun 352/2 maddesinde kira bedelinin veya yan giderin giiniinde édenmemesi
halinde iki hakli ihtar nedeniyle fesih hali diizenlemistir. Davaci taraf bu tahliye nedenlerine
dayanmamaktadir. Bu nedenle mahkemece davacinin dayandigi sebep (TBK 'nun 331. mad.)
nedeniyle davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin temerriit nedeniy-
le tahliye davasi olarak nitelendirilmek suretiyle kabuliine karar verilmesi dogru degildir..”
(www.legalbank.net).

4 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 356; GUMUS, Ders, s. 286; DASLI, s. 133; SAHIN, s. 346;
GUNEL, s. 225.

4 ACAR, m.331, N. 47; DONMEZ, s. 166.

2 GUMUS, s. 272; ACAR, m.331, N. 48; GUMUS, Ders, s. 286; CR CO I - LACHAT, Art.266g, N.
4; ZK - HIGI / BUHLMANN, Art.266g, N. 56; SAHIN, s. 348; PERMANN, Art.266g, N. 10.

# SAHIN, s. 347; DONMEZ, s. 167; AYDOGDU / KAHVECI, s. 604.

“  AYDOGDU / KAHVECI, s. 604.
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Fesih bildiriminde bulunulurken kira sézlesmesine iliskin fesih bildirimi

beyaninda bulunan tarafin gegerli bir sebebe dayali olarak kira s6zlesmesini
sona erdirme yoluna gittigini bildirmesi yeterlidir; ayrica somut hakli nedenin
aciklanmasi sart degildir.* Ancak kars: taraf agiklama talebinde bulunursa,

45

GUMUS, s. 272; SAHIN, s. 348; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 9; Yargitay, eski tarihli bir
kararinda 6nemli nedenin agik olarak gosterilmesi gerektigini belirtmistir. Y. 3. HD., T. 22.01.2001;
E. 2001/1467 K. 2001/2257: <... Davaci TCDD Isletmesi Genel Miidiirliigii vekili, Ankara Gar sa-
hasinda bulunan (lojman) binasina cep telefonu radyo-baz istasyonu kurulmast i¢in davali firma ile
30.4.1997 tarihli kira sozlesmesi yapilmig ve fakat Cevre Bakanliginca bilahare hazirlanan genelge
dogrultusunda Ankara Il Saghik Miidiirliigiince resmi yazi gonderilerek (cep telefonu baz istasyon-
larmmin ¢evreye ve saghga) zararl etkileri gerekcesiyle”.. kamu binalarina baz istasyonu kurulma-
mast, kurulu olanlarin da kaldirilmasi” istenmekle, faaliyetin durdurulmast icin davali firmaya
yazi gonderilmis ise de olumlu sonug alinamadigindan otiirti Onuncu Asliye Hukuk Mahkemesinin
2000/197 D Is dosyast iizerinden ihtiyat: tedbir yolu ile “durdurma” karart alinarak infaz edilmis
olmakla, sézlesmenin 5. maddesi ve ilgili diger maddeler uyarinca kira sozlesmesinin feshi ile kira-
lanamn tahliye edilerek tasinmazin bos olarak teslimine karar verilmesi talep ve dava edilmistir:

Davali T. Iletisim Hizmetleri A.S. vekili cevabinda; “Mobil Telekomiinikasyon Sebekelerine Ait
Baz Istasyonlarinin Kurulus Yeri, Olciimleri ve Denetlenmesi Hakkinda Yonetmelik” 4.8.2000
tarihinde yayinlanarak yiiriirliige girmis olup 21 maddesinde “sistemin igletilmesi ile ilgili si-
kayetler, ... gorevli Bakanliga yapilir.” hiikmiine gére kamu hizmeti niteligindeki bu faaliyetle-
rinden dolayr yetkili muhatabin Ulastirma Bakanlhigi olmasi gerekir. Kald: ki tiim diinyada ve
tilkemizdeki kuruluglar tarafindan yapilan arastirmalar sonucunda baz istasyonlarimin insan
saghgina zararh etkileri konusunda kanitlanmig bilimsel verilere rastlanmamis ve bu konuda
yiiriirliige giren Yonetmelik hiikiimleri geregince dlgiimleme de yapilmadigindan dolayr agilan
davamn reddini savunmustur.

Mahkemece, Cevre Bakanligimin 11 sayili genelgesi geregince arastirma raporu alinmadan ve
meskun mahalde kurulan cep telefonu baz istasyonlarimin yaymmladiklar: elektro manyetik dal-
galar nedeniyle insan saghgi ve cevre iizerinde olumsuz etki yaptiklarimin bilim adamlarinca
yapilan incelemelerle sabit oldugundan ve de sozlesme yapilirken bilinmeyen bu durumun son-
radan ortaya ¢ikmasi halinin kira sozlesmesinin bozulmast i¢in miicbir sebebin var oldugunun
kabuliine yetecegi gerekgesiyle (ve bu hakli nedenle) kira sozlesmesinin feshi ile kiralananin
tahliyesi cihetine gidilmis, hiikiim davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Onemli nedenlerden dolay: kira sozlesmesinin sona erdirilebilmesi icin; belli bir siire i¢in ku-
rulmusg bir adi kira veya birden ¢ok yil i¢in yapilmis bir hasilat kirast olmali, adi kira sozles-
mesinin ise tasinmaz kirasina iliskin bulunmall ve de kira iliskisinin devamini ¢ekilmez hale
getiren onemli nedenler ortaya ¢ikmalidir:

Onemli nedenler; sézlesmenin kurulmasi aninda taraflarin sézlesmeye temel olarak kabul ettikleri
kisisel veya maddi sartlarla ilgili nedenlerdir. Bunlar, sézlesmenin devami esnasinda ortaya ¢ika-
bilecegi gibi daha baslangicinda da kendisini gosterebilir. Ote yandan dnemli nedenler, bunlart
ileri siiren bakimindan, sézlesmeye devamin ¢ekilmez hale geldigi ivi niyet kurallarina gore kabul
edilebilecek nedenler olmalidir Hakim, énemli nedeni kendiliginden goz oniine alamaz; o halde
onemli nedenin varligi ve ne oldugu sozlesmeyi feshetmek isteyen tarafca belirtilmelidir.

Onemli neden ortaya ¢ikinca BK mad 262 veya 285 teki feshi bildirme siirelerine uyularak fesih
beyaninda bulunulmalidir; feshi bildirmenin bu maddelerdeki dénemlerin sonuna rastlatilma-
st geregi yoktur. Boylece dosenmis olmayan tasinmaz kiralarinda ii¢ ay, dogenmis olanlarda
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diirtistlik kurali uyarinca nedenin agiklanmasi gerektigi belirtilmektedir.*
Buna karsilik doktrinde diger bir goriis” uyarinca, fesih beyaninda fesih ge-
rekgesinin belirtilmesinin zorunlu oldugu, hakimin 6nemli sebebi kendiligin-
den g6z Oniine alamayacagi belirtilmektedir.

Kanaatimizce kira sézlesmesinin 6nemli nedenle feshine iligkin irade
beyaninda mutlaka 6nemli sebebin gosterilmesine gerek bulunmamaktadir.
Onemli nedenle feshe iliskin TBK m.331 hiikmiinde fesih beyaninda 6nemli
nedenin gosterilmesine iligskin bir diizenleme yer almamaktadir. Fesih beya-
nina muhatap olan taraf acisindan kira sdzlesmesinin 6nemli nedene dayali
olarak feshedildiginin anlasilmasi yeterlidir. Fakat sonradan kira iligkisine de-
vami ¢ekilmez hale getiren bir nedenin var olup olmamasi bakimindan taraf-
lar arasinda bir ihtilaf ¢ikmasi durumunda, mahkemede gergekten 6nemli bir
nedenin var olup olmadiginin tespit edilmesi gerekecektir. Bu durumda her
ne kadar bir zorunluluk olarak aranmasa da fesih beyaninda bulunan tarafca
onemli nedenin kars1 tarafta kanaat uyandiracak sekilde fesih beyanda goste-
rilmesi, muhtemel bir uyusmazlik durumunda feshin varligini ispat agisindan
kolaylik saglayabilecektir. Onemli nedenin fesih beyaninda belirtilmemesi,
dogal olarak diger tarafin yargi yoluna bagvurmasina neden olacaktir. Oysa
neden bildirilirse karsi taraf yargi yoluna bagvurmayabilir.

II. Feshin Parasal Sonuclari

A. Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

Onemli nedenle fesih bildiriminin muhatabin hakimiyet alanina ulasma-
styla birlikte, fesih bildirim siiresinin sonunda kira iligkisi ileriye etkili olarak

onbes giin, hasilat kirasinda alti ay sonrasi icin her vakit onemli nedenlere dayanan feshi bil-
dirmede bulunulabilir. Feshi bildiren, BK mad 264 veya mad 286 da éngoriilen tam tazminati
odemeyi de teklif etmis olmalidir; aksi takdirde bu feshi bildirme yapilmamus sayilir (Bu konu-
da genis aciklamalar i¢in bkz. TERCIER, P., La Partie speciale du code des obligations, Ziirich
1988, sh. 164; SCHMID, Kommentar zum schweiz, Zivilgesetzbuch, Das obligationenrecht,
teilband v z b, Ziirich 1974, Art.269, Nr. 5-7; FEYZIOGLU, E., Bor¢lar Hukuku, ikinci Kisim,
Akdin Muhtelif Nevileri, Cilt: 1, 4. Basi, Istanbul, 1980, sh. 621; TANDOGAN, Haluk, Borglar
Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Cilt: 1/2, 3. Basi, Ankara, 1985, sh. 231 vd.).

Mahkemece yukaridaki fiili ve hukuki olgular dikkate alinmaksizin yazili sekilde eksik arastir-
ma ile sonuca gidilmesi dogru goriilmemigtir...” (www.lexpera.net).

% ACAR, m.331,N. 50; SAHIN, s. 348.

Y YILMAZ, s. 135; GULLUOGLU, s. 259; DASLI, s. 134; GUNEL, s. 226; WESSNER,
Art.266g, N. 33; DONMEZ, s. 166.
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sona erer.” Fesih beyaninin varmasiyla sozlesme kendiliginden sona erecegi*
icin, sonrasinda hakim tarafindan verilecek karar aciklayici nitelikte olacak-
tir.* Kira sdzlesmesinin sona ermesi iizerine kiraya veren, kira konusu esyay1
kullanilmak tizere kiraciya birakma ve kullanima elverisli halde bulundurma
borcu altinda olmayacak, kiracinin da bundan sonrasi i¢in kira bedelini 6deme
borcu sona erecektir.’ Kiracinin gegmis kira donemlerine iliskin 6denmemis
kira bedeli ve yan gider borg¢lar1 varligini stirdiirmeye devam edecektir.*

Kira sozlesmesinin sona ermesi ile kiralananin geri verilmesi ylkiimlii-
ligl dogmaktadir.® Kiracinin kiralanani geri verme yiikiimliiliigiiniin yasal
dayanagin1 TBK m.334 hiikmii olusturmaktadir.** Bu hilkkme gore, “Kiraci ki-
ralanani ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda
geri vermekle yiikiimliidiir. Ancak, kiraci s6zlesmeye uygun kullanma dola-
yistyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu
degildir (f.1). Kiracinin, s6zlesmenin sona ermesi halinde, sozlesmeye aykiri
kullanimdan dogacak zararlar1 giderme disinda, baskaca bir tazminat 6deye-
cegini dnceden taahhiit etmesine iliskin anlagsmalar gegersizdir (f.2)”.

Kira konusu esyanin geri verilmesi iizerine TBK m.335 uyarinca kiraya
verenin gozden gegirme ve eksiklik veya ayip tespit edildiginde bunu kiraciya
yazili olarak bildirme ylikiimliiliigli dogmaktadir. Bu hiikme gore; “Kiraya
veren, geri verme sirasinda kiralananin durumunu gézden gegirmek ve kiraci-
nin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplart ona hemen yazili olarak bildirmek
zorundadir. Bu bildirim yapilmazsa, kiraci her tiirlii sorumluluktan kurtulur.
Ancak, teslim alma sirasinda olagan incelemeyle belirlenemeyecek olan ek-
sikliklerin ve ayiplarin varligi halinde, kiracinin sorumlulugu devam eder. Ki-
raya veren, bu tiir eksiklikleri ve ayiplari belirlediginde, kiraciya hemen yazili
olarak bildirmek zorundadir”. Su halde iade aninda kira konusu sey ayipl

% TANDOGAN, s. 234; EREN, N. 1306; AYDIN, s. 256; ACAR, m.331, N. 54; BURCUOGLU,
s. 290; DOGAN, s. 235; GUNEL, s. 228; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 42; PERMANN,
Art.266g, N. 12; DONMEZ, s. 168; BSK OR I - WEBER, Art.266g, N. 6.

4 EREN, N. 1306.

% ACAR, m.331,N. 54.

ST AYDIN, s. 256.

2 AYDIN, s. 256-257.

3 SAHIN, s. 349; MAKARACI BASAK, m.331, N. 20; DONMEZ, s. 169; AYDOGDU / KAH-
VECI, s. 605.

% Bu hiikiimle ilgili ayrmtili bilgi i¢in bkz.: KOKUSARI, Elif, 6098 Sayili Tiirk Borclar
Kanunu’na Gore Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu, Ankara, 2021.
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ya da eksik verilse bile kiraya verene diisen, onu kabul etmek ve bu durumu
kiraciya derhal yazili olarak bildirmektir.*

Fesih beyant muhatabinin kiract oldugu durumlarda, kira s6zlesmesinin
fesih ile sona ermesinden sonra feshin hiikiim ve sonuglarinit dogurdugu tarih-
ten sonraki siire i¢in kiraci kotii niyetli haksiz zilyet olacak ve ecrimisil bedeli
O0deme yukiimliligii altina girecektir.®

Kiraya verenin, fesih sartlar1 olusmamasina ragmen sozlesmeyi haksiz
feshi halinde kira s6zlesmesi sona ermediginden,” kiraci, kiralanani1 kullan-
maya devam edebilir. Buna karsin feshin sartlar1 olusmamasina ragmen soz-
lesmenin kiraci tarafindan haksiz sebeple feshi halinde kira sdzlesmesinin
stiresinden once sona erdirilmesine iliskin TBK m.325 hiikmii uygulama ala-
n1 bulmaktadir.®*® TBK m.325 hiikmiiniin uygulanmasi s6z konusu oldugunda
kira sdzlesmesinin kiracinin sorumlu oldugu makul bir siirenin sonunda mi1
yoksa kiralananin iadesi aninda mi1 sona erecegi tartismalidir.”

B. Denklestirme Bedeli
1. Genel Olarak

Kira sdzlesmesinin olaganiistii fesih yoluyla sona erdirildigi durumlarda,
sO0zlesmenin erken feshinden dolay1 s6zlesmenin karsi tarafinin zarara ugra-
mas1 miimkiindiir.” Bu nedenle fesih beyan1 muhatabinin sézlesmenin erken
feshinden dolay1 ugradig1 zararmn tazmin edilmesi gerekmektedir. Onemli ne-
denle fesih lizerine, fesih beyani kendisine ulasan tarafin denklestirme bedeli
talep edebilmesi i¢in, Oncelikle bir zarara ugramasi ve 6nemli nedenle fesihle
ugranilan zarar arasinda uygun bir nedensellik baginin bulunmasi gerekmek-
tedir.®

Tazminat yiikiimliliigiine iliskin olarak 818 sayili BK ile 6098 sayili
TBK dizenlemeleri arasinda farkliliklar bulunmaktadir. BK m.264’te belirli

55 AYDIN, s. 114.

% INCEOGLU, Cilt: 2, s. 251.

57 ALTINOK ORMANCI, s. 233; MAKARACI BASAK, m.331, N. 21; PERMANN, Art.266g,
N. 12; CHK - HULLIGER / HEINRICH, Art.266g, N. 7; BSK OR I - WEBER, Art.266g, N. 7.

% AYDOGDU / KAHVECI, s. 605; AYDIN, s. 256; MAKARACI BASAK, m.331, N. 21.

¥ Kira sdzlesmesinin TBK m.325 hiikmiine dayali olarak hangi anda sona erdigine iliskin tartis-
malar i¢in bkz.: INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt: 1, istanbul, 2014, s. 635-639.

©  ACAR, m.331,N. 56; DASLL s. 136.
6l AYDIN, s. 257.
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stireli tasinmaz kiras1 sdzlesmesinde dnemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi duru-
munda iki taraftan her birinin, bir digerine tam bir tazminat vermek kaydiyla
sozlesmeyi feshedebilecegi belirtilmekteydi. S6z konusu tam tazminat ise,
bir y1l veya daha uzun siire i¢in kurulan kira sozlesmelerinde alt1 aylik kira
bedelinden az olamamaktaydi. Bu sekilde eski diizenlemenin lafz ile yetinil-
diginde, kira iliskisinin devamini kendi kusuru ile ¢ekilmez hale getiren ta-
rafin da tam tazminat 6deyerek s6zlesmeyi siiresinden once sona erdirebilme
olanagina sahip olabilecegi gibi bir anlam ¢ikabilmekteydi. Ancak varilan bu
sonug isabetli ve adaletli olmamaktaydi. Bundan baska hiikmiin lafz1 feshe-
den tarafin sanki her durumda mutlaka tam tazminat 6demesi gerektigi sonu-
cuna gotiirmekteydi. Bu sebeplerle madde metninin sanki fesheden mutlaka
tam tazminat dder seklinde anlagilmamasi, dnemli sebebin ortaya ¢ikmasin-
da taraflardan birisi kusurlu ise BK m.43-44’lin uygulanmasi sonucu kusurlu
tarafa 6denecek tam tazminat tutarinin en az diizeyde tutulmasi ve hakimin
gerektiginde tam tazminatin 6denmemesine dahi karar verebilmesi gerektigi
ileri stirilmekteydi.®

Yapilan elestiriler dikkate alinarak TBK m.331’de kira sozlesmesinin
onemli sebeple feshinde degisiklige gidilmistir. Bundan sonra kira sdzlesmesi
onemli sebeple feshedilirken, fesih bildiriminde bulunan tarafin karsi tara-
fa tam tazminat teklif etmesi sart degildir.** Bu nedenle artik kiraya verenin
onemli sebeple fesih bildirimi tizerine, fesih bildirim siiresinin sonunda kira-
c1, evi tahliye etmemesinin gerekgesi olarak kendisine tam tazminat 6denme-
digini ileri siiremeyecektir.*

2. Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesinin 6nemli nedene dayali olarak feshinde ger¢ek anlam-
da bir tazminat 6denmesi s6z konusu degildir.”* Ciinkii s6zlesmeyi fesheden
tarafin hukuka ya da s6zlesmeye aykiri bir davranisi mevcut degildir. O s6z-
lesmeyi hakli nedene dayali olarak feshetmistir. Ancak kanun koyucu zararin
tamamina karsi tarafin katlanmasini uygun gérmemis, bu nedenle fesheden
tarafin da bir denklestirme bedeli 6deyerek ortaya cikan zarara katlanmasi-

2 TUNCOMAG, s. 611.

% YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 649; AKKANAT, Halil, Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Tiirk
Borg¢lar Kanunu Sempozyumu-Makaleler-Tebligler, (Derleyen: M. Murat Inceoglu), Istanbul,
2012, s. 265.

¢ AYDIN, s. 261.

% MAKARACI BASAK, m.331, N. 22.
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n1 istemistir.** Bunun da temelinde fedakarligin denklestirilmesi ilkesi yat-
maktadir.” Hiikiimde tazminat ifadesine yer verilmemis olmasinin nedeni bu-
dur.® Bu durumda TBK m.331 hiikmiine dayali olarak denklestirme bedelinin
6denmesinde fesheden tarafin kusuru aranmamaktadir.

TBK m.331 hiikmii, hilkkmedilecek tutarmn tespitinde hakimi ¢ok genis
yetkilerle donatmistir. TBK m.331/f.2’ye gore, hdkim durum ve kosullar1 goz
ontinde tutarak 6nemli fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglamak-
tadir. Hakime sonugclar1 diizenlemede TBK m.51-52 hiikiimlerinin de 6tesinde
cok daha genis bir takdir hakki tamnmistir.” Isvigre Federal Mahkemesi, ATF
122 111 262 sayih kararinda, IBK m.266g/f.2 - TBK m.331/f.2’deki diizenlenen
hiikmti, hakkaniyete dayanan bir kusursuz sorumluluk olarak nitelendirmek-
tedir. Isvigre doktrininde de buradaki sorumlulugun hakkaniyete dayanan bir
sorumluluk oldugu belirtilmektedir.” Federal Mahkeme’nin IBK m.266g/f.2
- TBK m.331/f.2 hiikmiiniin bir hakkaniyet sorumlulugu oldugu yolundaki
goriisli, hakkaniyet sorumlulugunun kira sozlesmesinin 6nemli nedenle fes-
hindeki denklestirme yiikiimliiliigiinden daha farkli hukuki temellere dayan-
dig1 gerekgesi ile elestirilmektedir.” Gergekten de kira sozlesmesinin 6dnemli
nedenle feshinde, her ne kadar hakli bir nedene dayali olarak sézlesme sona
erdirilmekteyse de beyan muhatabinin bu fesih nedeniyle ugramis oldugu za-
rarm fedakarligin denklestirilmesi ilkesi uyarinca tazmin edilmesi s6z konu-
sudur. Halbuki hakkaniyete dayali sorumlulukta, failin ayirt etme giicii bulun-
mamakla birlikte meydana gelen zarar1 tazminle ylikiimlii tutulmaktadir. Ayirt
etme giicline sahip olmayan kimselerin hakkaniyet sorumlulugunda, taraflarin
mali durumu en 6nemli yeri tutmakta, zarar veren ayirt etme giiciine sahip kim-
senin maddi durumu, zarar gorene oranla ¢ok iyi olmasi veya zarar gorenin
iktisadi giicliniin ¢ok zayif olmasi, hakkaniyet sorumlulugun belirlenmesinde

% DASLIL s. 135; CR CO I - LACHAT, Art.266g, N. 6; ATF 122 III 262.c.2a/aa, JAT 19971 13.

7 Builkeye iliskin ayrmtil1 bilgi i¢in bkz.: ULUSAN, ilhan, Medeni Hukukta Fedakarligin Denk-
lestirilmesi Ilkesi ve Uygulama Alani, Istanbul, 2012, s. 5 vd.

%  INCEOGLU, Cilt: 2, s. 253; MAKARACI BASAK, m.331, N. 22.

% GUMUS, s. 273; KOLLER, Alfred, Ausserordentliche Kiindigung der Wohnungs -und Gesc-
haftsmiete wegen vertragswidrigen Verhaltens des Mieters- Ungeschriebene Kiindigungstat-
bestande und Rechtsfolgen einer ausserordentlichen Kiindigung, AJP/PJA, 7/2010, s. 846;
HULLIGER, s. 6; ATF 122 I1I 262, ¢.2a (Droit du bail 1997, N. 8).

7K - HIGI / BUHLMANN, Art.266g, N. 77, CHK - HULLIGER / HEINRICH, Art.266g, N. 5.

" Federal Mahkeme’nin goriisiine kars1 yoneltilen elestiriler hususundaki daha ayrintili agiklama-

lar i¢in bkz.: HULLIGER, s. 7.
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esas teskil etmektedir. Kira sdzlesmesinin 6nemli nedenle feshinde ddenecek
denklestirme bedelinin tespitinde ise taraflarin mali durumlar1 6nem tagimakla
birlikte, kira sdzlesmesinin siiresi, kiralananin durumu, taraflar arasindaki iliski
vb. bir¢ok bagka faktor de devreye girmektedir. Goriildiigl tizere daha sinirh
sartlara tabi olan hakkaniyet sorumlulugunun kira sdzlesmesinin 6nemli neden-
le feshinde ugranilan zararin nitelendirmesinde kullanilmasi miimkiin degildir.
Her ne kadar 6nemli nedene dayali olarak 6denecek bedelin belirlenmesinde de
hakkaniyet ilkesi uygulanmaktaysa da fesih muhatabinin ugradigi zararin belir-
lenmesinde asagida aciklanacag: iizere baskaca faktorler de devreye girecektir.

3. Bedelin Tayini

Hakim, kira iligkisinin devamini ¢ekilmez kilan 6nemli nedeni, bu nede-
nin taraflarin kusurundan kaynaklanip kaynaklanmadigini ve kusurun derece-
sini, sdzlesmenin siiresini; kiralananin ne kadar zamanda yeniden kiraya veri-
lebilecegini, vb. hususlari inceleyecektir.” Hakim, somut durum ve kosullar
g0z Onlinde tutarak, zararin meydana gelmesine yol agan tiim olaylar1 deger-
lendirecektir. Miicbir sebep veya beklenmeyen hal gibi olaganiistii durumlar
da denklestirme bedelinin tayininde dikkate alinacaktir.”

Hakimin hiitkmedecegi miktar konusunda bir sinirlama yapilmamustir.
Fakat hakimin sozlesme feshedilmeseydi daha ne kadar siire kira bedelinin
ddenecegini géz dniinde tutmasi isin niteligi geregidir.” Onemli nedenle fes-
hin olusumunda fesih muhatabinin bir kusuru varsa daha az bir denklestirme
bedeline hiikkmedilmelidir.”

Haksiz fiil tazminini diizenleyen kurallar denklestirme bedelinin tespi-
tinde de goz onilinde tutulacaktir.” TBK m.51/f.1 hiikkmii, tazminat tutar1 be-
lirlenirken bir taraftan failin “kusurunun agirlik derecesinin”, diger taraftan
“durumun gereginin” yani olayin 6zelliklerinin dikkate alinmas1 gerektigini
belirtmektedir. Buna gore, denklestirme bedeli tespit edilirken failin kusu-
runun agir olmamasi, zarari karsilayacak tam denklestirme bedelinden daha
diisiik miktarda bir bedeli hakli kilabilecegi gibi, olayin 6zellikleri de denk-

2 EREN, N. 1307; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 356; DASLIL, s. 136; MAKARACI BASAK,
m.331, N. 22; WESSNER, Art.266g, N. 42; AYDOGDU / KAHVECI, s. 605.

7 BK - GIGER, Art.266g, N. 68.

™ ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 356.

5 WESSNER, Art.266g, N. 42; AYDIN, s. 259.

7 EREN, N. 1307; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 649; GULLUOGLU, s. 183.
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lestirme miktarinda indirim yapilmasina yol agabilir.”” Bu etkenlere, zararin
tamamin karsilayacak denklestirme bedel miktarinin azalmasina yol actiklar
icin “bedelin indirilmesi (tenkisi) sebepleri” denilmektedir. Bu sebeplerden,
“magdurun rizas1”,”* “magdurun birlikte kusuru” ve sorumlu oldugu diger
etkenler”® ile “failin yoksulluga diisecek olmas1™' denklestirme miktarinda

indirim yapilmasina neden olabilir.®

Hakim tarafindan hiikmedilecek bedel, mutlaka parasal bir deger tagima-
lidir.® Hakim, takdir yetkisi ¢er¢evesinde 6denecek miktari belirlerken taraf-

7 EREN, N. 1307.
8 Zarar goren, zarar1 doguran fiile daha dnceden razi olabilir. Ancak, denklestirme bedelinden indi-
rim, yalniz gecersiz, yani hukuka ve ahlaka aykir1 olan rizalarda s6z konusu olabilir. Gegerli riza,
hukuka uygunluk sebebi oldugu i¢in boyle bir durumda bedelden indirim uygulanmayacak ve
herhangi bir denklestirme bedeli 6denmeyecektir. Ger¢ekten, riza gosterilen fiilden, egyaya iliskin
bir zarar dogmussa, fiil, hukuka uygun hale geleceginden, denklestirme bedeli s6z konusu olmaz.
Buna karsilik, kiginin hayat, beden biitinliigti, saglik ve diger kisilik degerleri (seref vs. gibi)
tizerinde tasarruf yetkisi bulunmadigindan, bu husustaki riza, zarar verici fiili hukuka uygun hale
getirmez. Fiil, rizaya ragmen hukuka aykiridir. Burada, TBK m.27/f.1’e gore gecersiz, hukuka
veya ahlaka aykir1 bir r1za s6z konusudur. Ancak, gegersiz de olsa bu riza 6zelligine gére bedelden
indirim sebebi olabilir. EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2020, N. 2393.
TBK m.52/f.1’e gore “Zarar goren, zarar1 doguran fiile raz1 olmus veya zararin dogmasinda ya
da artmasinda etkili olmus yahut tazminat yiikiimliisiiniin durumunu agirlagtirmis ise hakim,
tazminat1 indirebilir veya tamamen kaldirabilir”. Bu hiikiimde diizenlenen zarar gorenin kusuru,
temelde TMK m.2’de yer alan diiriistliik kuralina dayanmaktadir. Zarar gorenin ortaya ¢ikmasi-
n1 engelleyebilecegi zararlarin tazminini istemesi ¢elisik bir davranis teskil eder. Zarar gérenin
zararin dogumuna katilmama veya zarar1 artirmama yoniinde bir ylikimliligi degil, bir kiilfeti
s6z konusudur. BAYSAL, Basak, Haksiz Fiil Hukuku BK m.49-76, Istanbul, 2019, N. 5.56.
TBK m.51/1°de “Hakim, ... tazminatin kapsamint. ... durumun geregini goz Oniine alarak be-
lirler” denilmektedir. Durumun geregi, olayin 6zellikleri arasinda; zararin meydana gelmesine
veya artmasina kismi veya ortak sebep olarak beklenmedik hallerin katkida bulunmasi, zarar
gorenin olaganiistii bir gelire sahip olmasi, zarar verici olaydan failin de zarar gérmesi veya
boyle bir olayn, failin, zarar goren yararina bir davranista (hatir isinde) bulundugu sirada mey-
dana gelmesi gibi haller gosterilebilir. Zararin olusum veya artmasina katkida bulunan bu tiir
olaylar da zarar goren aleyhine denklestirme bedelinden indirim sebebi olarak goz 6ntinde bu-
lundurulur. EREN, Genel, N. 2413.
Denklestirme yiikiimliisii (zarar veren), zarara hafif kusuruyla sebebiyet verir, bedeli 6dedigin-
de yoksulluga diisecek olur ve hakkaniyet de gerektirirse, hakim bedelin bir kismini indirebilir.
Burada hakkaniyet diisiincesi rol oynamakta; bu suretle bir mutsuzluk, baska bir mutsuzlukla;
bir felaket, diger bir felaketle giderilmek istenmemektedir. Ancak, sorumluluk sigortalarinin
yayilma ve gelismesiyle eskiden ¢ok basvurulan bu hiikiim artik anlam ve 6nemini kaybetmis
bulunmaktadir. EREN, Genel, N. 2408.
®  PERMANN, Art.266g N. 13.
3 AYDIN, s. 263; INCEOGLU, Cilt: 2, s. 254; GULLUOGLU, s. 189; MAKARACI BASAK,
m.331,N. 23; ZK - HIGI / BUHLMANN, Art.266g, N. 78; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N.
4; BK - GIGER, Art.266g, N. 71.
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larin ekonomik durumlari ile feshe yol acan davranislar,* kira s6zlesmesinin
feshine yol acan dnemli nedenin tiir ve agirligii, fesheden tarafin dnemli
nedenin dogumundaki birlikte kusurunu, kiraci ile kiraya veren arasindaki
finansal iligkiyi, bunlarin disinda kalan diger hal ve sartlar vb. gibi tiim unsur-
lar1 g6z 6niinde bulundurmalidir.®

Denklestirme bedelinin tayin edilmesi bakimindan hakimin takdir yetkisi, 6zel
bir 6nem tagimaktadir. TMK m.4 hiikmiinde diizenlenen takdir yetkisi, kanun hii-
kiimlerine, objektif dl¢iilere ve hakkaniyet ilkelerine dayalidir.*® Hakim denklestir-
me bedeline iliskin hiikiim tesis ettiginde, yasal smurlar i¢inde kalarak takdir yetki-
sini, hukuk giivenligi, esitlik ilkesi ve hakkaniyet ¢er¢evesinde kullanmalidir (TMK
m.4). Su halde hakimin takdir yetkisinin, keyfilige dayali, hukuk diizeninin amag
ve gereklerine aykir1 olamayacagi son derece agiktir. Aksi durumda takdir yetkisi
kotiiye kullanilmis sayilir. Hakim, takdir yetkisi ile karara hikkmederken, o konuda-
ki yargi igtihatlarim ve hukuk doktrinini de géz 6niinde bulundurmali; gerekgeleri
gostermeli ve denklestirme bedeli bakimindan hakkaniyete uygun bir sonuca nasil
ulastigini agiklayarak bu konuda iist mahkeme denetimine olanak saglamalidir.

Hakkaniyet, adaletin uyusmazlik konusu somut olaylara uygulanma tar-
zidir. Bu nedenle hakkaniyet, adalete siki bir sekilde baglidir. Kanun koyucu,
hakime takdir yetkisi verirken, ona hakkaniyete ve uyusmazlik konusu somut
olaylardaki 6zelliklere uygun karar verme gorevi yiiklemektedir. Hakim, tak-
dir yetkisini kullanirken, kanun koyucu gibi hareket ederek hukuk yaratma-
makta, fakat kararin1 somut olaydaki 6zelliklere ve hakkaniyete gére vermek
suretiyle uyusmazligi ¢oziimlemektedir. Bu nedenle denklestirme bedeli be-
lirlenirken hakim, takdir yetkisini, kisisel heveslerine veya egilimlerine gore
degil, kira sdzlesmesine iligkin somut olayimn yapisindan ¢ikan ozelliklere ve
adalet diisiincesine uygun olarak kullanmalidir.¥” Yargitay’a gore de hakimin
takdir yetkisini hakkaniyete uygun olarak kullandigini sdyleyebilmek i¢in,
kararin1 somut olayin 6zelliklerine gore vermis olmasi gerekir.*

% CR COI- LACHAT, Art.266g, N. 6; SAHIN, s. 352,

% SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 44; BK - GIGER, Art.266g, N. 70.

% KAVAK, Yal¢m, Medeni Hukukun Hakim Tarafindan Uygulanmas1, Istanbul, 2019, s. 249.

87 KAVAK, s. 251.

8 Y. HGK, T. 04.06.2008, E. 2008/3-415, K. 2008/415: “Oncelikle belirtilmelidir ki, davaciya ait
aragta meydana gelen hasardan kaynaklanan zararm olugumunda davalimin sorumlu oldugu ve
bu zararm olusumunda davaciun da kurallara aykurt park nedeniyle kusurunun bulundugu be-
lirgindir. (...) Davali kiracimin ¢atida biriken karlarin cadde ya da kalduima diiserek, yayalara,
stirticiilere ve tasitlara zarar verebileceginin belediyece ikaz edilmesine ragmen bu ikazlar dik-
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4. Denklestirme Bedelinin Kapsami

Hiiktimde gegen parasal sonuglarin karara baglanmasi ile kastedilen fesih
muhatabinin olumlu zararmin karsilanmasidir.* Kira sozlesmesini fesheden taraf,
diger tarafin s6zlesmenin siiresinden dnce sona ermesi yiiziinden ugradigi zarara
katilmalidir. Buna gore kira s6zlesmesi belirsiz siireli ise, sdzlesme olagan fesih
ile fesih doneminin sonunda feshedilmis olsaydz; belirli siireli ise, sozlesme siire-
nin dolmasiyla sona ermis olsaydi i¢cinde bulunulacak durum ile 6nemli nedenle
fesih sonrasi iginde bulunulan durum arasindaki fark miispet zarar olarak talep
edilebilecektir.” Bunun icerisine her seyden dnce, kiraya verenin kira gelir kayip-
larini, kiracinin ise daha yiiksek bedelle yeni bir yer kiralamak zorunda olmasi
yiiziinden ugradig zararlar girmektedir.” Kiraya verenin kiralanani yeniden kira-
lamas1 durumunda, yeni kira so6zlesmesindeki kira bedeli eskisinden diisiikse, bu
farkin kiracidan tahsil edilmesi gerekmektedir.” Ticari faaliyetine iligkin kiracinin
ugradigr kayiplar, tasima ve ilan masraflart da goz 6niinde bulundurulmalidir.”
Miispet zararin belirlenmesinde kira s6zlesmesinin sona erecegi zaman dikkate
alinmaktadir.* Denklestirme 6demesinde kars1 tarafin kisiliginin 6nemli nedenle
feshe sebebiyet verip vermedigi hususu 6nem tagimamaktadir.

Kiracinin feshettigi kira sozlesmesinde, TBK m.331/f.2 uyarinca hakimin
belirleyecegi tazminatin {ist sinirt TBK m.325°te ifade edilen “kiralananin ben-
zer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in dogacak bor¢lar” kadar
olmalidir.”> TBK m.325, kiralananin hi¢bir hakli sebep yokken sézlesmenin
bitiminden 6nce geri verilmesi halinde kiracinin bor¢larinin, kiralananin ben-

kate almadan ihmalle temizlememesi; bunun yaminda park yasagi oldugu belirlenen cadde iize-
rinde bu yasaga uymayarak aracimi park eden davacinin da, zararin olusumundaki katkisi nazara
alindiginda, mahkemece davalimin birinci, davacimin ise ikinci derecede kusurlu oldugu kabul
edilerek hiikmedilen miktar sonug itibariyle hakkaniyete uygundur.(...)” (www.legalbank.net).

¥  TANDOGAN, s. 234; GUMUS, s. 274; ACAR, m.331, N. 58; ARAL / AYRANCI, s. 335;
AYDIN, s. 257; DOGAN, s. 236; GUMUS, Ders, s. 286; GULLUOGLU, s. 195; GUNEL, s.
229; SAHIN, s. 351; WESSNER, Art.266g, N. 42; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 43;
PERMANN, Art.266g, N. 13; BK - GIGER, Art.266g, N. 67.

% AYDIN, s. 258.

' GUMUS, s. 274; INCEOGLU, Cilt: 2, s. 257; MAKARACI BASAK, m.331, N. 23; WESS-
NER, Art.266g, N. 42; HULLIGER, s. 6; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 43; PERMANN,
Art.266g, N. 13.

2 ACAR, m.325,N. 44.

% GUMUS, s. 274.

% AYDIN, s. 258; TANDOGAN, s. 234; YILMAZ, s. 148.

% ACAR, m.331, N. 58; GUMUS, Ders, s. 286; SAHIN, s. 352; MAKARACI BASAK, m.331,
N. 23; DONMEZ, s. 169; AYDOGDU / KAHVECI, s. 605.
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zer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire® i¢cin devam edecegini dii-
zenlemektedir. TBK m.331 uyarinca kira s6zlesmesinin sonlandirilmasi igin
ortada 6nemli bir sebep aranmaktadir. Onemli nedenle sdzlesmenin sonlandi-
rilmasi halinde 6denecek olan tazminat higbir sebep yokken kiralananin geri
verilmesi halinde 6denecek olan miktar1 gegmemelidir.” Ayrica yine TBK
m.325’in kendisine sagladig1 olanagi kullanan ve kendisi yerine bir baskasi-
n1 bulan kiract denklestirme bedeli 6demek yiikiimliiliigiinden kurtulacaktir.”
Bu hususta aksi goriiste olan Gilimiis,” kiracinin kendi yerine ikame bir kiraci
onermesinin denklestirme bedeli olarak kabul edilmeyecegini belirtmektedir.

Glimiis’iin gorlsline katilmak miimkiin degildir. Mademki amacg kira
sozlesmesinin 6nemli nedenle feshinden dolayr beyan muhatabinin ugramis
oldugu zararin denklestirilmesidir; bu, pekala kiracinin borglarini1 devralabi-
lecek makul bir kiraciy1r 6nermesiyle de saglanabilir. TBK m.325/f.1/c.2’ye
gore, “Kiracinin bu siire gegmesinden dnce kiraya verenden kabul etmesi
beklenebilecek, ddeme giiciine sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni
bir kirac1 bulmasi halinde, kiracinin kira sdzlesmesinden dogan borglar1 sona
erer”. TBK m.325/f.1/c.2 hiikmii ile kiractya makul siireye karsilik gelen taz-
minat sorumlulugundan kismen veya tamamen kurtulma imkéan1 taninmustir.
Kiracinin sorumluluktan kurtulmasinin sarti, makul siirenin ge¢mesinden
once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme giicline sahip ve
kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasidir.' Kiracinin bir tane
kirac1 onermesi yeterli olup; kiraya veren, kiracidan daha fazla kisi 6nermesi-
ni talep etme hakkina sahip degildir.* Onemli olan, yeni kiracinin Kanun’da

% Kiralananm benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul siire her somut olaym kosullarinda

ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gereken bir husustur. Bu konuda kiralananin biiytikligii ve oda sa-
yis1 gibi 6zelliklerinin ve bulundugu yerin dikkate alinmasi gerekmektedir. Ayn1 sekilde kirala-
nanin kullanim amaci da dikkate alinmahdir. INCEOGLU, Cilt: 1, s. 642.

7 YILMAZ,s. 151; DASLI, s. 137.

% INCEOGLU, Cilt: 2, s. 255.

»  GUMUS, s. 274.

1% AYDOGDU / KAHVECI, s. 458; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 339; GUNEL, s. 276; BSK
OR I - WEBER, Art.264, N. 4; BATTIG, Hans, Das schweizerische Mietrecht Kommentar,
Art.264, Ziirich-Basel-Genf, 2018, Art.264, N. 13; PERMANN, Art.264, N. 4, CHK - HULLI-
GER / HEINRICH, Art.264, N. 5; BK - GIGER, Art.264, N. 72.

" GUNEL, s. 277; AYDOGDU / KAHVECI, s. 460; ERZENGIN, Ertugrul Dogan, Kiralana-
nin Sézlesmenin Sona Ermesinden Once Iadesi, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul,
Marmara Universitesi SBE, 2020, s. 82; GUNEL, s. 277; CR CO I - LACHAT, Art.264, N. 4;
CHAIX, Frangois, L’article 264 CO: A la recherce du locataire de remplacement, La semaine
judicaire-doctrine II, s. 58; BATTIG, Art.264, N. 6; BK - GIGER, Art.264, N. 70.
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aranan niteliklere sahip olmasidir. TBK m.325 hiikmii kapsaminda 6nerilen
yeni kiracinin, kiraya veren tarafindan kabul edilmesi beklenebilir bir kiraci
olmasi gerekmektedir.'”? Bu dogrultuda Oncelikle kiraya verenin, kendisine
onerilen yeni kiraciy1 degerlendirmesi gerekmektedir. Degerlendirmede hakli
sebepler varsa, kiraya veren yeni kiraciy1 kabulden kagmabilir." Yeni kiraci
mevcut sozlesme sartlari ile ve 6zellikle ayni kira bedeli iizerinden kira ilis-
kisini devralmaya hazir olmalidir."* Bunun yani sira yeni kiracinin kiralanani
sozlesmede O6ngoriilen kullanim amacina uygun olarak kullanmaya hazir ol-
masi da gerekmektedir.'® Kiracinin bu sekilde yeni kiract dnererek denkles-
tirme bedeli 6demekten kurtulabilmesi i¢in kira sdzlesmesinin fesihle sona
ermesinden sonra kiraya verenin, sona eren kira sozlesmesindeki kosullarla
yeni kira s6zlesmesi akdetmeye hazir olan yeni kiraciy1 kabul etmesi lazimdir.
Kiraya veren, hakli nedenler varsa yeni kiraci ile kira sézlesmesi akdetmekten
kagmabilir.

Denklestirme bedelinin belirlenmesi bakimindan kiraci veya kiraya ve-
renin zarar1 azaltma kiilfetini yerine getirmemeleri denklestirme bedelinin
daha diisiik tespit edilmesine yol acabilir.' Kaynagim diiriistliik kuralinda
(TMK m.2 f.1) bulan zarar1 azaltma kiilfeti, zarar gorene, zararin diisiik se-
viyede tutmak i¢in somut olayin sartlar1 ¢ergcevesinde makul olarak ondan

12 GUMUS, s. 196; BEYTORUN, Gozde, Kiralanani Erken ladesi (TBK m.325), Istanbul, 2022,
s. 125; OKTEM CEVIK, Seda, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, istanbul Serhi Tiirk
Borglar Kanunu Yiiriirliik Kanunu (Madde 207-392), Cilt: 4-5, 3. Basi, Istanbul, 2019, m.325,
N. 20; ERZENGIN, s. 83.

13 OKTEM CEVIK, Seda, Kiralananin Sézlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi (TBK
m.325), Bahgesehir Universitesi Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, Cilt: 9, Say1: 103-104, 2013,
s. 147, URAL CINAR, Nihal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira S6zlesmelerinde
Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Istanbul, 2014, s. 234; Hakli sebeplere 6r-
nek olarak, yeni kiraci ile kiraya veren arasinda bir husumetin olmast, iki odali bir konuta yedi
sekiz kisilik ailenin taginacak olmasi, yeni kiracinin ¢ok sayida ¢ocugunun olmast, sakin bir
apartmanda yeni kiracinin piyano dersleri verecek olmasi, yeni igyeri kiralarinda yeni kiracinin
kiraya verene rakip bir isletmesinin olmasi, yeni kiract ile kiraya veren arasinda ekonomik
rekabetin bulunmasi verilebilir.

1% INCEOGLU, Cilt: 1, s. 655; GUMUS, s. 196; ACAR, m.325, N. 55; BEYTORUN, s. 129, ER-
ZENGIN, s. 87; URAL CINAR, s. 234; CR CO I - LACHAT, Art.264, N. 6; CHAIX, s. 66; BSK
OR I - WEBER, Art.264, N. 4; BATTIG, Art.264, N. 39; PERMANN, Art.264, N. 4, CHK -
HULLIGER / HEINRICH, Art.264, N. 7; BK - GIGER, Art.264, N. 81; KLEY, s. 266; OKTEM
CEVIK, m.325, N. 21; BEYTORUN, s. 130; BATTIG, Art.264, N. 43; BGE 117 11 156.

195 INCEOGLU, Cilt: 1, s. 655; PERMANN, Art.264, N. 11.

06 GUMUS, s. 274; MAKARACI BASAK, m.331, N. 23; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N.
47; BK - GIGER, Art.266g, N. 69.
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almasi beklenebilecek tedbirler varsa, bunlar1 alma 6devini yiiklemektedir.'"”
Makul tedbirden kasit, zarar gorenden, diiriistliik kurali ¢ercevesinde, zarar
azaltmak iizere almas1 beklenebilen tedbirlerdir.””® Ozellikle sézlesmenin ki-
rac1 tarafindan feshedilerek kiralananin bosaltildigi hallerde kiraya verenin
kiralanan1 yeniden kiraya vermekten kaginmasi bir indirim sebebi olusturur.'”

Doktrinde yer alan bir goriis"® uyarinca, TBK m.331/f.2 hilkkmiiniin lafzin-
dan hareketle hakimin mutlaka denklestirme bedeline hilkkmetmesi gerekme-
mektedir. Durum ve kosullar dikkate alindiginda denklestirme bedeline hiik-
medilmeyebilir."" Ozellikle kars1 tarafin higbir zararmin bulunmadig1 hallerde
bir denklestirme bedeline hitkmetmek ic¢in bir neden bulunmamaktadir. TBK
m.138 hiikkmiiniin tazminat ddenmeksizin sdzlesmeyi feshetme olanag: tani-
yor olmasinin da bu goriisii destekledigi ifade edilmektedir."> Bunun disinda
onemli neden, fesih muhatabinin agir kusurundan kaynaklaniyorsa TBK m.52
kiyasen uygulanarak yine bir denklestirme bedeline hiikkmedilmemelidir.'* Bu
hususta doktrinde yer alan aksi bir goriis"* uyarinca hakimin mutlaka denk-
lestirme bedeline hitkkmetmesi gerekmektedir. Hakimin mutlaka denklestirme
bedeline hiikkmetmesi gerektigi yolundaki goriise katilma olanagi bulunma-
maktadir. Kira sdzlesmesini 6nemli nedene dayali olarak fesheden taraf, s6z-
lesmeyi beyan muhatabinin kusurundan kaynakli bir nedenden dolay1 feshede-
bilir. Ornegin fesheden tarafin esi ile beyan muhatabinin bir iliskisinin olmas,
beyan muhatabinin fesheden tarafa fiziksel veya sozlii saldirida bulunmasi
durumunda, s6zlesmenin 6nemli nedenle feshi miimkiin olmakla birlikte karsi
tarafin bu nedenle ugrayabilecegi muhtemel zararlarin tazmin edilmesi gerek-
tiginin ileri siiriilmesi TMK m.2’de yer alan diiriistliik kurali ile bagdagmaya-
caktir. Beyan muhatabinin hem kira iliskisine devami ¢ekilmez hale getirerek
sO0zlesmeyi sona erdirmesi hem de sézlesmenin vaktinden 6nce sona ermesi
yliziinden ugrayacagi zararlarinin denklestirme bedeli ile tazmin edilmesi ta-
raflar arasindaki menfaat dengesine ve hakkaniyete aykirilik teskil edecektir.

197 KURT, Leyla Miijde, Zarar1 Azaltma Kiilfeti, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt: 64, Sayz: 3, 2015, s. 780.

105 KURT, s. 780.

19 GUMUS, s. 275; BK - GIGER, Art.266g, N. 69; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 47.

0 INCEOGLU, Cilt: 2, s. 256; MAKARACI BASAK, m.331, N. 24; AYDIN, s. 259.

""" MAKARACI BASAK, m.331, N. 24; AYDIN, s. 259.

2 INCEOGLU, Cilt: 2, s. 256.

3 INCEOGLU, Cilt: 2, 5. 256.

4 GUMUS, s. 273-274.
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5. ispat Yiikii ve Zamanasimi

Ispat yiikii zararin varligini iddia eden tarafa aittir."s Buna ragmen zararin
miktar1 tam olarak ispat edilemiyorsa, hakimin, olaylarin olagan akisini ve
zarar gorenin aldig1 6nlemleri géz oniinde tutarak, zarar1 hakkaniyete uygun
olarak belirlemesi gerekmektedir."*

Onemli nedenle fesih nedeniyle karst tarafin talep edebilecegi denklestir-
me bedeli, TBK m.146 uyarinca sézlesmeden dogan alacaklarin tabi oldugu
10 y1llik zamanagsima siiresine tabidir.!”

C. Taraflarin Feshin Parasal Sonuclar1 Hakkinda Diizenleme Yapip
Yapamayacaklan

Denklestirme bedeline iliskin TBK m.331/f.2 hiikkmiiniin aksinin karar-
lastirtlip kararlastirilmayacagi tartismalidir. Doktrinde bir goriis"® uyarinca
TBK m.331/f.2 hitkkmii mutlak emredici nitelikte olmadig1 i¢in taraflarin ya-
pacaklar1 bir anlagsmayla énemli nedenle fesih hakkini ortadan kaldirmalari
veya siirlamalart miimkiin olmamakla birlikte 6nemli nedenle fesih halinde
tazminat 6denmeyecegi hususunda anlagsmalart miimkiindiir. Ancak hakimin
O0denecek tutar1 belirlemeye yonelik, durum ve kosullar gozeterek takdirde
bulunma yetkisini, taraflarin aralarindaki anlagsma ile siirlamas1 veya degis-
tirmesi miimkiin degildir."” Doktrinde diger bir goriis’® uyarinca TBK m.331
hiikmii her iki fikra bakimindan da mutlak emredici nitelikte olup aksinin ka-
rarlagtirilmasi miimkiin degildir. Bu hususta ilk goriise katilmak daha uygun
gozlikmektedir. Taraflarin aralarinda yapacaklari bir anlagsma ile kira sozles-
mesinin dnemli nedene dayali olarak feshedilmesi hakkini ortadan kaldirma-

S YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 650; DASLI, s. 136; ZK - HIGI / BUHLMANN, Art.266g, N. 81;
HULLIGER, s. 6; PERMANN, Art.266g, N. 13.

5 YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 650; ACAR, m.331, N. 59; HULLIGER, s. 6; PERMANN,
Art.266g, N. 13.

"7 EREN, N. 1308; GULLUOGLU, s. 195; SAHIN, s. 352.

1 GUMUS, s. 273; ACAR, m.331, N. 11; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 355; CR CO I - LAC-
HAT, Art.266g, N. 1; ZK - HIGI / BUHLMANN, Art.266g, N. 9; ALTINOK ORMANCI,
s. 216; GUMUS, Ders, s. 284; DASLI, s. 126; SVIT-KOMMENTAR, Art.266g, N. 1; PER-
MANN, Art.266g, N. 1; CHK - HULLIGER / HEINRICH, Art.266g, N. 1.

9 GUMUS, s. 273; ACAR, m.331, N. 11; ZK - HIGI / BUHLMANN, Art.266g, N. 10; PER-
MANN, Art.266g, N. 1.

120 YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 646; GULLUOGLU, s. 177; CR CO I - LACHAT, Art.266g, N. 7;
WESSNER, Art.266g N. 14.; BK - GIGER, Art.266g, N. 23.
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lar1 veya sinirlamalart miimkiin degildir.”* Yapilan anlagma, TBK m.27/f.2
uyarinca kesin hiikiimsiiz olacaktir. Ancak bu durumda hiikiimsiizliik kismi
nitelikte olacak, yalmizca fesih hakkindan vazgecildigine iliskin s6zlesme
hiikmii kesin hiikiimsiiz sayilacaktir.

TBK m.331 hiikmiiniin birinci ve ikinci fikrasinda birbirinden farkli du-
rumlar diizenlenmektedir. {1k fikradaki kira sdzlesmesinin taraflarmm kira
sozlesmesini 6nemli nedene dayali olarak feshedebilmelerine iliskin hiikiim
mutlak emredici niteliktedir. Zira bu fesih hakkinin sinirlandirilip yalnizca
belirli durumlara hasredilmesi kisilik hakkinin sinirlandirilamayacagina ilis-
kin TMK m.23 hiikmiine aykirilik teskil edecektir. Fesih hakkinin kaldiril-
masl, kira sdzlesmesi taraflarinin sézlesmeyi sonlandirma bakimindan 6zgiir-
liiklerini ortadan kaldiracaktir. Halbuki hiikmiin ikinci fikrasinda parasal so-
nuclarin hakim tarafindan belirlenecegi diizenlenmektedir. Zaten sona ermis
bir sozlesmeye baglanan sonuglarin hakim tarafindan takdire dayali olarak
belirlenmesi s6z konusudur. Burada hakimin takdir yetkisine miidahale teskil
etmemek kaydiyla genel bir ¢ergcevede taraflarin denklestirme bedeline iligkin
diizenleme yapabilmeleri miimkiin olmalidir. Taraflarin bu sekilde diizenle-
me yapmalar1 denklestirme bedelinin hesaplanmasi bakimindan da kolaylik
saglayacaktir. Ciinkii her ne kadar fesih beyaninda bulunan taraf¢a kira iligki-
sine devami ¢ekilmez hale getiren bir neden olmakla beraber kira s6zlesmesi
vaktinden Once sona erdirilecegi i¢in karsi tarafin da bir zarara ugramasi soz
konusu olmaktadir. Bu durumda bu zararlarin bastan énlenmesi i¢in taraflar
arasinda bir anlasma yapilmasina olanak tanimak, kira s6zlesmesinin fesihle
sona ermesinden dolay1 fesih muhatabinin sona ermeden miimkiin oldugunca
az zarar gormesini saglayacaktir.

Taraflarin aralarinda yapacaklari bir anlasma ile kira sézlesmesini onemli
nedene dayali olarak fesheden tarafin ceza kosulu 6deyecegini kararlastirip
kararlagtirmayacaklariin da belirlenmesi gerekmektedir. TBK m.179/f.3°¢e
gore taraflar, aralarinda yapacaklari bir anlagsmayla bir tarafin kararlastirilan
cezayl Odeyerek sozlesmeyi herhangi bir neden belirtmeksizin feshetmeye
yetkili oldugunu kararlastirabilirler. Bu kosula fesih cezas1 denilmektedir.'

121 AYDIN, s. 234.

2 TBK m.179/f.3’e gore, bor¢lunun, kararlastirilan cezay1 ifa ederek sézlesmeyi, donme veya
fesih suretiyle sona erdirmeye yetkili oldugunu ispat etme hakk: saklidir. Bu hiikiim ceza ko-
sulunun amacindan farkli bir diizenleme getirmektedir. Ceza kosulunun amaci bor¢lunun borca
uygun hareket etmesini temin etmektir. Halbuki donme cezasinda borglu borcu ifa yerine bizzat
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Bu sekilde bir ceza kosulunun, kira sézlesmesi taraflarinin 6nemli nedene da-
yali olarak s6zlesmeyi feshetme haklarini ortadan kaldirmamasi veya 6nemli
dlciide sinirlandirmamasi gerekmektedir. Ozellikle sozlesmeyi fesheden tara-
fin yiiksek bir bedel 6deyeceginin kararlastirilmasi kira sdzlesmesinin 6nemli
nedenle feshinin dolayli yoldan sinirlandirilmasi anlamina gelecek ve bdyle
bir sézlesme diizenlemesi TBK m.27/f.1 ve TMK m.23 hiikiimlerine aykirilik
teskil edecektir.

Taraflar, feshin hiikiimleri bakimindan denklestirmeye iliskin bir diizen-
leme yapmaksizin bir sulh anlasmasi1 yapmalar1 durumunda fesih beyanit mu-
hatab1 denklestirme bedelinden vazgegmis olur.'

Sonuc¢

Kira iligkisine devami diirtistliik kurali uyarinca kendisinden beklen-
meyecek olan taraf, yasal fesih bildirim siirelerine uyarak kira s6zlesmesini
onemli nedene dayali olarak feshedebilir. Kira s6zlesmesini fesheden tarafin
onemli nedeni 6ngorememesi ve kusurlu olmamasi gerekmektedir. Fesih be-
yaninda 6nemli nedenin agik¢a zikredilmesi ispat kolaylig1 agisindan 6nem
tasimaktadir.

Kira sézlesmesinin dnemli nedene dayali olarak feshedilmesi durumunda
kira sozlesmesi ileriye etkili sona ermektedir. Kira s6zlesmesinin vaktinden
once sona erdirilmesi yiiziinden fesih beyanina muhatap olan tarafin ugradig
zararin giderilmesi gerekmektedir.

Kira sézlesmesinin 6nemli nedenle feshedilmesi durumunda fesheden
taraf, fesih muhatabina uygun bir denklestirme bedeli 6demelidir. Bu denk-
lestirme bedeli, fesih muhatabinin ugramis oldugu olumlu zarara karsilik
gelmektedir. Para olarak tazmin edilecek bu bedel, bir tazminat degildir, Fe-
dakarligin denklestirilmesi ilkesi kapsaminda kira s6zlesmesinin vaktinden
once sona erdirilmesinden dolay1 fesih muhatabinin ugrayacagi zarara denk
gelen bir bedeldir. Kapsami, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebile-
cegi makul bir siireye iliskin kira bedeli kadardir. Kiraci, feshedilen kira s6z-
lesmesindeki kosullarla kiralanani devralmaya hazir yeni bir kiraciy1 kiraya

ceza kosulu 6demek suretiyle borgtan kurtulma olanagina sahiptir. Diger bir deyisle, burada
borglu borca aykirt davranmamakta, borcu ifa yerine ceza kosulunu 6deyerek s6zlesmeden do-
nebilmektedir.

'3 BGer, 25.10.2005, 4C.268/2005, E. 2.
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verene Onererek denklestirme bedeli 6demek yiikiimliiliigiinden kurtulabilir.
Denklestirme bedelini, hakim takdir yetkisine dayali olarak somut olayin bii-
tiin kosullarini dikkate alarak belirleyecektir. Kiraci veya kiraya verenin zara-
r1 azaltma kiilfetini yerine getirmemeleri denklestirme bedelinin daha diisiik
tespit edilmesine yol agabilir.

Kira s6zlesmesinin dnemli nedenle feshi halinde parasal sonuglarin belir-
lenmesine iliskin taraflar arasinda anlasma yapilip yapilamayacag tartigsma-
lidir. Boyle bir anlagma ile kira sdzlesmesinin énemli nedenle feshi hakkinin
ortadan kaldirilmast miimkiin degildir. TBK m.331/f.2 hiikkmii mutlak emre-
dici nitelikte olmadigindan hakimin takdir yetkisine miidahale edilmemesi
kosuluyla, feshin sonuglarina iligkin taraflarin anlagma yapabilmesi miimkiin-
diir. TBK m.179/f.3’e gore taraflar, aralarinda yapacaklar1 bir anlagsmayla bir
tarafin kararlastirilan cezay1 ddeyerek sozlesmeyi herhangi bir neden belirt-
meksizin feshetmeye yetkili oldugunu kararlastirabilseler de bu bedelin ¢ok
ylksek olmasi durumunda 6nemli nedene dayali olarak kira sdzlesmesinin
feshinin dolayli olarak sinirlandirilmasi s6z konusu olacak ve ceza kosuluna
iliskin yapilan anlagma hiikiimsiiz olacaktir.
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