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OZET

Konut ve catili igyeri kira sézlesmeleri genel hiikiimler ile sona erebilecegi gibi,
kendisine 6zgii tahsis edilmis hiikiimler ile de sona erebilmektedir. Bu dogrultuda 6ncelikle,
hangi yapilarin konut veya catili igyeri olarak nitelendirilebileceginin tespit edilmesi
gerekmektedir. Bu sayede, mevcut kira sézlesmesinin bir konut veya catili isyeri kira
sozlesmesi olup olmadig1 anlasilabilir. Konut ve ¢atil1 igyeri kira s6zlesmesinin varligi halinde
ise Turk Borglar Kanunu 339-356 maddeleri arasinda yer alan 6zel hiikiimler uygulama alani
bulabilecektir.

Konut ve gatili igyeri kira s6zlesmesi, Kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle sona
erebildigi gibi kiracidan kaynaklanan nedenlerle de sona erebilir. Sona erme, bildirim yoluyla
ya da dava yoluyla gergeklesebilecektir. Bu ¢alismada, konut ve catili igyeri kira
sOzlesmesinin varlig1 halinde, kiracinin veya kiraya verenin hangi hallerde, hangi sartlarda,
hangi wusul dogrultusunda kira sdzlesmesini sona erdirebilecegi ayrintili bir sekilde
acgiklanmustir.

Anahtar kelimeler: Konut Kirasi, Catili Isyeri Kirasi, Sona Erme, Tahliye, Kira

Sozlesmesi



SUMMARY
REASONS FOR THE TERMINATION OF THE CONTRACTS REGARDING
RESIDENCE AND ROOFED WORKPLACE LEASES

Residence and workplace lease contracts can be terminated with both general
provisions and specific allocated provisions. Accordingly, it is necessary to determine which
buildings can be considered as residence or roofed workplace. In this way, it is
understandable whether the current lease contract is a residence or roofed workplace lease
contract. In the case of residence and roofed workplace lease contract, special provisions
between articles 339-356 of the Turkish Code of Obligations apply.

Residence and roofed workplace lease contract may be terminated because of reasons
either based the tenant and the landowner. The termination may occur through declaration or
litigation. Herewith this study, we try explain in detail in under which circumstances, and in
what procedure the tenant or landowner may terminate the contracts regarding residence and
roofed workplace leases.

Key Words: Residence Lease, Roofed Workplace Lease, Termination of The Lease
Contracts, Evacuation, Lease Contracts,
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ONSOZ

Bu ¢alisma, yiiksek lisans tezi olarak “Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin
Sona Ermesi” adiyla, kanun koyucunun konut ve catili isyeri kiralarina iligkin getirdigi sona
erme sebeplerini incelemek amaciyla hazirlanmistir. Bu ¢alisma ile konut ve gatili isyeri kira
sozlesmesinde, kiraya verenin ve kiracinin sona erme hallerinde ne gibi haklarmin ve
yiikiimliiliiklerinin oldugunun belirlenmesi amaglanmuistir.

Bu c¢alisma, konut ve catilt igyeri kiralarinda sona erme sebepleri, Yargitay igtihatlari
ile doktrindeki goriisler de degerlendirilmek suretiyle, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile
getirilen yenilikler ve milga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkindaki Kanun

donemindeki diizenlemeler kiyaslanarak hazirlanmistir.

Hazal SADIRLI INCESU
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GIRIS

Ulkemizde kira sozlesmesine iliskin ilk yasal diizenleme Birinci Diinya Savasi
déneminde cikan Siikena Icin Icar ve Isticar Olunan Mahallerin Icar Bedelati Kanunu’dur. 4
Ekim 1926°da ise 818 sayili Borglar Kanunu vyiiriirliige girmistir. Ikinci Diinya Savasi
doneminde, 11 Agustos 1944’te, Milli Koruma Kanunu yiiriirliige girmis ve bu kanun ile kira
bedellerine iligkin smirlayici bir diizenleme getirilmistir. Daha sonrasinda da 27 Mayis
1955’te 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun yiirtirliige girmis ve kiraciyi
koruyucu hiikiimler getirilmistir.

Kira sozlesmesine iliskin tarihi gelismelere bakildiginda agik¢a goriilmektedir Ki
onemli gelismeler Diinya Savaglart sirasinda gergeklesmistir. GKHK nin yiiriirliige girdigi
1955 yili ise sehirlere gociin basladigi, bu nedenle niifusu artan sehirlerde konut sikintisinin
meydana gelmeye basladigi doneme denk gelmektedir. 2 Temmuz 1965°te Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun da yiiriirliige girmesi sehirlesmenin ve konut ihtiyacinin sonucudur?,

Ekonomik olarak genellikle gii¢siiz durumda oldugu i¢in ya da konut sayisindaki azlik
nedeniyle pazarlik giicli olmayan kiracilar, kendilerine dayatilan kira sézlesmelerini kabul
etmek zorunda kaldigindan getirilen bu diizenlemelerle korunmaya c¢alisilmistir?. Kira
sOzlesmelerine iliskin bu tutum giinlimiizde yiiriirliikte olan 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu
ile halen devam etmektedir.

01.07.2012 tarihinde 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden
once, kira sozlesmesi ile ilgili 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda ve 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’da diizenlemeler mevcuttu. Yeni kanun ile kanun koyucu, bu iki
kanunu yiirlirliikten kaldirarak diialist yapiya son vermis ve kira sOzlesmesine iligkin
hikumleri bir araya getirerek Tiirk Borglar Kanunu’nda toplamustir.

Kira sdzlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu’nun Ozel Borg liskileri baslikli ikinci kisminin
dordiincli boliimiinde diizenlenmistir. Bu bdliimde kira sozlesmesine iligkin hiikiimler {i¢
ayirimda ele alinmistir. Birinci aymrim (TBK md. 299-338), kira s6zlesmesine iliskin genel
hiikiimlerdir. Ikinci ayirim (TBK md.339-356), konut ve catili isyeri kiralarina iliskindir.
Ucgiincii ayirim (TBK md. 357-378) ise iiriin kirasina iliskindir.

Yinceoglu, 2014: 1.
2 Dogan, 2011: 28; inceoglu, 2014: 2.



Turk Borglar Kanunu md. 299°da yer alan tanima gore, “Kira sozlesmesi, bir seyin
kullaniimasint ve kullanilmast ile birlikte ondan yararlamilmasin kiraciya birakmayr,
kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir”.

Kira sozlesmesi, rizai bir sozlesmedir 3. Baska bir deyisle, kira sdzlesmesinin
kurulabilmesi i¢in taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar yeterlidir. Kiralanan
seyin kiractya teslimi sart degildir®. Kira sozlesmesi, karsilikli iki tarafa borg yiikleyen
(sinallagmatik)®, ivazl1 bir sozlesmedir®. Ayrica kira sdzlesmesi, siirekli borg iliskisi dogurur.
Ciinkii kiraya verenin, kiralanan seyin kiraci tarafindan kullanilmasina katlanma borcu
zamana yayilmistir’.

Kira sozlesmesinden bahsedilebilmesi igin her seyden oOnce kullanmaya veya
yararlanmaya elverisli bir seyin mevcut olmasi gerekir 8. Kira sdzlesmesinin konusunu
cismani bir varlig1 olan tasinir ya da tasinmaz bir sey olusturur®.

Kira soOzlesmesinin sz konusu olabilmesi i¢in taraflar bir kira bedeli iizerinde
anlasmalidir'®. Kira bedeli, kiralanan seyin kira veren agisindan bir kullanim karsilig1 ya da
gelir kaynagidir'. Kira bedeli, kira sézlesmesinin objektif esasli unsurudur ve bu nedenle
eger belirli veya belirlenebilir bir kira bedeli ilizerinde taraflar anlasamazlarsa kira s6zlesmesi
kurulmus olmaz*?. Kira bedeli, taraflarca para olarak kararlastirilabilecegi gibi, misli bir esya
(6rnegin altin) veya misli olmayan bir esya olarak da kararlastirilabilir’®. Eger taraflar kira
bedelini para olarak kararlastirmislarsa, bu bedelin deger kaydi veya yabanci para iizerinden
de kararlastirilmis olmasi miimkiindiir. Yabanci para {izerinden kira bedelinin kararlagtirilmis
oldugu hallerde TBK md. 99 uygulanir. Kira bedeli olarak bir is gérme ediminin
kararlastirmis olmasi halinde (6rnegin bir eser meydana getirme, bir hizmetin goriilmesi vb.)

ise artik karma sozlesme s6z konusu olur'®.

3 Aydin, 2013: 16; Giimiis, 2012: 30.
4 Aral ve Ayranci, 2019: 256; Aydin, 2013: 16.
5 Aydin, 2013: 16; Giimis, 2012: 31.
5 Aydin, 2013: 16.

7 Aral ve Ayranci, 2019: 256-257.

8 Aydemir, 2016: 18.

% Aral ve Ayranci, 2019: 257.

10 Aydin, 2013: 10; Giimiis, 2012: 34,
11 Aydemir, 2016: 20.

12 Glimis, 2012: 35-36.

13 Aydin, 2013: 11-12.

1 Gimis, 2012: 34.



Kural olarak kira sdzlesmesi, sekle tabi degildir. Kira sézlesmesinin sozlii ya da ortiili
irade beyanlarina dayal1 olarak kurulmasi miimkiindiir'®>. Ancak bu durumun baz istisnalari
da vardir. 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu'na tabi kira sdzlesmeleri bakimindan durum
boyledir. lgili kanunun 53. maddesinde, “Biitiin ihaleler tek bir sozlesmeye baglanir.
Sozlesme, idare adina ita amiri tarafindan imzalanir” denmektedir. Ayni kanunun 57.
maddesinin 1. fikras1 uyarinca sdzlesme noterlikce tescil edilmis olmalidir!®. Kamu Thale
Kanunu uyarinca akdedilen kira sozlesmeleri de ilgili kanunun 46. maddesinde belirtildigi
iizere yazili olmali ve imzalar noterde onaylattirilip tescil ettirilmelidir’’. Son olarak 2920
sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu md. 119 uyarinca da akdedilecek kira sozlesmelerinin
gecerli olabilmesi icin adi yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir'®.

Konut ve ¢atil1 isyeri kira hukuku, asil olarak bir sosyal hukuk dalidir. Bu hukuk dalini
meydana getiren diizenlemeler ilke olarak ekonomik ydnden zayif olan kiraciyr korumayi
amaglamaktadir ve emredici hiikiim niteligindedir'®.

Konut ve catili isyeri kavramlari kanunda tanimlanmamistir 2

. Konut; insanlarin
barmmma ihtiyacin1 karsilayan, insanlara 6zel hayatlarini siirdiirme imkani saglayan, onlar
kotii hava sartlarindan, tehlikelerden koruyan, az ¢ok kapali barmaklardir?. Konut kirasini
diger kira tiirlerinden ayirirken 6nemli olan husus kira konusunun digsal yapis1 degil,
“kararlagtirilan kullanim amac1” ve buna bagli olarak da “koruma diisiincesi’dir. Bu
cercevede kisinin devam eden barinma ihtiyacinin giderilmesine hizmet eden kira konusu sey
“konut” niteligi tagir?2,

Kiralanan konutun buyiklugi, ayipli olmasi kira sozlesmesinin niteligini
degistirmez?3. Kiralanan yerin TMK md. 19 ve devaminda ele alindig1 sekilde “yerlesim yeri

(ikametgah)” olmas1 gerekmez?*. Baska bir deyisle, konutun mutlaka sahibinin yerlesmek

maksadiyla oturdugu yer olmas1 gerekmemektedir. Bu nedenle, bir kisinin birden fazla konut

15 Gliimiis, 2012: 41; inceoglu, 2014: 33-34. Ancak Yargitay, kira sdzlesmesinin varliginin ispat edilebilmesi icin
yazili delil olmasi gerektigini, tanikla ispatin gecerli sayilamayacagini kabul etmektedir. inceoglu’na gore
kiracinin diizenli bir sekilde kiraya verene belirli bir miktar para édemis olmasi ve kiraya verenin bu kira
bedellerini itiraz etmeden kabul etmesi kira s6zlesmesinin mevcudiyetini ve kira bedelinin miktarini ispat etmek
icin yeterli olmahdir (2014: 34-35).

16 Giimis, 2012: 41; inceoglu, 2014: 34.

7 inceoglu, 2014: 34.

18 Giimig, 2012: 42.

19 Eren, 2019: 393.

20 [pek, 2014: 60.

2L ipek, 2014: 61; Sipka, 2004: 72.

22 Gimis, 2012: 23.

2 Gumas, 2012: 24.

24 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 585.



niteliginde yapisi olabilir?®®. Mobilyali ya da mobilyasiz olmasmin da bir énemi yoktur.
Kiralanan yerin yap1 kullanma izninin bulunmamasinin, kiralanan yerde mutfak, banyo veya
tuvaletin olup olmamasinin 6nemi yoktur?®. Ayrica yine kiralanan yerin aile konutu olmasi da
gerekmez?’. Bunlara ek olarak, konut sadece insanlarm barinmasma ozgiilenen bir yapi
oldugu i¢in esyalarin korunmasi veya hayvanlarin barinmasi amaciyla kullanilan bir yap1
catil1 olsun olmasin konut olarak nitelendirilemez?®.

Konutun taginmaz niteliginde olma zorunlulugunun bulunup bulunmadigi hususu
doktrinde tartismalidir. Bazi yazarlar % konutun varligindan séz edebilmek igin sadece
tasinmaz niteliginde olmas1 gerektigini savunmaktadir. Akyigit’e gore®®; kanun koyucunun
TBK md. 339/1 c.1’de tasinmazdan bahsetmemesi her ne kadar tartigmaya agik bir husus olsa
da 6570 sayii GKHK zamaninda kabul edilen “tasinmaz” kavrami, burada da kabul
edilmelidir. Bu goriisii savunanlara gore®, Yargitay®, miilga GKHK doéneminde vermis
oldugu bir kararda belediyenin yapip kiraya verdigi biifenin tasinir bir yap1 oldugu i¢in 6570
sayili GKHK kapsamina girmeyecegini soylemistir. Yine 6570 sayili GKHK déneminde
Yargitay 3 vermis oldugu baskaca kararlarda da kiralananin sabit insaat olmasi sartini
aramistir ve TMK md. 728’de ele alinan taginir yapilarin bu kapsamda olmadigini belirtmistir.
Bu goriisii savunanlara gore®*, her ne kadar kanunda tasinmaz kavrami yer almasa da kanun
koyucunun konut kavramiyla tasinmaz niteliginde olan yapilari kastettigini kabul etmek
gerekir.

Diger goriisii savunan yazarlara gore ise®®, eger baskaca sartlar da mevcutsa tasinr
niteliginde olan yapilarin da konut kavrami igerisinde yer aldigmin kabuli gerekir®. Bu
goriisii benimsemis yazarlara gore®’, konut kirasina konu olan konutta olmasi gereken en
onemli unsur, s6z konusu yapinin istiinlin ortiilii olmas1 ve etrafinin ¢evresel etkilerden

korunmay1 saglayacak kadar kapali olmasidir. Bu nedenle, eger bu 6zellikleri tasiyan yap: bir

25 Akyigit, 2012: 140.

26 zdogan ve Oymak, 2014: 56.

27 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 585.

28 Akyigit, 2012: 140.

2 Ayrintili bilgi icin bk. Akyigit, 2012: 140; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 585. ilgili kriterlere uygun olmak kaydiyla
catisiz yerlerin de konut olabilecegine iliskin bk. Eren, 2018: 394; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 196. Dogan, 2011:
29; Ozdogan ve Oymak, 2014: 56.

30 Akyigit, 2012: 140.

31 Akyigit, 2012: 140; Safarov, 2015: 74.

32 Yarg. 3. HD. T.05.11.1974, E. 1974/8871, K. 1974/8391, (erisim tarihi: 29.01.2020), http://www.kazanci.com
33 jpek, 2012: 61.
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tasinir olsa dahi onun da konut olarak kabul edilmesi gerekmektedir. Ornegin, konut olarak
kiralanmis barakalar®, ev olarak kullanilan konteynerler®®, sabit duran karavanlar®®, siirekli
bagh olan tekneler* her ne kadar tasmir yapi niteliginde olsalar da konut kiras1 kapsamina
girmelidir®?. Inceoglu na gore*, teorik olarak ¢adirin da konut niteligi tasimasi miimkiindiir.
Ancak bir ¢adirin konut olarak nitelendirebilmesi i¢in o ¢adirin gevresel etkilere karst devaml
koruma saglamas1 gerekir. Bu nedenle alt1 aydan uzun bir kira sdzlesmesi s6z konusu olsa
bile, yaz kis oturmaya elverisli bir ¢adir mevcut degilse burada konut kirasindan s6z etmek
miimkiin degildir. Nitekim doktrinde** de bir ¢adirin cevresel etkilere kars1 yeterli ve devamli
bir koruma saglayamayacagi, bu nedenle de konut olarak nitelendirilmesinin miimkiin
olmadig1 kabul edilmektedir. Ote yandan deprem cadirlar1 agisindan farkli bir sonuca ulasmak
mumkundar®.

Kanaatimizce isabetli olan, birinci goriistiir. TBK md. 339 vd. hiikiimlerinin uygulama
alan1 bulabilmesi i¢in kira sézlesmesine konu olan konutun “taginmaz” niteliginde olmasi
gerekmektedir. Kanun koyucu, Tiirk Borglar Kanunu’nun “Konut ve Catili isyeri Kiralari”ni
ele aldig1 Ikinci Ayrimin genel gerekgesinde “6570 sayili Gayrimenkul Kiralar: Hakkinda
Kanun hiikiimleri, Tasarida kira sézlesmesi diizenlenmesine dahil edildigi icin, belirtilen 6zel
Kanuna tabi kira sozlesmelerinin  konusunu olusturan tasinmazlar, bu Ayrimda
diizenlenmistir.” diyerek ilgili hiikiimlerin uygulama alanini tasinmazlar olarak siirlamistir.
Kanaatimizce, kira hukuku agisindan bir “konut”tan bahsedebilmek i¢in s6z konusu yapinin
bir catili taginmaz olmas1 gerekmektedir. Taginmaz, 6ziine zarar vermeksizin bir yerden baska
bir yere tagmamayan, miilkiyet hakkinin konusunu olusturan seylerdir*®. Catili tasinmaz ise
duvarlar1 bulunan iistii 6rtiilii tasinmazdir®’.

Kanun koyucu, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun ilgili hiikiimlerinde her ne kadar sadece
“konut” ifadesini kullanmigsa da burada kira hukuku agisindan anlagilmasi gereken {istii
kapal1, duvarlar1 bulunan tasinmazlardir. Ozdogan ve Oymak’a gore*s; konut ve catili isyeri

kiralarina sadece tasinmazlarin degil, tasinir nitelikteki yapilarin da konu olabileceginin
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kabulii halinde, konut ve catil1 igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin taginir yapilar bakimindan
da uygulama alani bulabilecegi sonucu ¢ikar ancak bu durum TBK md.339 f. 1 c.2’de yer alan
ozel diizenlemenin amacina (ratio legis) aykir1 olur. Yine yazarlara gore*, tasinir nitelikteki
baraka, konteyner, kuliibe vb. yapilar gerek 6zel hukuk gerekse kamu hukuku a¢isindan konut
sayilmalidir. Boylece, uluslararasi sdzlesmelerle ve Anayasa ile korunma altina alinmis 6zel
yagsam alanina dokunulmazlik saglanmaktadir. Ancak, her ne kadar bu yapilar genel anlamda
konut olarak nitelendirilse de bu durum bunlarin kira hukuku bakimindan da “konut” olarak
sayilacagi anlamina gelmemektedir, bu nedenle bu yapilar i¢in Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
konut ve catili isyeri kiralarma iligkin hiikiimleri uygulanmamalidir. Kisinin barinma ve
mahremiyetini koruma amaciyla kullandig1 tasinir yapilar igin, bagka bir deyisle tasinmaz
niteliginde olmayan konut kiralarina iliskin, kira sdézlesmelerine iligkin genel hiikiimler
uygulanmalidir™®. Biz de bu gbriisiin isabetli oldugu kanaatindeyiz.

Bir bagka sorun da tasinir bir yapinin “konut” amaciyla kiralandigir durumlarda, taginir
yapimin iizerinde bulundugu arsanin akibetinin ne olacagidir. Inceoglu’na gére>! kiralanan
taginirla birlikte eger arsanin kullanimi da kiraciya birakilmissa, kira s6zlesmesinin arsay1 da
kapsar sekilde konut kiras1 oldugu kabul edilmelidir. Yine yazara gore, bdyle bir durum soz
konusu oldugunda, kira sdzlesmesi sona erince kiraya veren, taginir yapinin arsadan kaldirilip
baska yere konulmasini talep etme hakkina sahip olmamalidir®?,

Son olarak tek kisinin kaldigi yurt odalari® ve lojmanlar da genellikle sayilan
ozelliklere sahiptir. O halde yurtta kalan 6grenci okuldan mezun oluncaya, lojmanda kalan
personel ise isten ayrilincaya kadar konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler uygulama
alam bulur™.

Cesitli kanunlarda (4857 sayili Is Kanunu, 213 sayili Vergi Usul Kanunu, 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu, 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas1 Kanunu) kendi
amagclar1 dogrultusunda “igyeri” kavramimin tanimi yer almaktadir. Ancak kanun koyucu,
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda isyerine iliskin herhangi bir tanim yapmamistir. Doktrindeki genel

kabule gore®, kiralanan yer, kiracinin ticari, smai nitelikteki ekonomik faaliyetlerine veya

4% Ozdogan ve Oymak, 2014: 57.
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mesleginin icrasina hizmet ediyorsa “isyeri” niteligindedir. Bu tanima uygun bir yerin
kiralanmasi, tek bagina TBK md. 339-356 hiikiimlerinin uygulanmas i¢in yeterli degildir.
Konut kirasinda oldugu gibi, c¢atili igyeri kiralarinda da onemli olan taraflarin 6ngordiikleri
kullanim amacidir®®. Kiralanan yerin isyeri olarak kullamlacagmmn kiraci ve kiraya veren
tarafindan bilinmesi gerekmektedir®’. Baska bir deyisle isyeri olarak kullanma amaci acikca
veya zimnen kira sézlesmesinde yer almalidir®®,

Turk Borglar Kanunu md. 339-356 kapsaminda isyerinden bahsedebilmek igin kira
sozlesmesine konu olan isyerinde is¢i calistirilip ¢alistirilmamasinin bir dnemi yoktur®®.
Kiralananda gosterilen mesleki faaliyetin asli veya yan faaliyet olmasinin da catili isyeri
say1lmas1 bakimindan bir 6nemi yoktur®. Ornegin, iiretim faaliyetinin direkt gerceklestigi bir
fabrika ile birlikte bu fabrikada iiretilen mallarin saklandig1 depo da isyeri kirasinin konusu
olabilir. Bu noktada dikkat edilmesi gereken husus depolama isleminin ekonomik faaliyetin
bir parcast olmasi gerektigidir®’. Ote yandan, bir kisinin ev esyas1 olarak satin aldig1 esyalarini
saklamak icin bir depo kiraladig1 hallerde ¢atili isyeri kirasindan bahsedilemez®2. Bu noktada,
soz konusu igyerinin faaliyetleriyle dogrudan degil de dolayl olarak ilgisi bulunan yerlerin de
kirasimin Tirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda isyeri kirasi kapsamina girip girmeyecegi
hususunda doktrinde fikir ayrilig1 mevcuttur. Bir goriis®®, dolayli olarak ilgisi bulunan yerlerin
de (6rnegin bir ticaret ortakligmin ¢alisanlar igin kiraladig1 spor salonunun®) isyeri kirasi
olarak nitelendirilmesi gerektigini savunmaktadir. Bu goriisii savunanlara gore, isyeri
kirasindan s6z edilebilmesi i¢in kiralanan yerin mutlaka kiracinin ekonomik ve mesleki
faaliyetleri ile dogrudan alakali olmas1 gerekmemektedir. Bu nedenle de ticaret ortakliklarinin
yaptiklar: tiim kira s6zlesmelerinin kural olarak isyeri kirasi niteliginde olmas1 gerekmektedir
ve TBK 339-356 hiikiimlerinin uygulama alan1 bulmalidir. Baska bir goriise gore ise®,
meslegin icras1 ve ekonomik faaliyetin ydrutilmesiyle ilgili olmayan ancak s6z konusu
ornekteki gibi igyeri ile alakali olan kira s6zlesmeleri isyeri kirast niteliginde degildir. Biz,
ikinci goriistin daha 1isabetli oldugu kanaatindeyiz. Ciinkii bu amagla yapilan kira

sozlesmelerinin  kiracinin mesleki icrasiyla, mal veya hizmet {retimiyle, ekonomik
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faaliyetleriyle herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir. Bu nedenle biraz 6nce belirttigimiz “igyeri
kiras1” taniminda olmasi gereken higbir unsuru tagimadigi i¢in ¢alisanlarin otopark ihtiyacini
karsilamak, spor faaliyetlerini yapmalarini saglamak ve benzeri i¢in yapilan kira sdzlesmeleri
isyeri kiras1 olarak nitelendirilmemelidir.

Tiirk Borglar Kanunu’nda isyerleri icin agik¢a “catili” kavrami kullanilmisken
konutlar icin boyle bir ifade yer almamaktadir. Bunun nedeni ¢atili olmayan bir konutun
diistiniilemeyecek olmasidir. Catili olma kosulu, konutlar i¢in islevleri geregince zaten olan
bir kosuldur®®.

Bir isin, mesleki icranin veya ekonomik faaliyetin bir taginir yapida veya bir tasitta
gerceklestirilmesi miimkiin oldugu gibi, {istii Ortiilii olmayan tasinmaz iizerinde de
gerceklestirilebilir®’. Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 339. maddesi uyarinca énemli olan bir
diger husus kiralanan igyerinin “catil’” yani iistiinlin ortiilii olmas1 gerektigidir. Miilga 6570
saylli GKHK doéneminde “musakkaf” terimi ile ifade edilmis bu kriteri Kanun Koyucu Tiirk
Borg¢lar Kanunu ile “gatili” olarak degistirmigtir. Musakkaf tasinmaz, duvarlar1 olan ve istii
ortiilii olan yapinm bulundugu tasinmazlar: ifade eder®. Tirk Borglar Kanunu’nda yer alan
“catil’” kavrami da icerik olarak bu terimden farkli degildir. Tiim bu ifadelerde, kiralanan
tasinmazin isyeri kirasina konu olabilmesi icin “lstii  Ortiili” olmast gerektigi
amaclanmaktadir®. Ote yandan bir yapmin iistiiniin 6rtiilii olmasi isyeri kiras1 kapsamina
girmesi i¢in yeterli degildir. Yapinin etrafinin da kapali olmas1 gerekmektedir®. Ornegin,
akaryakit istasyonlarinda asil faaliyetin gerceklestigi pompalarin oldugu yer catili oldugu
halde etrafi kapali olmadig1 icin “catili isyeri” kapsamina girmemektedir. Yargitay’a gore’
de “catili/ortiilii (musakkaf) sayilabilmesi icin, kiralananin sokiilebilir ve tasinabilir nitelikte
olmamasi, sabit ve temelli bir bina niteligi tasimasi gerekir”.

Bir isyerinin ¢atili olup olmadig1 hususunda tereddiit yasanirsa; s6z konusu isyerinin
kira iliskisine uygun kullanimindaki baskin vasfina bakilmalidir. Ornegin, cay bahgesi olarak
kullanilan bir isyerinde zorunlu olarak bulunmasi gereken cay ocagi ya da yonetim yeri

yapilmas1 bu yerin ¢atili isyeri oldugu anlamma gelmez”. Baska bir deyisle, asil isletme

56 Akinci, 2008; 39; Boztepe, 2019: 62; ipek, 2014: 61.

57 Dogan, 2011: 30.

58 Dogan, 2011: 31.

59 Akyigit, 2012: 141; Boztepe, 2019: 60; inceoglu, 2014: 18; ipek, 2014: 61.

70 Akyigit, 2012: 141; Aral ve Ayranci, 2019; 268; inceoglu, 2014: 19.

71 Akyigit, 2012: 141; inceoglu, 2014: 19.

72 Yarg. 6. HD, T. 22.06.2008, E. 2008/8611, K. 2008/9969, (Akyigit, 2012: 141).

73 Akyigit, 2012: 141. inceoglu, 2014: 22. Elestiri icin bk. Glimiis, 2012: 25; Giim{s, 2013: 230.



faaliyetinin hangi alanda yapildig1 6nemlidir*. Ancak bu konuda her somut olay kendi
nezdinde degerlendirilmelidir. Hakim tarafindan yapilacak kesifle veya bilirkisi raporlartyla
her olay ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir. Nitekim Yargitay’in ¢ay bahgesi olarak kiralanan bir
isyerini catili isyeri olarak degerlendirdigi bir karar’ da mevcuttur. Tiim bunlarm yani sira,
kiraya konu olan yerin iistliniin ortiilme an1 da 6nemlidir. Bu noktada sorun, {izerine taginmaz
yapilmak maksadiyla kiralanan arsalarda yasanmaktadir. Uygulamada ve doktrinde’® kural
olarak kira s6zlesmesinin kuruldugu tarihin esas alinmasi gerektigi kabul edilmektedir. Baska
bir deyisle, bos bir arsa, iizerine ¢atil1 isyeri yapilmak maksadiyla kiralanmigsa, sézlesmenin
yapildigi tarihle bu yap1 tamamlanincaya kadar mevcut bir ¢atili igyeri olmadigi i¢in TBK’nin
catili igyeri kiralara iligkin hiikiimleri uygulama alani bulamayacaktir. Miilga GKHK
doneminde de Yargitay’in uygulamasi buna paraleldi. Bdyle bir durumda Yargitay’’, bos arsa
iizerinde tamamlanmamis bir yapt mevcutsa bile GKHK hiikiimlerinin uygulanamayacagin
savunmaktaydi’®. Aksi goriise gore’®, eger taraflar arasinda yapilan sdzlesmeye uygun bir
kullanim mevcutsa 6zel hiikiimlerin, yapinin tamamlanmasindan sonra degil, s6zlesmenin
kuruldugu andan itibaren uygulanmasi gerekir. Ciinkii taraflarin agik veya ortiilii irade
beyanlar1 olmadig1 siirece kira soézlesmesinin hukuki niteligi kendiliginden degisemez ve
yapinin tamamlanmasi da bu degisiklik icin yeterli degildir. Ayrica bu goriise gore, kiracinin
s0z konusu yapinin ingaatina bagladiktan sonra sona erme sebeplerinde siirlilik gibi 6zel
hiikiimlerden yararlanmas1 gerekmektedir®®. Ote yandan, s6zlesmede 6ngériilmesine ragmen
kiraci ingsaata uzun siire gegcmesine ragmen baslamamissa, burada artik konut ve catili igyeri
kiralarina iligkin 6zel hiikiimlerin uygulanacaginin ileri stirtilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi
olacaktir®.

Catili igyeri kiras1 acisindan da konut kiralarinda oldugu gibi tasinir-tasinmaz yapi
olma hususunda belirsizlik vardir. Kanaatimizce, ¢atili igyeri kirasinin varlifindan soz
edebilmemiz igin, “konut” taniminda da agiklanan gerekgeler dogrultusunda kiralanan yapinin

tasinmaz olmasi gerekmektedir®2. Bu noktada {izerinde durulmasi gereken konulardan biri

74 Hekim, 2018: 21.

75 Yarg. 6. HD. T.12.09.2005, E. 2005/6670, K. 2005/ 8058 (inceoglu, 2014: 23, dn. 80.)

76 Dogan, 2011: 35; Giimis, 2012; 25; inceoglu, 2014: 20

"Yarg. 13. HD, T. 11.05.2006, E. 2006/4087, K. 2006/7576, (erisim tarihi: 01.02.2020), http://www.kazanci.com.
78 Glimis, 2012: 25.

7 inceoglu, 2014: 21, 22.

8 inceoglu, 2014: 22.

81 Dogan, 2011: 36; inceoglu, 2014: 22.

82 Ayni goriiste Aral ve Ayranci, 2019: 268; Akyigit, 2012: 141; Dogan, 2011: 37; Hekim, 2018: 22. Aksi goéruste
inceoglu, 2014: 15.
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“biifeler”dir. 6570 sayili GKHK déneminde Yargitay®, biifelerin ¢atili isyeri niteliginde
olmadig1 goriisiindeydi®. Ancak, giiniimiizde biifeler (¢ogunlukla sehirlerde rastlanan ve
genellikle belediyeler tarafindan yaptirilan) temeli ve duvarlar1 saglam ve kalici nitelikte olup
iizerine korunmali c¢ati konularak stirekli kullanima elverigli hale getirilebilmektedir.
Dolayisiyla bu oOzellikteki biifelere iliskin kira sozlesmeleri c¢atili igyeri kirast olarak
nitelendirilmelidir. Uygulamada da benimsenmis olan goriis®; betonarme-karkas ve usti
ortiilii (¢atil1) biifelerin bosaltilmasinda TBK genel hiikiimlerin degil ¢atil1 isyerine iliskin 6zel
hiikiimlerin uygulanmasi yoniindedir.

Kanun koyucunun, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda tasinmaz kirast yerine konut ve catilt
igyeri kirast demesi uygulamada dernek ve vakiflarin kiract oldugu kira sdzlesmelerinin
niteligini de tartismali hale getirmistir®. Bu konudaki cogunluk gériis®’, ilgili hiikkmiin genis
yorumlanmasi gerektigi yoniindedir. Bir dernek, vakif veya dini, politik, sanatsal vb. amach
bir birligin faaliyetlerini gerceklestirmek amaciyla yaptiklar kira sézlesmeleri de bunlar
tarafindan glidiilen amag ile kullanim arasinda bir baglilik oldugu miktarda ¢atili isyeri kirasi
kapsaminda olmas1 gerekir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile birlikte uygulamada meydana gelen
bir diger degisiklik de konutla ya da igyeriyle birlikte kiralanan esyalara iliskindir. TBK md.
339/1/ c. 1’de “Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi
kiraciya bwrakilan esya hakkinda da uygulamir.” denmektedir. Baska bir deyisle, istisnai
olarak tasinir esyalar i¢in de konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulanmasi
mimkiindir®, Kiractya taninan bu hak, kira siiresi boyunca devam edecektir®®. Bahsi gegen
hiikiim, Isvi¢re Bor¢lar Kanunu’nun 253a maddesinden Kanunumuza aktarilmistir®.

Kullanimi kiractya birakilan esyanin tasinir ya da tasinmaz olmasi onemli degildir®™.
Bu esyalar ¢ogu zaman mobilya, beyaz esya, kombi gibi taginir esya olmakla birlikte, garaj ve
bahge gibi tasinmaz nitelikte de olabilir®2. Kiralanan ile baglilik iginde olan biitiinleyici parca

ve eklenti i¢in de TBK md. 339 vd. uygulama alan1 bulur®®, Doktrindeki genel kabule gore®,

8 Yarg. 6. HD, T. 22.09.2008, E. 2008/8611, K. 2008/9959, (erisim tarihi: 01.02.2020), http://www.kazanci.com.
8 Boztepe, 2019: 65; inceoglu, 2014: 15.

85 Aydemir, 2016: 29.

8 fnceoglu, 2014: 16.

87 Glimiis, 2012: 26; inceoglu, 2014: 16-17; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 199.
88 Glimiis, 2012: 27; inceoglu, 2014: 24; Zevkliler ve Gokyayla, 2018:200.

8 7Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 200.

0 inceoglu, 2014: 24.

91 Hekim, 2018: 26; inceoglu, 2014: 24-25.

2 inceoglu, 2014: 24-25.

%3 Glimis, 2012: 20; inceoglu, 2014: 24-25; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 200.
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esyalarin TBK md. 339 kapsaminda degerlendirilebilmesi icin taraflar birlik ve konut veya
catili igyeri ile kiraciya birakilan esya arasinda bir baglilik olmas1 gerekmektedir. Taraflarda
birlik; konut ve catili isyeri kira sozlesmesinin taraflar1 ile kullanimi kiraciya birakilan
esyalar1 kapsayan kira sdzlesmesinin taraflarinin ayni olmasidir. Baglilik ise, kiralanan yer ile
kullanim1 kiraciya birakilan esya arasinda islev agisindan bir bagin veya i¢ iliskinin mevcut
olmasidir®®. Son olarak, kiralanan yer ile kullanimi kiractya birakilan esyalarm ayni anda
kiractya teslim edilmesi gerekmemektedir®.

Burada {izerinde durulmasi gereken bir diger husus, karma amagh soézlesmelerin s6z
konusu oldugu hallerdir. Ozellikle kiracinin, kiralanan yeri isyeri ile birlikte konut (home
office) olarak kullanmak amaciyla kira sozlesmesi yaptigi durumlarda konut kirasinin mi
yoksa catili igyeri kirasinin mi1 s6z konusu oldugu tartismalidir. Bu gibi durumlarda
doktrinde®, agirlikli kullanim amacinin esas alinmasi gerektigi belirtilmektedir. Kural olarak,
TBK md. 339 agisindan bunun bir 6nemi yoktur. Ciinkii her iki durumda da konut ve ¢atil
isyeri kiralarina iligkin 6zel hiikiimler uygulanir.

Catili igyeri kirasinin ayni zamanda {iriin kirasini1 da olusturdugu durumlarda da kira
sO6zlesmesinin akibetinin ne olacagi dnemli bir konudur. Bu noktada kanunun sistematigi ve
lafzi yorumu dikkate alinarak konut ve ¢atili isyeri kirasindan daha 6zel olan®® ve TBK md.
357 vd. da ele alinan {iriin kirasina iliskin hiikiimler uygulanmalidir. Ayrica TBK md. 358°de
de “Bu aywimda iiriin kirasina iliskin ozel hiikiim bulunmadik¢a, kira sozlesmesine iliskin
genel hiikiimler uygulanir” ifadesiyle iriin kirasina iligkin hiikiimlerin daha 6zel nitelikte
oldugu belirtilmektedir®.

Uygulamada tereddiite neden olan bir diger husus da kira sézlesmesi ile birlikte diger
s6zlesmelerin de bir arada bulundugu hallerdir. Ornegin alisveris merkezinde vale hizmeti
icin garajin bir katinin kiralanmasi halinde ne olacaktir? Burada da 6nemli olan sézlesmenin
agirlikli amacinin ne oldugudur. Verilen drnekte dnemli olan vale hizmetidir'®. Bir diger
durum ise giiniimiizde gittik¢e yayginlasan hazir ofis kiralaridir. Bu durumda da agirlikli edim

kira sozlesmesine iliskin oldugu icin buradaki sekreterlik hizmeti gibi edimler daha geri

% inceoglu, 2014: 25.

% Aral ve Ayranci, 2019: 267.

% Hekim, 2018: 27; inceoglu, 2014: 25-26.

97 Gumiis, 2012: 27; inceoglu, 2014: 17.

%8 Bu konuyla ilgili daha detayli bilgi iin bk. inceoglu, 2014: 34.
% Hekim, 2018: 23.

100 fhceoglu, 2014: 17.
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planda kalir ve burada catili igyeri kiras1 sz konusu olur. S6zlesme hizmet s6zlesmesi olarak
nitelendirilmisse bile bu durum degismez'®*.

Tirk Borglar Kanunu’nun 339. maddesi gere§ince konut ve catili isyeri kiralarina
iliskin hiikiimler niteligi dogrultusunda gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve
daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz. Bu maddenin gerekcesinde “Niteligi geregi
gecici kullamima ozgiilenmis tasinmazlara ornek olarak yazlik, otel odasi, motel, pansiyon ve
bunlara benzer yerler gosterilebilir. Bir tasinmazin bu niteligi dogrultusunda ortaya ¢ikan
uyusmazlhigin, somut olaydaki durum ve kosullara gore hakim tarafindan ¢éziimlenmesi
gerekecektir.” 192 denmektedir. Burada yer alan “gegici kullanima oOzgiilenmis tasinmaz”
ifadesinden oncelikli olarak anlagilmasi gereken kira siiresi alt1 ay1 gegmeyen tatil amagl
kiralanan yazlik, devre miilk gibi tatil konutlaridir. Ancak “gecici kullanima 6zgiilenmis
tasinmaz” kavrami “tatil konutu” kavramindan daha genis ve belirsiz bir kavramdir.
Doktrinde bu kavram elestirilmektedir. Soyle ki; 6rnegin yurt disindan gelen bir 6grencinin
egitim siliresi olan bes ay boyunca konut ihtiyacini karsilamak amaciyla yaptigi taginmaz
kirasina iliskin TBK md. 339-356 hiikiimlerinin uygulanamamasi isabetsiz bulunmustur®,
Ote yandan, burada kiralanan tasinmazin niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis olmasa
da (6rnegin Fatih’te bir daire) taraflarin bunu ne kadar siireyle kiraladigina bakilmaksizin
buradaki kira iligkisinde TBK md. 339-356 hiikiimlerinin uygulanacagini sdyleyen goriisler de
doktrinde mevcuttur. Buna gore, kiralanan taginmazin gecici kullanima 6zgiilenmis nitelikte
olup olmadig1 saptanirken taraflarin iradesine degil, kiralananin niteligi geregi 6zgiilendigi

kullanim amacina bakmak gerekmektedirl%*.

Niteligi geregi gecici kullanima o6zgiilenen
konut veya ¢atili igyeri 6zelliginde olan taginmazlar i¢in eger taraflar altt aydan uzun siireli
kira sozlesmesi yapmislarsa konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler uygulanir.
Burada da goriildiigli iizere, niteligi geregi gecici kullanima o6zgiilenmis bir taginmaz igin
taraflar alt1 aydan uzun bir siire i¢in kira sézlesmesi yapmislarsa, bu tasinmazin niteliginin
gecici kullanima 6zgililenmis oldugunu degistirmez. Burada sadece TBK md. 339-356
hiikiimlerinin uygulama alan1 bulacagini gosterir.

Kira s6zlesmesinin sona ermesine gelince, taraflar arasindaki kira iliskisi farkli

hiikiimlere dayanilarak sona erdirilebilir. Her seyden once Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Genel

Hiklmler baglikli birinci kisminda yer alan diizenlemeler uyarinca kira sdzlesmesi sona

191 nceoglu, 2014: 18.

102 Acar, 2016: 99; Giimiis, 2012: 28, dn. 52.
103 Detayli bilgi icin bk. Gimiis, 2012: 29.

104 Ayigit, 2012: 142.
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erebilir. ifa imkansizlig1, taraflarm ikale anlasmasi yapmasi'® veya kiracinin kiralanani satin
almas1'% bu duruma 6rnek teskil eder'?’.

Kira sézlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Ozel Borg Iliskileri baslikl ikinci kisminin
dordiincti boliimiinde diizenlenmistir. Bu bdéliimde kira sdzlesmesine iliskin hiikiimler {i¢
ayirimda ele alinmistir. Birinci ayirim (TBK md. 299-338), kira sdzlesmesine iligkin genel
hiikiimlerdir. Ikinci ayirim (TBK md.339-356), konut ve catili isyeri kiralarina iliskindir.
Ucgiincii ayirim (TBK md. 357-378) ise iiriin kirasina iliskindir.

Birinci ayirimda, TBK md. 327 ve devaminda kira sdzlesmesinin sona ermesine iliskin
hiikiimler yer almaktadir. Bunlarin disinda kira sézlesmesi borca aykirilik sebebiyle de sona
erebilir. Ornegin kira sdzlesmesi; TBK md. 306 (ayibin giderilmesini isteme ve fesih), TBK
md. 315 (kiracinin temerriidii)) ve TBK md. 316 (kiracinin 6zen borcuna aykirt davranmasi)
diizenlemelerinde yer alan sebeplerle de sona erebilirt®,

Kira s6zlesmesinin sona ermesinde, mevcut kira s6zlesmesinin niteligine iligkin 6zel
bir sona erme sebebi sdz konusu olabilir. Boyle bir durumda ilgili 6zel hiikiim uygulanir.
TBK md. 347 ve devaminda da konut ve catili isyeri kira sozlesmelerine 6zgii sona erme
sebepleri diizenlenmistir. Esasen konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri genel hiikiimler
uyarinca da sona erebilir (TBK md. 347 £. 3).

Konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri yaygin bir uygulama alanina sahip oldugundan
bu ¢alismada konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerine 6zgii sona erme sebepleri ele alinmistir
(TBK md. 347-356). Konut ve gatili isyeri kira s6zlesmelerinin genel hiikiimler uyarinca sona
ermesi ise kapsam dig1 birakilmigtir.

Konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerine 6zgii sona erme sebepleri kanun koyucu
tarafindan iki ana bagshik altinda toplanmistir. Bunlardan ilki konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinin bildirim yoluyla sona ermesidir. Ikincisi ise konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinin dava yoluyla sona ermesidir. Bu calismada da kanunun sistematigi takip
edilmistir. Bilimsel goriisler ve Yargitay kararlari 1s18inda ¢aligmanin birinci bdliimiinde
konut ve catil igyeri kira s6zlesmelerinin bildirim yoluyla sona ermesi, ikinci boliimiinde ise

dava yoluyla sona ermesi incelenmistir.

105 Aydin, 2013: 20; Dogan, 2011: 22; Erzurumluoglu, 1973: 18; Tandogan, 2008: 194.

106 Aydin, 2013: 19; Dogan, 2011: 23; Erzurumluoglu, 1973: 18; Giimdiis, 2012: 232; Tandogan, 2008: 194,

197 inceoglu, 2014: 180-181. Hata, hile, ikrah ve gabin hallerinin de buraya dahil edilmesine iliskin bk. Dogan,
2011: 23-24, Erzurumluoglu, 1973: 19.

108 Aydin, 2013: 28-29; inceoglu, 2014: 180.
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BIiRINCI BOLUM
KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ BiLDIRiM YOLUYLA
SONA ERMESI

1.1. Genel Olarak

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinin sona
ermesi, ayrica diizenlenmistir (TBK md. 347 vd.). Ilgili hiikiimler incelendiginde, konut ve
catili isyeri kira s6zlesmelerinin sona ermesinin kanunda “bildirim yoluyla” ve “dava yoluyla”
olmak iizere iki baslik altinda ele alindig1 goriilmektedir!®®,

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinin bildirim yoluyla sona ermesi TBK md.
347°de diizenlenmistir. ilgili madde uyarinca bildirim yoluyla sona erme, belirli streli kira
sOzlesmeleri bakimindan s6z konusu olabilecegi gibi belirsiz siireli kira sdzlesmeleri
bakimindan da s6z konusu olabilir.

Genel hiikiimlere tabi kira sdzlesmelerinde, agik veya ortiilii olarak herhangi bir stre
belirlenmisse, s6z konusu kira sdzlesmesi belirlenen siirenin sonunda kendiliginden sona erer.
Eger belirlenen siirenin ge¢mesiyle taraflar kira iliskisini devam ettirmek isterlerse kira
sOzlesmesi belirsiz siireli kira sozlesmesine doniisiir. Halbuki konut ve catili igyeri kira
sozlesmelerinde belirli siireli olsa bile, kira sozlesmesi bu siirenin dolmasiyla kendiliginden
sona ermez. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda belirli veya belirsiz stireli yapilan konut ve catili igyeri
kira sozlesmelerinin sona ermesi, kiract ve kiraya veren bakimindan farkli kurallara

baglanmistir 110,

1.2. Kiraya Verenin Bildirimiyle
1.2.1. Genel Olarak

Miilga GKHK doéneminde, kiraya verenin, belirli siireli konut veya ¢atili igyeri kira
sO0zlesmesini herhangi bir neden gostermeden sona erdirmesi miimkiin degildi. Kiraya veren
ancak GKHK md. 7’de ele alinan tahliye sebepleri mevcutsa kira s6zlesmesini sona erdirmeye
yonelik tahliye davasi agabilmekteydil!!. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun konut ve catili isyeri
sozlesmelerine iliskin hiikiimlerin, kiraya veren lehine yaptigi en onemli degisiklik, kira
sO0zlesmesinin on y1l boyunca uzamasinin ardindan kiraya verene gerekce gdstermeksizin kira

sO0zlesmesini sona erdirme imkani tanimasidir. Kiraya veren, kendi ihtiyaclar1 bulunmadigi

109 Akyigit, 2012: 160.
110 Acar, 2016: 102; Kalender, 2017: 32.
111 Kursat, 2017: 34.
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middetge, kira s6zlesmesine uygun davranan kiraciy1 higbir sekilde tahliye ettiremiyordu ve
bu da uygulamada cesitli sikintilara neden oluyordu. Konut veya catili igyeri kira
sOzlesmesinin kiracinin 6liimiiyle bile sona ermedigi goz Oniine alindiginda, bu durumun

kiraya verenin miilkiyet hakkina biiyiik ol¢iide sinirlama getirdigi tartismasizdir'?

. Yapilan
diizenleme ile kiraya verenin miilkiyet hakkinin gereginden fazla sinirlanmasinin ve bu
nedenle toplumda ortaya ¢ikan huzursuzlugun giderilmesi amaclanmistir!®®. Tirk Borglar
Kanunu’nun 347. maddesi ile kira s6zlesmesinin zzimnen uzamasi on yil ile sinirlandirilmastir.
Bu hitkme gore; “On yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama
yilimin bitiminden en az ii¢ ay dnce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilir”. Bu yeni diizenleme ile her ne kadar kiraya verenin
sO6zlesmeyi sona erdirme hakki zaman yoniinden siirlandirilmis olsa da esasen daha 6nce var
olmayan bir sona erme sebebi bu hiikiimle getirilmistir'!4,

Kiraya verenin kira sdzlesmesini sona erdirme hakki ile kiracinin kira s6zlesmesini
sona erdirme hakki gatisabilir. Boyle bir durum séz konusu oldugunda, kirac1 sézlesmeyi
uzatmay1 se¢se bile, kiraya veren eger kanuna uyan bir bildirimde bulunmussa siire bitimiyle
sO6zlesmenin sona ermesini saglayabilir. Bagka bir deyisle, boyle bir durumda kiraya verenin

sdzlesmeyi sona erdirme ydniindeki iradesi kiracinin iradesinin 6niine geger®®.

1.2.2. Hukuki Niteligi ve Sekli

Kanun uyarinca kendiliginden uzayan kira sdzlesmesi kiraya veren tarafindan bu
hakkin kullanilmast ile sona erecegi icin bu hak, bozucu yenilik doguran bir hak
niteligindedir!'®. TBK md. 347 geregince kiraya veren tarafindan yapilacak bildirimin gecerli
olabilmesi icin adi yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir. Bu durum, TBK md. 348’de
belirtildigi {izere gegerlilik kosuludur’*’. Bu nedenle, kiraya veren tarafindan yapilan sozlii
bildirim gecersizdir'!8. Yazili sekil sart1, adi yazili seklin yani sira telgraf, taahhiitlii mektup,

noter kanaliyla resmi sekilde de saglanabilir''®. Kiraya veren, fesih bildiriminde bulunurken

12 fnceoglu, 2014: 3209.

113 Kursat, 2017: 36.

114 Acar, 2016: 101; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 339.
1S Akyigit, 2012: 168.

116 Ayanoglu Morali, 2013: 118.

117 Aydemir, 2016: 193; Dasli, 2017: 156.

118 Ayanoglu Morali, 2013: 119.

119 Eren, 2018: 412.
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herhangi bir gerekce gostermek zorunda degildirl®.

Ayrica kiraya verenin sodzlesmeyi
bildirim yoluyla sona erdirmesinden dolay1 tazminat sorumlulugu dogmaz*.

Kiralanan tasinmaz payli miilkiyete konu olabilir. Béyle bir durumda kira
sOzlesmesinin bildirim yoluyla sona erdirilmesi 6nemli yonetim isi oldugu i¢in payh
maliklerin TMK md. 691 uyarinca pay ve paydas ¢ogunluguyla karar almalar1 gerekir'??, Kira
sOzlesmesinde, birden fazla kiracinin bulunmasi durumunda, kiracilarin ortak temsilcileri
yoksa, kiraya veren her kiraciya ayr1 ayri fesih bildiriminde bulunmalidir'?3,

Kiralanan tasinmaz aile konutu niteligindeyse, TBK md. 349 f. 3 uyarinca “Kiract
olmayan egsin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira sozlesmesinin tarafi sifatini kazanmast
halinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagl bir édeme siiresini kiraciya ve
esine ayri ayri bildirmek zorundadir”. Diger bir deyisle, kira sdzlesmesinin tarafi olmayan es,
TMK md. 194’iin kendisine verdigi yetkiyi kullanarak kira sézlesmesinin tarafi olmamissa,
kiraya verenin s6z konusu fesih bildirimini taraf olmayan ese yapma yiikiimliiliigli yoktur.

Kiraya verenin her iki ese de bildirim yapmasi zorunluysa ancak bildirim yapilmamissa,

yapilan bildirim bdyle bir durumda gecersiz olur'?4,

1.2.3. On Yilhik Uzama Siiresi
1.2.3.1. Belirli Siireli Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerinde

Tiirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesinde gegcen on yillik siire, tasarida on bes yil
olarak diizenlenmisse de Adalet Komisyon’u on bes yili, miilkiyet hakkini asir1 derecede
kisitlayacagi igin on yila indirmistir'?®®. Ancak yine de bu on yillik siirenin uygun olup
olmadig1 doktrinde tartigmalidir. Doktrindeki gériislerden ilki'?®, bu siire bakimimdan konut ve
catilt igyeri kiralariin ayri ayr1 degerlendirilmesi gerektigini savunmaktadir. Bu goriise
gore'?’, on yillik siire konut i¢in uygunken isyeri kiralar agisindan uygun degildir. Séyle ki,
isyeri kiralarinda yatirimlar, miisteri ¢evresi olusturmak i¢in gegen siire géz oniine alindiginda
kiraya verenin on yillik uzama siiresi sonunda higbir sebep gostermeden fesih hakkini

kullanmasi, kiraciy1 yani isyeri sahiplerini zor durumda birakacaktir. Diger bir goriis*?® ise, 10

120 Aydemir, 2016: 193; Ayanoglu Morali, 2013: 120.

121Yavuz, 2014: 661.

122 Ayanoglu Morali, 2013: 120.

123 fnceoglu, 2014: 336.

124 Ayanoglu Morali, 2013: 120-121.

125 [nceoglu, 2014: 330; Ayanoglu Morali, 2013: 115; Kursat, 2017: 37.
126 Kursat, 2017: 38.

127 Kursat, 2017: 38.

128 Kursat, 2017: 38.
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yillik uzama siiresi, uygulama alan1 ve ekonomik etkiler géz oniine alindiginda mantiklidir.
Eren’e gore!?® ise; on yillik bu siire olduk¢a uzundur ve bu siirenin bes yila indirilmesi
gerekmektedir. Kanaatimizce, on yillik siire gerek konut gerekse isyeri kiralar1 i¢in makul
uzunluktadir. Bu siire igyerleri i¢in agiklanan yatirim ve miisteri ¢evresi olusturma siireci
etkenleri dikkate alindiginda makuldiir. Konut kiralar1 bakimindan ise bes yildan sonra kira
bedeli tespiti talep edilebildigi gbz oniine alindiginda s6z konusu on yillik siire kiraciyr da
kiraya vereni de zor durumda birakmaz. Nitekim sekiz yillik erteleme siiresi sona erdigi i¢in
TBK md. 344 konut kiralar1 ve catili isyeri kiralar1 bakimindan uygulama alani bulur.

Burada 6nemli olan bir diger husus; TBK md. 347°de gegen “en az ii¢ aylik” bildirim
stiresidir. Bu siireyle kastedilen bildirimin en az ii¢ ay once kiraciya ulagsmis olmasidir. Eger
bildirim, ii¢ aydan daha kisa bir siire kala kiraciya ulagmigsa, bu bildirimin bir sonraki uzama
yilinda gegerli olup olmayacag1 doktrinde tartismahdir. Bir goriise gore'®, eger siiresi i¢inde
yapilmamis bir bildirim s6z konusuysa, bu bildirim bir sonraki uzama yili i¢in gegerli
sayllmamalidir. Bu goriise gore, ilgili kanun metninde “her uzama yilinin bitiminden en az ii¢
ay Oonce” denmektedir. Kanun koyucunun kiraciy1 koruma amaci goz oniine alindiginda, gec
bildirimin izleyen uzama yili i¢in simdiden yapilmis gegerli bir fesih bildirimi sayilmasi
isabetli olmaz. Doktrindeki diger goriise gore ise!!, boyle bir durumda “...Sozlesmede veya
kanunda belirtilen fesin donemine veya bildirim siiresine uyulmamissa, bildirim bir sonraki
fesih donemi igin gegerli olur...” diyen TBK md. 328 f. 2 kiyasen uygulanmali ve fesih
bildirimi bir sonraki uzama yili i¢in gegerli sayilmalidir. Kanaatimizce de ikinci goriis daha
isabetlidir. Burada kiraya veren tarafindan ge¢ yapilan fesih bildiriminin, bir sonraki fesih
donemi i¢in gecerli olmasi bizce kanun koyucunun kiractyr koruma amacma ters
diismemektedir. Ayrica bu lic aylik bildirim siiresi, asgari siireyi ifade eder; bu siire
kisaltilamaz ancak uzatilabilir!®2,

TBK md. 347 f. 1’de yer alan on yillik uzama siiresinin taraflarca daha uzun bir siire

olarak kararlastirilip kararlastirilamayacag1 doktrinde tartigmalidir'®. Bir goriise gore®*;
hikim emredici karakterdedir ve kiraya verenin bu fesih hakkini ortadan kaldiran s6zlesme
hiikiimleri gegersiz sayilmalidir. Bu goriisiin dayanagi, ilgili hiikmiin gerekgesidir. Gerekgede

“Kira sozlesmesi sebebiyle, kiraya verenin, aradan uzun yillar gecse bile, kiralananin

129 Eren, 2018: 412.

130 Akyigit, 2012: 171

31inceoglu, 2014: 337; Dogan, 2011: 65.

132 Dasli, 2017: 163; Yavuz, 2014: 659; inceoglu, 2014: 337.
133 Kursat, 2017: 39.

134 fnceoglu, 2014: 330; Kursat, 2017: 40.
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dolaysiz zilyedi olamamasinin toplumda yarattigi huzursuzluk dikkate alinmis” denmektedir.
Tasarida belirlenen on bes yilin Adalet Komisyonu’nca da ¢ok bulunarak on yila indirilmesi
de bu goriise gore s6z konusu olan on yillik uzama siiresinin uzatilamayacagina iliskin bir
dayanaktir.

Doktrindeki diger goriise gore *°

ise, taraflar on yildan daha kisa bir siire
kararlastiramazlar, ancak daha uzun bir siire kararlagtirmislarsa bu siire gegerli sayilmalidir.
Ciinkii on yildan daha kisa bir siire kararlastirildiginda, bu siire kiraciy1 koruma amaci tasiyan
TBK md. 347 f. 2’ye aykir1 olacaktir. Ote yandan, taraflarca kiraya verenin on yildan daha
uzun bir siire i¢in fesih hakkini kullanamayacag1 kararlagtirilmissa bu durum kiraci lehine
olacagimdan gecerli say1lmalidir!®®,

Kanaatimizce, taraflarin on yildan kisa bir siire kararlastirilmalarinin  gegersiz
sayllmas1 gerekmektedir. Ancak on yildan uzun bir siire kararlastirilmigsa da burada her
sO6zlesme kendi sartlari igerisinde degerlendirilmelidir. Her ne kadar konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde asil amag kiraciy1 korumak olsa da kiraya verenin miilkiyet hakkinin da zarar
gormemesi gerekmektedir. Bu nedenle, eger taraflar on yildan uzun bir siire belirlemisse,
burada her olay ayr1 ayri incelenmeli ve kiraya verenin miilkiyet hakkinin asir1 derecede
sinirlandirilmasi s6z konusu ise, bu hiikiim gegersiz sayilmalidir. ilk goriise katilmayarak, s6z
konusu hiikmiin nispi emredici nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

Belirli stireli konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmesi, kiraci tarafindan fesih bildiriminde
bulunulmadigi miiddetce birer yillik dénemler ile uzar'®’. Baska bir deyisle, kural olarak
belirli stireli konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmesini bildirim yoluyla sona erdirme hakki
sadece kiraciya aittir. Baz1 sartlarin varhigi halinde, TBK md. 347 f.1 ¢.3 uyarinca bu hak

138 flgili hiikiimde gecen “on yillik uzama siiresi” ifadesi

kiraya verene de tanmmustir
doktrinde tartigmal1 bir konudur. Ciinkii on yillik bu uzama siiresi hesaplanirken hangi tarihin
esas alinacagi acik degildir. Burada dikkate alinmasi gereken tarihin taraflar arasindaki kira
iliskisinin baglangi¢ tarihi mi yoksa belirli siireli kira s6zlesmesindeki belirli siirenin bitis

tarihi mi oldugu kanun metninden anlasilamamaktadir*®.

135 Dogan, 2011: 69, inceoglu, 2014: 331, Kursat, 2017: 40.
136 Dogan, 2011: 69

137 Kursat, 2017: 37.

138 Birinci Uzun, 2017: 144.

139 Birinci Uzun, 145.
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Doktrinde savunulan ilk goriise gore!’; kanunun lafzindan hareketle, on yillik uzama
stiresinin kira sozlesmesinde kararlastirilan siirenin sona ermesi ile baslamasi gerekir.
Inceoglu’na gore’*!; Tiirk Borglar Kanunu 347. maddenin 2. fikrasinda “belirsiz” siireli kira
sOzlesmeleri i¢in uzama siiresinin kira sézlesmesinin baslangicindan itibaren baglayacagi
acikea belirtilmistir. Kanun koyucu eger ayni sonucu “belirli” siireli kira sdzlesmeleri i¢in de
isteseydi, bunu da ilgili hiikkme agikca yazardi. Ancak ilgili maddenin 1. fikrasinda bdyle bir
diizenleme yoktur. Burada yer alan “uzama stiresi” ifadesi yokmus gibi davranmak kanun
koyucunun tercihini de yok saymaktir. Ote yandan, bu on yillik siirenin kira siresinin
bitiminden itibaren baslamasinin kiraya vereni magdur etmedigini ve kisilik haklarmi ihlal
edici nitelikte olmadigini1 soylemektedir. Kiraya veren, uzun siireli kira sdzlesmesi yaparak bu
durumu bastan kabul etmektedir. Sonugta kiraya veren on yildan uzun siireli kira s6zlesmesi
de yapabilmektedir. Aksi halde on yildan fazla siireli kira sozlesmeleri kamu diizenine
aykirilik teskil etmektedir. Ayrica, biraz sonra deginecegimiz lizere, doktrindeki belirli ve
belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde kiraciy1 daha ¢ok korumak ic¢in bir neden bulunmadig:
yoniindeki goriise Inceoglu, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde “uzama siiresinin” olmadigin,
bu nedenle kanun koyucunun burada sézlesmenin baslangicini esas aldigini, ancak belirli
stireli kira sozlesmelerinde bir bitis siiresi oldugu i¢in kanun koyucunun bu nedenle bu hususu
ayr1 ayr diizenlendigini belirmistir. Bagka bir deyisle, yazar, eger kanun koyucu bu konuda
fark yaratmak istemeseydi, s6z konusu iki durumu tek bir hiikiimle diizenleyecegini
soylemektedir'4?,

3. on yillik uzama siiresinin, kira sdzlesmesinin

Doktrindeki ikinci goriise gore ise'*
kurulmasindan itibaren hesaplanmasi gerekmektedir. Zevkliler/Gokyayla’ya gore!**; on yillik
uzama siiresinin ne zaman baslayacagi hesaplanirken hangi tarihin esas alinacagi madde
metninden anlasilmamaktadir. Ilgili hiikmiin gerekgesinde de bu konuya agiklik
getirilmemistir. Her belirli kira sdzlesmesinin siireleri ve bu siireleri takip eden uzama siireleri
farklidir. Bu nedenle de her bir kira sozlesmesi bildirim yoluyla birbirinden farkli tarihlerde
sona erecektir. Boyle bir durum da kanun koyucunun arzu etmedigi sonuglara neden olabilir.
Kaldi ki, her ne kadar konut ve catili igyeri kira sozlesmelerine iliskin hiikiimler

diizenlenirken kiracty1 korumaya yonelik amaclarla hareket edilmis olsa da kiraya verenin

¢ikarlarii tamamen gormezden gelmek ve kiraciyr da olmasi gerekenden fazla korumak

140 Akyigit: 2012: 169; Ayanoglu Morali, 2013:116; inceoglu, 2014: 333.
41 inceoglu, 2014: 333.

142 [nceoglu, 2014: 333 vd.

143 Akgiin Akay, 2016: 22; Birinci Uzun, 2017: 151; Kursat, 2017: 41.

144 7evkliler ve Gokyayla, 2018: 341.
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isabetli degildir. Ote yandan, Tiirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesinin birinci ve ikinci
fikralarinda yer alan diizenlemeler birbiriyle celismektedir ve bu da kanunun temel
diistincesine (ratio legis) aykiridir. Bu iki hiikiimde kanun koyucu tarafindan Kiraya verenin
on yillik asgari bir siireyle sdzlesmeyle bagli olacagi belirtilmistir. Birinci fikra belirli siireli
kira sozlesmeleri icin diizenlenmisken ikinci fikra belirsiz siireli kira sodzlesmeleri igin
diizenlenmistir. Kanunun amaciin her iki durum i¢in de ayni olmasi gerekirken burada
kanunun lafzindan hareketle belirsiz siireli kira sézlesmelerinde kiraci, belirli siireli kira
sozlesmelerine kiyasen daha ¢ok korunmaktadir. Bu nedenle bu yazarlara gore, kanunun
temel diisiincesine uymak i¢in on yillik uzama sdresini hesaplarken belirli streli Kkira
sozlesmelerinde de sdzlesmenin baslangicini esas almak gerekmektedir.

Yavuz’a gore®®

ise; yasada kabul edilen diizenleme 1+10+1 seklindedir. Diger bir
deyisle, taraflarca bir yillik bir kira s6zlesmesi yapilmissa, kiraya veren on uzama yilini takip
eden kira y1l1 sonunda fesih bildiriminde bulunabilecektir yani kiraya verene kira sdzlesmesini
sona erdirme hakki on ikinci yilin sonundan itibaren verilmektedir. Yazara gore, bir yildan
fazla ama on yildan az siireli kira sozlesmesi yapilmissa, ornegin sekiz yillik bir kira
sOzlesmesi yapilmigsa, bu durumda bu silirenin bitimi itibariyle kiraya verenin fesih
bildiriminde bulunmaya hakki yoktur. Eger sekiz yillik 6rnek {izerinden gidecek olursak; 8+4
seklinde bir hesap yapilarak kiraya veren, on ikinci yilin sona ermesine en geg ii¢ ay kala fesih
bildiriminde bulunabilir. Clinkii biraz énce de belirttigimiz lizere yazara gore kanun 1+10+1
sistemi iizerine kuruludur ve burada kiraya veren on ikinci yilin sonunda fesih bildiriminde
bulunma hakkina sahiptir. Eger kira siiresi on yildan uzun olarak belirlenmisse, 6rnegin on iki
yil, boyle bir durumda bu siirenin bitiminden itibaren on yil sonra kiraya verenin fesih hakkini
kullanabilmesi Yavuz’a gore, haksiz sonuglara neden olacaktir. Yine burada da kiracinin on
iki y1l korunmas1 sonucu, on ikinci y1lin dolmasina en geg {i¢ ay kaldiginda kiraya veren fesih
bildiriminde bulunabilir. Ote yandan, kanunda “on yillik uzama siiresi” denmesine dayanarak
kiraya veren, on iki yillik bir sézlesmede on birinci yilin dolmasiyla sdzlesmeyi sona
erdiremeyecektir. Ciinkii taraflar bu on iki yillik siireyi iradi olarak belirlemislerdir ve
sozlesmeyle baglilik ilkesi geregince kiraya veren bu siire ile baghdir.

Giimiis’e gore'®®; belirli siireli kira sdzlesmesi kurulduktan sonra TBK md. 347 f. 1 c.
1 geregince meydana gelen uzamalara bagli olarak eger on y1l ge¢cmisse, kiraya veren artik bu

durumda on yillik bu siireyi takip eden her uzama yilinin bitiminden en gec ii¢ ay dnce fesih

145 Yavuz, 2014: 660-661.
146 Glimis, 2013: 312-313.
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bildiriminde bulunabilir. Diger yandan, yazar, kira sdzlesmesi on yildan uzun siireliyse,
ornegin on yedi yil siireli bir kira sdzlesmesi varsa, kiraya verenin on birinci yilin sonunda
kira sozlesmesini feshedemeyecegine deginmistir. Boyle bir durumda kiraya verenin ancak,
ornegin on yedinci yilin veya on yedinci yi1l sona erdikten sonraki bir yillik kira donemlerinin
sona ermesinden en geg li¢c ay once fesih bildiriminde bulunabilecegini belirtmistir.

Tiirk Borglar Kanunu md. 347 f.1°de yer alan “on yillik uzama stiresi” ifadesi ile ilgili
doktrinde oldugu gibi Yargitay’da da gériis birligi yoktur. Ornegin, Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 6.2.2017 tarihli ve 2017/1437 E. ve 2017/793 sayili karar1 ile Yargitay 6. Hukuk
Dairesi’nin 22.2.2016 tarihli ve 2015/9211 E. ve 2016/1178 K. sayili kararlarinda goriildigi
iizere on yillik uzama siiresinin baglangi¢ an1 ve kiraya verenin fesih bildiriminde bulunarak
kira sozlesmesini sona erdirebilecegi tarih ile ilgili farkli kararlar verilmistir. Bu da
uygulamada sorunlara neden olmaktadir'#’.

Kanaatimizce en isabetli goriis, belirli siireli kira s6zlesmesi kurulmus ve TBK md.
347 f. 1 c. 1 geregince meydana gelen uzamalara bagli olarak on yil gegmisse, kiraya verenin
arttk bu durumda on yillik bu siireyi takip eden her uzama yilinin bitiminden en geg ii¢ ay
once fesih bildiriminde bulunabilecegini savunan goriistir. TBK md. 347 f. 1°de kiraya
verenin miilkiyet hakki korunmak istenmistir. Lafzi yorum ile ulasilan sonug¢ kiraya verenin
miilkiyet hakkini biiyiik 6l¢iide sinirlamaktadir ve kanun koyucunun amacini agmaktadir.
Bizce burada ikili bir ayrima gidilmeli ve belirli siireli kira sdzlesmeleri “on yildan uzun” ve
“on yildan kisa” olarak ele almmalidir. Eger taraflar arasinda on yildan kisa bir kira
sozlesmesi s6z konusuysa burada “on yillik uzama siiresi” hesaplanirken bu siireye
s0zlesmenin kurulmasindan itibaren uzama siireleri de dahil edilmelidir. Taraflar arasindaki
s0zlesme on yildan uzun siireli ise burada so6zlesme 6zgiirliigii dikkate alinmalidir. Boyle bir
durumda on yillik uzama siiresinden bahsedilemez. Kiraya veren kira s6zlesmesinin siiresi
bittikten sonra ancak fesih bildiriminde bulunabilir.

Bu konu ile ilgili iizerinde durulmasi1 gereken Onemli bir husus da uzama siiresi
icerisindeyken taraflarin yeni bir kira sozlesmesi yapmasidir. Doktrinde bir goriise gore!*®;
cesitli ihtimaller i¢in farkli ¢oziimler kabul edilmelidir. Burada iizerinde durulmasi gereken
husus yapilan yeni kira sdzlesmesinin eskisinin devami niteliginde olup olmadigidir. Yapilan
kira s6zlesmesinde taraflardan biri degismisse, bu s6zlesme yeni bir kira sézlesmesi olarak

kabul edilmelidir. Ote yandan, yapilan yeni kira sdzlesmesinde taraflarin degismesi soz

147 Birinci Uzun, 2017: 146 vd.; http://www.kazanci.com.tr (erisim tarihi: 19.09.2019)
148 nceoglu, 2014: 335.
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konusu degilse, burada yeni bir sézlesmeden degil, eski kira s6zlesmesinin devamindan sz
edilebilir. Sozlesmenin bazi hiikiimlerinin degismesi s6z konusuysa da burada eski
sOzlesmenin devaminda niteliginde oldugu kabul edilmelidir. Ayrica eger kira sdozlesmesine
konu olan tasinmazin maliki degismisse de on yillik uzama siiresinin kesildiginden soz
edilemez. Buna ek olarak, eger taraflar ilk kira sd6zlesmesi bitmeden yeni bir kira s6zlesmesi
yapmiglarsa bu durumda da on yillik uzama siiresi yeni soOzlesmenin bitimiyle
baslayacaktir**®,

Belirli stireli kira sozlesmelerinde kiraya verenin sona erdirme hakkina iliskin 6101
say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un gegici 2.
maddesinde 6zel bir diizenleme mevcuttur. Bu diizenlemeye gore, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
347. maddesinin 1. fikrasinin ikinci climlesi, yiiriirliikten kalkan 818 sayili Bor¢lar Kanunu
doneminde kurulan ve TBK doneminde devam eden kira sozlesmeleri ile ilgili olarak, on
yillik uzama siiresi dolmamis ve geri kalan siiresi bes yildan daha az olanlar hakkinda,
ylrirliige girdigi tarihten itibaren bes yil; on yillik uzama siiresi dolmus olanlar i¢in de
yuriirliige girdigi tarihten itibaren iki yil sonra uygulanir. Burada siireler belirlenirken
TBK’nin yiiriirlige giris tarihi olan 01 Temmuz 2012 esas alinir. Bu tarihte, on yillik uzama
stiresinin dolmasma bes yildan daha fazla bulunan kira sozlesmeleri hakkinda agik bir
diizenleme olmadigi i¢cin TBK md 347/ son ciimlesi uygulanacak ve on yillik uzama

siiresinin dolmasi beklenecektir'®.

1.2.3.2. Belirsiz Siireli Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinde

Miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu doneminde, kiraya veren, belirsiz siireli konut ve
catili isyeri kira soOzlesmelerini hicbir neden gdstermeksizin fesih bildirimiyle sona
erdiremiyordu. Kiraya veren, yalnizca ylrirlikten kalkan 6570 sayili GKHK’nin 7.
maddesinde diizenlenmis olan tahliye sebeplerinden birinin varligi halinde tahliye davasi

acarak kira sozlesmesini sonlandirabiliyordu !

. Tirk Borglar Kanunu’nun yiirtirliige
girmesiyle birlikte belirli sartlarla smirlandirilan kiraya veren, herhangi bir sebep
gostermeksizin kira sdzlesmesini artik bildirim yoluyla sona erdirebilmektedir. TBK md. 347
f. 2°de agikca diizenlendigi iizere; “Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman,
kiraya veren ise kiramin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih

bildirimiyle sézlesmeyi sona erdirebilirler” denmektedir. Artik kiraya verenin belirsiz kira

143 Akgiin Akay, 2016: 25; inceoglu, 2014: 335-336; Kursat, 2017: 48.
150 Akgiin Akay, 2016: 27.
151 Ayanoglu Morali, 2013: 117; Kursat, 2017: 65.
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sozlesmelerinde kira sézlesmesinin baslangi¢ tarihinden itibaren on yil gectikten sonra kira
sdzlesmesini, gerekcesiz olarak bildirim yoluyla sona erdirme hakk1 vardir'®?,

Kanun koyucu “kiranin baslangicindan itibaren on yil” demistir; ¢iinkii belirsiz siireli
kira sozlesmelerinde taraflarca belirlenmis bir sona erme tarihi olmadigi i¢in ‘“uzama
siiresinden” bahsetmek miimkiin degildir'™®. Bu nedenle burada “on yillik uzama siiresinin
baslangi¢ an1” ile ilgili bir sorun bulunmamaktadir. Ancak burada {izerinde durmamiz gereken
husus, kiraya verenin bildirimde bulunma hakkinin ne zaman baslayacagidir. Burada
bildirimin kira sdzlesmesinin onuncu yilinin dolmasina en az ii¢ ay kala m1 yapilacagi yoksa
onuncu y1l sona erdikten sonraki ilk fesih doneminin bitimine en az {i¢ ay kala m1 yapilacagi
onemlidir™®*. Doktrindeki ¢ogunluk gériis uyarmca'®, kiraya veren, on yillik uzama siiresi
dolduktan sonraki ilk fesih doneminin bitmesine en az ii¢ ay kala yapacagi bildirim ile kira
sOzlesmesini sona erdirebilir. Biz de bu goriisii isabetli buluyoruz.

Belirsiz siireli konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinde, kiraya veren tarafindan
stirelere uygun yapilan fesih bildiriminin gecerli olabilmesi i¢gin TBK md. 348 uyarinca yazili
olmas1 gerekmektedir’®. TBK md. 348 emredici niteliktedir ve taraflar kira sdzlesmesine
hiikiim koyarak yazili sekil zorunlulugunu agirlastiracak veya hafifletecek bir diizenleme
getiremezler’’. Buna ek olarak, kiraya veren, TBK md. 347 cercevesinde yapacagi bildirimin
gecerliligi icin herhangi bir gerekce gostermek zorunda degildir. Ancak kiralanan, paylh
miilkiyete tabii bir taginmaz ise, belirsiz siireli kira sdzlesmesinin fesih bildirimiyle sona
erdirilmesi onemli yonetim isi oldugu i¢in burada da yine TMK md. 691 geregince payl
maliklerin, dncelikle pay ve paydas cogunluguyla karar almasi gerekir'®®,

Kiraya verenin fesih bildiriminin muhatabi kiracidir. Eger birden fazla kiract sz
konusu ise, kiraya verenin, sartlarina uygun fesih bildirimini kiracilarin hepsine ayr1 ayri
yapmasi gerekir. Kiracilarin ortak temsilcisi varsa, kiraya verenin fesih bildirimini bu ortak
temsilciye yapmas1 gerekir'®®. Eger kira sozlesmesine konu olan kiralanan, aile konutu ise

kira sozlesmesinin tarafi olmayan es, TMK md. 194’iin son fikrasi uyarinca kiraya verene

152 Dash, 2017: 165; Senyiiz, 2018: 362.

153 fnceoglu, 2014: 338.

154 Kursat, 2017: 68.

155 fnceoglu, 2014: 339; Dogan, 2011: 72.

156 Ayanoglu Morali, 2013: 117; Dasli, 2017: 166; Dogan, 2011: 72.
157 Ayanoglu Morali, 2013:120; Dash, 2017: 166.

158 Ayanoglu Morali, 2013: 120.

159 Dogan, 2011: 72.
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bildirimde bulunarak kiraci sifatin1 kazanmigsa, kiraya veren, fesih bildirimini kiracinin yan
sira esine de yapmalidir'®,

Turk Borglar Kanunu md. 347 f. 2 uyarinca kiraya veren, bildirimle fesih hakkini
genel hiikiimlere gore kullanacaktir'®®, Tiirk Borglar Kanunu burada 328. ve 329. maddelerine
gonderme yapmustir 1%2 . Bu cercevede, belirsiz sireli konut ve c¢atili isyeri kira
sozlesmelerinde, kiraya veren, sdzlesmenin kurulmasinin iizerinden on yil gectikten sonra,
TBK md. 328 ve 329°da belirtilen donem ve siirelere uyarak yazili bir sekilde bildirimde
bulunarak kira soézlesmesini hi¢bir sebep gostermeden sona erdirebilir. Bagka bir deyisle,
taraflar sozlesmeyle baska bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi
kararlastirmamissa 13, kira sdzlesmesinin baslangicindan itibaren on yillik siire dolunca,
kiraya veren, yerel adette belirlenen kira doneminin sonu icin ya da bdyle bir yerel adet yoksa
alt1 aylik kira doneminin sonu i¢in {i¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak kira sézlesmesini
bildirim yoluyla feshetme hakkina sahiptir'®*,

Kiraya veren, sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine ya da bildirim
stiresine uymadan bildirimde bulunmussa, burada TBK md. 328 f. 2 uyarinca fesih bildirimi
sonraki en yakin fesih donemi icin gegerli olur'®. Giimiis’e gore'®®, TBK md. 328 f. 2
degistirilmis kismi kural niteligindedir ve emredici nitelikte degildir. Bu nedenle taraflar
aksini kararlastirabilirler.

Son olarak, belirsiz siireli kira sézlesmelerinde, TBK md. 347 f. 2 ¢ercevesinde kiraya
veren tarafindan yapilan bildirim, hukuken fesih bildirimi niteligindedir. Ciinkii genel
hiikiimlere gore yapilacak fesih bildirimi neticesinde Ongoriilen siirenin dolmasiyla kira

sozlesmesi sonlanir'®’.

1.3. Kiracinin Bildirimiyle
1.3.1. Genel Olarak
Kanun, istisnai olarak belli sartlarin varligi halinde kiraya verene de konut ve catili

isyeri kira s6zlesmesinin uzamasini engelleme imkan1 vermisse de burada asil yetkiyi kiraciya

160 Ayanoglu Morali, 2013: 120; inceoglu, 2014: 339.

161 Dogan, 2011: 72.

162 nceoglu, 2014: 338.

163 Kursat,2017: 68.

164 Ayanoglu Morali, 2013: 117; Dogan, 2011: 72; inceoglu, 2014: 338.

165 Ayanoglu Morali, 2013: 118.

166 Gimuis, 2013: 259.

167 Akyigit, 2012: 167-168; Akgiin Akay, 2016: 31; Ayanoglu Morali, 2013: 119.
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tammustir 8. TBK md. 347 f. 1 c.1 hiikmiinde belirli siireli konut ve catili isyeri Kira
sozlesmesinin sdzlesme siiresinin bitimine en az on bes giin kala kiraya verene yapilacak bir
bildirimle kiraci tarafindan sona erdirilebilecegi diizenlenmistir. Kiraci bildirimde bulunmazsa
kira s6zlesmesi bir yil uzamis sayilir. Bu diizenleme, miilga 6570 sayilit GKHK md. 11 ile
ayni dogrultuda bir diizenlemedir.

Turk Borglar Kanunu md. 347 f. 2’de ise belirsiz siireli konut ve gatili igyeri kira
sOzlesmesinin kiracinin genel hiikiimler uyarinca yapacagi bildirim ile her zaman sona
erdirilebilecegi diizenlenmistir. Miilga GKHK’de kiracinin belirsiz siireli konut ve catili isyeri
kira sozlesmesini sona erdirmesine iliskin bir hiikiim bulunmamaktaydi. Kiraci, 818 sayili
Borglar Kanunu md. 262°de yer alan fesih donemi ve fesih bildirim siiresine uyarak kira

sozlesmesini sona erdirebilmekteydi.

1.3.2. Hukuki Niteligi ve Sekli

Turk Borglar Kanunu, md. 347°de “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiract... en az on
bes giin once bildirimde bulunmadik¢a’ ifadesine yer vererek kiracinin bildirimde bulunmasi
gerektigini acikca belirtmis olsa da bu bildirimin niteliginin ne oldugunu belirtmemistir. Ote
yandan, md. 348’de “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi, yazili
sekilde yapilmasima baghdwr” diyerek 347. maddede bahsedilen bildirimlerin bir fesih
bildirimi olduguna isaret etmistir®®.

Doktrinde kiracinin bildiriminin gergek anlamda bir fesih bildirimi olup olmadigi
tartisma konusudur. Giimiis’e gore'™®, TBK md. 347 f. 1 ¢. 1 ve c¢. 3’teki bildirimi kanun
koyucu dahi TBK md. 348’in gerekgesinde belirttigi lizere teknik anlamda bir fesih bildirimi
olarak nitelendirmektedir. TBK md. 347 f. 1 c. 1 ve c. 3’e gbre yapilan bildirim degistirici
yenilik doguran hak benzeri bir hakkin kullanimidir. Bu nedenle, TBK md. 348 f. 1
gerekgcesinde TBK md. 347 f. 1’deki bildirimlerin fesih bildirimi olarak nitelendirilmesi
isabetli degildir. /nceoglu*™ ise, TBK md. 331 vd. maddeler uyarmca yapilan bildirimin bir
fesih bildirimi oldugunun da tartismasiz oldugu géz 6niine alindiginda buradaki bildirimin de

2 ise, kiracinin fesih

bir fesih beyam niteliginde oldugunu sdylemektedir. Yavuz’a gore’
beyaninin teknik anlamda bir fesih olarak kabul edilmesi giigtiir ¢linkii siirenin dolmasi ile

s0zlesmenin sona erebilmesine iliskin genel kuralin uygulanabilmesi i¢in kanun tarafindan

168 Aydemir, 2016: 192.

169 [nceoglu, 2014: 314.

170 Giimiis, 2012: 312

7 inceoglu, 2014: 314.

172 Yavuz, 2014: 657. Ayni dogrultuda bk. Eren,2019: 411.
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aranan kiracinin sozlesmeyi sona erdirecegine iligkin iradesi tamamlayict bir goérev
gormektedir; bu salt fesih beyan1 tek basina kira s6zlesmesini sonra erdirici bir etkiye sahip
degildir. Fesih iradesi ancak s6z konusu siirenin dolmasi ile birleserek sdzlesmeyi sona
erdirebilir. Bu nedenle burada kiracinin fesih bildirimi, bozucu yenilik doguran hak benzeri
bir yapidadir. Akyigit’e gore'’® de TBK md. 348 “fesih bildirimi’nin yazili gecerlilik sartindan
sOz etmistir ve bildirimin sadece feshi anlatmadigini, yazili seklinde sadece fesih bigimindeki
bildirime O6zgiilenip TBK md. 347 f. 1 hiikmiinii kapsamadigimin da diisiiniilebilecegini
vurgulamistir. Kanaatimizce, kiracinin fesih bildiriminin bozucu yenilik doguran hak benzeri
bir yapida oldugunu ileri siiren goriis daha isabetlidir, ¢inki kiracinin bildirimi basli basina
sO0zlesmeyi feshetmeye yetmemektedir; ek olarak bir de siirenin sona ermesini beklemek
gerekmektedir. Bu nedenle teknik anlamda bir fesih beyanindan s6z etmek miimkiin degildir.
Yapilacak olan bildirimin, sézlesmenin bitimine on bes giin kala kiraya verene
ulagsmasi gerekir. Her ne kadar ilgili madde hiikmiinde acik¢a belirtilmemis olsa da kiracinin
fesih bildirimi kira s6zlesmesinin bitmesinden en az on bes giin Once kiraya verene
ulagmalidir. Eger bu siirede TBK md. 347°de belirtilen bildirim kiraya verene ulagmamis

olursa, taraflar arasindaki kira sézlesmesi ayn1 kosullarla bir y1l uzatilmis sayilir'’,

1.3.3. Siresi

1.3.3.1. Belirli Siireli Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerinde

Tirk Borg¢lar Kanunu md. 300’de aciklandig1 tizere; “...Kararlastirilan siirenin
gecmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir,
diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire icin yapilmis sayilir”.

Belirli siireli kira sozlesmelerinin sona ermesine iliskin genel diizenleme Turk Borglar
Kanunu md. 327°dir. Bu hiikkme gore, taraflar arasinda belirlenen siirenin dolmasiyla kira
sO6zlesmesi kendiliginden sona erer. Genel kural bu olmakla birlikte, bu kural konut ve ¢atil
igyeri kiralarinda uygulanmamaktadir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 347. maddesi, bu kurala bir
istisna teskil etmektedir 17°.

Konut ve catili isyeri kira sézlesmesi, belirli olan siiresinin bitimiyle kendiliginden
(ipso iure) sona ermez. Sozlesme TBK md. 347 vd. hiikiimlerine tabi olduktan sonra siiresi

ne olursa olsun, belirlenen bu siirenin bitmesi ile kendiliginden son bulmaz. Konut ve catil

173 Akyigit, 2012: 162.
174 Kalender,2017: 32.
175 Kursat, 2017: 4.



27

isyeri kira sozlesmesinin belirlenen siirenin bitmesiyle sona erebilmesi i¢in o siirenin
bitiminde uzatilmayacaginin, ilgili hak sahibince, bir siire 6nceden bildirilmesi gerekir. Aksi
halde, kira szlesmesi, ayn1 kosullarla bir yil uzamis sayilir'’®. Sozlesme belirsiz siireli bir
kira sozlesmesine doniismez, yine belirli siireli kalmaya devam eder. Asil kira sd6zlesmesinin
bir y1ldan uzun ya da kisa olmas1 da bu sonuca etki etmez*’’.

Turk Borglar Kanunu md. 347 uyarinca, konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan
belirli siireli kira sdzlesmesini siirenin bitiminde sona erdirme olanagi kural olarak sadece
kiraciya aittir. Maddede agik¢a ifade edildigi lizere; “Kiraya veren, sozlesme slresinin
bitimine dayanarak séozlesmeyi sona erdiremez.” (TBK md. 347 f.1 ¢.2)"® . Bu konuda
inisiyatif kiracinin elindedir, kiraya verenin buna itiraz etme hakki kural olarak yoktur!”.
Kanun koyucu burada sozlesmenin gii¢sliz tarafi olarak gordigii kiractyr korumayi
amagclamstir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda belirli siireli s6zlesmelerin kiracinin bildirimi ile sona
ermesiyle ilgili tizerinde durulmasi gereken bir diger husus da kiracinin bildirimine iliskin
TBK md. 327 f. 1 hukminde yer alan “en az on bes giin énce” ifadesidir. Yargitay’in gesitli

dairelerinin bile farkli yonde kararlarmn 8

mevcut oldugu bu konu, doktrinde de
tartismalidir. Cogunluk goriise gore'®!, bildirime iliskin bu hiikiim nispi emredici niteliktedir.
Bu goriise gore, kiractyr korumayr amaglayan hiikiim, kiraci aleyhine diizenleme
yapilamayacagi i¢in on bes glinliik siire taraflarca uzatilamaz ancak kisaltilabilir. Diger goriise
gore’®? ise, kiraciya tanman bu bildirim siiresi mutlak emredici niteliktedir ve bu nedenle

taraflarca ne uzatilabilir ne de kisaltilabilir. Baska bir goriise gore de TBK ve yiiriirliikten

kaldirilmis olan 6570 sayili GKHK’de kanun koyucunun “en az” ifadesini kullanmasi

176 Akyigit, 2012: 163.

7 Inceoglu, 2014: 310.

178 Glimiis, 2013: 336.

179 fnceoglu, 2014: 3009.

180 yargitay 13. Hukuk Dairesinin 17.1.1990 tarihli E. 1990/6784, K. 1990/149 sayil kararinda madde hiikkmiinde
yer alan on bes ginlik sdrenin kiraci yararina konuldugunu ve bunun kamumu diizenine iliskin oldugunu bu
nedenle aksine bir diizenleme yapilamayacagini belirtmistir, Kepkep, 2015: 101. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin
22.3.2011 tarihli E. 2011/2647, K. 2011/ 3477 sayili kararinda ise sureye iliskin bu hikmiin emredici nitelikte
oldugu, taraflarin kira so6zlesmesi ile bundan daha uzun bir siire 6ngdrmelerinin gegersiz olacagina iliskin karar
verilmistir. Bu kararla hikiimde belirlenen on bes gilinlik sirenin asgari sire oldugu belirtilmistir.
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2010/8118, K. 2010/5331 sayili kararinda ise Yargitay bu hiikmi kamu dizenine iliskin bir nitelikte ggrmemis ve
emredici sayllmamasi gerektigini belirtmistir. Bu dogrultuda da taraflarin on bes glinlik bu bildirim siresini
serbestce belirleyebileceklerini karara baglamistir. (http://www.kazanci.com, erisim tarihi: 18.07.2019),
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bilin¢lidir ve siirenin nispi emredici nitelikte olmadigini géstermesi acisindan uygulayicilara
yol gosterir. Buna gore kira sdzlesmesinin taraflari, bu siireden daha uzun bir bildirim siiresi
belirleyebilecekleri gibi kiracinin korunmasi gereken hallerde bu siire kisaltilabilir. Ciinkii
TBK md. 347’de diizenlenen bildirim siiresi emredici nitelikte ve kamu diizenine iliskin
degildir'®®, Kanaatimizce, isabetli olan goriis son goriistiir. TBK md. 347 emredici nitelikte
olmadig1 gibi kamu diizenine iliskin de degildir. Taraflar, s6z konusu on bes giinliik siireyi
uzatabilecekleri gibi kisalta da bilirler. Burada her kira so6zlesmesi kendi sartlar1 igerisinde
degerlendirilmeli ve bildirim siiresinin belirlenmesinde kiracinin menfaatinin korunup
korunmadigina bakilmalidir. Giiniimiizde fesih bildirim siiresinin taraflarca daha uzun bir siire
olarak belirlenmesinin kiracinin menfaatine oldugu durumlar da séz konusudur. Ornegin;
catil1 igyeri kiralarinda, kiralananini tescilli sirket merkezi veya sube olarak kullanan kiraci,
siire bitiminde yapacagi adres degisikligini ticaret siciline bildirmek i¢in gerekli kurumsal
kararlar1 almast ve ticaret siciline tescil ettirmesi gerekecek ve bagli bulundugu vergi
dairesine de bu bildirimleri yapmasi gerekecektir. Bu nedenle boyle bir durumda daha uzun
bir fesih bildirim siiresinin taraflarca kararlastirilmis olmasi kiracinin lehinedir'®. Taraflar,
sozlesme ile fesih bildirim siiresini belirlerken diiriistlik kurali c¢er¢evesinde bunu
yapmalidirlar ve yapilacak bu degisiklik de her kira sozlesmesi kendi kosullari icerisinde
degerlendirilmelidir.

Stiresine uygun olarak yapilan fesih bildirimine ragmen taraflarin kira sézlesmesini
zimnen devam ettirdikleri durumlarda sozlesme iligkisinin akibetinin ne oldugunun tespit
edilmesi gerekir. Boyle bir durumda, yeni bir kira sézlesmesinin mi kuruldugu yoksa taraflar
arasindaki mevcut kira sézlesmesinin devam mu ettigi doktrinde tartismali olan konulardan bir
digeridir. Doktrinde savunulan goriislerden ilki'®®, boyle bir durumda eski kira sézlesmesinin
sona erdigini, bunun yerine ayn igerikle yeni bir kira sozlesmesinin kuruldugunu kabul
etmektedir. Bu goriisii savunanlara gére, TBK md. 327 f. 2’den farkli olarak burada meydana
gelen kira s6zlesmesinin bir yillik belirli stireli kira sdzlesmesi oldugu gibi; bu bir yillik kira
so0zlesmesinin kurulmast TBK md. 327 f. 2’deki gibi zimni akdedilen yani belirsiz siireli bir
kira sozlesmesi ile degil, taraflarin iradesi disinda yasal yenilemeye bagli olarak meydana
gelir. Doktrinde bu goriisii savunanlar, ilk kira s6zlesmesi i¢in dngoriilen teminatlarin yeni

sozlesme icin giivence olusturmayacagimi savunmaktadirlar'®. fkinci goriis ise'®’, burada

183 Kepkep,2015: 104.
184 Kepkep, 2015: 107.
185 Guimus, 2012: 311.
186 Akgiin Akay, 2016: 20
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TBK md. 327°deki gibi bir yenilemenin olmadigini kabul etmektedir. Bu goriisii savunanlara
gore, kanun koyucu agik¢a sozlesmenin “uzatilmis” sayilmasindan bahsetmektedir. Bu da
taraflar arasinda yeni bir kira sézlesmesinin akdedilmis oldugunun kabuliine engeldir. Ayrica
bu goriisii savunanlar, teminatlar yoniinden, kiraci tarafindan verilen teminatlarin sona
erdiginin kabul edilmesinin, menfaatler dengesini bozdugunu; bu nedenle kiraci tarafindan
verilen teminatlarin bu durumda sona ermedigini kabul ederler. Uciincii kisiler tarafindan
verilen teminatlarin aksi kararlastirilmadigi takdirde ilk kira s6zlesmesinin siiresi ile sinirl

oldugunu kabul ederler 1% .

Kanaatimizce burada isabetli olan goriis ikincisidir. Kanun
lafzindan hareketle de acik¢a goriilecegi lizere burada yeni bir kira sézlesmesinin kurulmasi
degil, eski kira sozlesmesinin devami s6z konusudur. Teminatlar agisindan da ikinci goriise
katilmaktayiz. Ugiincii kisilerin iradesi sadece ilk kira sdzlesmesine yonelikken bu kira
sO6zlesmesinin uzatilmasi halinde {i¢iincii kisilerin vermis oldugu teminatlarin devam ettigini
savunmak hakkaniyete uygun olmayacaktir. Kiraci kira s6zlesmesini kendi iradesiyle uzattigi
icin vermis oldugu teminatin da hala devam edecek oldugunun farkinda olmalidir. Bu nedenle
kiracinin vermis oldugu teminatin taraflar arasindaki kira sozlesmesinin uzamasi halinde
devam edecek olmas1 menfaat dengesini koruyacaktir.

Uygulamada en ¢ok karsimiza ¢ikan teminat tiirii olan kefaletin konut ve catili igyeri
kira sozlesmelerinin uzamasi1 durumunda akibetinin ne olacaginin 6zel olarak incelenmesi
gerekir. Yargitay’a gore'®, kira sozlesmesinde kararlastirilan siirenin sona ermesiyle kefalet
sozlesmesinin de kural olarak sona ermesi gerekir. Eger uzayan kira sozlesmesi i¢in kefilin
sorumlulugunun devam etmesi isteniyorsa, bu durumun sézlesmede acik¢a kararlastirilmisg
olmas1 gerekir. Kefaletin uzayan kira doneminde de devam edecegi sozlesme ile
kararlastirmigssa da eger kefilin uzayan donemde sorumlu olacagi slire ve azami miktar
belirtilmemisse, Yargitay®® burada kefilin belirsiz bir stire boyunca belirsiz miktarda bir borg
altina sokulamayacagi icin kefilin sorumlulugundan bahsedilemeyecegini sdylemektedir.
Yargitay, kefilin ka¢ yil boyunca sorumlu olacagi belirtilmemisse kefaletin sadece kira
sozlesmesinde ongoriilen ilk siire ile siirli oldugunu kabul eder!®’. Doktrinde bir goriis®?,
Yargitay’in belirlilik ilkesini yanlis yorumladigimi sdyleyerek belirlilik ilkesinin kefilin

sorumlu olacag: iist sinira iligkin oldugunu sdyler. Bu goriise gore, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun

187 inceoglu, 2014: 311.

188 Akgiin Akay,2016: 20.

188 Yarg. HGK, T. 22.03.2006, E.2006/6-78 K. 2006/88 (inceoglu, 2014: 312, dn. 494).

190 Yarg. 6. HD, T. 28.06.2012, E. 2012/7721, K. 2012/9698 (inceoglu, 2014: 312, dn. 496).
¥ inceoglu, 2014: 312-313.

192 fnceoglu, 2014: 313-314.
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582 f. 1, 583 ve 601. maddeleri goz oOniine alindiginda, kefalet s6zlesmesinde kira
sozlesmesinin uzamasi halinde de kefilin sorumlu olacagi belirtilmigse, kefilin sorumlu
tutulacagi tst siire belirtilmemis olsa bile kefil uzayan kira sdzlesmesi boyunca sorumlu olur,
ancak gercek kisiler agisindan bu sorumlulugun TBK md. 598 f. 3 uyarinca on yil ile
siirhidir. Kira s6zlesmesinin uzamasi halinde yeni bir kira sdzlesmenin kuruldugunu savunan
goriise gore!®®, burada artik yeni bir sdzlesme oldugu igin teminatlarin devam etmesi kabul
edilemez. Bu goriisii savunanlara gore, burada kefaletin uzamamasi iki nedene dayanir.
Birincisi, kefalet burada kira sézlesmesinden dogan borca bagl olarak verildiginden kira
sdzlesmesinin sona ermesiyle kefilin de sorumlulugunun sona ermesi gerekir. Ikinci olarak,
kefalet, kira sozlesmesindeki siire ile sinirlt olarak verilmistir. Siireli kefalet, siiresinin
dolmasi ve kefile bagvurulmamasi halinde sona erer. Bu goriise gore, her ne kadar asil borcun
vadeye baglanmasi ya da asil bor¢tan dolay1 dogan sorumlulugun siireyle sinirlanmis olmasi
kefaletin silireye baglandig1 anlamina gelmese bile, asil borgla ilgili gibi goziiken bir siirenin
(kira sozlesmesindeki siirenin) taraf iradelerinin yorumu sonucunda kefalete iligkin bir siire
siirlamasi gerektigi sonucuna varilabilir. Bu ¢erg¢evede, kira sézlesmesinden dogan borca
kefalette, kefilin kira siiresince gegerli bir kefalet verme amaciyla hareket ettigi sdylenebilir.
Yine bu goriise gore'®*, baska yonde bir aciklik olmadikea, kefilin siiresiz kefalet vermesi s6z
konusu degildir. Kanaatimizce, kira s6zlesmesinin bitimiyle kefilin sorumlulugu da sona erer.
Uzayan kira donemi icin artik kefilin sorumlulugundan s6z edemeyiz. Yapilacak yeni bir
kefalet s6zlesmesi ile kefilin uzayan kira sdzlesmesi ile sorumlu tutulacagini diistinmekteyiz.
Tiirk Borglar Kanunu 347. madde uyarinca konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmeleri,
bitim tarihinden itibaren birer yillik s6zlesmelere doniiserek yine belirli siireli s6zlesme
olmaya devam eder. Burada kira s6zlesmesinin ne kadar siireligine akdedildiginin bir 6nemi
yoktur (6rnegin taraflar sekiz ay i¢in de sekiz yil i¢in de kira sdzlesmesi yapmis olabilirler.).
Kira sézlesmesi, bitiminden itibaren bir y1l siire ile uzamis say1lir'®®. Hemen burada belirtmek
gerekir ki; niteligi geregi gecici kullanima 06zgiilenmis konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinin alt1 ay1 asmayan bir sure ile kiraya verilmesi halinde TBK md. 329 f.1 c.2
geregince bu yontemle sona erme uygulanamaz. Bu durumda genel kira sézlesmesiyle ilgili

196

kurallarin uygulanmasi gerekir —°. Kira sozlesmesinin bir yi1l uzamasi emredici nitelikte

degildir ve doktrin de goriis birligi ile bu siirenin soézlesme ile uzatilmasini kiracinin

193 Gumus, 2012: 311.

194 Yavuz, 2014: 658.

195 Akgiin Akay, 2016: 18.
196 Akyigit, 2012: 163.
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menfaatine uygun olacagi i¢in gegerli oldugunu kabul etmektedir!®’. Hakim, dosyada bu
hiikiimle ilgili kiracinin aleyhine bir sozlesme ya da kayit goriirse, bunu re’sen géz Oniine
almak zorundadir °® . Burada tartismali olan husus uzama siiresinin kisitlanp
kisitlanamayacagidir. Doktrinde bir goriis, s6zlesmenin taraflarca bir yildan daha kisa
doénemler igin uzayacaginin kararlastirilabilecegini savunur. Bu gériise gore!®®, bir yildan
daha kisa siireli uzama donemi, kiraci aleyhine bir durum teskil etmez. Hatta, TBK md. 347
geregince, kiraya verenin on yildan 6nce sozlesmeyi sona erdirme hakki olmadigi igin,
taraflarin bir yildan daha kisa bir uzama siiresi belirlemesi kiracinin lehine dahi sonug
dogurabilir. Doktrinde savunulan diger goriise gore?® ise, taraflarca bu uzama siresi bir
yildan az olarak kararlagtirilamaz. Kanaatimizce, her ne kadar ilk goriis, uzama siiresinin bir
yildan kisa olarak belirlenmesini, kiracinin kisa siirelerle sézlesmeyi feshetme imkani
bulacag1 gerekcesiyle kiraci lehine yorumlamis olsa da isabetli degildir. Boyle bir durumda
kiract ayrica kira bedelinin belirlenmesi sorunuyla karsilagacaktir. Bu nedenle ikinci goriisiin
isabetli oldugu kanisinday1z.

Konut ve catili igyeri kiralarinda esas olan kira sozlesmesinin kendiliginden sona

ermesi degil zimnen uzamasidir?

. Kanun koyucuya gore yeni sézlesme ayn1 kosullarla bir y1l
uzamis sayilir. Burada Tiirk Lirasi iizerinden yapilan kira sozlesmelerinde kira bedeli bir
istisna olusturur. Boyle bir durumda yeni donemde gegerli olacak kira bedeli, TBK md. 344
uyarinca tespit edilir?%2,

Tiirk Bor¢lar Kanunu md. 348’de de agikca belirtildigi iizere, kiracinin fesih bildirimi
yazili sekil sartina baghdir. Kanun koyucu, fesih veya fesih bildirimi iradesinin tespit
edilebilmesi bakimindan gerekli acgikligi saglamak i¢in TBK md. 348’de mutlak emredici
sekilde taraflarin fesih veya fesih bildirimine yonelik irade beyanlarinin gegerli olabilmesini,
yazili sekilde yapilmasina baglamistir 2%, SozIii olarak yapilan bildirimler, kira sézlesmesini
sona erdirmeyecektir. S6z konusu hiikiim kiraciy1 ve kiraya vereni kapsamaktadir’®., TBK

348. maddede acik bir diizenleme olmasa da gegerlilik sekline aykiriliga iliskin TBK md. 12 f.

197 Akgiin Akay,2016: 18.

198 Eren, 2018: 411.

199 fnceoglu, 2014:311

200 Akyigit, 2012: 166. Kiraclyi koruma amacina aykiri olmayacagl gerekcesiyle bir yildan fazla olarak
kararlastirilan uzama siirelerinin gegerli olduguna iliskin bk. Dogan, 2011: 58.

201 Akyigit, 2012: 163.

202 [nceoglu, 2014: 310.

203 Glimig, 2013: 337

204 [nceoglu, 2014: 316.
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2 uyarinca genel sonugtan hareketle, yazili sekle aykir1 yapilan fesih veya fesih bildirimin
batil olacagi kabul edilmelidir®®.

Fesih bildiriminde bulunacak olan kisi, kiracidir. Eger birden fazla kirac1 varsa bu
durumda fesih bildirimi tiim kiracilar tarafindan yapilmalidir. Fesih bildirimin muhatabi ise
kiraya verendir. Birden fazla kiraya veren varsa bildirim hepsine birlikte yapilmalidir. Sadece

tek bir kiraya verene bildirimde bulunulmas: bir hiikiim ifade etmez?%.

1.3.3.2. Belirsiz Siireli Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerinde

Tiirk Borglar Kanunu, miilga 6570 sayili GKHK den farkli olarak, belirsiz siireli konut
ve catilt isyeri kira sozlesmelerinde kiracit ve kiraya verenin bildirimle sona erdirmesine
iligkin hiikiimlere yer vermistir. TBK md. 347 f. 2°de diizenlendigi iizere, “Belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde, kirac1 her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan on yil gegtikten
sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilir.” ?°’. Ancak
kiracinin, TBK md. 329’da 6ngoriilmiis fesih donemleri ile fesih bildirim siirelerine uymasi
gerekir. Buna gore kiraci, kira sozlesmesini, aksine bir adet bulunmadig: takdirde alt1 aylik
fesih doneminin sonu igin ve ii¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilir?®®, Doktrinde
bir goriise gore?”®, TBK md. 347 f. 2 maddesinin emredici nitelikte olmasi nedeniyle,
Kiracinin belli bir siire ge¢gmeden fesih hakkini kullanamayacagi kararlastirilamaz. Ote
yandan, eger taraflar sozlesmeyle kiraci tarafindan yapilacak olan bildirimin {i¢ aydan daha
uzun bir siire Once yapilmasini kararlastirmislarsa, bu diizenleme kiracinin menfaatine aykiri
olacagi icin gegersiz olur.

Yargitay’1n?! siiresinde yapilmayan fesih bildiriminin bir sonraki dénem igin gegerli
olmayacagini soyleyen kararlarinin olmasina ragmen, doktrinde bildirim siirelerine
uyulmamas1 halinde yeniden bildirim yapilmasina gerek olmadig: yoniinde gériisler vardir?!,
Bu goriise gore?*?, fesih iradesi ortaya konmustur ve TBK md. 328 f. 2°de de bildirimin bir
sonraki fesih donemi igin gegerli olacag agikga belirtilmistir. Doktrinde?'®, bildirim siiresinde

ulagmadig1 takdirde, bir sonraki dénem i¢in yeniden bildirim yapilmasi gerektigi, bunun yani

205 Gimuis, 2013: 338.

206 [nceoglu, 314: 316.

207 Dogan, 2011: 68.

208 Acar, 2016: 101; inceoglu, 2014: 318.

209 Dpgan, 2011: 71.

210 yarg. 6. HD, T. 15.04.1997, E. 1997/3514, K. 1997/3652, (erisim tarihi: 16.09.2019),
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sira Ozellikle kiracinin belli bir donem sonu i¢in yapmis oldugu fesih bildiriminin gecikmesi
halinde bunun bir sonraki donem igin géz Oniine alinmasini istedigi ve kiraya verenin de
boyle bir durumda kiracinin iradesini anlayabilecek durumda oldugu takdirde, gecikmis fesih
bildirimin sonraki donem igin gegerli olacagi kabul edilmektedir. Biz de bu goriise

katilmaktayiz.

1.4. Kiralanan Tasinmazin Aile Konutu Olmasi Halinde

“Aile konutu” hakkinda doktrinde ¢esitli tanimlara ve unsurlara yer verilmis olsa da
iizerinde hem fikir olunan temel unsur, aile konutunun aile faaliyetlerinin merkezini, bagka bir
deyisle ailenin yasam merkezini olusturmasidir?®. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii niin
11.06.2002 tarih ve 2002/7 sayil1 Genelgesinin I/3. maddesinde de aile konutu; “eslerin biitiin

)

vasam faaliyetlerini gerceklestirdigi ve diizenli yerlesim amaciyla kullandiklari mekan’

215

olarak tanimlanmistir“™. Yazlik, yayla evi, dag evi gibi “ikincil nitelikteki” tasinmazlar “aile

konutu” olarak nitelendirilemezler. Ote yandan, bir tasinmaz gerek mesleki amagla gerekse de
konut amaciyla kullaniliyorsa, o zaman aile konutu say1lir?%,

Turk Borglar Kanunu md. 349 f. 1 tasinmazdan s6z etse de bu hiikiim TBK md. 339
dogrultusunda genis yorumlanmalidir. TBK md. 339 anlaminda bir konuttan s6z edebilmek
icin taginmaz niteliginde olmayan karavan gibi yerlerin de aile konutu niteliginde
olabileceginin kabulii gerekir?’.

Konutun aile konutu niteligi tagiyabilmesi i¢in eslerden birinin miilkiyetinde olmasi
gerekmez. Kira sézlesmesine dayali bir kullanim mevcutsa da burada aile konutundan soz
edilebilir?!8, Kiralananim aile konutu niteligine sahip olabilmesi i¢in genelde ilgili diger esin
yasal bildirimi iizerine tapu kiitiigline serh edilmesi gerekse de kiralananin fiilen aile konutu
seklinde kullaniliyor olmas1 da yeterlidir?*®.

Kiract olmayan esin kira sdzlesmesinin tarafi haline gelebilmesi TMK md. 194 f. 4’te
su sekilde diizenlenmistir: Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa,
sozlesmenin tarafi olmayan es, kiraya verene yapacagi bildirimle sozlesmenin tarafi haline

gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur. Boylece es, tek tarafly,

214 Acar, 2014: 16 vd.; inceoglu, 2014: 319.

215 fnceoglu, 2014: 3109.

216 Giimiis, 2012: 56.

217 inceoglu, 2014: 319,320. Aksi goriiste ki Gliimiis’e gore, “TBK md. 349 hiikmd, seklen “konut ve catil isyeri
kiralarina iliskin hikumler” arasinda olsa da maddi olarak “genel hiikiimlere” dahil kural olarak kabul
edilmelidir.”, Gimus, 2012: 55.

218 [nceoglu, 2014: 320

219 Akyigit, 2012: 165.



34

yenilik doguran bir beyanla kira s6zlesmesinin tarafi olur. Bu bildirim kural olarak bir sekle
tabi degildir. Kiraci olmayan es, kira sozlesmesi devam ettigi miiddetce bildirimde bulunarak
sOzlesmenin tarafi haline gelir. Bildirimde bulunan es, artik kira sdzlesmesinin tarafi oldugu
i¢in kira sozlesmesinden dogan borglardan esiyle birlikte miiteselsilen sorumlu olurlar??. Bu
miiteselsilen sorumluluk, doktrinde aile konutunun degil, kiraya verenin korunmasi olarak

221

degerlendirilmektedir“-*. Kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarma bagli bir 6deme

stiresini TBK md. 349 f. 3 geregince kiraciya ve artik sozlesmenin tarafi haline gelmis olan
esine ayr1 ayr1 bildirmek zorundadir???,

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde fesih bildiriminde bulunacak olan kiracidir.
TBK md. 349°da kiracinin fesih bildiriminde bulunmasina belirli siireli kira sozlesmeleri ve
belirsiz siireli kira sozlesmeleri agisindan bazi sinirlamalar getirilmistir. TBK md. 349, aile
konutunu diizenleyen Tiirk Medeni Kanunu 194. maddeye paralel diizenlenmistir??®, TBK
349. maddesinin, TMK 194. maddesinin 3. fikrasindan tek farki 3. fikrasidir. Isvicre Borglar
Kanunu’nun 266n hiikmiinden esinlenerek diizenlenmis olan bu hiikiim, aile konutunda esi
degil kiraya vereni korumaktadir?®*, TBK md. 349 yalnizca konut kiralarinda uygulanabilir.
Bu hiikmiin isyeri kiralarinda uygulanmas1 miimkiin degildir??°.

Emredici nitelikte olan TBK md. 349 uyarinca aile konutu olarak kullanilan
taginmazlarda kiraci, esinin agik rizast olmadikga kira sdzlesmesini sona erdiremez. Burada
evlilik birliginin korunmasi1 amaglanarak kiract esin tek basma kira sozlesmesini sona
erdirmesinin Oniine gecilmistir. Kira sézlesmesine bu diizenlemenin aksine bir hiikiim

konulamaz, konulursa da bu hiikmiin hukuki bir gecerliligi yoktur?2,

Kiracinin konutu kiraladiktan sonra evlenmesi halinde TBK md. 349 uygulanir??’.
Buna karsilik kira sozlesmesinin baslangicinda s6z konusu konut aile konutu olmasi i¢in
kiralanmis ancak sonradan bosanma gibi bir sebeple bu 6zelligini yitirmigse, TBK md. 349
uygulanmaz. Burada énemli olan fesih aninda s6z konusu tasinmazin aile konutu niteliginde

olup olmadigidir?®. Taraflarin hukuken evlilikleri ve es konumu devam etmesine ragmen

220 Acar, 2014: 73; Zevkliler/Gdkyayla, 2018: 346.

221 inceoglu, 2014: 327.

222 Dash, 2017: 157-158; Zevkliler/Goékyayla, 2018: 346.
223 [nceoglu, 2014: 318.

224 [nceoglu, 2014: 3109.
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fiilen ayr1 yastyorlarsa bu durum kiralanana aile konutu niteligini kaybettirmez. Bir konutun
229

aile konutu olup olmadigi belirleme yetkisi Aile Mahkemesi’ne aittir

Aile konutu konusunda 6nemli olan husus, esin acik rizasi olmadigi siirece kiracinin
kira sozlesmesini feshedemeyecegidir. Esin rizasi herhangi bir sekle bagli degildir, s6zli
olarak dahi verilebilir. Riza somut olmal1 ve fesih bildirimine iliskin olarak verilmelidir?.
Kiraciya esinin énceden vermis oldugu genel ve soyut bir riza yeterli degildir?®!. Burada esin
sonradan verecegi icazetin de gegerli oldugu kabul edilmektedir?®?. Doktrindeki bir goriise
gore?®®, bu durumda yetkisiz temsile iliskin TBK md. 46 f. 2 hiikmii kiyasen uygulanir ve
rizaya yetkisi olan ese icazet vermesi i¢in uygun bir siire verilmesi miimkiindiir. Kiraya veren
tarafindan verilen siire igerisinde es icazet vermezse, yapilan fesih veya fesih bildirimi askida
hiikiimsiizliigli kesin hiikiimstizliige doniisiir. Her haliilkarda icazet, fesih bildirimi igin
gereken siire igerisinde verilmelidir. Bu durumda belirli siireli kira sézlesmesinin kiraci
tarafindan TBK md. 347 geregince feshedilmesi durumunda icazet, en ge¢ kira s6zlesmesinin

bitimine on bes giin kala verilmis olmalidir?*,

235

Esin rizasinin sarta baglanmasi da kabul edilmemektedir=>. Kural olarak riza beyani

yoneltilmesi gereken bir irade beyanidir. Bu irade beyaninin kime yoneltilmesi gerektigi

236

doktrinde tartigmalidir. Bir goriise gore ©°°, riza beyaninin kural olarak kiraya verene

3

yoneltilmesi gerekir. Ikinci goriise gore®®’ ise riza, islem yapmaya yetkili ese veya islemin

tarafi olan iigiincii kisiye yoneltilmelidir. Ugiincii ve son goriise gore®

ise, riza beyani
kiractya da kiraya verene de yoneltilmelidir. Kanaatimizce esin rizasinin kiraya verene
yoneltilmesi gerekir.

Turk Borglar Kanunu md. 349’un lafz1 yalnizca kira s6zlesmesinin feshi ile ilgili olsa
da kiracinin gecerli bir tahliye taahhiidiinde bulunmasi i¢in de esinin rizasi gerekir. Her ne
kadar bu hiikiimde fesih ibaresi kullanilmissa da fesih niteliginde olmayan ikale anlagsmasi

yapmak da esin rizasma tabidir?®. Doktrinde kiracinin esinin rizas1 bulunmadikca acilmis

229 Akyigit, 2012: 165.
230 Dasli, 2017: 157; Gimdis, 2012: 59. inceoglu, 2014: 323.
31 Gumus, 2012: 59.
232 fnceoglu, 321.

233 Giimiis, 2012: 60.
234 nceoglu, 2014: 321.
235 [nceoglu, 2014: 322.
236 [nceoglu, 2014: 322.
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238 [nceoglu, 2014: 322.
239 §1pka, 2004:129.
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tahliye davasim kabul edemeyecegi de savunulmaktadir?4

. Doktrinde tartismali olmakla
birlikte, bazi yazarlar?*! serhin kaldirilmasinda da esin rizasmin almmasinin gerektigini
savunmaktadir. TBK md. 325 uyarinca kiralananin zamanindan 6nce devrinde de TBK md.
349 kapsaminda esin rizasinin almmasi sarttir’*?, Kira sozlesmesinin siiresini kisaltan tadil
sozlesmelerinde de esin rizasinin aranmasinin gerektigini savunan doktrindeki goriislerin

aksine, Inceoglu®®®

, konut ve catili igyeri kiralarinda TBK md. 347 geregince siirenin
dolmasiyla sozlesme kendiliginden sona ermedigi icin siire kisaltilmasinin aile konutunun
kullannmin1 sinirlamamaktadir, diyerek bu goriise karsi ¢ikmaktadir. Kanaatimizce, tadil
sozlesmelerinde de kiraci olmayan esin rizasi alinmalidir.

Kiracinin 6nemli sebeple kira sdzlesmesini feshetmesi halinde ise kiracinin esimin
buna riza gostermemesi ¢ogu zaman hakli olmayacaktir ve mahkemenin miidahalesi
gerekecektir. Ayiba karsi tekeffiil borcu agisindan da kira sézlesmesinin feshedilmesi halinde
kiracinin esinin rizast aranmalidir®*,

Kira sozlesmesinin taraflar arasinda kurulmasina ragmen kiraya veren konutu teslimde
temerriide diismiisse, kiraci, esi ile birlikte aile konutu olarak kullanmay1 planladig:
kiralanana iliskin kira s6zlesmesini esinin rizasini almaksizin sdzlesmeden donerek sona
erdirebilir. Ciinkii burada tasmnmaz heniiz “aile konutu” niteliginde degildir?*°,

Eger kiract borca aykir1 davranislariyla tahliye davasi acilmasina sebebiyet vermisse
burada esin rizasindan bahsedilemez. Ciinkii kiraya verenin s6zlesmeyi feshetmesi kiracinin
esinin r1zasina tabi bir durum degildir?*®.

Doktrinde?¥’, s6zlesmenin kiraci tarafindan devri hallerinde esin rizasmin gerektigi
kabul edilmektedir. Alt kira sozlesmesinde dahi esin rizasimin alinmasmin gerektigi
belirtilmektedir®*,

Kiracinin esinin rizasinin alinmasi bir gegerlilik sartidir. Eger esin rizasi alinmazsa
kiracinin yapmis oldugu fesih beyam hiikiim ifade etmez?*. Kiraya verenin de iyiniyetli

olmasi, tasinmazin aile konutu oldugunu bilmiyor olmasi hatta kiracinin evli oldugundan

haberinin olmamasi da bu sonucu degistirmez. Rizasi olmayan es, konutun tekrar iadesini

240 [nceoglu, 2014: 323.

241 inceoglu, 2014: 323; Sipka, 2004: 134,
242 Glimiis, 2012: 59.

23 [nceoglu, 2014: 323

244 nceoglu, 2014: 322-323.

245 Glimiis, 2012: 58.

246 [nceoglu, 2014: 324,

247 Acar, 2014: 66.

248 Acar, 2014: 66; inceoglu, 2014: 324,
249 [nceoglu, 2014: 324.
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talep edebilir. Ancak boyle hallerde durumu gizleyen kiracinin tazminat sorumlulugunun
olabilecegi kabul edilmektedir®®.

Doktrinde®?, esin rizas1 alinmadan yapilan fesih beyaninn kural olarak hiikiim ifade
etmemesi durumuna istisnalar taninmaktadir. Buna gore, eger eslerin evliligi s6z konusu
gecersizlik ileri siiriilmeden 6nce bosanma ile sona ererse veya konut aile konutu 6zelligin
yitirirse bu gibi hallerde gecersizlik ileri stiriilememelidir. [nceoglu®?, bu gibi durumlarm
gergek bir istisna olmadigini, gegersizligin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi
oldugunu savunmaktadir ve bunun her olayda ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gerektigini
sOylemektedir. Buna ek olarak, doktrinde, esin rizasinin alinamadigi acil hallerde mahkeme
kararma gerek olmadan sdzlesmenin feshedilebilecegi savunulmaktaysa da Inceoglu bu
goriisiin TBK md. 349 f. 2 geregince savunulamayacagini belirtmektedir®®®,

Kira s6zlesmesini feshedebilmek icin esinin agik rizasina ihtiya¢ duyan kiracinin bu
rizayl almasimin miimkiin olmadigi hallerde (esin hasta olmasi, kaza geg¢irmis olmasi vb.)
veya esin riza vermekten hakli neden yokken kag¢indigi durumlarda (6rnegin kiraci ve esinin
aile konutu olarak kullanabilecegi bagka bir uygun konut mevcutken esin riza vermemesi)
kirac1, hakimden karar vermesini®®* talep edebilir?®. Eger riza vermesi gereken esin yasal
temsilcisi varsa, s6z konusu riza bu yasal temsilciden alinmalidir Vasiden izin alinmasi
gerekiyorsa da durum boyledir®®. Eger esin hakli bir sebep olmadan riza gostermekten
kacinmasi halinde bir malvarlig1 zarar1 dogmussa, bu zarar, zarar géren islem tarafi es ya da

liglincii kisi tarafindan TBK md. 49 f. 2 geregince talep edilebilir®®’,

1.5. Kiralananin Iadesi
Kiralananin iadesi, kira konusu olan tasinmazin kiraya verene fiilen iade edilmesi
demektir. Bu da kiracinin, tasinmaz {lizerindeki fiili hakimiyetini kiraya verene gecirmesi ile

olur. Kiraci, zilyet kalmaya devam ederse kiralanan iade edilmis sayilmaz. Uygulamada,

250 [nceoglu,2014: 325.

251 Gimis, 2012: 59, inceoglu,2014: 325.

22 [nceoglu, 2014: 325.

253 [nceoglu, 2014: 325.

254 Akyigit'e gére bu karar esin rizasinin yerine gecer, Akyigit, 2012: 164; Giimiis’e gére burada hakim, hak
sahibi esi tek basina hareket edebilmesi icin yetkili kilar, Giimis, 2012: 61; inceodlu’na gore, eger kiraci fesih
beyaninda bulunmamissa hakimin karari, kiraci esi tek basina sézlesmeyi feshedebilmesi icin yetkili kilar. Ote
yandan, kiraci, fesih beyaninda bulunmus ise, mahkemenin karari, feshin bastan itibaren gecerli oldugunun
tespit etmeye yéneliktir, inceoglu,2014: 326.

255 Akyigit, 2012: 164, N. Yavuz, 2019: 717.

26 N. Yavuz, 2019:717.

257 Glimiis, 2012: 62.
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kiracinin taginmazi iade etmesinin tipik goriiniimii kiraya verene anahtarlari teslim etmesidir.
Kiraci, tasinmazi bosalttigi halde anahtarlar1 kiraya verene teslim etmedigi miiddetce
kiralanan1 iade etmis olmaz. Tiirk Borglar Kanunu md. 334 f.1 c.1’de belirtildigi {izere,
“Kiraci kiralanani ne durumda teslim almigsa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri
vermekle yiikiimliidiir”. TBK’nin kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde kiralananin iadesini
diizenledigi bu madde, tiim kira s6zlesmeleri bakimindan uygulama alan1 bulur?®,

Kira sozlesmesi, sOzlesme siiresi sonunda bildirimle sona erecegi icin burada
taraflardan birinin dava agmasi gerekmemektedir. Kira sozlesmesi sona erdikten sonra,
kiracinin kiralayani iade etmesi gerekir. Bildirime ragmen kiraci kiralanani tahliye etmezse,
burada kiraya veren tarafindan TBK md. 350 ve devaminda ele alinan tahliye davasi degil,
tasinmazin zilyetliginin iadesi davasi acilir. Burada iade borcunun aynen ifasi
amaglanmaktadir. Bu nedenle kiraya verenin agacagi bu dava, yenilik doguran dava
niteliginde degil, eda davasi niteligindedir. Bu davada, taraflar arasindaki kira sdzlesmesinin
TBK md. 347°’ye uygun bir sekilde dava dis1 sona erdigi tespit edilecek ve kiralananin
bosaltilmasina karar verilecektir. Kiraya veren kiralananin maliki ise, kiralananin iadesi igin
TMK md. 638 uyarinca istihkak davasi da agilabilir. Bu durumda, kiraya verenin kira
s0zlesmesinden kaynaklanan sahsi nitelikteki iadeyi talep hakki ile miilkiyet hakkindan
kaynaklanan ayni nitelikteki talep hakki yarisir ve kiraya veren bu taleplerden istedigine

dayanarak dava agma hakkina sahiptir®°.

258 Ayanoglu Morali, 2013: 121-122.
259 Ayanoglu Morali, 2013: 123-124.
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IKINCi BOLUM
KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ DAVA YOLUYLA
SONA ERMESI

2.1. Genel Olarak

Miilga 6570 sayili GKHK’da 7 ve devaminda diizenlenen maddeler uyarinca kiraya
verenin tahliye davasi acarak kira s6zlesmesini sona erdirme hakki mevcuttu. Kanun koyucu,
Tirk Borglar Kanunu’nda da 350-356. maddeler arasinda konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinin dava acilarak mahkeme karariyla sona erdirilmesini “Dava Yoluyla” bashgi
altinda kabul etmistir. Uygulamada “tahliye davas1” olarak da adlandirilan bu hususa iliskin
sebepler, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda, GKHK’dan farkli olarak “kiraya verenden kaynaklanan
sebeplerle” ve “kiracidan kaynaklanan sebeplerle” olmak iizere iki farkli baglik altinda ele
alimmistir. Bu hususta kanun koyucu sinirl say1 ilkesini benimsemistir. TBK md. 354’te de
belirtildigi lizere gerek smirli sayr ilkesi geregince gerekse konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerini ele alan hiikiimlerin kamu diizenine iliskin ve bu yiizden emredici nitelikte
olmasi nedeniyle “dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiract
aleyhine degistirilemez"*%,

Bu tahliye sebepleri ister kiraya verenden kaynaklansin ister kiracidan kaynaklansin
dava yoluyla sona erdirecek taraf kiraya verendir?®!. Kiraci, bildirim yoluyla konut ve ¢atili
igyeri kira sozlesmesini sona erdirme hakkina sahiptir ve bu nedenle dava agmasina gerek
yoktur?®?,

Calismanin bu kisminda, konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin dava yoluyla sona
ermesine iliskin Oncelikle kiraya verenden kaynaklanan sebepler incelenecektir. Daha

sonrasinda ise kiracidan kaynaklanan sebepler Tiirk Borglar Kanunu’nun sistematigi

dogrultusunda incelenecektir.

260TBK md 354, 6217 sayili Kanun’un gegici 2. Maddesi geregince yiirirligi ertelenen maddelerdendir. Séyle ki,
kiraci eger TTK’da tacir olarak sayilan bir kisiyse ya da 6zel hukuk veya kamu hukuku tizel kisilerinden biriyse,
isyeri kiralarinda TBK’nin yirirlik tarihi olan 1.7.2012 tarihinden itibaren sekiz yil boyunca bu madde uygulama
alani bulamamistir. (Ozkanoglu, 2019: 101, dn. 403). 1.7.2020 tarihinden itibaren ise ilgili hiikiim artik yiiriirlige
girmistir.

261 Erzurumluoglu, 2018: 123.

262 Dogan, 2011: 73; Giiler, 2016: 721; Ozkanoglu, 2019: 102.
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2.2. Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle
2.2.1. Genel olarak

Kiraya veren, kira sozlesmesini yaptiktan sonra kiralanan tasinmaza ihtiya¢ duyabilir
ya da tasinmazda yeniden inga veya imar amacli onarim séz konusu olabilir. TBK md. 347
geregince eger kiraci fesih bildiriminde bulunmazsa kira s6zlesmesi bir sene daha uzamis
sayilir ve kiraya veren ancak on yillik uzama siiresi sonunda kira sdzlesmesini feshetme
imkani bulur. Kanun koyucu, sonradan ortaya ¢ikabilecek bu durumlar1 gz oniinde tutarak
kiraya verene (veya yeni malike) kira sdzlesmesini sona erdirebilme imkani tanimistir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu md. 350’de basta kiraya veren ve onun TBK’da belirtilen
yakinlarimin gereksinimi nedeniyle ve yeniden insa ve imar sebebiyle kira sdzlesmesinin sona
ermesi; TBK md. 351°de de kiralanan1 sonradan edinen yeni malikin ve onun yakinlarinin
konut ve ¢atili igyeri gereksinimi sebebiyle kira s6zlesmesinin sona ermesi ele alinmastir.

Bu hallerde kira sdzlesmesinin sona ermesinde kiracinin kira sézlesmesine uygun
davranip davranmamasinin bir ilgisi yoktur. Burada kiraya veren agisindan zorunlu

denebilecek hallerin varlig1 s6z konusudur?®?,

2.2.2. Gereksinim Sebebiyle Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi
2.2.2.1. Genel Olarak

Gereksinim sebebiyle tahliye davasi miilga 6570 sayili GKHK’de de diizenlenmisti.
Bu eski diizenlemede, konut ve ¢atili isyeri gereksinimi ayr1 ayri ele alinmistir. Tiirk Borglar
Kanunu’yla birlikte boyle bir ayrim yapilmaksizin gereksinim sebebi genel bir diizenlemeyle

ele almmistir?®

. Kiraya veren, TBK md 350 f. 1°de diizenlendigi iizere; kendisi, esi, altsoyu,
iistsoyu veya kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler i¢in konut veya isyeri gereksinimi
sebebiyle kiralanan taginmazi kullanma zorunlulugunun bulunmasi halinde, belirli siireli kira
sozlesmelerinde siire bitiminde, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde kiraya iligkin genel
hikimlere gore belirlenecek tarihten baglayarak bir ay icerisinde agabilecegi dava ile sona
erdirebilir. Bu dogrultuda kiraya veren kendisinin ve madde metninde belirtilen kisilerin
kiralanan seyi sahsen konut veya isyeri amaciyla kullanma gereksinimi meydana geldiginde

kira sdzlesmesini ancak dava yoluyla sona erdirebilir?®.

263 Tosun, 2016:37.
264 Syicmez Giil, 2019: 84-85; Ozkanoglu, 2019: 95.
265 Akgiin Akay, 2016: 37; Ceran, 2011: 151; Eren, 2018: 414; Tosun, 2016: 37.
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Kiralananin mevcut kullanim amaci, konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye
davast agilmast hususunda 6nemli degildir. Kiralananin konut oldugu hallerde, tasinmaz igyeri
olarak kullanmaya elverisli ise, kiraya verenin igyeri gereksinimi sebebiyle de tahliye davasi

acma imkani vardir. Bu imkan aksi durum icin de s6z konusudur?®®.

2.2.2.2. Sartlan
2.2.2.2.1. Konut ve Catih Isyeri Gereksiniminin Bulunmasi
2.2.2.2.1.1. Konut Gereksiniminin Bulunmasi

Konut gereksinimi sebebiyle kira sdzlesmesinin sona ermesi, miilga 6570 sayili
GKHK md. 7/b/c’de “... kiralayan... b) Gayrimenkulii kendisi veya esi veya ¢ocuklart igin
mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa kira akdinin hitaminda, ... tahliye davasi
acabilir.” seklinde diizenlenmisti. Kanun koyucu, Tiirk Borglar Kanunu’nda ise 350.
maddede bu konuyu “Kiralanan kendisi, esi altsoyu, tist soyu, veya kanun geregi bakmakla
yiikiimli oldugu diger kisiler i¢in konut ... gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu
varsa, ... belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya
iliskin genel hukumlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igin 6ngorilen sirelere
uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava ile sona erdirebilir.”
seklinde diizenlemistir. Goriildiigli iizere iki diizenleme de biiyiikk oranda benzemektedir.
Milga 6570 sayili GKHK’daki ilgili hiikkmiin genisletilmesi ile ortaya ¢ikan bu yeni
diizenlemeye gore, bu dogrultuda sadece, kiraya verenin kendisi, esi ve c¢ocuklarinin
gereksinimi sebebiyle acilabilen tahliye davalari; artik {istsoy veya biiyiik baba ya da
babasinin, “cocuk” kelimesi yerine de altsoy denerek torun ve torun c¢ocuklari ile bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisiler icin de agilabilecektir?®’.

Kisinin bakmakla yiikiimli oldugu kisilerin tespiti TMK md. 364 uyarinca yapilir.
Buna gore, nafaka yiikiimliiliigli altinda bulunan kardes, kanun geregi bakmakla yiikiimlii
olunan kisilerdendir. Sirf kiraya verenin kardesinin gereksinimi sebebiyle tahliye davasi
acilmasi da bagli bagina hakl bir sebep degildir. Ayn1 zamanda her olay ayr1 degerlendirilmeli
ve s0z konusu kardesin bakilmakla yiikiimlii kisi olup olmadigi, eger yardim edilmezse

8

yoksulluga diisiip diismeyecegi de arastirilmalidir 68 . Kanun koyucu, kiraya verenin

cocuklarinin ise evlilik ici veya evlilik dis1 olmasi ya da evlatlik olmasini ayirmamis, hukuken

266 Akgiin Akay, 2016: 37; Dogan, 2011: 82; Karakas, 2019: 79; S. Dogan, 2019: 75; Tandogan, 2008: 256.
267 Erzurumluoglu, 2018: 123; Yarg. 6. HD, T. 25.4.2016, E. 2016/3380, K. 2016/3343 (Giinay, 2017: 191).
268 Suicmez Giil, 2019: 87.
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soy bagmin mevcudiyetini aramistir®®®, Kiraya verenin yegeni ve TMK md. 197 uyarinca
hakim karar1 dogrultusunda ayr1 yasayan es bu gereksinim sebebinin kapsamindadir?’°.
Kanun koyucu “es” ile, resmi nikahli esi kastetmektedir. Kiraya veren ile birlikte yasayan
nikahsiz hayat arkadas1 veya imam nikahi ile yasadig kisi i¢in gereksinim sebebiyle tahliye
davast agilamaz. Gereksinimi olan kisiler kanunda sinirh olarak sayilmistir. Bu nedenle bu
kisiler genisletilemez?’®. Kisaca, kiraya veren kendisi ve hiikiimde belirtilen bu kisiler icin
konut ya da ¢atili isyeri gereksinimi oldugu durumlarda fesih donem ve siirelerine uyarak

sozlesmeyi dava yoluyla sona erdirebilme imkanina sahiptir®’.

2.2.2.2.1.1.1. Konut Gereksiniminin Kabul Edildigi Haller

Turk Borglar Kanunu md. 350°de ve bu maddenin gerekgesinde konut gereksinimi ile
ilgili bir tamim veya kriter soz konusu degildir. Yargitay 2 ve doktrin 24 de konut
gereksiniminin, gergek, samimi ve zorunlu olmasi gerektigini soylemekle yetinmistir. Hangi
durumda gergek, samimi ve zorunlu bir gereksinimin oldugunun belirlenmesi ise hakimin
takdirine birakilmigtir. Konut gereksiniminin hangi durumlarda meydana gelecegi kesin
kriterler konulabilecek bir husus degildir?”®. Her somut olayn ayr1 ayri degerlendirilmesi
gerekmektedir. Biz ¢alismamizda uygulamada ve doktrinde kabul edilen bazi 6rneklere yer

vererek konuyu aciklamaya calisacagiz2’®.

2.2.2.2.1.1.1.1. Kiraya Verenin Kirada veya Bir Yakini ile Birlikte Oturmasi

Konut gereksiniminin varligindan bahsedebilecegimiz durumlarin basinda kiraya
verenin kirada oturmasi gelmektedir?’’. Herkes, miilkiyeti kendisine ait olan bir tasmnmazda
oturma hakkina sahiptir. Baskasimnin tasinmazinda kirada oturan kiraya verenin

gereksiniminin, baska bir sarta bagli kalmadan ger¢cek ve samimi oldugunu varsaymak

269 Suicmez Giil, 2019: 86.

270 Han, 2019: 44.

271 Giiler, 2016: 722; Han, 2019: 44; Ozkanoglu, 2019: 95.

272 pAkgiin Akay, 2016: 37; Ceran, 2011: 151; Dogan, 2011: 74; S. Dogan, 2019: 74; Eren, 2018: 414; Yavuz, 2014:
677.

273 Yarg. 6. HD, T. 19.06.2013, E. 2013/8611, K. 2013/10703, ( Naklen: Karakas, 2019: 87 dn.306).

274 Karakas, 2019: 87.

275 [nceoglu, 2014: 342.

276 Akgiin Akay, 2016: 38; inceoglu, 2014: 342; S. Dogan, 2019: 76.

277 Akgiin Akay, 2016: 38; Aysal, 2013: 186; Dogan, 2011: 83; Eren, 2018: 416; Giimis, 2012: 342; inceoglu,
2014: 342; ipek, 2014: 64; Ozkanoglu, 2019: 104; Safarov, 2015: 179; Sonkurt, 2018: 33; S. Dogan, 2019: 76;
Senyliz, 2018: 368; Tandogan, 2008: 244; Yavuz, 2014: 677.
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gerekir?®. Yargitay?’® da kiraya verenin kirada oturmasini, konut gereksiniminin varlig1 igin
karine saymaktadir ve bu durumda kiraya verenin tahliye tehdidi ile karsilasmis olmasina da
gerek yoktur?®, Bazi yazarla gore?!, kendisi de kirada oturan kiraya verenin her zaman
oturdugu taginmazdan c¢ikarilma tehdidi mevcuttur. Yargitay’in da zaman zaman bu
dogrultuda verdigi kararlar1?® referans gosteren bu yazarlara gore?®, soyut olarak ileri
strtlen gereksinim iddiasi yeterli olmamali, ger¢ek ve samimi bir gereksinimin varligi ayrica
aranmalidir. Aksi bir uygulama hakkin kotiiye kullanilmast sonucunu dogurabilir.
Kanaatimizce bu goriisii benimsemek, kisilerin kendi konutlarinda oturma hakkini elinden
almaktir®*, Miilkiyet hakkini hakkaniyete aykir1 bigimde kisitlamaktadir. Ilk gériisiin daha
isabetli oldugunu diistinmekteyiz. Kiraya verenin halihazirda lojmanda yasiyor olmasi da bu
durumu degistirmemelidir. Lojman kisiye tanman bir haktir ve bir kimsenin bu hakkini
kullanmayarak sahip oldugu tasinmazda oturmak istemesi de hakkaniyete uygundur ve kisi
lojmanda oturmaya zorlanmamalidir ®°. Kiralanan tasmmazin oturulan konuttan daha iistiin

6

nitelikte olmas1 da gerekmemektedir ®°. Kiraya verenin maddi durumunun iyi olmasi

sebebiyle de kirada oturmaya zorlanamaz?®’. Yargitay, kiraya verenin baska bir sehirde

288 289

olmas1“®°, esine ait bos bir dairenin satilmas1<®® ihtimallerinde dahi konut gereksiniminin
samimi ve inandiric1 oldugu goriisiindedir?®. Doktrinde kiraya verenin kiralanan tasinmazla
aynt sehirde bos baska bir dairesinin oldugu durumlarda konut ihtiyacindan
bahsedilemeyecegini savunanlar vardir’®. Kanaatimizce boyle bir durumda her olay ayr1 ayr
incelenmelidir. Clinkii s6z konusu konutlarin hangi sehirde oldugu, sehir i¢indeki konumlari
gibi hususlar da gereksinimin gergcek ve samimi olup olmadigi degerlendirilirken dikkate

alinmalidir. Kiraya veren maliki oldugu konutta otururken gesitli sebeplerle (yeni dogum

278 N, Yavuz, 2019: 728.

279 Yarg. 6. HD, T. 26.12.1995, E. 12579 / K. 12612 (Tunaboylu, 2013: 620); Yarg. 6. HD, T. 18.03.2008, E. 452/K.
3253 (Ruhi, 2011: 911).

280 Aral ve Ayranci, 2019: 329; Dogan, 2011: 76; inceoglu, 2014: 342.

281 Dogan, 2011: 83; Tandogan, 2008: 246.

22yarg. 6. HD, T. 09.04.1956, E.1956/3075, K.1956/2419, (Tandogan, 2008: 246, dn. 204); Yarg. 6. HD, T.
28.06.1999, E. 5750 / K. 5784 (Aydemir, 2016: 198).

283 Erzurumluoglu, 2018: 124.

284 [nceoglu, 2014: 342, dn. 598. Aksi goriis igin bk. Akyigit, 2012: 179; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 658; Zevkliler
ve Gokyayla, 2018: 350.

285 Yarg. HGK. 24.04.1991, E. 1991/6-138, K. 1991/214, (Tunaboylu, 2013: 630).

286 Dogan, 2011: 83; inceoglu, 2014: 342; Karakas, 2019: 87.

287 pAkgiin Akay, 2016: 41.

ngYarg.HGK,T.ZG!LZOOO,E.2000/6-789,K.2000/806,(Ozkan,2007:177-178L

29 Yarg. 6. HD, T. 4.2.1982, E. 1982/102, K. 1982/1034, (Burcuoglu, 1993: 358).

2% Akgiin Akay, 2016: 39.

21 Glimiis, 2012: 343.
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yapmasi, bakima muhta¢ annesinin yanina gelmesi vs.) ya da kiraya verenin maliki oldugu
konut kaloriferli ise?®? konut gereksiniminin varhigindan sdz edilir?®.

Kiraya verenin, kiract olmadan bir yakininin veya akrabasmmin yaninda oturuyor
olmas1 da konut gereksiniminin varligini gosterebilir®®*. Burada da tipk1 kiraya verenin kirada
oturdugu durumlarda oldugu gibi maliki oldugu konuta yerlesme hakki oldugu uygulamada
kabul gérmektedir®®®. Bir kisi; akrabasinin, arkadasinin, bir tanidiginin yaninda ya da yalniz
olarak bedelsiz oturdugunda konut gereksiniminin var oldugu kabul edilir ve bu nedenle
tahliye davasi acilabilir’®®. Bu duruma 6rnek olarak resit olan altsoyun iistsoyu ile birlikte
yasamasl, listsoyun altsoyu ile birlikte yasamasi, kardeslerin beraber yasamasi, evlilik veya
askerden dénme nedeniyle ortaya cikan konut gereksinimi gosterilebilir?®’. Birlikte oturan
kisilerin birbirleriyle iyi ge¢inmeleri ya da birlikte oturulan konutun genis olmasi gibi

ozelliklerin bu durumda herhangi bir onemi yoktur?%®

. Ciinkii bir kisinin maliki oldugu
tasinmazda oturmak istemesi kadar dogal bir durum yoktur.
Uygulamada kiraya verenin ergin olan g¢ocuklari acisindan konut gereksinimi de

tartismalidir.  Yargitay 2%

, cocugun bagimsiz bir evin gereksinimlerini karsilayabilecek
ekonomik imkana sahip olmadig1 ve ailesinin destegi ile ge¢imini sagladigi, bu nedenle de
ayrt bir evin masraflarini tek basina listlenemeyecegi gerekcesiyle zorunlu ve samimi bir
konut gereksiniminin olusmadig1 yoniinde kararlar vermistir. Ancak Yargitay’in3%, ergin olan
cocugun anne babasiyla oturmasi yoniinde zorlanamayacag1 yoniinde kararlar1 da mevcuttur.
Kanaatimizce, Yargitay’in bu goriisii daha isabetlidir. Ergin c¢ocugun sadece ekonomik
guctne bakilarak karar verilmesi isabetli degildir. Ergin olan ¢gocugun kendi basina yagamak
istemesi konut gereksinimi ic¢in yeterli sayilmalidir. Kiraya verenin iki konutun da
masraflarin karsilayabilecek ekonomik giice sahip olmasi ve bu masraflara hazir olmasi

301

konut gereksiniminin ger¢ek ve samimi olmasi ic¢in yeterli olmalidir***. Ogrenimlerini

292 Giimiis, 2012: 343; Yarg. 6. HD, T. 15.02.1989, E. 1989/17976, K. 1989/2468 (Tunaboylu, 2013: 667).

293 Gumus, 2012: 343

2% Aral ve Ayranci, 2019: 329; Dogan, 2011: 85-86; Eren, 2018: 416; Giimiis, 2012: 342; inceoglu, 2014: 343;

295 N. Yavuz, 2019: 728.

2% Dogan, 2011: 85; Karakas, 2019: 88; Yarg. 6. HD, T. 17.10.1995, E. 1995/9274, K. 1995/9995 (Tunaboylu,
2013: 622)

297 Karakas, 2019:89; N. Yavuz, 2019: 729.

2%8 Tandogan, 2008: 251.

29 Yarg. 6. HD, T. 10.11.2008, E. 2008/10465, K.2008/12346, (Ruhi, 2011: 904); Yarg. 6. HD, T. 15.04.1986, E.
1986/3867, K. 1986/5321, (erisim tarihi: 01.11.2019), http://www.kazanci.com.

300yarg. 6. HD, T. 06.07.2004, E. 5570/ K. 6522, (Tunaboylu, 2013: 607); Yarg. 6. HD, T. 22.03.2007, E.
2007/1360, K. 2007/3234, (inceoélu, 2014: 343, dn. 604).

301 Ayni dogrultuda bk. inceoglu, 2014: 344; Aydemir, 2016;196.
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ailelerinin yasadigi sehirden baska ancak kiralanan tasinmazin bulundugu sehirde devam
ettiren cocuklar igin de durum boyledir®®,

Evlenme halinde ¢ocuga konut 6zgililenmesi miimkiindiir. Ancak nisanlilik doneminde
konut gereksiniminin ileri siiriiliip stiriillemeyecegi tartismalidir. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu®® bu konuyla ilgili “Evienmenin gerceklesecesi yolunda somut kanitlar olmadikea,
nisanlanma, ihtivaca dayali olarak tahliye nedeni olamaz” demektedir. Bu Kkarar
dogrultusunda, gereksinim olsa bile sadece nisanlilik durumu s6z konusu ise bu bir tahliye
sebebi degildir’®. Bu gibi durumlarda, ¢ocugun ergin olmasi nedeniyle tek basma oturma
isteginin ileri siiriilmesi uygulamada daha uygun olabilir*®. Yargitay’in da bu dogrultuda

306 mevcuttur.

kararlar1

Burada tizerinde durulmasi gereken diger bir husus, ayr1 yasama istegi olan eslerdir.
Doktrinde*” bosanma davasi devam eden, hakimin ayrilik karar1 verdigi ya da TMK md. 197
geregince ayr1 yagama hakki olan eslerin de konut gereksiniminin oldugu kabul edilmektedir.
Eslerin is, saglik gibi sebeplerle belli bir donem ayr1 yasamalar1 gerektigi haller de konut

gereksiniminin oldugunu gdsterir.

2.2.2.2.1.1.1.2. Kiraya Verenin Saghgi

Kiraya verenin ya da ailesinden birinin sagligi, konut gereksiniminin varligina iliskin
degerlendirilmesi gereken bir diger durumdur®®. Oregin, kiraya verenin kalp hastas1 ya da
yiriime engelli olmasi sebebiyle, eger en iist katta ve asansorsiiz bir evde oturuyorsa, buna
karsilik kiraya verdigi tasinmazin giris katta olmasi ya da kiraya verilen tasinmazin hasta olan
kiraya verenin tedavi oldugu hastaneye yakin olmasi gibi durumlarda ortada ger¢ek ve samimi
bir tahliye sebebinden ve talebinden bahsedilebilir®®. Kiraya veren kendi konutunda oturuyor
olsa bile, saglig1 agisindan kiralanan taginmazin oturdugu konuttan daha elverisli oldugunu

iddia edebilir®'®. Bu durumda kiraya veren kendi konutunda oturdugu i¢in gereksinim iddias

302 Akglin Akay, 2016: 41; Dogan, 2011: 91; Karakas, 2019: 90; Tandogan, 2008: 249.

303 Yarg. HGK, T. 12.12.1984, E. 1982/6-863, K. 1984/1049, (Aydemir, 2016: 196).

304 Arpaci, 2002: 108.

305 Aydemir, 2016: 197.

306 Yarg. 6. HD, T. 20.05.1996, E. 1996/4630, K. 1996/ 4784, (Aydemir, 2016: 197, dn. 169).

307 pkgiin Akay, 2016: 42; Dogan, 90; Giiler, 2016: 727; inceoglu, 2014: 344; Senyiiz, 2018: 368; Yavuz, 677.

308 Akgiin Akay, 2016: 42; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 658; Dogan, 2011: 86; Eren, 2018: 416; Han, 2019: 50;
Giumiis, 2012: 343; inceoglu, 2014: 344; Ozkanoglu, 2019: 104; Pehlivan, 2017: 183; Senyiiz, 2018: 368; Yavuz,
2014: 677; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 350.

309 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 658; Eren, 2018: 416; inceoglu, 2014: 345; Pehlivan, 2017: 183; Zevkliler ve
Gokyayla, 2018; 350.

310 Dpgan, 2011: 86; inceoglu, 2014: 345; Tandogan, 2008: 246.
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daha detayli incelenmelidir ve iki tasinmaz karsilastirilarak saglik agisindan kiralanan
konutun daha elverisli oldugu bilirkisi raporu ile ortaya konulmalidir®!. Kiraya veren saglik
durumunun gergekten kiraciyr tasinmazdan c¢ikarmayi1 gerektirecek diizeyde oldugunu
kanitlamalidir. Ayrica kiraya verenin, kendi oturmakta oldugu daireyi kiracisina teklif etmesi
gerekir3!?,

Saglik nedeniyle konut gereksiniminin ileri siiriildigii durumlarda, Yargitay soz

313 gurdiltii, hava kirliligi,

konusu sebebi incelerken titiz davranmaktadir. Yargitay’a gore
trafik yogunlugu gibi hususlar eger herhangi bir saglik sorunu yaratmadiysa, gereksinim
iddiasinin gergek ve samimi oldugu kabul edilmez3'*,

Saglik sebebi ayn1 zamanda 6nemli sebeple fesih hakkini da dogurur. Kiraya verenin
saglik sebepleri eger kira sOzlesmesinin siiresinin tamamlanmasint bekleyemeyecek

durumdaysa, TBK 331. maddesi uyarinca olaganiistii fesih sebepleri uygulanmalidir®®®.

2.2.2.2.1.1.1.3. Kiraya Verenin Kiralananin Bulundugu Yere Tasinmasi

Konut gereksinimiyle tahliye sebeplerinden biri de kiraya verenin ya da hikimde
sayilan yakinlarindan birinin tasinmazin bulundugu yere tasmnmasidir3®. Kiraya verenin
cocugunun taginmazin bulundugu sehirde bir {iniversiteyi kazanmasi, memur olan kiraya
verenin tayininin kiralananin bulundugu yere ¢ikmasi, kiraya verenin emekli olarak
kiralananin bulundugu yere yerlesmeye karar vermesi, yurt disinda yasayan kiraya verenin

31

yurda kesin doniis yapmasi®!’ ve benzeri hallerde gereksinim nedeniyle kiralananim tahliyesi

istenebilir3!e,

2.2.2.2.1.1.1.4. Kiraya Verenin Yeni Gereksinimlerinin Dogmasi
Kiraya verenin yeni gereksinimlerinin dogmasi da konut gereksinimi sebebiyle tahliye
talebini hakli kilabilir. Kiraya verenin evlenmesi, cocuk sahibi olmasi, cocuklarinin biiylimesi,

baska sehirde tiniversitede okuyan ¢ocugunun okulu bitirip kiraya verenin yanina déonmesi bu

311 pogan, 2011: 86; inceoélu, 2014: 345; Yarg. 6. HD, T. 22.11.2007, E. 2007/10083, K.2007/12689, (Ruhi, 2011:
916).

312 7evkliler ve Gokyayla; 2018: 350.

313Yarg. 6. HD, T. 20.09.1991, E. 1991/16014, K. 1991/10638, (Tunaboylu, 2018: 623).

314 Sonkurt, 2018: 36.

315 Akgiin Akay, 2016: 43; inceoglu, 2014: 345.

316 Akgiin Akay, 2016: 43; Dogan, 2011: 87; inceoglu, 2014: 345; Tandogan, 2008: 246.

317 Yarg. 6. HD, T. 21.09.1993, E. 8376 / K. 8876, (Tunaboylu, 2013: 638-639).

318 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 658; Dogan, 2011: 87-88; inceoglu, 2014: 345; Tandogan, 2008: 246; Zevkliler ve
Gokyayla, 2018: 351.
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duruma verilebilecek 6rneklerdendir®!®. Kiraya verenin gocugunun evlenmesi de bu kapsamda
degerlendirilebilir’?.

Kiraya verenin mevcut konutunu terk etmeden, kiralanani kullanma gereksinimi de
olabilir. Bu durum, kiraya verenin yasam tarzina, sosyal durumuna gére yorumlanmalidir®??,
Bu maksatla kiraya verenin, canli hayvanlarini tutmak, ahir olarak kullanmak, esyalarini
depolamak gibi sebeplerle tahliye davasi agabilecegi kabul edilmektedir®?2. Ornegin kiraya
verenin bahgesindeki miistemilata iliskin kira sézlesmesinin, sonradan ortaya ¢ikan depo
ihtiyaci i¢in feshedilmesi halinde durum béyledir®?3. Bu gibi durumlarda gereksinimin gercek
ve samimi olup olmadigi, esyalarin nitelik ve miktar agisindan kiralananda depolanmaya
uygun olup olmadig1 dikkatlice incelenmeli ve denetlenmelidir®®*. Bunlardan baska, garaj
gereksinimi®®, konuta giris cikis1 saglamak icin gecit gereksinimini saglayacak yol da bu
kapsamda degerlendirilir?°,

Doktrinde bazi yazarlara gére®?’ ise konut gereksinimi haricinde baska bir amacla
(6rnekte oldugu gibi depo amaciyla mesela) kullanmak i¢in kiracinin gereksinim sebebiyle
tahliyesi istenemez. Bu yazarlara gore “konut” kavramini genis yorumlamamak gerekir?8,
Yargitay®? ise konut kavramimi genis yorumlamakta ve sadece ikamet amacina bakmayip,
kiraya verenin yasam tarzini, sosyal durumunu bir biitiin olarak degerlendirmekte ve
gereksinimin zorunlu olup olmadigma bu dogrultuda karar vermektedir®®. Kanaatimizce bu
hususta konut kavrami genis yorumlanmalidir. Gergek, samimi ve zorunlu bir gereksinim
mevcutsa kiraya veren, kiracidan kiralananin tahliyesini depo, garaj vb. nedenlerle kullanmak

uzere isteyebilmelidir. Burada dnemli olan gereksinimin ger¢ek ve samimi olmasinin dikkatli

arastiritlmasidir. Ciinkii kiracisini tahliye edemeyen kiraya veren, fazla esya alimi ile bu

319 Cinar, 2008: 128; Tandogan, 2008; 246-247; inceoglu, 2014: 348; N. Yavuz, 2019: 731.

320 Ancak yine belirtmek gerekir ki, Yargitay sadece nisanli olmayi gercek ve samimi gereksinim nedeni olarak
gormemekte; ayrica nikah tarihinin tespiti, birtakim esyalarin alinmis olmasi gibi hususlari da aramaktadir.
Dogan, 2011: 87.

32l inceoglu, 2014: 348.

322 Arpaci, 2002: 108; inceoglu, 2014: 348; Tandogan,2008: 248.

323 nceoglu, 2014: 349; Tandogan, 2008: 253.

324 pkgiin Akay, 2016: 44; inceoglu, 2014: 349.

325 Senyiiz, 2018: 369.

326 Han, 2019: 52; S. Dogan, 2019: 85.

327 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 657; Erzurumluoglu, 1973: 54; Zevkliler ve Goékyayla, 2018: 347.

3285 Dogan, 2019: 84.

329 Yarg. HGK, T. 17.09.1982, E. 1982/549, K. 1982/811, (N. Yavuz, 2019: 734).

3305, Dogan, 2019: 84.
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hakkini koétiye kullanabilmektedir. Yapilacak iyi bir arastirma ile bunun engellenmesi

gerekir®3!,

2.2.2.2.1.1.1.5. Kiraya Verenin Gegici Gereksinimlerinin Olmasi
Kiraya verenin gereksinimi gercek ve samimi oldugu siirece gecici olsa da konut

gereksiniminin  varligindan s6z edilebilir. Kiraya verenin yerlesme amaci olmasi

332

gerekmemektedir®32. Ornegin kiraya verenin konutta her hafta ama sadece birkag giin kalmasi

halinde gereksinimin ger¢ek ve samimi oldugu kabul edilmelidir. Aksi halde kiraya verenden

konutu varken bagka bir yer kiralamasini veya otelde kalmasin1 beklemek hakkaniyet ilkesine

333

aykir1 olacaktir™°. Yurt disinda ¢alisan ve her yil yillik iznini Tiirkiye’de gegiren bir kisinin

Tiirkiye’deki tatil donemlerine iliskin konut gereksinimi de bu hususa Ornek olarak

verilebilir®4, Kiralananin bulundugu sehirden baska bir sehirde oturan kiraya verenin senede

bir ay kadar kalacag1 kiralananda gereksinim zorunlu sayilmayacaktir®®,

336

Kiraya verenin yazlik gereksinimi de bu hususta yeterli sayilmaktadir®®. Yargitay>®,

bugiinkii yasam sekline bakildiginda yazlik gereksiniminin siirekli konut gereksiniminin bir
parcgasi oldugu goriisiindedir. S0z konusu konutun mimari agidan da yazlik olarak yapilmig

olmasini aramaktadir33®

. Kanaatimizce Yargitay’in bu tutumu isabetli degildir. Cilinkii burada
asil olan kiraya verenin konut gereksinimidir. Yazlik konut i¢in de bdyle bir gereksinimden
s0z edilebilecegine gore burada tasinmaz yazlik amaciyla insa edilmemis olsa dahi kiraya

39 Ote yandan, gecici gereksinime dayanarak acilmis

veren tahliye davasi acabilmelidir
tahliye davalarinda s6z konusu gereksinimin ger¢ek ve samimi olup olmadiginin yine titizlikle

incelenmesi gerekir.

331 Akglin Akay, 2016: 45.

332 Akyigit, 2012: 178; Dogan, 2011: 82; inceoglu, 2014:349; Tandogan, 2008: 241.

333 nceoglu, 2014: 349.

334 Giimiis, 2012: 342; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 351.

335 Akgiin Akay, 2016: 46.

336 Arpaci, 2002: 108; Akyigit, 2012: 179; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 657; Dogan, 2011: 82; inceoglu, 2014: 349;
Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 351.

337 Yarg. 6. HD, T. 08.02.1991, E. 1991/1189, K. 1991/1626 (Tunaboylu, 2013: 663-664).

338 Akyigit, 2012: 179; Dogan, 2011: 82; inceoglu, 2014: 349; Karahasan, 2004: 363.

33 Dogan, 2011: 82-83.
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2.2.2.2.1.1.1.6. Kiraya Verenin Yurt Disinda Calismasi

Kiraya verenin yurt disinda ¢alismasi halinde konut gereksiniminin var olup olmadigi
konusu tartismalidir. Yargitay’mn da bu konuda farkli kararlar1 mevcuttur. Bazi hallerde®*
yurda kesin doniis yapilmasi sart1 aranirken, bazi kararlarinda®*! bdyle bir sart aranmamistir
ve hatta yurt disinda olan kiraya verenin esya koymak i¢in dogan konut gereksinimi bile kabul
edilmistir®*?.

Yurt disinda yasayip da tatillerini Tirkiye’de gegiren kisilerin tatil donemine iliskin
gereksinimi iddiasinin da bu kapsamda degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu hususta da
Yargitay farkli goriisleri benimsemistir. Ornegin, Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir
kararinda ** kiraya verenin esi ile yurt disinda calistigim, yillik izinlerini Tiirkiye’de
gecirdigini ve geldikleri zaman otelde ya da akrabalarinin yaninda kaldiklari sabit oldugu i¢in
gereksinim iddiasim kabul etmisken, baska bir kararinda®** Almanya’da oturan kiraya verenin
yaz aylarinda Golciik Degirmendere’de oturma talebi gegici olarak kabul edilmis ve zorunlu
bir gereksinim olmadig1 i¢in davanin reddine karar vermistir®®. Uygulamada, yurt disinda
bulunan ancak yaz aylarinda tatile gelen kiraya verenin gereksinimi zorunlu ve samimi
bulunmazken*, esiyle birlikte yurt disinda ¢alisan ve yillik izinlerinde akrabasinda ve otelde

347

kalan ailelerin gereksinimleri samimi ve zorunlu kabul edilmistir®*’. Ote yandan, yurt disinda

ikamet eden ancak yaz aylarinda gelip tatil yapmak amaciyla Tiirkiye’de konut kiralayan
kisiye, kiralanana bakilmadig1 ya da kiralananin kullanilmadigi gerekgesiyle tahliye davasi

348

acilamaz>*°. Yurt disinda calisan bir memurun yurda doniinceye kadar ev esyalarini muhafaza

etmek amaciyla tahliye davas1 agmas1 da hakli goriilmiistiir®*°.

2.2.2.2.1.1.1.7. Kiralananin Fiziken Daha Elverisli Olmasi
Kiralananin, kiraya verenin miilkiyet hakki kendisine ait halihazirda oturdugu

konuttan daha iy1 fiziki kosullara sahip olmasi nedeniyle daha elverisli oldugu hallerde de

340yarg. 6. HD, T. 22.05.1981, E. 1981/3530, K. 1981/ 8640; Yarg. 6. HD, T. 14.09.1995, E. 1995/7908, K.
1995/8072, (Aydemir, 2016: 197, dn. 170).

34Yarg. HGK, T. 23.12.1992, E. 1992/667, K. 1992/755, (N.Yavuz, 2019: 736),

342 Akgiin Akay, 2016: 46; Aydemir, 2016: 197; N. Yavuz, 2019: 735.

343 Yarg. HGK, T. 23.12.1992, E. 1992/667, K. 1992/755, (Naklen: Akgiin Akay, 2016: 47 dn. 168).
344 Yarg. 6. HD, T. 20.10.1997, E. 1997/8081, K. 1987/8277, (Tunaboylu, 2013: 615).

345 Akgiin Akay, 2016: 46-47.

346 Yarg. 6. HD, T. 20.01.1986, E. 1985/14909 K. 1986/323, (Aydemir, 2016: 197, dn. 172).

347 Yarg. HGK, T. 31.05.1989, E. 1989/6-291, K. 1989/402, (Aydemir, 2016: 197, dn. 172).

348 Yarg. 6. HD, T. 21.04.1981, E. 1981/1203, K. 1981/6648, (Aydemir, 2016: 198, dn. 173).

349 Akgiin Akay, 2016: 47; Tandogan, 2008: 246.
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konut gereksiniminin varligindan sz edilebilir®°. Burada 6nemli olan husus, kiraya verenin
halihazirda oturdugu konutun gereksinimlerini karsilamada yetersiz kalmasidir®?.

Iki konutun fiziki 6zellikleri karsilastirilarak olusturulan bilirkisi raporu ile elverislilik
iddias1 ispatlanirsa kiralananm tahliyesine karar verilir 2. Kiraya verenin halihazirda
oturdugu konut konfor, kullaniglilik gibi 6zellikleri agisindan karsilastirildiginda herhangi bir
fark bulunmuyorsa ya da kiralanan daha kotii durumdaysa, burada artik gereksinim iddiasinin

samimi ve gercek oldugundan séz edilemez>*,

Kiraya verenin evlenmesi®**, yeni ¢ocugunun dogmasi®®, ¢ocuklarm biiyiimesi®®,
kiraya verenin anne babasinin yaslanmasi ya da hastalanmasi sonucu bakima muhtag hale
gelmesi *°7, evlenen/yiiksek Ogrenim géren cocuklarinin tatilde yanma dénmesi 38 gibi
nedenlerle oturulan konutun dar gelmesi ya da mevcut konutun sobali olmasi ve kiraya
verenin kaloriferli dairede oturmak istemesi gibi durumlar kiralananin fiziken daha elverisli
olmasindan dolay1 gereksinim sebebiyle tahliye davasi acilmasima drnektir®®. ileri siiriilen bu
sebeplerin gercek ve tahliyesi istenen konuta gereksinimin samimi olmas1 gerekir3®,

Kiraya verenin sadece daha rahat sartlarda yasamak amaciyla bir konutta oturmak
istemesi durumunda ise gereksinim gercek ve samimi sayilmamaktadir 3! . Ornegin,
Yargitay®®?, bir kararinda kar1 koca ve ¢ocuktan olusan bir aile i¢in 100 metrekarelik bir
konutun yeterli oldugu gerekcesiyle 135 metrekarelik kendi konutunda oturma talebini
reddetmistir. Doktrindeki aksi goriise gore®®®, bir kimsenin ozellikle yasi ilerledikce daha
rahat sartlarda bir konutta oturmak istemesi hakli bir sebeptir. Somut olaya bakildiginda,
bdyle bir gereksinimin aslinda var olmadigi veya kiraya verenin aslinda tasinma niyeti
olmadigr goriilmedik¢ce iki konut arasindaki kullanighlik, konfor gibi unsurlar

degerlendirildiginde bariz bir fark mevcutsa ger¢ek ve samimi bir gereksinimin oldugu kabul

350 Akgiin Akay, 2016: 47; Akyigit, 2012: 179; Aral ve Ayranci, 2019: 330; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 659; Dogan,
2011: 87; inceoglu, 2014: 346; Karakas, 2019: 91; Sonkurt, 2018: 37;

351 Akgiin ve Akay, 2016: 47; Aral ve Ayranci, 2019: 330; Dogan, 2011: 87; inceoglu, 2014: 346.

352 Karakas, 2019: 91.

353 Karakas, 2019: 91; inceoglu, 2014: 346.

354 Han, 2019: 51; N. Yavuz, 2019: 731.

355 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 659; Dogan, 2011: 87; Gumiis, 2012: 343; inceoglu, 2014: 346; Zevkliler ve
Gokyayla, 2018: 351.

356 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 659; Dogan, 2011: 87; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 351.

357 Dogan, 2011: 87; Giimis, 2012: 343; inceoglu, 2014: 346.

358 Dogan, 2011: 87; N. Yavuz, 2019:731.

359 Akgiin Akay, 2016: 48; Karakas, 2019: 91-92.

360 Senyiiz, 2018: 369.

361 inceoglu, 2014: 346.

362yarg. 6. HD, T. 30.12.1982, E. 1982/13059, K. 1982/13079, (inceoélu, 2014: 346, dn. 621).

363 inceoglu, 2014: 346.
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edilmelidir. Biz de doktrindeki bu goriisiin daha isabetli oldugu kanaatindeyiz. Kiralanan,
kiraya verenin oturdugu konuttan fiziken daha elverisli ise ve kiraya verenin miilkiyet hakkina

istiinliik taninarak tahliye talebi kabul edilmelidir.

2.2.2.2.1.1.1.8. Kiralananin Ekonomik Olarak Daha Elverisli Olmasi
Konut gereksiniminin varligindan séz edebilecegimiz hususlardan biri de kiralanan
konutun, kiraya verenin halihazirda oturdugu kendi evine kiyasla, yakit ve diger giderler

acisindan daha az masrafli oldugu hallerdir®®*. Yargitay’a®®®

ve doktrindeki baskin goriise
gore®®®, kiraya verenin halihazirda oturdugu konutun daha cok kira geliri saglayacak olmasi
nedeniyle tahliye davasi agmasi miimkiin degildir. Kiraya verenin kira geliri ile geginiyor
olmasi da bu durumu degistirmez. Ciinkii gelir artirmak zorunlu bir gereksinim sayilmaz.
Burada kendi oturdugu daha fazla kira geliri saglayacak konuttan ¢ikip daha az gelir
saglayacak kiralanana ge¢mek istemesi kiraya veren acisindan gergek ve samimi bir konut
gereksinimi olmadigimi gosterir>®’. Aksi goriise gore ise3®, kiralanan konutun giderler
acisindan daha elverigli olmasi ile bu durum arasinda 6nemli bir fark yoktur. Her ikisi de

kiraya vereni ekonomik olarak daha avantajli duruma getirmektedir, bu nedenle ortada bir

celiski s6z konusudur. Biz de bu goriise katilmaktay1z.

2.2.2.2.1.1.1.9. Kiralananin Konum Olarak Elverisli Olmasi
Konut gereksinimi nedeniyle tahliye davasi agilma nedenlerinden biri de kiralananin

%69 Ozellikle kiralananin isyerine ya da

konum olarak daha elverisli nitelikte olmasidir
cocuklarin okuluna yakin olmasi halinde gercek ve samimi bir gereksinimin varligindan sz
edilebilir®’®. Yargitay®* ise, bu gibi hallerde, kiraya verenin halihazirda oturdugu konutta
yeterli ulasim imkani varsa burada gergcek ve samimi bir gereksinimin olmadigini kabul

etmektedir®’?, Yeterli ulasim imkani1 olsa bile, biiyiiksehirde yasayan bir kimsenin isyerine

364 Aral ve Ayranci, 2019: 330; Dogan, 2011: 88; Giimiis, 2012: 343; inceoglu, 2014: 346; N. Yavuz, 2019: 733;
Tandogan, 2008: 247.

365 Yarg. 6. HD, T. 10.4.2012, E. 2012/2846, K. 2012/5678 ,(Kirmizi, 2013a: 402).

366Akgiin Akay, 2016: 49; Dogan, 2011: 93; inceoglu, 347; N. Yavuz, 2019: 733.

367 Dogan, 2011: 93.

368 inceoglu, 2014: 347.

369 Akgiin Akay, 2016: 49; Dogan, 2011: 88; S. Dogan, 2019: 89; inceoglu, 2014: 347; Karakas, 2019: 93;
Tandogan, 2008: 250.

370 Dogan, 2011: 89; inceoglu, 2014: 347.

371Yarg. 6. HD, T. 26.09.1995, E. 1995/8442, K. 1995/ 8786, (Tunaboylu, 2013: 620-621).

372 Dogan, 2011: 89; Giimis, 2012: 343; inceoglu, 2014: 347.
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gitmesinin saatler alabildigi gerekgesiyle Yargitay’in bu karari elestirilmektedir 373 .
Yargitay’in 6zellikle kiigiik yastaki ¢ocuklarin okula gidis gelislerinde yasadiklar1 giicliik
nedeniyle gereksinimi samimi ve gercek bularak kabul ettigi kararlari®’4 da mevcuttur.

375 ve doktrinde3’®

Yargitay kararlarinda , girliltl, hava kirliligi, trafik yogunlugu gibi
haller, psikolojik ya da bedensel bir hastaliga yol agmadigi miiddetce, ger¢ek ve samimi bir
konut gereksinimin varlig1 i¢in yeterli gorilmemektedir, ¢lnkl bu gibi durumlar toplumsal
sorundur ve kisisel bir sorun olarak gosterilemez. Gereksinimin yalnizca maddi degil, manevi
de olabilecegini savunan doktrindeki aksi goriise gore, kiraya verenin maliki oldugu deniz
goren konuta tasinmak istemesi dahi hakl1 bir istek olarak kabul edilmelidir®’’.

Son olarak, kiralananin bulundugu yerin kiraya verenin halihazirda oturdugu konuttan

daha giivenli olmas1 halinde de gercek ve samimi bir konut gereksiniminden soz edilebilir®’®,

2.2.2.2.1.2. Isyeri Gereksiniminin Bulunmasi

Isyeri gereksinimi sebebiyle kira sdzlesmesinin sona ermesi, miilga 6570 sayili GKHK
md. 7/c’de “... kiralayan... c) Gayrimenkulii kendisinin veya esi veya ¢ocuklarinin bir meslek
veya sanati bizzat icra etmesi icin kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda, ... tahliye
davasi acabilir.” seklinde diizenlenmisti. Kanun koyucu, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda ise 350.
maddede bu konuyu “Kiralanani kendisi, esi altsoyu, iist soyu, veya kanun geregi bakmakla
viikiimlii oldugu diger kisiler igin isyeri ... gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu
varsa, ... belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya
iliskin genel hiikiimlere gére fesih donemine ve fesih bildirimi icin ongoriilen siirelere
uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde acacagi dava ile sona erdirebilir.”
seklinde dlizenlemistir.

Miilga 6570 sayili GKHK doéneminde “bir meslek veya sanat1 bizzat icra etmesi igin
kullanma” zorunlulugu varken, TBK’da bdyle bir zorunluluga yer verilmemistir. Yine de
isyeri gereksinimi nedeniyle tahliye davasi agilabilmesi i¢in bu zorunluluk aranmaktadir.

Gereksinim sahibinin bilgi ve birikim sahibi de olmasi gerekir. Bu nedenle de gercek ve

samimi bir igyeri gereksiniminden bahsedebilmek i¢in gereksinimin kiraya verenin ya da

373 Dogan, 2011: 89; inceoglu, 2014: 347.

374 yarg. HGK, T. 23.12.1987, E. 1987/6-542, K. 1988/ 1082, (Akgiin Akay, 2016: 49, dn. 191).

375 Yarg. 6. HD, T. 8.2.1990, E. 1990/1242, K. 1990/1549, (Burcuoglu, 1993: 364).

376 Dogan, 2011: 89; Giimiis, 2012: 343; inceoglu, 2014: 348; Karakas, 2019: 94.

377 Inceoglu, 2014: 348.

378 Dogan, 2011: 88; S. Dogan, 2019: 91; Yarg. 6. HD, T. 24.10.1983, E. 1983/10116, K. 1983/10094, (N. Yavuz,
2019: 732-733).
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kanunda sayilan kisilerin yapabilecegi bir meslek ya da sanatla iliskisi olmasi

gerekmektedir3’.

2.2.2.2.1.2.1. Isyeri Gereksiniminin Kabul Edildigi Haller

Konut gereksiniminde oldugu gibi, isyeri gereksinimine iligkin de gerek TBK md.
350°de gerekse bu maddenin gerekg¢esinde herhangi bir tanim veya kriter s6z konusu degildir.
Yargitay ve doktrin de yine konut gereksiniminde oldugu gibi isyeri gereksinimi i¢in de
“ger¢ek, samimi ve zorunlu” olmasi gerektigini sdylemekle yetinmistir. Hangi durumda
“gercek, samimi ve zorunlu” bir gereksinimin oldugunun belirlenmesi ise hakimin takdirine
birakilmigtir. Her somut olayin ayri1 ayr1 degerlendirilmesi gerekmektedir. Ancak konut
gereksiniminden farkli olarak, isyerine iligkin gereksinim iddialar1 daha detayh
incelenmektedir. Biz ¢alismamizda uygulamada ve doktrinde kabul edilen bazi 6rneklere yer

vererek konuyu agiklamaya calisacagiz.

2.2.2.2.1.2.1.1. Kiraya Verenin Issiz Olmasi veya isinden Ayrilacak Olmasi

Kiraya verenin igsiz veya iginden ayrilacak olmasi igyeri gereksiniminin gercek ve
samimi olduguna iliskin nemli bir karine teskil eder3°. Devlet hastanesinde calisan bir
doktorun istifa edip 6zel muayenehane agmak istemesi, bir kimsenin memurluktan istifa edip

ticarete atilmak istemesi isyeri gereksinimine ornek teskil eder®®!. Yargitay>®2

, Kiraya verenin
i$ yapmamasinin, bosta olmasinin gereksinimin varligina iligkin karine oldugunu belirtmistir.
Ornegin, askerden yeni gelmis bosta olan kiraya verenin isyeri gereksinimi de bu kapsamda
degerlendirilir. Bu durumda gereksinim duyanin babasinin ya da agabeyinin isyerlerinin
olmasinin, onlarla ¢calisma zorunlulugu olmadigi igin, sonuca bir etkisi olmaz®®,

Onemli hususlardan biri, kisinin tahliye davasmi actif1 sirada isinden ayrilmis
olmasinin gerekip gerekmedigidir. Doktrin®®*, eger yeni is ile ilgili ciddi girisimler mevcutsa,
emeklilik dilekgesi verilmesi gibi, kiraya verenin mutlaka isinden ayrilmis olmasina gerek
olmadig1 goriisiindedir. Bu gibi hallerde, gereksinim iddiasinda bulunan kisinin calistig1 yere

ve ilgili resmi kurumlara (Sosyal Giivenlik Kurumu gibi) durumu sorularak isyerinden

379 Akyigit, 2012: 180; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 661; Dogan, 2011: 106; Giims, 2012: 348; inceoglu, 2014:
350; Yavuz, 2014: 684; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 354.

380 Akgiin Akay, 2016: 51; Dogan, 2011: 116; inceoglu, 2014: 640; S. Dogan, 2019: 92; Tandogan, 2008: 251;
Yarg. 6. HD, T.15.02.2013, E. 2012/16379, K. 2013/229, (erisim tarihi: 15.2.2020), http://www.kazanci.com.

381 Dogan, 2011: 116; inceoglu, 2014: 350.

382 Yarg. 6. HD, T.20.04.2007, E. 2007/3277, K. 2007/4772 (Ruhi, 2011: 1040-1041).

383 Akglin Akay, 2016: 51; Yarg. 6. HD, T.14.09.1995, E. 1995/7630, K. 1995/8064, (Tunaboylu, 2013: 724).

384 Dogan, 2011: 117; inceoglu, 2014: 350.
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385 Yargitay*®® ise, kiraya verenin isinden ayrilmadikca tahliye

ayrilma ihtimali arastiriimalidir
davast agamayacagi yoniinde kararlar verdigi gibi, tahliye davasindan kisa bir siire sonra
kiraya verenin isten ayrilacaginin anlasildigi durumlarda davayr kabul ettigi kararlar®®’ da
vermistir’®. Isciler acisindan ise, is¢inin ¢alistig1 yerden her zaman igin ayrilmasi miimkiin
oldugu gerekcesi ile isten ayrilmasinin yakin zamanda olacagma yonelik ibareler
aranmaksizin tahliye davasmin kabul edildigi goriilmektedir®®. Bu husus doktrinde, bir
kimsenin her zaman igin istifa etmesinin miimkiin olmasmin yeterli olmamas1 gerektigi,
mutlaka s6z konusu gereksinimin gercek ve samimi oldugunu ortaya koyacak baska
durumlarin da olmas1 gerektigi gerekgesiyle elestirilmektedir. Ote yandan, bir kimse mevcut
isinden ayrilmadig1 miiddetce tahliye davasi agamayacagini kabul etmek de isabetli degildir.
Kisinin tahliye davasini kazanip s6z konusu isi kurup kuramayacagi belli olmayacagi i¢in, son
ana kadar kendi igsinden ayrilmak istememesi dogaldir. Bu nedenle yapilmasi gereken, is ile
ilgili ciddi adimlarin atilip atilmadigina bakilmali ve buna gore gereksinimin samimi ve
gercek olup olmadigin karar verilmelidir3®,

Yargitay®®, bir baska kararinda, gereksinim sahibinin mevcut bir isi olmasa bile, baz1
engeller nedeniyle bir iste ¢alisamayacak durumda ise, mesela devam mecburiyeti olan bir

{iniversite 6grencisi ise gereksinimin gercek ve samimi olmadig1 yoniinde karar vermistir®®2,

Kisi halihazirdaki isinde uzun soluklu projelere girismisse de bu duruma drnek teskil eder®®,
Bunlara ek olarak, kiraya verenin uzun siiredir ¢calismiyor olmasi, meslegini birakmis olmasi
ya da varlikli olmasi ¢alismayacagi, is yapamayaca@i anlamina gelmemektedir3¥4. Nitekim, bir
kimsenin emekli olmasi ve kira gelirinin olmas1 da kendisine ait isyeri agmasina engel

degildir®®.

38 Dogan, 2011: 118.

3% Yarg. 6. HD, T.05.07.2004, E. 2004/5604, K. 2004/5508, (Tunaboylu, 2013: 350).

387 Yarg. 6. HD, T.04.05.2009, E. 2009/1031, K. 2009/4089 (erisim tarihi: 15.2.2020), http://www.kazanci.com.
388 Dogan, 2011: 117; inceoglu, 2014: 350-351.

389 Dogan, 2011: 117; inceoglu, 2014: 351; Yarg. 6. HD, T.21.6.1995, E. 1995/6661, K. 1995/6900, (Tunaboylu,
2013: 740-741).

3% jnceoglu, 2014: 351.

31Yarg. 6. HD, T.8.3.1999, E. 1999/1909, K. 1999/1895, (Karahasan, 2004: 379).

3925, Dogan, 2019: 93.

3% jnceoglu, 2014: 351.

394 Akglin Akay, 2016: 53; Yarg. 6. HD, T. 30.12.1988, E. 1988/15635, K. 1988/20950, (Karahasan, 2004: 423);
Yarg. 6. HD, T.5.7.1988, E. 1988/5679, K. 1988/10831, (Tunaboylu, 2013: 811-812); Yarg. 6. HD, T.7.4.2010, E.
2009/13365, K. 2010/4051, (Ruhi, 2011: 967-968).

3% Yarg. 6. HD, T.27.10.2010, E. 2010/6148, K. 2010/11767, (Ruhi, 2011:960).
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2.2.2.2.1.2.1.2. Kiraya Verenin ikinci Is Yapma Istegi

Mevcut bir isi olan kiraya verenin, ikinci bir i§ yapmak istemesi igyeri gereksinimi
sebebi olabilmektedir. Yargitay 3*® ve doktrindeki hakim goriis uyarinca3®’ kiraya veren
mevcut isinden ayrilmadikca ya da ayrilacagi anlasilmadikga, gereksinimin zorunlu olma sarti
gerceklesmedigi icin, ikinci bir is yapma nedeniyle kira sézlesmesini sonlandiramaz. Ornegin,
bir Yargitay kararinda®®, hediyelik esya diikkan1 agmak isteyen bir avukatin tahliye talebini
“Bir meslek kurulusuna kayith olan ve aktif faaliyetini siirdiiren davacimn, igyeri ihtiyaci
nedeniyle actigi davanin samimi oldugu kabul edilemez. Hediyelik esya pazarlamasi yapacagi
iddiasiyla davayr ikame eden davaci, Baroya kayith faal avukattir.” gerekcesiyle samimi
bulmayarak reddetmistir. Doktrinde bu karar1 elestiren goriise gore3®, faal bir avukatin
hediyelik esya magazasinda siirekli bulunma zorunlulugu olmadigi i¢in bu magazayi
acmasina iliskin bir engel olmamas1 gerekmektedir. Biz de bu goriisli isabetli bulmaktay1z.
Her somut olay kendi icerisinde incelenmeli ve kiraya verenin ikinci is yapma isteginin
gercek ve samimi bir gereksinim dogurup dogurmadigma bakilmalidir. Ote yandan, burada
kisinin mevcut isiyle yapmay1 diisiindiigii ikinci isin bir arada yapilmasiin mimkiin olup
olmadig1 da degerlendirilmelidir®®.

Doktrinde bazi yazarlara gore®®!, bir kimse gegim sikintis1 yasadigimi ispatlayabilirse
ikinci bir is yapmak icin actig1 tahliye davasi kabul edilmelidir. Aksi goriise gore*®? ise,
gereksinim kavrami kisinin ge¢imini saglamak i¢in zorunlu ihtiyaglar seklinde anlasilmasina
yol acacak boyle bir sinirlama isabetli degildir. Bir kimse ge¢im sikintist yasamasa dahi, daha
fazla gelir elde etmek istemesi ve bu sebeple ikinci bir is daha yapma talebi olmas1 en dogal
hakkidir. Kanaatimizce bu goriis daha isabetlidir. Cilinkii daha 6nce de belirttigimiz gibi, her
somut olay kendi icerisinde degerlendirilmelidir. Ge¢im sikintis1 ¢ekmeyen kiraya verenin
daha refah bir hayat siirmek istemesi oldukca dogal bir haktir. Gergek ve samimi bir
403

gereksinim mevcutsa kisi bu hakkindan mahrum birakilmamalidir. Yargitay da kararinda

“Intivachmin sigortali olarak bir iste ¢alismasi kendi igyerini acma istemine engel teskil

3% Yarg. 6. HD, T.12.7.1995, E. 1995/709, K. 1995/7324, (Tunaboylu, 2013: 737-738); Yarg. 6. HD, T.5.7.2004, E.
2004/5604, K. 2004/5508, (Tunaboylu,2013: 710-711).

397 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 662; Dogan, 2011: 118; inceoglu, 2014: 352; Giimis, 2012: 349; Senyiiz, 2018:
369; Aksi goris icin bk. Akyigit, 2012: 180.

3% Akgiin Akay, 2016: 54; inceoglu, 2014: 352; Yarg. 6. HD, T.1.3.2004, E. 2004/1155, K. 2004/1242 (erisim
tarihi: 18.2.2020), http://www.kazanci.com.

3% jnceoglu, 2014: 352.

400 fnceoglu, 2014: 352.

401 Aysal, 2013: 187; Dogan,2011: 118; inceoglu, 2014: 352.

402 Akgiin Akay, 2016: 55; Giiler, 2016: 730; inceoglu, 2014: 352,

403 Yarg. 6. HD, T.20.6.2013, E. 2013/7216, K. 2013/10812, (erisim tarihi: 18.2.2020), http://www.kazanci.com.
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404

etmez” demistir. Yargitay baska bir kararinda™" ise, igyeri gereksiniminin oldugunu ispat

yiikiiniin kiraya verene ait oldugunu, mahkemenin de oncelikle kiraya verenin mevcut bagka

bir isinin olup olmadigini arastirmasi gerektigini belirtmistir®®.

2.2.2.2.1.2.1.3. Kiraya Verenin Islerinin Biiyiimesi

Kiraya verenin islerinin biiylimesi ve mevcut igyerine sigmamasi hali de isyeri
gereksiniminin ortaya ¢iktigi durumlardan biridir*®. Yargitay’a gore®®’, kiraya verene ait
ticari defter ve kayitlar incelenerek is hacmi belirlenmeli ve mevcut durumda isi biiyiitme
gereksiniminin gergek olup olmadigi degerlendirilmelidir?®®,

Kiraya verenin boyle bir gereksinimi dogdugunda mevcut bulundugu isyerini terk
etmeden de kiralanana gereksinim duyabilir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu“®® da bir
kararinda “Davacinin bes ayri yerde gozliik¢ii diikkani vardwr. Dava konusu yerin, ticaretin
genisletilmek amaciyla tahliyesi istenmistir. Davaci diger isyerlerini kapatacagini one
stirmedigine ve ticaretini genigletecegini iddia ettigine gore, serbest ekonomi icinde bu istemi,
zorunlu ihtiya¢ olarak kabul edilmelidir.” diyerek bu dogrultuda bir karar vermistir*'®. Buna
benzer olarak, isleri biiyliyen kiraya verenin mevcut igyerine sigmayarak, iki tasinmazi
birlestirmek amaciyla yandaki tasinmaz i¢in acilan tahliye davalarinda da gercek ve samimi
isyeri gereksiniminin varlig1 kabul edilmektedir*!.

Son olarak iizerinde durulmasi gereken husus, isyeri gereksiniminden bahsedebilmek
icin bu gereksinimin kiraya verence icra edilen isle dogrudan ilgili olmasina gerek olup
olmadigidir. Orne§in, mevcut isyerinin tamamlayicist olan depo, tamitim ofisi gibi
gereksinimlerin varligi da gercek ve samimi bir igyeri, gereksiniminin varligr i¢in yeterli

“«

midir? TBK md. 350’nin gerekgesinde yer alan “...piyano, otomobil koymak veya hayvan
baglamak igin gereksinimi gegerli sayan, ancak ana, baba ve kardeslerin gereksiniminin
dislanmasi sonucunu doguran bir diizenleme ve buna dayanan uygulama benimsenmemis

olmaktadir” ifadesi boyle bir durumda gercek ve samimi igyeri gereksinimi olusmadigi

404 yarg. 6. HD, T. 11.02.1988, E. 1987/12498, K. 1988/472, (Burcuoglu, 1993: 402-403).

405 Akglin Akay, 2016: 55.

406 Aral ve Ayranci, 2019: 331; Ayan, 2007: 18; Aydemir, 2016: 199; inceoglu, 2014: 353; Karakas, 2019: 117;
Senyliz, 2018: 369; Tandogan, 2008: 252; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 354; Yarg. 6. HD, T.4.6.2010, E.
2010/9789, K. 2010/1051, (Tunaboylu, 2013: 701-702).

407yarg. 6. HD, T. 7.4.2011, E. 2011/753, K. 2011/4422, (erisim tarihi: 18.2.2020), http://www.kazanci.com.

408 inceoglu,2014: 353, dn. 657.

409 Yarg. HGK, T.1.10.1997, E. 1997/6-630, K. 1997/762, (erisim tarihi: 18.2.2020) http://www.kazanci.com.

410 Aydemir, 2016: 199; inceoglu, 2014: 353.

“1vYarg. 6. HD, T.11.5.1994, E. 1994/5140, K. 1994/5398, (Tunaboylu, 2013: 747-748); Yarg. 6. HD, T.13.6.2005,
E. 2005/4881, K. 2005/6023, (erisim tarihi:18.2.2020), http://www.kazanci.com.
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yoniinde bir kanaat olusturmaktadir. Doktrinde bu yaklasimin isabetli olmayacagi yoniinde de

goriigler vardir. Burada isin niteligine bakilmali ve s6z konusu kullanimin isin goriilmesi

42 Yargitay’in da boyle hallerde isyeri

413

acisindan gerekli olup olmadigir incelenmelidir
gereksiniminin ger¢ek ve samimi oldugu yoniinde Kkararlar mevcuttur. Nitekim
gerekeedeki ifadenin de igyeri gereksinimine yonelik bu husustaki tahliye davalarindan ¢ok,
daha once de konut gereksinimi i¢in belirttigimiz, kiraya verenin canli hayvanlarini tutmak ya
da esyalarmi depo etmek amaciyla kullanmak {izere tahliye davasi agabilecedi yoniindeki
goriise tepki amaciyla yazildigi anlasilmaktadir*'4. Bu hususla ilgili degerlendirme yapilirken
sO0z konusu isin faaliyeti acisindan bdyle bir kullanimin gerekip gerekmedigi géz oniinde
tutulmalidir. Isin geregi (6rnegin bir kargo sirketi icin depo isin en 6nemli parcasidir®'®)
gercek ve samimi bir igyeri gereksinimi dogmussa kiraya veren tasinmazin tahliyesini talep

edebilmelidir.

2.2.2.2.1.2.1.4. Kiraya Verenin Kirada Olmasi

Kiraya verenin bagkasina ait bir konutta oturmasi konut gereksinimine Kkarine
olusturmaktaysa da isyeri gereksiniminde ayrica kiraya verenin tahliye tehdidi altinda olmasi
ya da kiralanan yerin en az mevcut isyeri kadar elverisli olmas1 aranir*'®. Burada tahliyesi
talep edilen kiralananla faaliyetin icra edildigi mevcut isyeri karsilastirilir, kiralananin ticari
niteliginin mevcut isyeriyle esdeger*!’ veya ondan daha iistiin nitelikte oldugu ya da kiraya
verenin tahliye tehdidi altinda oldugu ispatlanmalidir*!®. Isyeri gereksiniminin kabulii icin bu
iki durumdan birinin varlig1 yeterli olup, ikisinin ayn1 anda olmas1 zorunlu degildir*®.

Tahliye tehdidinin varlig1 kiraya veren tarafindan ileri siirtilmedigi miiddetce hakim
tarafindan re’sen dikkate alinmaz. Kiralananin mevcut isyerinden daha {istiin nitelikte oldugu

iddias1 kiraya veren tarafindan ileri siiriilmemis olsa bile re’sen dikkate alinir?°,

412 inceoglu, 2014: 354.

413 vyarg. 6. HD, T. 26.3.2015, E. 2015/2891, K. 2015/3053, (erisim tarihi: 18.2.2020), http://www.kazanci.com.
44 inceoglu, 2014: 354, dn. 661.

415 Inceoglu, 2014: 354,

416 Akgiin Akay, 2016: 55; Ayan, 2007: 18; Dogan, 2011: 114; Giimis, 2012: 348-349; inceoglu, 2014: 355;
Karakas, 2019: 115; N. Yavuz, 2019: 1201; S. Dogan, 2019: 97-98.

417 Yapilan karsilastirma sonucunda iki tasinmazin esdeger oldugu durumlarda kiraya verenin miilkiyet hakkina
oncelik taninir ve gereksinim sahibinin tercihi esas alinir. Yarg. 6. HD, T. 21.10.2014, E. 2014/9736, K. 2014/
11366, (erisim tarihi: 19.2.2020), http://www.kazanci.com.

418 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 662; Aydemir, 2016; Dogan, 2011: 114; Tandogan, 2008: 253;

419 Dogan, 2011: 114; inceoglu, 2014: 355; N. Yavuz, 2019: 1202.

420 Akglin Akay, 2016: 56; Dogan, 2011: 115; Karakas, 2019: 117; N. Yavuz, 2019: 1202. Yarg. 6. HD, T.4.2.2010,
E. 2009/11301, K. 2010/992, (Ruhi, 2011:971-972).
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2.2.2.2.1.2.1.5. Kiraya Verenin Kiralananin Bulundugu Yerde Oturmamasi

Kiraya veren, kiralanan taginmazin bulundugu sehirden bagka bir yerde bulunuyorsa,
isyeri gereksinimi sebebiyle kiralananin tahliyesini ger¢eklestirebilmek i¢in ya kiralananin
oldugu sehre tasinmali ya da tagiacagina iliskin ciddi emarelerin, 6rnegin ev satin almak gibi,
bulunmasi ve bunun ispat edilmesi gerekir*?.

Kiraya verenin yurt disinda bulundugu hallerde de yurda kesin doniis yapmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde gereksinimin zorunlu olmadigina kanaat getirilir ve tahliye
talebi reddedilir*??. Yargitay*?®, yurt disinda bulunan kiraya verenin is¢i tutarak Tiirkiye’deki
islerini yiiriitecegini ileri siirmesine ragmen zorunlu bir gereksinimin dogmadigina yonelik
kararlar vermistir®?4,

Doktrinde*?®, kiraya verenin mutlaka kesin doniis yapmasinin sart olmadigi, tahliye
davasi agildig1 sirada kesin doniis igin ciddi girisimlerde bulunmus olmasinin da yeterli
oldugu ve bu hususun her somut olay icin objektif olarak kendi sartlarina gore
degerlendirilmesi gerektigi belirtilmektedir. Kanaatimizce de bu goriis isabetlidir. Bir kimse
eger igyerinin, mesela bir lokanta, bagina bir miidiir atayarak bu faaliyeti siirdiirme imkanina
sahipse, baska bir deyisle kisinin iginin basinda olma zorunlulugu yoksa burada kiralananla
ayn1 yerde yasama sarti aranmamalidir®?®. Bir Yargitay kararinda®?’, gereksinimin zorunlu,
gercek ve samimi oldugu bir durumda, gereksinim sahibinin ikamet ettigi yerden baska bir
yerde ticari faaliyetini gerceklestirmesi amaciyla tahliye davasi agabilecegi yoniinde hiikiim

kurulmustur??®,

2.2.2.2.1.2.1.6. Kiralananin Daha Elverisli Olmasi
Kiralananin fiziken, ekonomik ya da konum olarak daha elverisli olmast da isyeri

gereksinimine iliskin iizerinde durulmasi gereken hususlardan biridir*?°. Adliyenin yerinin

421 Dogan, 2011: 121; Gimis, 2012: 349; S. Dogan, 2019: 99; Yarg. 6. HD, T.26.1.2004, E. 2004/337, K.
2004/327, (erisim tarihi: 19.2.2020), http://www.kazanci.com.

422 Akgiin ve Akay, 2016: 58; Aydemir, 2016: 200; Aydogdu ve Kahveci, 662; inceoglu, 2014: 360; S. Dogan,
2019: 99; Yarg. 6. HD, T.14.9.1995, E. 1995/7694, K. 1995/8067, (Tunaboylu, 2013: 722); Yarg. 6. HD,
T.10.12.2007, E. 2007/11189, K. 2007/13556, (Ruhi, 2011): 1025.

423 Yarg. 6. HD, T.22.3.2004, E. 2004/1861, K. 2004/1939, (erisim tarihi: 19.2.2020), http://www.kazanci.com.
424 Akgiin Akay, 2016: 58.

425 pkgiin Akay, 2016: 58; Dogan, 2011: 118; inceoglu, 2014: 360.

426 [nceoglu, 2014: 360-361.

427yarg. 3. HD, T.19.4.2018, E.2017/10686, K. 2018/4323, (erisim tarihi: 19.2.2020), http://www.kazanci.com.
428 5. Dogan, 2019: 100.

429 pkgiin Akay, 2016: 58; Dogan, 2011: 121; Giimiis, 2012: 350; inceoglu, 2014: 355.
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taginmast nedeniyle avukatin yeni adliyeye daha yakin olan taginmazina taginmak istemesi
hali bu duruma 6rnektir®°,

Kiralanan yer, daha islek bir caddede yer aliyorsa ya da daha giivenli bir semtte
bulunuyorsa daha fazla miisteri potansiyeline sahip olabilir. Bu haller de gercek ve samimi

isyeri gereksiniminin varligini gésterebilir®3?,

2.2.2.3. Gereksinimin Zorunlu, Ger¢ek ve Samimi Olmasi
2.2.2.3.1. Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanunu md. 350 uyarinca kiraya verenin gereksinim sebebiyle kira
sozlesmesini sona erdirebilmesi i¢in konut veya igyeri gereksiniminin zorunlu, gercek ve
samimi olmas1 gerekir**?. Bu husus ilgili maddede yer alan “kullanma zorunlulugu” ifadesinin
ve diiriistliik kuralmin geregidir*®®. Béylece korunan kiracilarin, kiraya veren tarafindan gesitli
gereksinim bahaneleri ile kiralanandan ¢ikarilmasinin 6niine gecilmek istenmektedir 4.
Burada kiraya verenin ya da hiikimde sayilan yakinlarindan birinin s6z konusu taginmaza
gercekten taginip tasmnmayacaginin denetlenmesi amaclanmaktadir®®,

Gereksinimi degerlendirecek olan makam hakimdir. Gereksinim durumu belirlenirken
kiraya verenin ya da hiikiimde sayilan yakinlarindan birinin sosyal, ekonomik, kulturel,
mesleki ve saglk durumlarmi géz oniinde tutulmalidir®®®. Gereksinimin gercek ve samimi

oldugu hususundaki iddianin, tanik dahil her tiirlii delille ispatlanmas1 miimkiindiir**’.

438 ele alacagimiz hususlar sadece yol gosterici bazi fiili

Calismanin devaminda
karinelerdir. Bilinmelidir ki, benzer durumlarda dahi bazen gercek ve samimi bir
gereksinimden bahsedilirken bazi durumlarda aksi bir sonuca ulagilabilir. S0z konusu
hallerden biri mevcut olsa bile, somut olayin sartlar1 s6z konusu gereksinimin samimi oldugu

sonucunu ¢ikarabilir. Yargitay bu konuda olduk¢a kategorik yaklagsmakta ve gereksinimin

430 fnceoglu, 2014: 355.

431 Dogan, 2011: 121; inceoglu, 2014: 356.

432 Akyigit, 2012: 177; Aral ve Ayranci, 2019: 331; Aydemir, 2016: 195; Dogan, 2011: 91; Eren, 2018: 416;
Erzurumluoglu, 2018: 124; Giimiis, 2012: 348; inceoglu, 2011: 356; Pehlivan, 2017: 181; Senyiiz, 2018: 368-369;
Yavuz, 2014: 679-680; Tandogan, 2008: 249; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 351.

433 Cinar, 2008: 119; Dogan, 2011: 92; inceoglu, 2014: 356; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 347.

434 Dogan, 2011: 91; inceoglu, 2014: 356

435 nceoglu, 2014: 356.

436Aydogdu ve Kahveci, 2017: 656; Dogan, 2011:92; Eren, 2018: 417; inceoglu, 2014: 357; Zevkliler ve Gokyayla,
2018: 347.

437 Akgiin Akay, 2016: 59; Akyigit, 208; Ruhi, 2011: 955

438 Bkz. sayfa 60 vd.
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zorunlu, gercek ve samimi olup olmadigini degerlendirirken somut olaylarin kosullarini

incelemektense olusturdugu sablonlar iizerinden ilerlemektedir®®.

2.2.2.3.2. Muhtemel ihtiyaclar
Kiraya veren heniiz ortaya ¢ikmamis ama ¢ikmasi muhtemel ihtiyaglar sebebiyle
gereksinim iddiasinda bulunarak tahliye davasi acamaz*®. Tahliye davasi agilabilmesi icin

441

ihtiyacin halihazirda dogmus ya da dogacagi kesin olmas1 gerekmektedir®*!. Ote yandan zaten

bir hakkin heniiz dogmadan kullanilmas1 miimkiin degildir**.

Ihtiyacin tahliye davasi agildign sirada dogmus olmasi sart degildir. ihtiyacin varlig
kesinse ancak ileride ortaya ¢ikacaksa da bir kimse tahliye davasi agabilir**. Bir kimsenin
tahliye davasi agtigi sirada kiralananin bulundugu sehre tayininin ¢iktigi kesin olmakla
birlikte nakil isleminin birka¢ ay sonra yapilacak olmasi bu duruma ornektir ve bu tahliye
talebinin reddedilmemesi gerekir***. Aym sekilde kiraya verenin oglunun askerlik gdrevini
tamamlayarak gelecek olmasi*?®, gocugunun birkag ay sonra evlenecek olmasi**® gibi hallerde
de durum boyledir. Evlenme halinde Yargitay**’ sadece nisanli olmayi yeterli gérmemekte,
evlilik hazirhginda olunduguna dair gii¢lii emareler aramaktadir®,

Yargitay**®, gerceklesmesi uzun bir siire gerektiren ihtiyaclar icin de tahliye talebini
kabul etmemektedir®®. Ornegin tahliye davasinin agildig: tarihte askere yeni gittigi tespit
edilen davacinin ihtiyact heniiz dogmamis ya da gerceklesmesi uzun siireye bagh ihtiyag

niteligindedir ve Yargitay**! da bu gerekgeyle davacinin talebini reddetmistir®®2,

439 [nceoglu, 2014: 357.

40 Dogan, 2011: 81; Giimis, 2012: 342; inceoglu, 2014: 357-358.

41 inceoglu, 2014: 358.

442 Akgiin Akay, 2016: 60.

443 Akyigit, 2012: 178; Cinar, 2008: 120; Dogan, 2011: 81; inceoglu, 2014: 358; Kirmizi, 2013b: 456-457

444 Gilinay, 2017: 189; inceoglu, 2014: 358; Tandogan, 2008: 260.

445 Senyiiz, 2018: 368; Yarg. 6. HD, T.17.10.1989, E. 1989/12870, K. 1989/15222, (erisim tarihi: 20.2.2020),
http://www.kazanci.com.

446 Akyigit, 2012: 178; inceoglu, 2014: 358; Tandogan, 2008: 249.

47yarg. 6. HD, T.26.12.2005, E. 2005/11224 K. 2005/12202, (erisim tarihi: 20.2.2020), http://www.kazanci.com;
Yarg. 6. HD, T. 24.2.2004, E. 2004/763, K. 2004/1100, (erisim tarihi: 20.2.2020), http://www.kazanci.com.

48 inceoglu, 2014: 358.

49 Yarg. 6. HD, T. 1.3.2007, E. 2007/80, K. 2007/2077, (erisim tarihi: 20.2.2020), http://www.kazanci.com.

450 fnceoglu, 2014: 358.

%1varg. 6. HD, T.28.2.2005, E. 2005/66, K. 2005/1491, http://www.kazanci.com (erisim tarihi: 20.2.2020).

452 Akgiin Akay, 2016: 60; Dogan, 2011: 81; Tandogan, 2008: 258.
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2.2.2.3.3. Gegici Thtiyaclar
Zorunlu, ger¢ek ve samimi gereksinimin varligindan bahsedilebilmesi i¢in ihtiyacin
“az ¢ok siirekli” olmasi gerekmektedir®®®. Gegici ihtiyaglar yeterli degildir®®*. Ancak bu

45 Yurt diginda calisan ve

stirekliligin kesintisiz 365 giin olmasi da gerekmemektedir
izinlerini Tiirkiye’de geciren bir kimsenin konut gereksinimi bu duruma 6rnek teskil eder ve
doktrin ile Yargitay *°® tarafindan bu kisinin tahliye talebi hakli goériilmektedir. Burada
gereksinim sahibinin yerlesim niyeti aranmamaktadir ve yazlik da oturulan konutun
tamamlayicisi olarak goriildiigiinden hakli bir tahliye talebinin oldugu kabul edilmektedir®®’.
Gereksinimin dava sonuna kadar devam etmesi gerekir®. Gereksinimin yargilama
sirasinda ortadan kalkmasi samimi olmadigini gdsterir ve bu sebeple tahliye talebinin reddi
gerekir*®, Kiraya verenin yargilama devam ederken gereksinim sebebiyle tahliyesini talep

460 Aym sekilde, kiraya verenin

ettigi tasinmazi satisa ¢ikarmasi bu duruma ornek teskil eder
maliki oldugu baska bir tasinmazin bosalmas1*®! ya da nisanlilhigin son bulmas1*®? hallerinde
de durum boyledir.

Beklenmedik bir gelisme yasanmasi neticesinde kiraya veren satistan vazgegmisse,
ornegin kiraya verenin yillardir yurt disinda olan ¢ocugu ani bir kararla yurda doénerek is

kurmak istemisse, burada da zorunlu, gercek ve samimi bir gereksinimden bahsedilir*®3,

2.2.2.3.4. Thtiyacin Kira Sézlesmesinden Once Mevcut Olmasi
Zorunlu, gercek ve samimi bir konut veya igyeri gereksiniminden bahsedilebilmesi

i¢in ihtiyacin taraflar arasinda kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra mevcut olmasi gerekir.

43 Dogan, 2011: 92, inceoélu, 2014: 358; Tandogan, 2008: 260; Giimus, 2012: 348; Yarg. 6. HD, T.12.12.2005, E.
2005/10181, K. 2005/11451, (erisim tarihi: 20.2.2020), http://www.kazanci.com.

454 7evkliler ve Gokyayla, 20198: 355.

455 Dogan, 2011: 82; inceoglu, 2014: 358.

456 Arpaci, 2002: 108; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 658; Giimiis, 2012: 342; inceoglu, 2014: 358-359; Zevkliler ve
Gokyayla, 2018: 351; Yarg. HGK, T.10.3.1993, E. 1992/6-776, K. 1992/755 (erisim tarihi: 20.2.2020),
http://www.kazanci.com.

47 Inceoglu, 2014: 359; S. Dogan, 2019: 102; Tandogan, 241; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 351.

458 Akyigit, 2012: 178; Gumiis, 2012: 342; inceoglu, 2014: 359; Yarg. HGK, T.6.2.1991, E. 1991/6-624, K.
1991/40, (Tunaboylu, 2013: 632-633).

459 inceoglu, 2014: 359; Yarg. 6. HD, T. 26.06.2012, E. 2012/6806, K. 2012/9553, (Kirmizi, 2013b: 458-459).

460 Giimis, 2012: 350; inceoglu, 2014: 359; Yarg. 6. HD, T.29.5.2015, E. 2015/13845, K. 2015/910, (erisim tarihi:
20.2.2020), http://www.kazanci.com.

61 inceoglu, 2014: 359.

462 Akglin Akay, 2016: 63.

463 Akgiin Akay, 2016: 63.
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Sozlesme yapildigi sirada boyle bir ihtiyag mevcutsa ve kiraya veren buna ragmen
tasinmazim kiraya veriyorsa, bu ihtiyacin zorunlu, gercek ve samimi olmadigini gosterir®®,
Gereksinimin kira sozlesmesi kurulduktan sonra ortaya ¢ikmasina ragmen uzun yillar
dava agmamasi da gereksinimin gercek ve samimi oldugu konusunda siliphe olusturacaktir.
Ancak kiraya veren bunun aksini her zaman ispatlayabilir. Bu nedenle her somut olay ayri
ayr1 incelenmelidir®®. Ornegin, kira gelirine ihtiyaci olan kiraya veren, sdzleme kuruldugu
siralarda fiziken daha yetersiz konutta kalmaya devam etmesi gerektigini, ancak artik maddi

durumunun iyilestigini sOyleyerek gereksinim iddiasinda bulunup artik kendi konutuna

gecmeyi talep edebilir ve bu durumda talebin kabull gerekir®,

2.2.2.3.5. Kiraya Verenin Kiralananin Bulundugu Yerde Yasamamasi

Yargitay*®’, gercek ve samimi bir gereksinimin varligindan soz edilebilmesi igin
kiraya verenin kiralananin bulundugu yerde yasamas1 gerektigini kabul etmektedir*®®. Kiraya
verenin en azindan tasmnmazin oldugu yere tasmacagmi ispatlatmasi gerekmektedir %9 .
Ornegin Yargitay bir kararmda®’®, davacinin heniiz kiralananm oldugu yerde yasamadign,
yerlesme konusunda da ciddi bir girisiminin olmadigin1 ve bu nedenle heniiz dogmamis bir
gereksinimden dolayi tahliye karar1 verilemeyecegini belirtmistir®':,

Doktrinde yer alan bir goriise gore*’?, her somut olay 6zelliklerine gére ayri ayri
degerlendirilmelidir. Kiraya verenin kiralanan ile ayni1 yerde yasamadigi hallerde, yapilacak 1s
doktorluk, eczacilik gibi bir meslek ise gereksinim iddias1 kabul edilmemeli, lokanta
isletmeciligi gibi miidiir atanarak siirdiiriilebilecek bir meslek s6z konusu ise artik burada
gercek ve samimi bir gereksinimin oldugu kabul edilmelidir. Buna karsilik doktrinde*®, bir
kimsenin en azindan ise nezaret etmesi gerektigi, yurt disinda yasadigi hallerde bir kimsenin

nezaret etmesinin miimkiin olmayacagindan dolay1 ger¢ek ve samimi bir gereksinimden soz

edilemeyecegi goriisii de mevcuttur.

464 Akyigit, 2012: 178; inceoglu, 2011: 359; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 350.

465 Akgiin ve Akay, 2016: 64; inceoglu, 2014: 360; S. Dogan, 2019: 103.

466 [nceoglu, 2014: 360; Tandogan, 2008: 251.

467 Yarg. 6. HD, T. 18.1.2010, E. 2010/10326, K. 2010/81, (erisim tarihi: 21.2.2020), http://www.kazanci.com.

468 Akyigit, 2012: 181; Giimiis, 2012: 349; inceoglu, 2014: 360; Tandogan, 2008: 258;

469 Dogan, 2011: 121; inceoglu, 2014: 360; Yarg. 6. HD, T. 16.1.1995, E. 1995/13121, K. 1995/93, (Tunaboylu,
2013: 744); Yarg. 6. HD, T.26.1.2004, E. 2010/337, K. 2010/327, (erisim tarihi: 21.2.2020),
http://www.kazanci.com.

47%arg. 6. HD, T. 8.11.2008, E. 2008/11196, K. 2008/12752, (erisim tarihi: 21.2.2020), http://www.kazanci.com.
471 Akglin Akay, 2012: 64.

472 [nceoglu, 2014: 360- 361.

473 Dogan, 2011: 113, dn. 311.
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2.2.2.3.6. Kiraya Verenin Elverisli Birden Fazla Tasinmazinin Olmasi

Konut veya isyeri gereksiniminin zorunlu, ger¢cek ve samimi olup olmadigini tespit
ederken iizerinde durulmasi gereken hususlardan biri de kiraya verenin elverisli bagka bir
tasinmazinin da mevcut oldugu hallerdir. Yargitay*™, kiraya verenin eger bos tasmmazi
mevcutsa ya da bos tasinmazini tahliye davasindan kisa bir siire dnce kiraya vermigse
gereksinim iddiasinin gercek ve samimi olmadigi kanaatindedir*’®. Tahliye davasi devam
ederken, kiraya verenin baska bir tasinmazinin tahliyesi ger¢eklesmisse ve bu tasinmaz kiraya
verenin gereksinimini karsilayabilecek nitelikte ise, gereksinimin samimi olmadigi
gerekgesiyle tahliye talebinin reddi gerekmektedir’®. Dava sirasinda bosalan daireyi kiraya
veren bir bagkasina kiralamigsa, bu tasinmazin kendi gereksinimini karsilayamayacak nitelikte
oldugunu kanitlayamayan kiraya veren kotii niyetlidir*’’

Kiraya verenin kiraya vermis oldugu birden fazla tasinmazi mevcutsa, hepsinin de
gereksinimi karsilayacak nitelikte oldugu durumda, kiraya verenin tahliye davasin istedigi

478 Burada kiraya verenin secimlik hakki

kiractya kars1 agabilecegi kabul edilmektedir
mevcuttur. Doktrinde, ayn1 anda tiim kiracilara tahliye davasi agilmasinin miimkiin oldugunu
savunan bir goriis*’”® de mevcuttur. Buna gore, tahliye davalarindan birinin kabulii digerleri

acisindan artik gereksinimin kalmadigini gosterir.

2.2.2.3.7. Kiralananda Yapilacak Isin Acik¢a Belirtilmemesi
Kiralananda yapilacak isi kiraya verenin belirtmesi gerekir. Boylece dava esnasinda o

ise iliskin incelemenin yapilmasi miimkiin olacaktir®®. Sadece ticaret yapilacagmin iddia

edildigi durumlarda gercek ve samimi bir gereksinimden soz edilmesi miimkiin degildir*s.

Yargitay*®, yapilacak is belirtiimemisse gereksinim iddiasinin dinlenmeyecegini belirtmis ve

bu nedenle bilirkisinin gereksinimi karsilar yoniindeki raporunu dikkate almamistir?83,

474 Yarg. 6. HD, T. 14.7.2003, E. 2003/5588, K. 2003/5474, (Tunaboylu, 2013: 609-610); Yarg. 6. HD, T. 5.4.2004,
E. 2004/2263, K. 2004/2390, (erisim tarihi: 21.2.2020), www.kazanci.com.

475 Aral ve Ayranci, 2019: 331; Dogan,2011: 93; Giimiis, 2012: 350; inceoglu, 2014: 361; Kirmizi, 2013a: 400;
Tandogan, 2008: 250; Yavuz, 2014: 680.

http://www.kazanci.com.

476 Akyigit, 2012: 178.

477 Akgiin Akay, 2016: 66; Yarg. 6. HD, T. 4.3.1969, E. 1969/5509, K. 1969/892, (Tunaboylu, 2013: 686).

478 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 657; inceoglu, 2014: 361; Tandogan, 2008: 244; Zevkliler ve Gdkyayla, 2018: 348;
Yarg. 6. HD, T. 1.7.2008, E. 2008/6741, K. 2008/8590, (Ruhi, 2011: 906-907).

47 inceoglu, 2014: 361.

480 pogan, 2011: 125.

481 Akglin Akay, 2016: 66; Tandogan, 2008: 261.

482 Yarg. 6. HD, T.6.12.2005, E. 2005/10167, K. 2005/11263, (Tunaboylu, 2013: 705-706).

483 Akgiin Akay, 2016: 66.
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2.2.2.3.8. Kiraya Verenin Yapilacak Ise Uygun Olmamasi

Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunun 7. maddesinde, bir
meslek veya sanatin bizzat icra edilmesi gerektigi zorunlu bir unsur olarak agikga
belirtilmistir. Yiirtirliikteki Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ise bu ifade yer almaktadir, ancak yine
de gereksinim sahibinin yapacagi ise ehil olmasi, isle ilgili asgari bilgi ve kabiliyete sahip
olmas1 aranmakta, aksi takdirde gereksinimin zorunlu, gercek ve samimi olmadigina karine
teskil eder®®. TBK’da “bizzat icra etme” ifadesi yer almadigindan, 6rnegin berber olmayan
birinin sermaye koyarak berber diikkani agmak istemesi, bu hususu ispatlayabilirse

mUmkindur®. Nitekim Yargitay da bir kararinda*®®

, ustalik belgesi olmayan kiraya verenin
kuyumculuk meslegini hangi sartlarda yapabileceginin arastirilmasi gerektigini belirtmistir.

fcra edilecek is belli bir bilgi, birikim ve kabiliyet gerektirmiyorsa, gereksinim
sahibinin isi bizzat icra etmesi gerekmemektedir. Kisinin yardimcilar1 aracilifiyla isi
yiiriitebilecek olmas yeterlidir*®’.

Bu hususta {izerinde durulmasi gereken bir diger konu, gereksinim sahibinin isi bizzat
yapmasinin gerektigi hallerdir. Gereksinim sahibinin icra edilecek isle ilgili ruhsat ve izin
almas1 gerektigi ve isin yapilmasinin hi¢bir kanun hiikmiine ve mevzuata aykir1 olmamasi
gerektigi durumlarda gereksinim sahibi eger bu unsurlara sahip degilse, yardimci araciligiyla
151 yiiriitebilme ihtimali de bulunmamaktadir. Avukatlik, eczacilik, doktorluk ve veterinerlik
gibi meslekler bunun tipik 6rnekleridir“®. Ruhsat ve izin almak icin gerekli basvurular
yapilmigsa ve alinmasi i¢in de bir engel yoksa gercek ve samimi bir gereksinimin varliginin
kabulii gerekir®. Son olarak, gereksinim sahibinin sagligi, yasi ve cinsiyeti de gereksinim

duydugu ise uygun olmalidir®°.

484 Dogan, 2011: 112, inceoélu, 2014: 354,

485 inceoglu, 2014:364.

4 vYarg. 6. HD, T.26.11.2007, E. 2007/10217, K. 2007/12744, (erisim tarihi: 21.2.2020),
http://www.kazanci.com.

487 Akyigit, 2012: 180; Arpaci, 2002: 113; Dogan, 2011: 112; inceoglu, 2014; 364; Tandogan, 2008: 256; Yavuz,
2014 684.

488 Akyigit, 2012: 182; Dogan, 2011: 112; Giimiis, 2012: 350, inceoélu, 2014: 363; Tandogan, 2008: 256.

489 Akgiin Akay, 2016: 67; inceoglu, 2014: 363.

4% jnceoglu, 2014: 363i Tandogan, 2008; 258.
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2.2.2.3.9. Kiralananin Yapilacak Ise Uygun Olmamasi
Tahliyesi talep edilen yerin fiziki kosullarinin ve konumunun, yapilacagi iddia edilen
ise uygun olmasi1 gerekir*®!. Bilirkisilerce, kiralananin yapilacak ise uygun olup olmadig

93

492 Kiralananin ise uygun olup olmadigi dava tarihi itibariyle saptanir®®3,

tespit edilir

Bu konuda kiralananin biiyiikliigiiniin de dikkate alinmasi gerekir*%*. Gercek ve
samimi bir gereksinimin varlig1 i¢in yapilacak is ile kiralananin biiyiikliigii orantili olmalidir.
Ornegin, depo gereksinimi nedeniyle tahliye talebi s6z konusu oldugunda, éncelikle kiraya
verenin halihazirda g¢alistigi magazanin is kapasitesi defter kayitlar1 da incelenerek tespit
edilmeli ve bu dogrultuda karar verilmelidir*®.

Kiralananim, yapilacak is icin gereken yasal diizenlemeler ile bazi sinirlamalar
karsilamadig1 durumlarda, bu is i¢in uygun olmadifi barizdir*®®. Bu hususta denetimin
yapilabilmesi i¢in gereksinim sahibi tarafindan yapilacak isin niteliginin agikc¢a belirtilmesi
gerekmektedir®®’.

Tahliyesi istenen kiralananin mevcut haliyle yapilmak istenen ise uygun olmast
gerekmektedir. Kiralanan, esasl tadilata gerek olmadan gereksinimi karsilayabilecek nitelikte
olmalidir*®, Kiralananmn yapilacak ise uygun olmasi, tahliyesi igin tek basina yeterli delil
teskil etmemekte, gercek ve samimi bir gereksinimin varlig1 delillerle kanitlanmalidir®®®,

Bu hususla ilgili son olarak, kiralanan tapuda mesken olarak kayitl ise, Kat Miilkiyeti

Kanunu uyarinca, yonetim planinda aksine hiikiim olmadig1 silirece ya da diger kat

maliklerinin onay1 alinmadig1 miiddetce isyeri olarak kullanilamaz®®. Béyle bir durumda

491 Akyigit, 2012: 181; Aral ve Ayranci, 2019: 331; Dogan, 2011: 122; inceoglu, 2014: 362; Tandogan, 2008; 258;
Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 354; Yarg. 6. HD, T.13.5.2002, E. 2002/3153, K. 2002/3203, (Kirmizi, 2013a: 448-
449); Yarg. 6. HD, T.20.6.2013, E. 2013/7216, K. 2013/10812, (erisim tarihi: 21.2.2020),
http://www.kazanci.com; Yarg. 6. HD, T.24.1.2008, E. 2008/14005, K. 2008/459, (erisim tarihi: 21.2.2020),
http://www.kazanci.com.

492 Dogan, 2011: 122; inceoglu, 2014: 362; Yarg. 6. HD, T.23.11.2009, E. 2009/7437, K. 2009/10326, (Ruhi, 2011:
979); Yarg. 6. HD, T.31.1.1994, E. 1994/676, K. 1994/898, (Tunaboylu, 2013: 752); Yarg. 6. HD, T.26.2.2004, E.
2004/1077, K. 2004/1180, (erisim tarihi: 21.2.2020), http://www.kazanci.com.

493 5. Dogan, 2019: 104.

494 Dogan, 2011: 123; inceoglu, 2014: 362.

45 Yarg. 6. HD, T.29.3.1994, E. 1994/3315, K. 1994/3534, (Tunaboylu, 2013: 750); Yarg. 6. HD, T.24.5.2010, E.
2010/2347, K. 2010/6083, (Ruhi, 2011: 965-966).

4% Aral ve Ayranci, 2019: 331; inceoglu, 2014: 362.

497 Dogan, 2011: 125; inceoglu, 2014: 362, Tandogan, 2008: 261, Yarg. 6. HD, T.26.5.2016, E. 2016/11558, K.
2016/4130, (Giinay, 2017: 189).

498 inceoélu, 2014: 362; Yarg. 6. HD, T.13.4.2004, E. 2004/2575, K. 2004/2693, (erisim tarihi: 21.2.2020),
http://www.kazanci.com.

499 Akglin Akay, 2016: 69.

500 jnceoglu, 2014: 362.
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isyeri gereksinimine dayali tahliye davasinin da reddi gerekir’®!. Kat malikleri oybirligi ile s6z
konusu kullanima izin veren bir karar almiglarsa bu durumda artik tahliye talebinin kabulii

%92 Yargitay°®, kat maliklerinin bu kararinin tahliye davasmin devami sirasinda

gerekir
alinmis olmasini da yeterli gormektedir®®. Ote yandan, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’na
gore>®, kirac1 eger kiralanan1 Kat Miilkiyeti Kanununun 24. Maddesi uyarinca gereken bir
izin olmadan isyeri olarak kullaniyorsa, kiracinin kiraya verenin tahliye talebine karsilik

olarak s6z konusu iznin olmadigini ileri siirmesi hakkin kotiiye kullanimidir®®®,

2.2.2.3.10. Kiralananin Onemli Ol¢iide Tadilat Gerektirmemesi
Zorunlu, gercek ve samimi bir gereksinimden bahsedilebilmesi icin tahliyesi talep
edilen kiralananin 6nemli Ol¢iide tadilat gerektirmemesidir. Kiralanan yer, mevcut haliyle

507

kiraya verenin gereksinimini karsilayabilecek durumda olmalidir®®’. Ornegin, firin olarak

kullanilan kiralananin, yedek parca ticareti yapmak i¢in tahliyesinin talep edilmesi durumu
boyledir8,

Yargitay°® bir kararinda, erkek ogrenci yurdu olarak kullanilan ve mutfagmin bir
odaya doniistiiriildiigii kiralananin, ruhsata tabi olmayan basit i¢ tadilat ile konut olarak
kullanilabilecegi gerekgesiyle, gereksinimin gercek ve samimi oldugu yoOnunde Karar
vermistir’l®,

Kiraya verenin, kiralanani maliki oldugu bagka bir tasinmazla birlestirmek icin
gereksinim iddiasinda bulundugu hallerde, bu birlestirmenin énemli 6l¢iide tadilat gerektirip

511

gerektirmedigine bakilmalidir®!?. Doktrinde®!?, dikkatle inceleme sonucu varligi anlasilan

01 Arpaci, 2002: 112; Aydemir, 2016: 201; Dogan, 2011: 123-124; Yarg. 6. HD, T.19.02.1998, E. 1998/1189, K.
1998/1203, (Tunaboylu, 2013: 719); Yarg. 6. HD, T. 3.7.1995, E. 1995/6669, K. 1995/6841, (Tunaboylu, 2013:
739-740). Bunun aksi yani isyeri olarak kiraya verilen bir yer icin daha sonradan konut gereksinimi sebebiyle
tahliye davasi acildig durumlar da mevcuttur.

502 Arpaci, 2002: 112; Dogan, 2011: 123; inceoglu, 2014: 363.

503yarg. 6. HD, T.13.5.2003, E. 2003/3341, K. 2003/3433, (erisim tarihi: 21.2.2020), http://www.kazanci.com.

504 inceoglu, 2014: 363.

505yarg. HGK, T.28.1.2004, E. 2004/6-50, K. 2004/38, (erisim tarihi, 21.2.2020), http://www.kazanci.com.

506 inceoglu, 2014: 363.

507 Dogan, 2011: 124; Giimis, 2012: 349; inceoglu, 2014: 364; Yarg. 6. HD, T.10.2.2005, E. 2005/9934, K.
2005/845, (Tunaboylu, 2013: 708-709); Yarg. 6. HD, T. 19.3.2009, E. 2009/13546, K. 2009/2268, (Ruhi, 2011:
988); Yarg. 6. HD, T.13.4.2004, E. 2004/2575, K. 2004/2693, (erisim tarihi: 21.2.2020), http://www.kazanci.com.
508 Dogan, 2011: 124; inceoglu, 2014: 364.

509 Yarg. 6. HD, T.30.3.2010, E. 2009/10987, K. 2010/3544, (Ruhi, 2011: 896).

510 Akglin Akay, 2016: 70.

511 Dogan, 2011: 124, inceoglu, 2014: 364; Yarg. 6. HD, T.15.11.1990, E. 1990/9457, K. 1990/14069, (Tunaboylu,
2013: 790-791).

512 jnceoglu, 2014: 364.



http://www.kazanci/

67

gercek ve samimi gereksinimden dolay: kiraya verenin taginmazda Onemli Olclide de olsa

tadilat yapamamasini elestiren goriis de mevcuttur.

2.2.2.3.11. Kiraya Verenin Kira Artirnmi Talep Etmis Olmasi

Kiraya verenin, kiracidan kira bedelini artirmasini talep ettikten sonra, gereksinim
sebebiyle tahliye davasi agmasi, tek basina bu gereksinimin ger¢ek olmadigim géstermez®3,
Boyle bir talebi ileri siirmesi, gereksinimin samimi olmadigina dair karine teskil eder®'*.

Doktrinde bir goriis °'®, boyle bir durumda gereksinim sebebiyle acilan tahliye
davasinda kiraya verenin kira artirim talebinin fahis olup olmadigina bakilmasi gerektigi
goriisiindedir. Bu goriise gore, kiraya verenin fahis artirim talebinde bulunmus olmasi halinde
amac1 kiralanan1 kullanmak degil, ondan yiiksek gelir elde etmektir®'®.  Hatta Kimi
yazarlar®'’ rayi¢c bir kira bedeli artirrmi talebinden sonra kiraya verenin tahliye davasi
acmasinin hakkin koétiiye kullanilmasi anlamina geldigini savunmaktadir. Baska bir goriise
gore®8 ise, kiraya veren fahis bir kira bedeli artirimi talebinde bulunmus olmasima ragmen
daha sonradan meydana gelen bir gereksinimin mevcut oldugunu ispatlayabilirse, tahliye
davasmin kabulii gerekir. Kira bedeli artirnm davasi ile tahliye davasinin birlikte acilmis
olmasinin tek basia gereksinimin samimi olmadig1 anlamina gelmeyecegini, burada zaman
ve masraf yoniinden tasarrufun oldugunu ve iki davanin ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gerektigini
savunan bir diger goriis®'® de mevcuttur. Kanaatimizce ikinci goriis daha isabetlidir. Kiraya
verenin her ne kadar fahis kira bedeli artirimi istemesi ile tahliye talebinde bulunmasinin arka
arkaya gelmesi gereksinimin samimi olmadigina karine olsa da her somut olay kendi
kosullarinda degerlendirilmeli ve eger kiraya veren gereksiniminin samimi oldugunu

ispatlayabilirse tahliye talebinin kabul edilmesi gerekir.

513 pogan, 2011: 126; Ertas, 1997: 46; Tandogan, 2008: 250; Yarg. 6. HD, T.20.9.1999, E. 1999/6365, K.
1999/6448, (erisim tarihi: 21.2.2020), http://www.kazanci.com.

514 inceoglu, 2014: 365, Yarg. 6. HD, T.7.4.1993, E. 1993/4050, K. 1993/4243, (Tunaboylu, 2013: 760), Yarg. 6.
HD, T.16.5.2002, E.2002/3243, K. 2002/3397, (Kirmizi, 2013a: 448); Yarg. 6. HD, T.7.7.1998, E. 1998/6255, K.
1998/6241, (erisim tarihi: 21.2.2020), http://www.kazanci.com; Yarg. 6. HD, T.12.2.2002, E. 2002/751, K.
2002/983, (erisim tarihi: 21.2.2020), http://www.kazanci.com.

515 Dogan, 2011: 127.

S16Akgiin Akay, 2016: 72, Dogan, 2011: 127; S. Dogan, 2019: 106; Yarg. 6. HD, T.18.1.1993, E. 1993/14888, K.
1993/45, (Tunaboylu, 2013: 771-772).

517 Dogan, 2011: 127, N. Yavuz, 2019: 769; Yarg. 6. HD, T.4.3.1985, E. 1985/10193, K. 1985/1936, (N. Yavuz,
2019: 769).

518 [nceoglu, 2014: 365.

519 Akglin Akay, 2016: 72; Tandogan, 2008: 250; Tunaboylu, 2013: 600, Ruhi, 2011: 891, Yavuz, 2014: 680, dn.
317.
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2.2.2.3.12. Konut ve Isyeri Gereksiniminin Aym Anda ileri Siiriilmesi

Kiraya veren, tahliye talebinde konut ve isyeri gereksinimini ayn1 anda ileri slrerse,
isyeri gereksiniminin {istiin oldugu ve degerlendirmenin bu dogrulta yapilmasi gerektigi kabul
edilmektedir®®®. Ote yandan, boyle bir genelleme yapilmasini isabetli bulmayan yazarlar da

vardir®?!,

2.2.2.4. Gereksinimi Ileri Siirebilecek Kisiler
2.2.2.4.1. Gerg¢ek Kisiler
2.2.2.4.1.1. Kiraya Veren

Gereksinim sebebiyle tahliye davasi agacak kisi, TBK md. 350 uyarinca “kiraya

522 523

veren”’dir>““. Kanun koyucu burada kiraya verenin malik olmasi sartin1 aramamistir

Kiralananin malikiyle kiraya veren kisi ayni1 degil ise, tahliye davasi agabilecek kisi

sozlesmenin tarafi olan kiraya verendir %%*

. Kanun koyucu, agik¢a kiraya verenin konut
gereksiniminden bahsettigi i¢in kiraya veren sifatina sahip olan intifa hakki sahibi®?®, siikna
(oturma) hakki sahibi ya da iist hakki sahibi®?®, kiralananin bir bdliimiinii alt kiraya veren
kirac1®?’ da kendisinin veya kanunda belirtilen yakinlarinin gereksinimi halinde tahliye davasi
acabilecektir. Malikin taginmazin kiraya veren tarafindan kiraya verilmesine itiraz etmesi
halinde, kiraya verenin iler1 silirdigli gereksinim artik gercek ve samimi olarak

nitelendirilemez®?®. Ote yandan Yargitay®?°, malik olmayan kiraya verenin ¢ektigi ihtara

dayanarak kiraya veren olmayan malikin dava acabilmesini kabul etmektedir>%.

520 Akgiin Akay, 2016: 73; Tandogan, 2008: 256; Yarg. 6. HD, T.4.11.1965, E. 1965/3256, K. 1965/4661, N. Yavuz,
2019: 762.

521 Tandogan, 2008: 256, dn. 251.

522 Akyigit, 2012: 193; Giinay, 2017: 191; inceoglu, 2014: 366; Pehlivan, 2017: 181; Yavuz, 2014: 677.

523 Akyigit, 2012: 193; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 655; Dogan, 2011: 75; Giimiis, 2012: 344; Senyiiz, 2018: 368;
Tandogan, 2008: 242; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 347.

524 Giimis, 2013: 349.

525 Arpacl, 2002: 110; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 655-656; Dogan, 2011: 75; Giimis, 2012: 344; Gimds, 2013:
349; Tandogan, 2008: 242; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 347; Yarg. 6. HD, T.11.9.2014, E. 2014/7730, K.
2014/9613, (erisim tarihi: 18.1.2020), http://www.kazanci.com.

526 Akyigit, 2012: 196; Suicmez Guil, 2019: 86.

527 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 556; Dogan, 2011: 75; inceoglu, 2014: 370; Tandogan, 2008: 242; Zevkliler ve
Gokyayla, 2018: 348. (Ayrica, asil kiraya veren, alt kiraciya karsi dogrudan dava agma hakkina sahip degildir. Asil
kira s6zlesmesinin sona ermesi halinde alt kira s6zlesmesi de kendilig§inden sona erer. Kurallara uygun bir alt
kira sozlesmesinin varligi halinde asil kiraya veren fuzuli sagil olan alt kiracinin tahliyesini talep edebilir.
inceoglu, 2014: 370-371. Detayl bilgi icin bk. inceoglu, 2014: 529 vd.)

528 [nceoglu, 2014: 367.

529 Yarg. 6. HD T. 30.11.2006, E. 9443 / K. 12237 (Tunaboylu, 2013: 605).

530 Dogan, 2011: 75.



http://www.kazanci.com/

69

Burada tizerinde durulmasi gereken ve uygulamada sorunlara yol acan husus; kiraya
veren olmayan malikin ihtiyact durumunda ne olacagidir. Doktrinde bir goriise gore®!, ilgili
madde hiikmiinde agik¢a “kiraya veren” dendigi icin eger malik kiraya veren sifatina sahip
degilse gereksinim sebebiyle tahliye davasi agamaz. Ancak agik¢a goriilmektedir ki malikin
kendi gereksinimi sebebiyle tahliye davasi acamamasi ¢ok da adil bir durum degildir. Bu
nedenle doktrinde hakim olan gériise gére®®?, malik TBK md. 350’ye dayanarak gereksinim
sebebiyle tahliye davasi agabilmelidir. Bu noktada kimi yazarlar®®, kiraya veren olmayan
malikin dava hakkimin miilkiyet hakkindan kaynaklandigini savunurken; bu dava hakkinin

535 jse.

hakkaniyet ilkesinin geregi oldugunu savunan gériis®>* de vardir. Bir baska goriise gore
bu durumda kiraya veren ile malik arasindaki iliskiye bakilmali; malikin, malik olmayan
birinin taginmazi kiraya vermesine izni veya onay1 yoksa ve kiraya verenin de bdyle bir hakki
yoksa, malik zaten yapilan kira sdzlesmesiyle bagli olmayacak ve gereksinimi olmasina gerek
kalmadan miilkiyet hakkina dayanarak fuzuli sagil durumunda olan kiraciya karsi tahliye
davasi1 acabilecektir. Kanaatimizce, doktrinde hakim olan goriis isabetlidir ve malikin
gereksinim sebebiyle tahliye davasi agabilme hakki miilkiyet hakkindan ileri gelmektedir.

Kiraya verenin kendisine kira sozlesmesi yapma hakki veren intifa hakki ya da tist
hakki gibi sinirli ayni hakki varsa, malikin gereksinim sebebiyle tahliye davasi agmasina
olanak yoktur ®®. Malik kuru miilkiyet hakki sahibiyse ve kiraya veren sifat1 yoksa,
gereksinim sebebiyle kiralananin tahliyesini talep edemeyecektir®®’. Bazi yazarlara®® gore ise,
¢iplak (kuru) miilkiyet hakk: sahibi, intifa hakki sahibi ile tahliye davasi acabilir®®®.

Kiraya veren ile malikin konut ve catili igyeri kiralarinda taginmaz gereksinimlerinin
ayni anda mevcut olmasi halinde dava agma hakkina kimin sahip oldugu da uygulamada
onem arz etmektedir. Burada yarar ¢atismasi gézetilmeli ve birine dncelik taninmalidir. Her

ne kadar kiraya verenin gereksinim sebebiyle dava agma hakki mevcutsa da hakkaniyet geregi

malike tstiinlikk tanimak gerekmektedir. Aksi s6z konusu olursa, miilkiyet hakkinimn kullanimi

531 Akyigit, 2012: 175 (Akyigit'e gére ayrica kiraya veren sifati olmayan intifa hakki sahibi de gereksinim
sebebiyle tahliye davasi agamaz.); Arpaci, 2002: 110; Dogan, 2011: 75; Giimiis, 2012: 344; inceoglu, 2014: 367.
532 Aydemir, 2016: 203; inceoglu, 2014: 367; Kirmizi, 2013a: 455.

533 Akyigit, 2012: 194; Aysal, 2013: 184.

534 Aydemir, 2016: 205. inceoglu, 2014: 367-368

535 inceoglu, 2014: 368.

536 inceoglu, 2014: 368.

537 Arpaci, 2002: 110; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 656; inceoglu, 2014: 368; Kirmizi, 2013a: 455; Zevkliler ve
Gokyayla, 2018: 347-348.

538 Akyigit, 2012: 197; Dogan, 2011: 75.

5395, Dogan, 2019: 108-109.
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engellenmis olur. Bdyle bir durum s6z konusu oldugunda kiralananin malikinin, kiraciya
miilkiyet hakkini belgeleyerek bildirimde bulunmasi gerekmektedir®°.

Malik, kiraya verene alt kira sozlesmesi kurma hakki vermisse, yani asil kiraci olan
kisi kiraya veren sifatina da sahipse, gereksinim sebebiyle asil kiraciya karst malik tahliye
davas1 agabilecek; alt kiraya veren sifatiyla da asil kiraci, alt kiraciya karsit gereksinim
sebebiyle tahliye davasi acabilecektir>*.

Birden fazla kiraya veren varsa, doktrindeki hakim goriise gore®*, payl miilkiyet
durumunda pay ve paydas ¢ogunlugu mevcutsa tahliye davasi agilabilir. Burada Uzerinde
durulmas1 gereken husus, tahliye davasinin “kimin gereksinimi i¢in” agilabilecegidir. Burada
pay ve paydas cogunlugu ile alinmig bir karar mevcut olsa dahi, tek bir paydasin s6z konusu
tasinmazi tek basina kullanmasi miimkiin olmadig1 i¢in bu noktada oybirligi olmadig:
miiddet¢e tek bir paydasin gereksinimi i¢in acilan davada gereksinimin ger¢ek ve samimi
olmadiginin kabulii gerekir®®. Arpaci’ya gore® ise; tek bir paydasin gereksinimi tahliye
davasi agilabilmesi i¢in yeterlidir. Paydaslardan biri ayn1 zamanda tek basina kiraya veren ise,
bu halde tek basina gereksinim sebebiyle tahliye davasi agmas1 miimkiindiir>*®.

Elbirligiyle miilkiyetin varligi halinde, tahliye davasi agilabilmesi i¢in oybirligi
gerekmektedir®*®. Bu noktada oybirliginin varhigi, diger maliklerin, tek bir malikin tasinmaz

tek basmna kullanmasina riza gosterdigi anlamina gelir®*

. Bu sartlar, birlikte dava agma
seklinde gergeklesebilecegi gibi, bir paydasin acacagi davaya diger paydaslarin onaylarinin
alinmas1 yoluyla da gerceklesebilir®®. Bu dogrultuda, davaya katilan ya da muvafakat eden
kiraya verenlerin daha sonra davadan vazge¢cmeleri halinde; payli miilkiyet s6z konusu ise,
eger davacilar pay ve paydas cogunlugunu sagliyorlarsa tahliye davasina devam edilebilir,
eger elbirligi ile miilkiyet s6z konusu ise, davadan vazge¢cmeyen davaci maliklerin davayi

stirdiirmelerinde bir engel yoktur; ¢linkii bu durumda zorunlu dava arkadashigi oldugu i¢in

540 Aydemir, 2016: 205.

541 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 656; Dogan, 2011: 75; inceoglu, 2014: 370; Tandogan, 2008: 242; Zevkliler ve
Gokyayla, 2017: 348.

542 Akyigit, 2012: 175; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 656; Dogan, 2011: 76; Ruhi, 2011: 889; Zevkliler ve Gokyayla,
2018: 348; Yarg. 6. HD, T.29.1.2015, E. 2015/13824, K. 2015/1000, (erisim tarihi: 18.1.2020),
http://www.kazanci.com; Yarg. 6. HD, T.11.9.2014, E. 2014/7730, K. 2014/9613, (erisim tarihi: 18.1.2020),
http://www.kazanci.com.

543 inceoglu, 2014: 371.

544 Detayli bilgi icin bk. Arpaci, 2002: 109-110.

545 Akyigit, 2012: 193; Arpaci, 2002: 109; Yarg. 6. HD, T. 27.4.1992, E. 1992/4899, K. 1992/5603, (Tunaboylu,
2013: 783-784).

546 Akyigit, 2012: 175; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 656; Dogan, 2011: 76; Zevkliler ve Gdkyayla, 2018: 348.

%47 Inceoglu, 2014: 371.

548 Aysal, 2013: 184; Ruhi, 2011: 954-955,
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davadan vazge¢mek i¢in de oybirligi olmasi gerekmektedir; aksi halde bu vazgegme gecersiz
olacaktir®®. Elbirligiyle miilkiyette maliklerden birinin ya da payli miilkiyette paydaslardan
birinin esinin, ¢ocuklarimin veya kanunda sayilmis diger kisilerden birinin gereksinimi

sebebiyle kiracinin tahliyesi istenemez®.

2.2.2.4.1.2. Kiraya Verenin Yakinlari

Turk Borclar Kanunu 350. maddede kiraya verenin esi, altsoyu, Ustsoyu ve kanun
geregi bakmakla yilkiimli oldugu kisilerin gereksinimi igin kiralananin tahliyesinin
istenebilmesi miimkiin oldugunu daha 6nce belirtmistik. Hiikiimde sayilan bu kisiler sinirl
sayidadir. Bu nedenle, kiraya verenin diger yakinlari i¢in gereksinim sebebiyle tahliye davasi
acabilmesi miimkiin degildir>>.

Kiraya verenin esinin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye davasi agtigi
hallerde, “es” sifatinin yargilama siiresince devam etmesi gerekmektedir. Kiraya verenle esi
bosanmis ve bosanma hiikmii kesinlesmisse, bu durumda artik kiralananin tahliyesine karar
verilemez®®?, zira eski esin gereksiniminin kabulii miimkiin degildir>®. Taraflar arasindaki
bosanma davasi devam ederken ya da eslerin ayr1 yasamasinda mahkeme karar1 gibi haklh
sebep varken, esin ayr1 konutta oturmak istemesi sonucu dogan gereksinim sebebiyle

kiralananin tahliyesi istenebilir>>*

. Kira s6zlesmesi devam ederken kiraya verenin Oliimiiyle
evlilik sona ererse, bu durumda sag kalan es, miras¢i sifatiyla kiraya verenin konumunda olur
ve es sifatiyla degil mirasgilarla birlikte elbirligi ile ya da tek basina malik konumunda kira

sozlesmesini sonlandirabilecegi kabul edilmektedir>>®

. Kiraya verenin imam nikahl1 esi ya da
birlikte yasadig: kisi, nisanlis1 hukuken “es” sifatina sahip degildir, bu nedenle de kiralananin
tahliyesi bu kisinin gereksinimi sebebiyle istenemez>*®. Ote yandan doktrinde®’, kiraya veren
yurt disinda evlenmigse ve evlenilen iilkede resmi olarak dini nikahla evleniliyorsa bu

durumda artik kisinin “es” sifatin1 tagidiginin kabul edilmesi gerektigi kabul edilmektedir.

549 Akglin Akay, 2016: 77; Yarg. 6. HD, T.5.3.1992, E. 1992/2520, K. 1992/3246, (Tunaboylu, 2013: 658).

50 Dogan, 2011: 76; Gimus, 2012: 344,

551 Akyigit, 2012: 174; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 654; Erzurumluoglu, 2018: 123; Zevkliler ve Gékyayla, 2018:
346.

552 Yarg. 6. HD, T.13.8.1993, E. 1993/9137, K. 1993/8272,( Tunaboylu, 2013: 754).

553 Akyigit, 2012: 175-176.

554 Eren, 2018: 415.

555 Akyigit, 2012: 176.

556 Akyigit, 2012: 175; Dogan, 2011: 77.

557 Akyigit, 2012: 175; Giiler, 2016: 723.
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Tiirk Borglar Kanunu’nda, miilga 6570 sayili GKHK’dan farkli olarak ¢ocuklar ifadesi
yerine altsoy denmistir. Bdylece artik, g¢ocuklar haricinde torunlar da bu kapsamda
8

degerlendirilmektedir *° Belirtmek gerekir ki kiraya verenin ¢ocugunun evli olup

560 (Jvey

olmamasmin bir 6nemi yoktur®°. Altsoy kavramina evlatlik ¢ocuk da dahildir
cocuklar ise altsoy olarak degerlendirilmez ¢iinkii TMK md. 338 f. 1 uyarinca eslerin {ivey
cocuklaria 6zen ve ilgi gosterme ylikiimliiliigii olmasina karsin bakma yiikiimliiliigli yoktur.
Bundan dolay1 da iivey ¢ocugun gereksinimi sebebiyle kiralananin tahliyesi istenemez°®*.

Turk Borg¢lar Kanunu’nda, miilga 6570 sayili GKHK’den farkli olarak Ustsoyu
ifadesine yer verilmistir. Buna gore, kiraya verenin annesin, babasin, biiyiikannesinin,
biiyiikbabasinin gereksinimi sebebiyle kiralananin tahliyesi talep edilebilir®®2,

Miilga 6570 sayilt GKHK da sadece kiraya verenin kendisini esinin ya da ¢ocuklarinin
gereksinimi tahliye sebebi sayilirken®®®, Tirk Borglar Kanunu md. 350 f. 1, b. 1 hikmi
uyarinca kiralananin tahliyesi, kiraya verenin kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler
icin de istenebilir °®* . Kanun geregi bakmakla yiikiimli olunan kisiler Tiirk Medeni
Kanunu’nun ilgili hiikiimleri ile belirlenir®®®. Bu yiikiimliiliik, es, altsoy, iistsoy haricinde
kardesler i¢in mevcuttur. Bu dogrultuda, kardeslerin konut veya isyeri gereksinimi i¢in de
kiralananin tahliyesinin talebi miimkiindiir°®®. Tiirk Medeni Kanunu’nda belirtilen hallerde bu

yiikiimliilik s6z konusu olacaktir %7 .

Kardeslere fiillen nafaka o6deniyor olmasi zorunlu
degildir’®®. Doktrinde bir goriis®®®, “kanun geregi bakmakla yiikiimlii olunan kisiler” ifadesini,
konut gereksinimi karsilanmadigi takdirde yoksulluga diisecek bir kardes olarak
yorumlamaktadir. Baska bir goriis®” ise, kardesin o an i¢in yoksulluk igerisinde olmasinin

yeterli oldugunu savunmaktadir.

558 Akyigit, 2012: 176; Ayan, 2007: 16; Dogan, 2012: 517; Gim{s, 2012: 345; Pehlivan, 2017: 182-183; Zevkliler
ve Gokyayla, 2018: 348.

559 Akgiin Akay, 2016: 79; Yarg. 6. HD, T.13.9.1999, E. 1999/5992, K. 1999/61125, (Kirmizi, 2013a: 415).

560 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 655; Dogan, 2011: 77; Eren, 2018: 414; Giimiis, 2012: 344. “Manevi evlathigin” ise
altsoy kavramina girmedigine iliskin bk. Yarg. 6. HD, T. 6.3.1979, E. 1978/10499, K. 1979/1877, (Tunaboylu,
2013: 683).

561 Akyigit, 2012: 176, Dogan, 2011: 79, inceoglu, 2014: 381.

%62 nceoglu, 2014: 380.

563 Ayan, 2007: 16.

564 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 654-655; Dogan, 2012: 517; inceoglu, 2014: 380.

565 Aral ve Ayranci, 2019: 329; Dogan, 2011: 79; Giiler, 2016: 723; Giimiis,2012: 345; inceoglu, 2014: 380;
Kirmizi, 2013a: 388; Yavuz, 2014: 679.

566 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 655; Dogan, 2011: 79; inceoglu, 2014: 380.

567 Dogan, 2011: 79; Giimis, 2012: 346; inceoglu, 2014: 381; ipek, 2012: 63

568 Glimiis, 2012: 346; inceoglu, 2014: 380; Yavuz, 2014: 679.

569 Guimiis, 2012: 346; Kirmizi, 2013a: 398; Kirmizi, 2013b: 430.

570 inceoglu, 2011: 380-381.
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Son olarak, agilmig bir tahliye davasi devam ederken gereksinim sahibinin
degistirilmesi miimkiindiir®’!. Ornegin kiraya veren, oglunun isyeri gereksinimi sebebiyle
dava ac¢ilmis, ancak yargilama sirasinda oglu vefat etmisse, kiraya veren bu kez aymi isi

kizmin kurup yonetecegi iddiasinda bulunabilir >/ .

Benzer sekilde, tahliye davasinda
yargilama devam ederken, kiralananda yapilacak isin degistirilmesi, dava sebebinin
degistirilmesi niteliginde olmadig1 i¢in miimkiindiir®®. Kanaatimizce boyle bir durumda
degisikligin, iddia ve savunmanin genisletilmesi yasagina aykirilik teskil etmemesi

gerekmektedir.

2.2.2.4.2. Tiizel Kisiler
2.2.2.4.2.1. Tiizel Kisilerin Konut Gereksinimi

Turk Borglar Kanunu md. 350’de gereksinim sebebiyle tahliye talebinde
bulunacaklarin gergek kisi ve yakinlari oldugundan bahsedilmisse de kira sozlesmelerinde
tiizel kisilerin de kiraya veren konumunda olabilecegi tartismasiz bir husustur®’,
Tiizel kisilerin, konut gereksinimi sebebiyle tahliye davasi agip agamayacagi doktrinde

5 Bir goriise gore®®, konut gereksinimi daha once de belirttigimiz iizere

tartismalidir
“barimma” gereksinimiyle ilgilidir ve tiizel kisilerin barinma gereksinimi olmaz. Buna ek
olarak, sirket calisanlar1 kanunda sayilan kisiler arasinda degildir. Bu nedenle tiizel kisilerin

577 jse, tlizel

konut gereksinimi ileri siirerek tahliye talebi s6z konusu olamaz. Diger bir goriis
kisinin ¢alisanlarinin barmma gereksinimi sebebiyle kiralananin tahliyesinin istenebilecegini
savunmaktadir. Bir baska goriise gore®’® de bu tiir tahliye davalari konut gereksinimi
sebebiyle degil, isyeri gereksinimi sebebiyle agilmalidir.

Yargitay®’®, kamu tiizel kisilerinin kurulus belgelerinde lojman tesis edebileceklerine
iligkin diizenlemeler mevcutsa, bu durumda konut gereksinimi sebebiyle tahliye davasi

acilabilecegi yoniinde kararlar vermistir®®,

571 Akglin Akay, 2016: 80.

572 Yarg. 6. HD, T.5.5.1994, E. 1994/4807, K. 1994/5155, (Tunaboylu, 2013: 749). Benzer ydnde Yarg. 6. HD,
T.30.4.2007, E. 2007/3986, K. 2007/5158, (Ruhi, 2011: 922-923).

573 Akglin Akay, 2016: 80; Yarg. 6. HD, T.18.2.2010, E. 2009/13744, K. 2010/1699, (Ruhi, 2011: 968-969).

574 Akgiin Akay, 2016: 80; Eren, 2018: 415; Kirmizi, 2013a: 458-459.

575 Dogan, 2011: 79; Eren, 2018: 415; inceoglu, 2014: 381.

576 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 657; Dogan, 2011: 79-80; Erzurumluoglu, 1973: 58; Giiler, 2016: 723; Giimis,
2012: 344; Suigmez Guil, 2019: 87; Senyliz, 2018: 368; Tandogan, 2008: 243; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 349.
577 Gzdogan ve Oymak, 2013: 542.

578 Inceoglu, 2014: 382.

59 Yarg. 6. HD, T.22.12.1987, E. 1987/11231, K. 1987/13654, (Tunaboylu, 2013: 674); Yarg. 6. HD, T.22.12.2003,
E. 2003/8998, K. 2003/9136, (erisim tarihi: 18.1.2020), http://www.kazanci.com.
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Dernek ve vakiflar icin de bu husus tartismalidir. Bir goriise gore *8!, kurulus
belgelerinde yer alan faaliyetlerin devami ic¢in konut gereksinimi sebebiyle tahliye davasi
acilabilmelidir; aksi takdirde dernek ve vakiflarin gereksinim sebebiyle tahliye davasi
acabilmeleri mutlak anlamda engellenmis olur ¢linkii dernek ve vakiflarin faaliyetlerinin “is”
ve merkezlerinin bir “igyeri” olarak nitelendirilmesi de miimkiin degildir. Nitekim Yargitay®®?
da bir kararinda, bir dernegin lojman olarak kullanma amaciyla ac¢tig1 gereksinim sebebiyle
tahliye davasini kabul etmistir. Doktrindeki diger goriise gore®® ise, dernek ve vakiflar konut
gereksinimine dayanarak tahliye davasi acamaz. Kanaatimizce, ilk goriis daha isabetlidir.
Dernek ve vakfin gereksinim sebebiyle agtigi tahliye davast TBK md. 350’nin kiyasen
uygulanarak kabul edilmelidir.

Bu konuda Uzerinde durulmasi gereken bir bagka husus da tiizel kisinin ortaklarinin
veya iiyelerinin konut gereksinimi igin tahliye davas1 agamayacagidir.°®* Baska bir deyisle,

585

tiizel kisi sadece kendi gereksinimi i¢in tahliye davasi acabilir’®®. Gergek kisiler ortagi oldugu

586

sirketin gereksinimi i¢in kiralananin tahliyesini talep edemez®®. Ayni1 durum dernek iiyeleri

icin de gecerlidir®®’.

2.2.2.4.2.2. Tiizel Kisilerin isyeri Gereksinimi

Tiizel kisilerin konut gereksinimiyle tahliye davasi agabilmesi tartismaliyken, isyeri
gereksinimi sebebiyle tahliye davasi acabilecegi kabul edilmektedir®®. Tiizel kisilerin birden
cok faaliyeti olabileceginden, ikinci bir is i¢in de tahliye davasi agmalar1 miimkiindiir®®.
Gergek kisiler i¢in getirilen ikinci ig sebebiyle gereksinimin ileri siiriilmesi yasagi, tiizel

590

kisiler icin s6z konusu degildir’®. Onceleri tiizel kisiler yalnizca kurulus belgelerinde yer alan

580 Dogan, 2011: 80; inceodlu’na gore, kamu tiizel kisilerinin kurulus belgelerinde ya da sirketlerin ana
sozlesmelerinde boyle bir diizenleme olmasinin mutlak sart olarak kabul edilmemesi gerekir. Bu durum sadece
gercek ve samimi bir gereksinim oldugu yoniinde karine teskil eder ve eger ciddi bir gereksinim varsa bu sekilde
bir diizenleme mevcut olmasa dahi tahliye davasi agilabilmelidir. inceoglu, 2014: 382.

%81 inceoglu, 2014: 382-383.

582 Yarg. 6. HD, T. 14.3.2011, E. 2010/13084, K. 2011/2904, (erisim tarihi: 18.1.2020), http://www.kazanci.com.
583 Dogan, 2011: 79-80; Guimus, 2012: 344.

584 Ayan, 2007:19; Dogan, 2011: 111; Tandogan, 2008: 254.

%85 [nceoglu, 2014: 383.

586 Dogan, 2011: 108; Giimiis,2012: 351; inceoglu, 2014: 383; Tandogan, 2008: 255; Yarg. 6. HD, T.27.6.2013, E.
2013/8790, K. 2013/11214, (erisim tarihi: 18.1.2020), http://www.kazanci.com

587 inceoglu, 2014: 383.

588 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 662; Dogan, 2011: 109; Giiler, 2016: 722; Giimiis, 2012: 351; inceoglu, 2014: 383;
Tandogan, 2008: 254; Tunaboylu, 2013: 688.

589 Dogan, 2011: 110; inceoglu, 2014: 383; N. Yavuz, 2019: 1202; Yarg. HGK, T.2.2.2000, E. 2000/6-33, K.
2000/40, (erisim tarihi: 18.1.2020), http://www.kazanci.com; Yarg 6. HD, T.26.2.2014; E. 2014/1579, K.
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faaliyetle ilgili dava acabilirlerdi; ancak 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu’nun 331. maddesi
uyarinca artik ticaret ortaklarinin ana sozlesmelerinde belirtilmemis olsa bile kanunen
yasaklanmamis her tiirlii faaliyette bulunma imkanlar1 oldugu i¢in, yeni bir faaliyet
bakimindan da dava agmas1 miimkiindiir®® . Tiizel kisilerin ¢alisanlar i¢in revir, yemekhane
gibi yerler de isin yliriitiilmesinin bir pargast olarak kabul edildigi i¢in isyeri gereksinimi
sebebiyle kiralananin tahliyesi talep edilebilir®®.

Dernek ve vakiflar agisindan ise, ticari isletme isletmeleri ya da isletecek olmalari
halinde, ticari isletmesini kiralanan tasinmaza kurmak veya tasimak istedikleri hallerde

kiralananin isyeri gereksinimi sebebiyle tahliyesini talep edebilirler>®®

. Kamu tiizel kisilerinin
ise, igyeri gereksinimi sebebiyle tahliye davasi agabilmesi i¢in bunun kamu hizmetinin yerine
getirilmesi amaci tasimasi halinde miimkiin oldugu doktrin®®* ve Yargitay®® tarafindan kabul
edilmektedir.

Bu konuda tizerinde durulmasi gereken bir diger husus bankalardir. Bankalar1 ger¢ek
kisi ya da tiizel kisi olarak degerlendirmemek gerekmektedir. Ciinkii bankalar ticari bir
amagcla tasinmaz alim satim1 yapamazlar ve gereksinim diginda miilk edinemezler; bu nedenle
gercek ve samimi bir gereksinimin oldugunun kabulii gerekir. Bankalarin subeleri i¢in
gereksinim sebebiyle tahliye davasi acabilecekleri kabul edilmelidir®®.

Tiizel kisi, ortaklarindan biri i¢cin dahi bir gercek kisinin gereksinimi sebebiyle
kiralananin tahliyesini talep edemez. Yine ayni sekilde tiizel kisinin ortaklar1 da dernek
tiyeleri de tiizel kisinin gereksinimi sebebiyle kiralananin tahliyesi icin dava agamaz®®’. Tiizel
kisilerin sadece kendi gereksinimleri sebebiyle tahliye davasi agmalar1 miimkiindiir. TBK md.

350 bu kadar genis yorumlanarak kiyasen uygulanmamalidir®%.

Kiralanan yerin sirkete
sermaye olarak konuldugu ya da sirket ana s6zlesmesinde kiralananin sirket biirolarina tahsis

edilmis oldugu durumlarda ortagin sirketin gereksinimi sebebiyle maliki oldugu s6z konusu

591 nceoglu, 2014: 383-384.

592 Giiler, 2016: 723; inceoglu, 2014: 384.

593 Akglin Akay, 2016: 82-83; inceoélu, 2014: 384; S. Dogan, 2019: 114; Yarg. 6. HD, T.28.6.2011, E. 2011/1700,
K. 2011/7132, (erisim tarihi: 18.1.2020), http://www.kazanci.com.

594 Aydemir, 2019: 207; Dogan, 2011: 111; inceoglu, 2014: 384-385.

5% Yarg. 6. HD, T.24.10.2005, E. 2005/8145, K. 2005/9770, Yarg. 6. HD, T.14.7.2011, E. 2011/3614, K.
2011/8212, VYarg. 6. HD, 15.9.2014, E. 2014/8427, K. 2014/9767, (erisim tarihi: 18.1.2020),
http://www.kazanci.com.

5% Akgiin Akay, 2016: 83; S. Dogan, 2019: 115.

597 Akyigit, 2012: 183; Ayan, 2007: 19; Aydemir, 2016: 206; Giimiis, 2012: 351; Tandogan, 2008: 255; Yarg. 6.
HD, T.16.6.1992, E. 1992/7309, K. 1992/7768, (Aydemir, 2016: 206); Yarg. 6. HD, T.9.11.1994, E. 1994/11307, K.
1994/11538, (Tunaboylu, 2013: 728).

598 Akgiin Akay, 2016:84; Akyigit, 2012: 183; Arpaci, 2002: 113.
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kiralananin tahliyesini talep edebilecegi kabul edilmektedir®®®. Bunlar haricinde, adi ortaklik
mevcutsa, ortakligin tiizel kisiligi olmadigi i¢in ortaklik tahliye davasi agamayacaktir. Sirketin
gereksinimi ayni zamanda gercek kisi olan ortagin da gereksinimi olacagi i¢in adi ortak

tahliye davasi acabilir®®.

2.2.2.5. Tahliye Davasi
2.2.2.5.1. Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanunu’nun 350. maddesi geregince kiraya veren, kendisinin ya da
madde hiikmiinde belirtilmis yakinlarinin konut veya igyeri gereksinimi dogdugunda, bu
gereksinimin zorunlu, ger¢ek ve samimi olmasi sartryla, dava a¢mak suretiyle kira

601

sOzlesmesini sona erdirebilir®". Kanun koyucu, konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerine 6zgii

diger sona erdirme sebeplerinde oldugu gibi burada da dava a¢mayr mutlak surette

aramaktadir®%?,

2.2.2.5.2. Davanin Taraflan
2.2.2.5.2.1. Davaci

Tiirk Bor¢lar Kanunu 350. maddeye gore, konut veya isyeri gereksinimi icin agilacak
tahliye davasinda davac taraf, kiraya verendir®®. Burada iizerinde durulmas1 gereken husus,
kanunda belirtilen diger kisilerin gereksinimi oldugunda dahi, tahliye davasinin yine kiraya
veren tarafindan acilacak olmasidir ®* . Kiraya verenin kendisi ve kanunda belirtilen
yakinlarindan birinin gereksinimi i¢in tahliye davasi ac¢tigi durumlarda kiralananin farkli
tahliye taleplerine uygun olup olmadig1 ve s6z konusu taleplerin birbiriyle celisip ¢elismedigi
incelenmelidir®®. Kiraya veren ve malikin farkh kisiler oldugu haller ile payl miilkiyet ve
elbirligi ile miilkiyet hallerinde durumun ne olacagimi ayritili olarak ele aldigimiz i¢in

tekrara diismemek adina burada deginmeyecegiz®®.

599 Akglin Akay, 2016: 84; N. Yavuz, 2019: 1202; Tandogan, 2008: 255.

600 Akyigit, 2012: 182; Dogan, 2011: 108; inceoglu, 2014: 386; N. Yavuz, 2019: 1202; Ozdogan ve Oymak,
2013:544; Tandogan, 2008: 255.

601 Akyigit, 2012: 177; Dogan, 2011: 95; inceoglu, 2014: 386.

602 Akyigit, 2012: 192; Dogan, 2011: 95; inceoglu, 2014: 386; Karakas, 2019: 150; Kirmizi, 2013a: 387.

603 Akyigit, 2012: 192, inceoglu, 2014: 387; Tandogan, 2008: 242; Yarg. 6. HD, T.19.01.2004, E. 2004/9512, K.
2004/108, (erisim tarihi: 18.1.2020); http://www.kazanci.com.

604 Akyigit, 2012: 193; Aysal, 2013: 184; Giimiis, 2012: 346; Dogan, 2011: 128.

605 Akglin Akay, 2016: 85; Akyigit, 2012: 198.

606 By hususlara iliskin bk. s. 69 vd.
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2.2.2.5.2.2. Davah

Kiraya verenin, gereksinim iddiasin1 kiraciya yoneltmesi gerektigi agikardir. Bagka bir
deyisle, tahliye davasinin davali tarafi kiracidir®’. Birden fazla kirac1 varsa tahliye borcu
boéliinemeyen bir bor¢ oldugu i¢in burada artik mecburi dava arkadashgi s6z konusu
oldugundan, tahliye talebi tiim kiracilara kars1 yoneltilmelidir®®. Kiracilardan birine agilan
tahliye davasma diger kiracilarin dahil edilmesi ile yargilama devam edemez ®®. Bu
noksanligin sonradan giderilmesi miimkiin degildir, davanin reddi gerekir®®. Burada dikkat
edilmesi gereken, kiraci sifatinin kimde oldugudur. Kiracinin bagka kisilerle birlikte tasinmazi
kullantyor olmasi, o kisilerin de kiraci sifatina sahip oldugu anlamina gelmemektedir. Bu
nedenle kiract disindaki kisiler agisindan tahliye davasinin husumet sebebiyle reddi
gerekmektedir®!®,

Kirac1, gergek kisi olabildigi gibi tiizel kisi de olabilir®'?. Kirac1 eger tiizel kisi ise,
davali olarak yonetici degil tlizel kisilik gosterilmelidir. Kiract sifatindaki tiizel kisi, tahliye

613

davasinda yetkili temsilci ile temsil edilecektir®®. Ote yandan, isyeri levhasinin sirket adina

olmasi ve sirketin kiralar1 6diiyor olmas: sirketin kiract oldugunu géstermez®4,
Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, TBK md. 322 f. 2 uyarinca kiraya verenin yazili
rizast olmadig siirece kiraci, kiralanani baskasina kiralayamaz ya da kullanim hakkini

baskasina devredemez®®

. Gegerli bir alt kira sozlesmesinin varligi halinde, asil kiraya veren
dogrudan alt kiraciya karsi degil kendi kiracisina karsi gereksinim sebebiyle tahliye davasi
acabilir. Alt kiraciya kars1 ise asil kirac1 gereksinim sebebiyle tahliye davasi acabilir®®, ilk
kira sdzlesmesinin feshi ile birlikte alt kira sozlesmesi de kendiliginden sona erer®’. Kira

sOzlesmesinin devredildigi hallerde, tahliye davasi sozlesmeyi devralan yeni kiraciya karsi

807 Dogan, 2011: 97; inceoglu, 2014: 390.

608 Akyigit, 2012: 201; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 657; Dogan, 2011: 97; Giimis, 2012: 352; inceoglu, 2014: 390;
Karakas, 2012: 155; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 348.

609 Karakas, 2019: 156.

610 Arpaci, 2002: 110; Aysal, 2013: 185; Dogan, 2011: 97; Glimiis, 2012: 352; (Ruhi, 2011: 890).

611 Akglin Akay, 2016: 85; Yarg. 6. HD, T.28.12.2011, E. 2011/10486, K. 2011/16000, (erisim tarihi: 18.1.2020),
http://www.kazanci.com.

612 Akgiin Akay, 2016: 85; Karakas, 2019: 156.

613 Karakas, 2019: 156.

614 Akgiin Akay, 2016: 85; Yarg. 6. HD, T.2.6.2014, E. 2014/5913, K. 2014/7192, (erisim tarihi: 18.1.2020),
http://www.kazanci.com.

615 Aral ve Ayranci, 2019:316.

616 nceoglu, 2014: 391; Ozdogan ve Oymak, 2013: 552.

6175 Dogan, 2016: 2019.



78

acilmalidir. Eski kiracinin en fazla iki yil siire miiteselsilen sorumlu olmasi da bu sorumluluk
sadece mali sonuglarla ilgili oldugu i¢in bu duruma etki etmez%8,

Kiralanan tasinmazin aile konutu oldugu hallerde, kiracinin esinin, kiraya verene ihtar
gondermemesi ve bu nedenle de kira sozlesmesinin tarafi olmamasi halinde, gereksinim
sebebiyle acilan tahliye davasinda davali sifati bulunmaz. Boyle bir durumda esin aleyhine
tahliye davas1 acilmissa, es hakkinda davanin reddine karar verilmelidir®®.

Kiracimin, kiralananin elbirligi ile maliklerinden ya da paydaslarindan biri oldugu
hallerde ise, bir paydasin kiraci olan baska bir paydas aleyhine gereksinim sebebiyle tahliye
davasi acamayacag1 kabul edilmektedir. Ciinkii kiracinin paydas olmasindan kaynaklanan
yararlanma hakki vardir ve sorun i¢ iliskiye gore ¢ozlilmelidir. Bu hususta, pay ve paydas

cogunlugunun saglanmasinin da bir Snemi yoktur®?°.

2.2.2.5.3. Dava A¢ma Siresi

Kanun koyucu, TBK md. 350’de “kiraya veren kira sozlesmesini... belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere
gore fesih dénemine ve fesih bildirimi icin 6ngdrilen sirelere uyularak belirlenecek tarihten
itibaren baglayarak bir ay iginde acacagi dava ile sona erdirebilir.” diyerek konut ve catili
isyeri kiralarinda gereksinim sebebiyle tahliye davasi i¢in hak diisiiriicii siireyi agikca
diizenlemistir®?!. Bu diizenlemeye gore, belirli siireli kira sdzlesmelerinde siirenin sonundan;
belirsiz siireli sdzlesmelerde ise TBK md. 329 uyarinca aksine yerel adet olmadigi takdirde
alt1 aylik kira donemlerinin sonundan itibaren bir aylik siire baslayacaktir®??,

Dava agma siiresi kamu diizenine iliskindir ve bu nedenle davali ileri siirmese bile
mahkemece re’sen dikkate alinir. Davanin stiresinde acilip agilmadig belirlenirken 6ncelikle

kira sozlesmesinin baglangi¢ tarithinin ve siiresinin ortaya konmasi gerekir. Davacinin

bildirdigi tarihlere davali itiraz ederse, 6ncelikle bu sorun ¢oziilmelidir. Bu durum tanik dahil

618 Akyigit, 2012: 200; Yarg. HGK, T. 25.9.2002, E. 2002/6-607, K. 2002/642, (erisim tarihi: 18.1.2020),
http://www.kazanci.com.

619 Akgiin Akay, 2016: 86; Yarg. 6. HD, T.19.11.2009, E. 2009/6464, K. 2009/10160, (Ruhi, 2011: 897-898); Yarg.
6. HD, T.30.4.2014, E. 2014/4486, K. 2014/5631, (erisim tarihi: 18.1.2020), http://www.kazanci.com.

620 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 657; inceoglu, 2011: 391; Karakas, 2019: 158; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 348.
621 Aral ve Ayranci, 2019: 331-332; Ayan, 2007: 21; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 659-660; Aysal, 2013; 185;
Dogan, 2011: 98; Giimiis, 2012: 320; inceoglu, 2014: 391; Senyiiz, 2018: 369; Yavuz, 2014: 682; Zevkliler ve
Gokyayla, 2018: 351-352.

622 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 659-660; Kirmizi, 2013a: 390; Yarg. 6. HD, T.27.10.2014, E. 2014/11209, K.
2014/11683; (erisim tarihi: 18.1.2020), http://www.kazanci.com.



79

her tiirlii delille kanitlanabilir®?®. Uygulamada genellikle, elektrik, su, telefon, dogal gaz,
internet gibi ihtiyaclar igin yapilan abonelik sozlesmeleri delil olarak gosterilir®?*. Baslangig
tarthi kanitlanamazsa, davalinin (kiracinin) bildirmis oldugu tarih kira baslangici olarak
belirlenir ve davanin siiresinde acilip agilmadigi bu tarih iizerinden tespit edilir®%.

Kanunda belirtilen bir aylik siire, hak diisiiriicii siire olup, kiraya veren eger bu siire
icinde tahliye davasmi agmazsa hakkii kaybeder®?®. Bu durumun istisnasim1 TBK md. 353
olusturmaktadir. Bu hiikkme gore “Kiraya veren, en ge¢ davamin ag¢ilmasi igin 6ngériilen
stirede dava agacagint kiraciya yazili olarak bildirmisse, dava agma stiresi bir kira yui igin
uzamis sayir”. BOyle bir durumda kiraya veren, dava agma siiresini bir kira yili i¢in
uzatabilir®?’. Madde gerekgesinde, dava agma siiresi olan bir ay icinde kiraya veren tarafindan
yapilacak bildirimin yeterli bulundugu g6z oOniinde tutuldugunda, kira siiresi igerisinde
yapilacak bildirimin de tahliye davasinin siiresini uzatic1 etkiye sahip olacag: belirtilmistir®%,
S6z konusu ihtarin yazili olmas1 gerekmektedir ve bu gegerlilik sartidir®®. Bu bildirimin bir
ay icinde kiracitya varmasi yani teblig edilmesi ile siire bir kira yili i¢in uzamis sayilacaktir.
Kiraci yerine vekiline yapilan teblig gegerli olmayacaktir®°. Doktrinde bazi yazarlara®3! gore,
taraflar arasinda belirsiz siireli kira sozlesmesi varsa fesih doneminin uzunlugu ne kadarsa
(6rnegin fesih donemi alt1 ay ise, alt1 ay uzayacak) kiraya verenin dava agma hakki da o kadar
uzamalidir. Buna karsilik, madde metninde belirtilen dava siiresinin uzamasinin, belirsiz
streli kira sozlesmelerinde bir yillik uzamanin nasil gerceklesecegi belirsiz oldugu i¢in
uygulanmamasini; bir yillik donemler halinde wuzayan kira sozlesmelerinde ise
uygulanabilmesini savunan bir goriis®®? de vardir. Belirtmek gerekir ki, dava agma siiresinin

bir kira yili uzayacagi acik¢a ifade edildigi i¢in, taraflarin bu siireyi uzatan anlagmalari

gecersiz olacaktir. Aksi halde, TBK md. 354’de yer alan “Dava yoluyla kira sozlesmesinin

623 Akgiin Akay, 2016: 87; Yarg. 6. HD, T.4.2.2008, E. 2007/12679; K. 2008/905, (Ruhi,2011: 915); Yarg. 6. HD,
T.5.4.2010, E. 2010/13777, K. 2010/3903; Yarg. 6. HD, T.13.3.2014, E. 2014/2440, K. 2014/3024, (erisim tarihi:
18.1. 2020), http://www.kazanci.com.

624 Eren, 2018: 417.

625 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 660.

626 Aydemir, 2016: 200; Dogan, 2011: 97; inceoglu, 2014: 392.

627 Aydogdu ve Kahveci, 207: 659; Aysal, 2013: 185; Giimiis, 2012: 347; Ozdogan ve Oymak, 2013: 549; Yavuz,
2014: 667; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 352; Yarg. 6. HD, T.27.4.2010, E. 2010/3047, K. 2010/5035, (Kirmizi,
2013a: 393-394).

628 Akyigit, 2012: 202; Yavuz, 2014: 668.

629 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 660.

630 Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 352.

831 Aydemir, 2016: 204; Ozdogan ve Oymak, 2013: 549; Yavuz, 2014: 6609.

632 Kirmizi, 2013a: 552.
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sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine degistirilemez.” hiikkmiine aykir1 bir
durum meydana gelecektir®,

Birden fazla kiraya veren varsa, ihtarnamenin tiim paydaslar tarafindan birlikte
gonderilmesine gerek yoktur. Ihtarname gondermenin sdzlesmeyi feshetme etkisi
bulunmadig i¢in, paydaslardan biri tarafindan gonderilmis olmasi yeterlidir®*.

Doktrinde tartigmali olan bir diger konu da bir aylik siire igerisinde, kiraya verenin
kira bedelini ihtiraz1 kayitsiz almas1 halinde durumun ne olacagidir. Bir goriise gore®®, bu

636 jse, kiraya verenin

durumda artik kiraya veren tahliye davasi agamaz. Diger bir goriise gore
sadece bir kira bedelini almasi zimnen feragat igin yeterli degildir; ancak kiraya verenin
ornegin altt aylik kira bedelini almasi halinde artik burada dava agma hakkindan feragat
ettiginin kabulii gerekir®’. Baska bir goriis®® de kiraya veren, kiraciya ihtar ¢ekerek tahliye
davast acacagini bildirmigse dava siiresi bir kira yili uzayacagi i¢in, kiraya verenin kira
bedelini almas1 dava agma hususunda bir etki yaratmayacagini; ancak, kiraya veren kiraciya
bdyle bir ihtar gekmemisse ve kira bedelini de ihtirazi kayit koymadan almigsa, artik o donem
icin tahliye davas1 agamayacagini savunur. Kanaatimizce, isabetli olan ikinci goriistiir. Ciinkii
kanun koyucu, kiraya verene ihtarname ¢ekme zorunlulugu yiiklememistir, sadece dnceden
kiractya bildirimde bulunursa, dava agma stiresinin bir kira yil1 uzamasina imkan saglamistir.
Bu nedenle kiraya veren, kiraciya bildirimde bulunmadig1 gerekgesiyle o donem igin tahliye
davasi acamamakla “cezalandirilamaz”. Ek olarak, kiraya verenin bir ay icerisinde dava
acabilecegi acikca diizenlenmistir. Bu siire icindeki kira bedelini ihtirazi kayit koymadan

almis olmasu, kiraya verenin dava hakkindan feragat ettigi sonucunu tek basina dogurmaz.

2.2.2.5.4. Sonuclar
2.2.2.5.4.1. Genel Olarak

Doktrinde, tahliye davasinda hakimin verecegi kararin niteligi tartigmalidir. Doktrinde
bir goriise gore®®®, kira sozlesmesi tahliye davasinin agilmasiyla degil, hakimin verecegi

kararla sona erer ve bu karar bozucu yenilik doguran bir karardir. Uygulamada mahkemeler

633 Akglin Akay, 2016: 88; Akyigit, 2012: 204.

634 Aydemir, 2016: 205; Yarg. 6. HD, T.9.10.2007, E. 2007/8520, K. 2007/10604, (Aydemir, 2016: 205, dn. 189).
Aksi goriis icin bk. Ozdogan ve Oymak, 2013: 551.

635 Dogan, 2011: 84; Senyiiz, 2018: 369.

636Aydemir, 2016: 208; inceoglu, 2014: 400; Tandogan, 2008: 265; Yarg. 6. HD, T.12.9.1991, E. 1991/9565, K.
1991/10171, (Tunaboylu, 2013: 662).

87 Inceoglu, 2014: 400.

638 Arpaci, 2002: 111; Giimuis, 2012: 352; Yavuz, 2014: 682.

639 Burcuoglu, 1993: 433; Dogan, 2011: 95, Giimiis, 2012: 317; Yavuz, 2014: 664.
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sadece kira sdzlesmesini sona erdiren bir karar vermeyip, ayni1 zamanda kiralananin kiraya
verene verilmesi yoniinde de bir karar verdikleri i¢in, bu karar ayn1 zamanda eda hiikmii

640 Yargitay’n®*! kararlar1 da bu dogrultudadir®?. ikinci goriise gore®®, kira

niteligi de tagir
sOzlesmesi tahliye davasinin agilmasi ile sona erer ve hakimin karar1 yenilik doguran degil,
tespit hitkmii niteligindedir. Kanaatimizce, gereksinim sebebiyle agilan tahliye davasi hakimin
karartyla sona erer. Burada dava sart1 vardir; kanun koyucu, kiralananin tahliyesi igin dava
yolunu zorunlu kilmistir. Davanin kesinlesmesi de hakim karariyla miimkiin oldugu i¢in
burada davanin agilmasi yeterli degildir; zira mahkemenin gereksinimin zorunlu, gergek ve
samimi olup olmadigini tespit etmesi gerekir.

Tahliye davasi siiresince kiraci, kira bedeline karsilik gelen miktar1 6demekle
yikimlidir. Bu siirede kiracidan ecrimisil ya da tazminat istenemez®*. Tahliye kararinin
kesinlesmesinden itibaren ise, kiraya verenin kiracidan haksiz isgal tazminati isteme hakki
dogar®,

Kiraya verenin gereksinim sebebiyle agtig1 tahliye davasi reddedilirse, bu durum
kiraya verenin ayni sebebe dayanarak tekrar tahliye davasi agmasini engellemez. ileri stirtilen
gereksinimin dava reddedildikten sonra dogmasi ve mevcut sartlarin da degismesi
gerekmektedir®®. Yargitay’in da bu yonde kararlari®*’ mevcuttur.

Gereksinim sebebiyle daha oOnce acilmis tahliye davasmmin heniiz gereksinim
dogmadigi i¢in reddedilmesi halinde, bu ret karari sonradan agilan dava i¢in kesin hiikiim

648

olusturmaz®*®, Ote yandan, kira sézlesmesi yapildig1 tarihten sonra kiraya verenin durumunda

degisiklik olmamigsa, reddedilen tahliye davasi, goriilmekte olan dava icin kesin hiikiim

olusturur®.

640 Glimiis, 2012: 317.

641 Yarg. 3. HD, T. 15.5.2008, E. 2008/6209, K. 2008/9213, (erisim tarihi: 18.1.2020), http://www.kazanci.com.
6425, Dogan, 2019: 119.

43 Inceoglu, 2014: 400.

844 inceoglu, 2014: 401.

645 Giimiis, 2012: 317.

646 Akgiin Akay, 2016: 89-90.

647 Yarg. 6. HD, T. 19.12.1989, E. 1989/15096, K. 1989/19984, (Tunaboylu, 2013: 664-665); Yarg. 6. HD,
T.18.3.1992, E. 1992/3661, K. 1992/3999, (Tunaboylu, 2013: 656-657); Yarg. 6 HD, T. 19.4.2012, E. 2012/3466,
K. 2012/6301, Kirmizi, 2013a: 425; Yarg. 6. HD, T.16.3.2010, E. 2009/12830, K. 2010/2855, (Kirmizi, 2013a: 437-
438).

648 Akglin Akay, 2016: 90.

649 Akgiin Akay, 2016: 90; Yarg. 6. HD, T.2.2.1989, E. 1989/18013, K. 1989/1477, (Tunaboylu, 2013: 803).
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Yargitay’a gore®®, kiraya veren her dénem igin gereksinim sebebiyle tahliye davasi
acabilir. Onceki dénemde agilmis olan dava, sonraki donemde acilan davaya kesin hiikiim
olusturmaz.

Son olarak, siire yoniinden reddedilmis olan tahliye davasinin, sonradan agilmis
davaya gore derdestlik ve kesin hiikiim olusturup olusturmayacagi hususu da onemlidir.
Yargitay’a gore®!, dava siire yoniinden reddedilmisse ancak kesinlesmemisse, sonradan

acilan tahliye davasi agisindan derdestlik ve kesin hiikiim teskil etmez®%2.

2.2.2.5.4.2. Kismi Tahliye

Kiralananin genisliginin ve konumunun kiraya veren ve kiraci i¢in yeterli oldugu
durumlarda, taraflar onay verdigi takdirde mahkeme kismen tahliyeye karar verebilir®3.
Kiraya verenin kismi tahliye davasi a¢tig1 durumlarda, kiraci bu talebi kabul etmedigi takdirde
kiralananin tiimiiniin tahliyesine karar verilir. Ote yandan, kismi tahliye miimkiin olmasina
ragmen, kiraya veren kiralananin tiimiiniin tahliye edilmesi hususunda israr ederse, kiraya
verenin gereksiniminin gercek ve samimi olmadig1 kabul edilmelidir®.

Kiralanan1 kiraya verenin kirac1 ile ama bagimsiz bir sekilde kullanabilecegi
durumlarda, tasinmazin birden fazla katinin olmasi gibi, kismi tahliyeden bahsedilebilir.
Kismi tahliye sonrasi geriye kalan kisim kiraciya yetmeyecek ise, bu durum onun da lehine

olmayacakt1r®°.,

2.2.2.5.4.3. Yeniden Kiralama Yasag

Turk Borglar Kanunu md. 355 geregince, “Kiraya veren, gereksinim amaciyla
kiralananin bosaltiimasini sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanani ii¢ yil gegmedikge
eski kiracisindan baskasina kiralayamaz”. Agik¢a goriilmektedir ki, miilga 6570 sayili
GKHK’da oldugu gibi Tiirk Borglar Kanunu’na gore de kiraya verenin, gereksinim sebebiyle

tahliyesi saglanan kiralanani, hakli bir sebep olmadik¢a tli¢ y1l gegcmeden eski kiracisindan

60 Yarg. 6. HD, T. 11.3.2008, E. 2008/91, K. 2008/2911, (Ruhi, 2011: 913).

551 Yarg. 6. HD, T.4.3.1988, E. 1987/15364, K. 1988/3305, (Aydemir, 2016: 204).

652 Aydemir, 2016: 204.

853 Giimiis, 2012: 350; inceoglu, 2014: 386, N. Yavuz, 2019: 1203

654 Aysal, 2013: 187-188; Burcuoglu, 1993: 386; Dogan, 2011: 130; Giimis, 2012: 350; inceoglu, 2014: 386;
Tandogan, 2008: 247; Yarg. 6. HD, T. 28.9.1999, E. 1999/6983, K. 1999/7081, (erisim tarihi: 18.1.2020),
http://www.kazanci.com.

855 Burcuoglu, 1993: 400; Dogan, 2011: 102-103; inceoglu, 2014: 386-387.
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656

bagkasina kiraya verme imkani yoktur®°. Madde metni uyarinca, hakli sebeplerin varlig

halinde, ii¢ y1l beklemeksizin kiralanani kiracidan baskasina kiraya verilmesi miimkiindiir®®’.

Hiikiimde diizenlenen ii¢ yillik yasak, kiralananin baskasina kiralanmasi durumunda
s0z konusu olacaktir. Kiraya verenin kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya bakmakla yiikiimli
oldugu kisilerin kullanmas1 {i¢ yillik yasak kapsaminda degerlendirilmez®®®. ilgili madde
metninde yer alan kiralayamaz ifadesi, kiraya verenin bagkasi ile yapacagi kira sdozlesmesinin
gecersizligini  degil, eski kiracisina karst kanundan dogan borcunu ihlal etmesini
belirtmektedir®®®.

Miilga 6570 sayili GKHK nin 15. maddesinde micbir sebep denmekteyken TBK’da

660

bu kavram yerini hakli sebep kavramina birakmistir®". Hakli sebep kavrami oldukg¢a genis bir

kavram oldugu i¢in yargilamada hakli sebebin varligini somut olayin kosullarina gére hakim

661 Ornegin tayinin ¢ikmasi, askere gitmesi, saglik sorunlar1 sebebiyle

degerlendirecektir
oturulamamas1 hakli sebebin var oldugu hallerdir®®?. Eski kiracinin vefat1 hali ise doktrinde
tartismalidir. Bir goriise gore®®®, hakli sebep olarak degerlendirilmelidir. Diger bir goriise
gore®® ise, kiracinin vefat etmesi, kiraya verenin kira sézlesmesini sona erdirebilecegi bir hal
olarak diizenlenmedigi i¢in, boyle bir durumda s6zlesme mirascilarla devam etmelidir ve bu
nedenle de yeniden kiralama yasaginin da devam etmesi gerekmektedir.

Doktrinde tartismali olan bir diger husus da {i¢ yillik siirenin ne zaman baglayacagidir.
Bir goriise gore®®, kiraya veren ya da mahkeme tarafindan kiraciya tahliye icin bir siire
verilmemisse, kararin kesinlestigi tarihten itibaren; kiraciya siire verilmis olmasina ragmen
stireden Once kiract kiralanani bosaltmissa o tarihten, eger bosaltmamissa taninan siirenin

bitiminden itibaren baslar. Doktrindeki diger goriise gore ©6°

ise, madde metninde agikca
“kiralananin bogaltilmasini sagladiginda’ 1fadesi yer almaktadir ve bu nedenle ii¢ yillik siire,

Kiracinin kiralanani tahliyesinden itibaren baglamalidir. Kanaatimizce, ilk goriis daha

656 Akyigit, 2012: 211; Aral ve Ayranci, 2019: 328; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 663; Dogan, 2011: 103;
Erzurumluoglu, 2018: 128; inceoglu, 2014: 401; Ozkanoglu, 2019: 152; Saruhan, 2019: 355; Senyiiz, 2018: 370;
Yavuz, 2014: 670; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 356.

857 Dogan, 2011: 103; Karakas, 2019: 161.

658 Yavuz, 2014: 672.

659 Yavuz, 2014: 676.

660 “Hakli sebep” kavraminin “miicbir sebep” kavramindan daha genis kapsamli olduguna iliskin bk. Akyigit,
2012:211; Erzurumluoglu, 2018: 128.

661 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 665; Giimiis, 2012: 323-325; Karakas, 2019: 161; Ozkanoglu, 2019: 152;
Tandogan, 2008: 265.

662 inceoglu, 2014: 401; Yavuz, 2014: 672.

663 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 666; Dogan, 2011: 99; Yavuz, 2014: 672.

664 Akyigit, 2012: 212-213; inceoglu, 2014: 402.

665 Akyigit, 2012: 213.

666 Ozdogan ve Oymak, 2013: 579; Yavuz, 2014: 671.
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isabetlidir ¢iinkii aksinin kabulii halinde ayn1 sebebe dayali talep tizerine kiralanani tahliye
eden kirac1 adeta cezalandirilir gibi olacaktir. ikinci goriis kabul edildigi takdirde yargiy:
haksiz yere mesgul ederek tahliyeyi geciktiren kiracinin édiillendirilecegi goriisiindeyiz.
Doktrinde tartismali olan bir diger husus; ii¢ yillik siire igerisinde kiraya verenin
tasinmazi bosaltmasi halinde, kiraya verenin kiralanant dncelikle eski kiraciya teklif etmesi
gerekip gerekmedigidir. Bazi yazarlara goére®’, bdyle bir durumda TBK md. 350 f. 2 kiyasen
uygulanarak kiralama hakki oncelikle eski kiraciya teklif edilmelidir. Bizim de katiligimiz

668 jse, kanun koyucu yeniden insa ve imar sebebiyle

diger goriisii savunan yazarlara gore
tahliyenin s6z konusu oldugu hallerde eski kiraciya teklif etme ylkimliligi getirmistir,
gereksinim sebebiyle tahliyenin s6z konusu oldugu durumlar igin kiraya verene boyle bir
yukiimliiliik yliklememistir ve burada TBK md. 350 f. 2’nin kiyasen uygulanmasi dogru
olmayacaktir.

Doktrinde, kiraya veren ii¢ yillik siire igerisinde eski kiraciya teklif gotlirmiigse ve
kirac1 bu teklifi kabul etmemigse, kiraya verenin ti¢lincii kisiyle kira s6zlesmesi yapmasinin
miimkiin olmadigini kabul eden bir goriis®®® de vardir. Ciinkii eski kirac1 ¢ogu zaman baska
bir tasinmaza tasinmis olacak ve diizenini bozmasi beklenemeyecektir. Eski kiracinin teklifi
kabul etmemesi halinde, bunun artik hakli sebep olacagi ve kiraya verenin kiralanani

baskasia kiraya verebilecegini savunan goriis de mevcuttur®’

. Kanaatimizce bu goriis daha
isabetlidir ¢linkii eski kiracinin teklifi kabul etmemesine ragmen kiraya verenin s6z konusu li¢
yillik siireyi beklemek zorunda olmasi miilkiyet hakkini haksiz yere kisitlayacaktir.

Kiraya verenin ii¢ yillik yasaga uymamasimin sonuglari da kanunda belirtilmistir.
Miilga 6570 sayili GKHK’dan farkli olarak TBK md. 355°te ceza yaptirnmi kaldirilmis ve
sadece tazminat yiikiimliiliigii diizenlenmistir®’t. TBK md. 355 f. 3 uyarinca “Kiraya veren,
bu hiikiimlere aykirt davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira yilhnda odenmis olan bir
villik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat odemekle yiikiimliidiir’. Bu, bir medeni
hukuk cezasidir®’?. S6z konusu tazminat, emsal kira bedeli iizerinden hesaplanacaktir®”®, ilgili

hiikiimde en az bir yillik kira bedeli 6ngoriildiigiinden, eski kiracinin daha az zarar1 oldugu

durumlarda dahi, hiikiim nisbi emredici nitelikte oldugu igin, daha az tazminat verilmesi s6z

667 Akyigit, 2012: 213; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 664; Zevkliler ve Gdkyayla, 2018: 356; Yavuz, 2014: 671-672.
668 Dpgan, 2011: 103; inceoglu, 2014: 401.

669 inceoglu, 2014: 402.

670 Gzdogan ve Oymak, 2013: 580.

671 Karakas, 2019: 162; Ozkanoglu, 2019: 153.

672 Glimiis, 2012: 323; inceoglu, 2014: 402; Karakas, 2019: 162; Saruhan, 2019: 372.

673 Saruhan, 2019: 371; S. Dogan, 2019: 123.



85

konusu olmayacaktir®”4. Ote yandan, hilkiimde az olmamak Uzere ifadesi yer aldig1 icin,
mahkeme daha yiiksek miktarda tazminata hilkmedebilir®”®, Bir yillik kira bedelinden daha
fazla miktarda tazminata hiikkmedilebilmesi i¢in kiracinin bu miktar1 asan miktarin tazmini

i¢in zararini ispat etmesi gerekir®’®

. Taraflarca daha fazla bir tazminat miktar1 kararlastirilmasi
da mimkundur®™.

Kiracinin kiralanani icra yoluyla tahliye etmesi ile kiraya verenin talebi dogrultusunda
kendiliginden tahliye etmesi arasinda, kiracinin kiraya verenden tazminat talep edebilmesi
icin bir fark yoktur®’®. Madde metninde “Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananin
bosaltilmasint sagladiginda...” denmesi de bu hususu dogrular niteliktedir®”®. Ote yandan,
kiraci, kiralanan1 dava yoluyla tahliye etmedigi durumlarda tazminata hak kazanabilmek igin,

kiracinin kiraya verenin talebi iizerine kiralanan1 bosalttigin1 ispatlamas gerekir®,

2.2.3. Yeniden Insa veya imar Sebebiyle Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi
2.2.3.1. Genel Olarak

Miilga 6570 sayili GKHK md. 7/¢’de “...gayrimenkulii yeniden insa ve imar
maksadiyla esasl surette tamir, tevsi veya tadil icin ve ameliye esnasinda i¢inde ikamet veya
istigal miimkiin olmadigi fennen anlasildigi takdirde kira akdinin hitaminda tahliye davasi
agmak” seklinde bir diizenleme mevcuttu. Kanun koyucu, bu duzenlemeye Turk Borglar
Kanunu’nda da yer vermistir. Buna gore, TBK md. 350 f. 2 uyarinca “Kiralananin yeniden
insast veya imart amactyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu
isler swrasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise, belirli siireli sozlesmelerde stirenin
sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve
fesih bildirimi i¢in ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde

acacagi dava ile sora erdirilebilir ",

674 Akyigit, 2012: 217; Dogan, 2011: 104; inceoglu, 2014: 403-404; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 356.

575 Yavuz, 2014: 676; Zevkliler ve Gdkyayla, 2018: 356.

576 inceoglu, 2014: 403.

577 inceoglu, 2014: 404.

678 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 667; Dogan, 2011: 103; inceoglu, 2014: 402; Yavuz, 2014: 671; Zevkliler ve
Gokyayla, 2018: 357; Yarg. 4. HD, T.26.4.2005, E. 2004/7947, K. 2005/4436, (Kirmizi, 2013b: 592-593.)
679Akyigit, 2012: 214; inceoélu, 2014: 402; S. Dogan, 2019: 123.

680 fnceoglu, 2014: 403; S. Dogan, 2019: 123.

681 Akyigit, 2012: 187; Dogan, 2011:132; Eren, 2018: 420; Giimiis, 2012: 353-354; inceoglu, 2014: 405; Karakas,
2019: 130; Tunaboylu, 2013: 823; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 361.
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Doktrinde bir goriise gore®?, bu hiikkmiin diizenlenmis olmasinin nedeni sehirlerin
estetik (estetik kamu diizeni®®) ve kullanim agisindan daha iyi duruma gelmesini saglamaktir
ve bu hikim kiraya verenin menfaatlerinden 6nce kamu dlzenine hizmet etmeyi

% ise, burada amac eger kamu diizeni olsaydi en

amaclamaktadir. Baska bir goriise gore®®
azindan bazi yapilar i¢in “giizellestirme” zorunlulugun bulunmasi gerekir. Kanun koyucu
bdyle bir kural koymamigstir. Estetik kavrami goreceli ve muglak oldugu icin bu hiikkiimde
kamu diizeni degil kiraya verenin menfaatleri korunmaktadir.

Bu hiikiim uyarinca kira sdzlesmesinin sona erebilmesi i¢in, inceleyecegimiz sartlarin
hepsinin gergeklesmesi gerekir. Bu dogrultuda, kiralananin yeniden insasinin yapilmasi veya
kiralananda yapilacak onarim, genisletme ya da degistirmenin imar amacgli olmasi, esash
islerden olmasi, tadilat sirasinda kiralananda bulunulmasinin miimkiin olmamasi ve projenin

imar onayinin bulunmasi gerekir®®.

2.2.3.2. Sartlan
2.2.3.2.1. Kiralananin Yeniden insasi
Kiralananin yeniden insas1 sebebiyle kira s6zlesmesinin sona erebilmesi igin hlikiimde

aranan ilk sart, yeniden insanmn varligidir®®®. Yeniden inga kavramindan anlasilmasi gereken;

%87 Yapinin sadece yikilmasi yetmemekte,

. Kiralananmn yikilip yerine pasaj yapilmasi®®,

mevcut binanin yikilarak yeniden yapilmasidir

yerine yenisinin de yapilmasi gerekmektedir®®

depremde bir boliimii yikilmis binanm yapilmasi®® bu hususa 6rnek olarak gosterilebilir.
Yeniden inga halinde, amacin yalnizca gelir artirmak olmasi yeterli degildir; ayn1 zamanda

gereklilik de zorunlu olmalidir®?,

82 Dogan, 2011: 132; Tandogan, 2008: 279; Zevkliler ve Gdkyayla 362.

83 Dogan, 2011: 132.

684 inceoglu, 2014: 406.

685 Akglin Akay, 2016: 95; Yarg. 6. HD, T. 17.1.1994, E. 1994/13857, K. 1994/135,( Tunaboylu, 2013: 857); Yarg.
6. HD, T.27.3.2008, E. 2008/1281, K. 2008/3770, (Ruhi, 2011: 1132-1134).

586 inceoglu, 2014: 406.

687 Akyigit, 2012: 187; Burcuoglu, 1993: 453; Cinar, 2010: 1359; Dogan, 2011: 133; Eren, 2018: 420; inceoglu,
2014: 406; Ozkanoglu, 2019: 101; Tandogan, 2008: 278.

688 Akyigit, 2012: 188; Dogan, 2011: 133.

689 Akglin Akay, 2016: 95.

605, Dogan, 2019: 125.

691 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674.
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Imar, mevcut bir tasinmaz iizerinde olabilecegi icin yeniden insa halinde, imar
amacinin bulunmasi zorunlu degildir. Bu sebeple, kiralananin yeniden insasi halinde, yeni

tasinmaz eskisi ile ayni niteliklere sahip olmak zorunda degildir. Ayrica, kiracinin taginmazin

daha kotii, kullanissiz ya da farkli olmasini ileri siirmesi miimkiin olmayacaktir®®,

2.2.3.2.2 Kiralananin iImar Amaciyla Esash Onarimi, Genisletilmesi ya da Degistirilmesi
2.2.3.2.2.1. Imar Amac
Kiralananin tamamen yikilmadan, onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi

gerekiyorsa ve bu islemler imar amaciyla yapiliyorsa tahliye davasi agilabilir®®, imar amaci,

694

kiralananin daha giizel, kullanisly, iyi bir hale getirilmesidir®®*. Ornegin, ¢at1 katina yeni kat

696

ilavesi %% | karanlik boliimlerin aydinlatiimas: %% | 1s1 kaybimi engellemek igin yaliim

yapilmas1®¥’, binanin tamamina kalorifer sistemi yapilmasi®®, binaya asansor eklenmesi®®
gibi hallerde imar amaciin oldugu kabul edilir. Kiralananin durumuna gore, yapilacak

tadilatin imar amaci tasty1p tasimadig bilirkisi incelemesiyle tespit edilecektir’®.

Doktrinde bir gériise gore’™*

, kiralananin bagka bir amagla kullanilacak ya da kiracinin
tek basina kullanamayacagi sekilde tekrar yapilmasi ya da onarilmasi hallerinde kiraya
verenin imar amaci yoktur. Bu goriisii savunanlara gore, kiraya veren, konut olarak kullanilan
kiralananin igyerine ¢evrilecegi i¢in yeniden yapilacagini ya da degistirilecegini ileri siirerek
tahliyesini isteyemez. Cunki s6z konusu hiikiimle korunmak istenen kiraya verenin daha ¢ok
gelir elde etme amaci ile degisiklik yapmasi degildir. Ilgili madde metninde de onarim,

genisletme ve degistirmenin ancak “gerekli” olmasinin arandigini belirterek bu goriisiin

desteklendigi kabul edilmektedir’®2.

692 Akyigit, 2012: 187; Aral ve Ayranci, 2019: 332-333; Burcuoglu, 1993: 453-454; Dogan, 2011: 133; inceoglu,
2014: 406; Tandogan, 2008; 278.

693 Akyigit, 2012: 189; Arpaci, 2002: 118; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674; Aysal, 2013: 189; Dogan, 2011: 134;
Karakas, 2019: 132; Tandogan, 2008: 279; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 361.

694 Akyigit, 2012: 189; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674; Burcuoglu, 1993: 459; Cinar, 2010: 1361; Dogan, 2011:
135; Giimis, 2012: 354; inceoglu, 2014: 407; Tandogan, 2008: 279; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 361-362; Yarg.
6. HD, T. 18.5.1993, E. 1993/5771, K. 1993/5978, (Tunaboylu, 2013: 858-859).

5% Tandogan, 2008: 279.

6% Dogan, 2011: 135.

897 Dogan, 2011: 135.

698 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674.

% Tandogan, 2008: 279.

700 Aysal, 2013: 189; Dogan, 2011: 136; Tandogan, 2008: 279.

701 Arpaci, 2002: 119; Cinar, 2010: 1361; Dogan, 2011: 137-138; Erzurumluoglu, 1973: 65; Gimis, 2012: 354;
Ozdogan ve Oymak, 2013: 547; Yavuz, 2014: 689; Yarg. 6. HD, T.29.9.1983, E. 1983/8552, K. 1983/8859,
(Kirmizi, 2013a: 474- 475); Yarg. 6. HD, T.30.1.1989, E. 1989/999, K. 1989/1139, (Tunaboylu, 2013: 865).

702 Akgiin Akay, 2016: 97; Cinar, 2010: 1361; Dogan, 2011: 138.
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Bizim de katildigimiz diger goriise gore’®®, kiraya veren, konut olarak kullanilan
kiralanani igyerine ¢evirmek istedigi i¢in kiracinin tahliyesini talep ettiyse, bu talebin kabulii
gerekir. Aksi halde, kiraya verenin miilkiyet hakki biiyiik 6l¢lide sinirlanmis olur. Bu goriisii
savunanlara gore, kiralananin konut olarak kiraya verilmesi sebebiyle, artik kiraya verenin
daha fazla gelir elde etmek icin degisiklik yapamayacagmin kabulii, hakkaniyete aykir

% Yargitay’in ‘® da bu yénde zaman zaman verdigi kararlar mevcuttur. Ilgili

olacaktir
hiikiimde yer alan “gerekli” ifadesi, bu goriise engel teskil etmemekte, zira konut olarak
kullanilan kiralananin isyerine doniistiiriilmesi yeniden inga amaci ile yapilacak ve bunun i¢in
de kiralananin degistirilmesi gerekecektir. Hiikmiin kapsamina girdigi kabul edilen hallerden
olan tasinmaza kat ilavesinin de “gerekli” oldugunun agiklanmasi da miimkiin olmayacaktir.
Kiraya verenin gelir artirma amaciyla yapacagi bu gibi degisikliklere izin verilmediginde,
kiraya verene yikintt haline gelen bir konutta degisiklik yapmak i¢in motivasyon

saglanamayacaktir’%,

2.2.3.2.2.2. Esash Onarim, Genisletme ya da Degistirme

Kiralananin tahliyesinin talep edilebilmesi icin kiralananin esasli onariminin,
genigletilmesinin ya da degistirilmesinin s6z konusu olmas1 gerekmektedir. Onarim,
tasinmazin varhi§im koruyarak, zamana ya da olaganiistii olaylara ve baska diger
miidahalelere bagli olarak bozulan boéliimlerinde 1iyilestirme maksadiyla yapilan
faaliyetlerdir’®’. Depremde zedelenen kiris ve kolonlarin gii¢lendirilmesi esasli onarima &rnek

teskil eder’®.

Genisletme, tasinmazin kullamm alanm biiyiitiilmesi, artirilmasi anlamina gelir "%,

Omegin, kiralanan tasinmaza yeni kat veya oda ilave etmek genisletme faaliyetidir 0.

Degistirme, kullanim alaninda bir degisiklik meydana gelmese de binanin kullanim seklinde

703 Eren, 2018: 421; inceoglu, 2014: 408; Tandogan, 2008: 281; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 363.

704 inceoglu, 2014: 408; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 363.

705 Yarg. 6. HD, T.16.9.1986, E. 1986/7911, K. 1986/9817, (Burcuoglu, 1993: 463).

7% jnceoglu, 2014: 408.

707 Akyigit, 2012: 189; Dogan, 2011: 136; Erzurumluoglu, 1973: 64; inceoglu, 2014: 409.

708 Akyigit, 2012: 189; Dogan, 2011: 136; Giimiis, 2012: 355; inceoglu, 2014: 409; Ruhi, 2011: 1108; Yarg. 6. HD,
T. 6.10.2005, E. 2005/9420, K. 2005/9070, (Tunaboylu, 2013: 837-838).

709 Akyigit, 2012: 189; Dogan, 2011: 136; inceoglu, 2014: 409.

710 Akyigit, 2012: 189; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674; Dogan, 2011: 136; inceoglu, 2011: 409; Tandogan, 2008:
279.
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yapilan degisikliklerdir’'!. Tasinmaza asansor takilmasi, degistirme faaliyetine &rnek teskil
eder’2,
Hiikiimde de ifade edildigi iizere, imar amaciyla yapilacak olan onarim, genisletme ve

13 Yeniden insa halinde

degistirmenin esasli olmas1 sartiyla kiracinin tahliyesi miimkiindiir
bu sart aranmamaktadir; ¢iinkii sliphesiz ki kiralanan taginmazin yikilip yeniden yapilmasi
esasl bir degisikliktir’**. Is haninin otel haline getirilmesi’®®, kiralananin kaloriferli hale
getirilmesi’*®, tasnmaza asansor veya banyo konulmasi’*’ gibi durumlar esasl nitelikte kabul
edilmektedir. Ufak tefek tamir ve degisiklikler ise bu kapsama girmemeckte ve esash
sayllmamaktadir'*®. Cat1 aktarimi, evin boyanmasi, dis kaplama, merdiven mermerlerinin
degistirilmesi gibi ufak tefek tamiratlar*®, tasmmazin ara duvar ile ikiye boliinmesi’?°,
kiralanana iki kap1 acilmasi’?!, kiralanan ile baska bir boliimiin kap1 ag1larak birlestirilmesi’??
gibi faaliyetler esashi kabul edilmedigi i¢in kira sdzlesmesini sona erdirmek icin yeterli
degildir’%,

Doktrinde kimi yazarlara gore **, onarim, genisletme veya degistirme sirasinda
taginmaz kiraci tarafindan kullanilmaz hale geliyorsa, bu durum yapilacak isin esasli olduguna

dair karine teskil eder. Bunlara ek olarak, esash tadilatin imar amaciyla yapilmasi yeterlidir.

Bir de “zorunluluk” sart1 aranmamaktadir’?®. Imar amaciyla yapilacak tadilatlarin esasli olup

711 Akyigit, 2012: 190; Dogan, 2011: 136; inceoglu, 2014: 409.

712 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674; Dogan, 2011: 136; inceoglu, 2014: 509; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 363.

713 Aral ve Ayranci, 2019: 333; Aydemir, 2016: 209; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 675; Dogan, 2011: 137; Giim{s,
2012: 354; inceoglu, 2014: 409; Yavuz, 2014: 690; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 362; Yarg. 6. HD, T.27.3.2008, E.
2008/245, K. 2008/3769, (Ruhi, 2011: 1134-1135); Yarg. 6. HD, T.25.1.2010, E. 2009/9889, K. 2010/491,
(Kirmizi, 2013a: 465-466).

714 Arpaci, 2002: 119; inceoglu, 2014: 409.

715 Aydogdu ve Kahveci, 2017:674; Zevkliler ve Gokyayla, 2018:363.

716 Aral ve Ayranci, 2019: 333; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 363; Yarg. 6. HD,
T.16.1.1989, E. 1989/17037, K. 1989/79, (Tunaboylu, 2013: 866).

717 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674; Burcuoglu, 1993: 464; inceoglu, 2014: 409; Tandogan, 2008: 279.

718 Akyigit, 2012: 189; Giimiis, 2012: 354; inceoglu, 2014: 409; Zevkliler ve Gokyayla, 2018:362; Esasli olmayan
basit tadilat islerinde, TBK'nin genel hiikiimleri uyarinca gegici tahliye yoluna gidilmesi gerektigi yoniinde bk.
Aydogdu ve Kahveci, 2017: 675.

719 Dogan, 2011: 137; inceoglu, 2014: 409; Giimiis, 2012: 354,

720 Akyigit, 2012: 190; Yarg. 6. HD, 16.10.1992, E. 1992/12922, K. 1992/13005, (Tunaboylu, 2013: 861); Yarg. 6.
HD, T. 24.5.2001, E. 2001/4091, K. 2001/4280, Kirmizi, 2013a: 474.

721 Akyigit, 2012: 189; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674; Burcuoglu, 1993: 464; Dogan, 2011: 137; Tandogan,
2008: 282.

722 Dogan, 2011: 137; Giimiis, 2012: 354; Tandogan, 2008: 281; Yarg. 6. HD, T.13.11.1987, E. 1987/9128, K.
1987/1448, (Tunaboylu, 2013: 867).

723 Akgiin Akay, 2016: 99-100.

724 Dogan, 2011: 137; Giimiis, 2012: 355.

725 Akglin Akay, 2016: 100; Dogan, 2011: 136; Yarg. 6. HD, T. 2.2.1987, E. 1987/14886, K. 1987/870, (Karahasan,
2004: 463-464).
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726

olmadig1 bilirkisi araciligiyla saptanacaktir 2. Yargitay %", kesinlesmis imar planlarinda

yapilacak diizenlemeler dogrultusunda gerceklesecek yikimlar i¢in TBK md. 350 f. 2 uyarinca

kira sozlesmesinin sona erdirilmesini kabul etmektedir?2.

2.2.3.2.3. Kiralananin Kullanimi Miimkiin Olmamalh
Imar amacgli onarim, genisletme ya da degistirme sdz konusu oldugunda kira

s0zlesmesini sona erdirebilmek icin aranan sartlardan biri de tadilat esnasinda kiracinin

729

kiralanan1 kullanmasinin miimkiin olmamasidir Kiracinin yapilacak tadilat sirasinda

kiralananda oturmasi veya caligmasi miimkiin oluyorsa TBK md. 350 f. 2 uyarinca kira

730

sO0zlesmesinin sona ermesi igin bir sebep yoktur™™”. Ote yandan, yeniden insanin séz konusu

oldugu hallerde kiracinin kiralananda oturmasi ya da ¢alismasi zaten imkansiz oldugu i¢in bu
sart aranmayacakt1r73l.

Miilga 6570 sayili GKHK’nun 7/¢ maddesinde, yapilacak olan tadilatlar sirasinda,
kiralananda oturulmasi ya galisilmasinin miimkiin olup olmadiginin “fennen” tespit edilmesi

732

gerektigi yer almaktaydi’>~. Kanun koyucu, TBK’da bu ifadeye yer vermemis olmasina

ragmen bu durumun yine de bilirkisi vasitasiyla tespit edilmesi gerektigi kabul

edilmektedir’2,

2.2.3.2.4. Projenin Uygulanmasi Miimkiin Olmah
Kiraya veren, iddiasini ispat edebilmek i¢in Oncelikle, ilgili belediyeden tasdik

ettirilmis " yeniden insa veya imar amagl onarim, genisletme veya degistirmeye yonelik

726 Dogan, 2011: 136, Gumiis, 2012: 355; Senyiiz, 2018: 371; Yarg. 6. HD, T.16.6.1989, E.1989/8529, K.
1989/10995, (Tunaboylu, 2013: 863); Yarg. 6. HD, T.27.6.2013, E. 2013/8790, K. 2013/11214, (erisim tarihi:
17.11.2019), http://www.kazanci.com;

727 Yarg. 6. HD, T.21.1.1993, E. 1993/8381, K. 1993/8878, (Tunaboylu, 2013: 857-858); Yarg. 6. HD, T. 26.1.1999,
E. 1999/208, K. 1999/237, (Tunaboylu, 2013: 850); Yargitay’in bu uygulamasinin elestirisi icin bk. Gimis, 2012:
355.

728 [nceoglu, 2014: 410.

729 Akyigit, 2012: 191; Arpaci, 2002: 118; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 675; Dogan, 2011: 139; Giimis, 2012: 355,
inceoglu, 2014: 410; Kirmizi, 2013a: 460; Tandogan, 2008: 282; Yavuz, 2014: 690; Zevkliler ve Gdkyayla, 2018:
362.

730 Aydemir, 2016: 208; Cinar, 2010: 1365, Dogan, 2011: 139; inceoglu, 2014: 410; Senyiiz, 2018: 371.

731 Burcuoglu, 1993: 464; Dogan, 2011: 139; inceoglu, 2014: 410.

732 Akyigit, 2012: 191; Dogan, 2011: 132; Giimis, 2012: 353; Tandogan, 2008: 282; Yavuz, 2014: 688; Zevkliler
ve Gokyayla, 2018: 363.

733 Akyigit, 2012: 191; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 676; Cinar, 2010: 1365; Dogan, 2011: 139; Giimiis, 2012: 355;
inceoglu, 2014: 410; Yavuz, 2014: 690.

734 Akyigit, 2012: 188; Arpaci, 2002: 120; Cinar, 2010: 1364; Yarg. 6. HD, T. 8.2.1988, E. 1988/12703, K.
1988/1692, (Tunaboylu, 2013: 866-867).
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735

projeyi dava acarken ya da yargilama devam ederken mahkemeye sunmalidir’®. Yapilacak

insaat i¢in ruhsat alimas: gerekli degildir"*®. Tasdikli avan (6n) projenin sunulmasi da yeterli
goriilmektedir®’. Sonradan almacak tatbikat (uygulama) projesi, avan projeye uygun olmasi
gerektigi i¢in, Onceden tatbikat projesi ve ingaat ruhsatinin alinmasi zorunlu degildir.
Tasimazin mevcut oldugu hallerde ise yeniden insa i¢in ruhsat verilememektedir8,

Tahliye davasi, proje ibraz edilmedigi i¢in reddedilmis ve kesinlesmisse, yeni kira
doneminde ayni1 sebeple yeni bir tahliye davasi agilmasinda engel bulunmadigi, bu durumda

739

reddedilen ilk davanin kesin hiikiim olusturmayacagi kabul edilmektedir Bunlara ek

olarak, ibraz edilen projenin mahallinde uygulanabilirligi, baska bir deyisle projenin

gerceklestirilmesinin fennen ve hukuken miimkiin olup olmadiginin tespit edilmesi gerekir*.

Bu tespitin bilirkisilerce yapilmasi gerekir’*.

Kiralananin tarihi eser niteliginde oldugu durumlarda ise, yeniden insa veya imar
amagh tadilat yapilabilmesi i¢in Kiiltiir Varliklarini Koruma Kurulu’ndan izin alinmasi
gerekir 2. Izin alinmasi gereken Kurul’a ve ilgili Belediyeye basvurulmus olunmasina
ragmen, davacinin kusuru olmaksizin s6z konusu merciilerden cevap gelmemisse, tahliye
davas1 hemen reddedilmemeli, gelecek cevap beklenmelidir’*®. Bunun yan1 sira, imar planlari

ile ilgili agilmis bir dava mevcutsa, bu dava tahliye davasinda bekletici mesele yapilmalidir’#.

735 Akyigit, 2012: 188; Arpaci, 2002: 120; Aydemir, 2016: 211; Cinar, 2010: 1364; Gumiis, 2012: 355; inceoglu,
2014: 411; Kirmizi, 2013a: 461; (Ruhi, 2011: 1108); Yarg. 6. HD, T.10.10.1994, E. 1994/9442, K. 1994/9793,
(Tunaboylu, 2013: 855); Yarg. 6. HD, T.25.1.2011, E. 2010/13036, K. 2011/557, (Ruhi, 2011: 1110-1111); Yarg. 6.
HD, T.18.1.2016, E. 2016/2565, K. 2016/25, (Glinay, 2017: 193); Yarg. 6. HD, T. 24.12.2016, E. 2015/12529, K.
2016/6113, (erisim tarihi: 19.11.2019), http://www.kazanci.com.

736 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674; Cinar, 2010: 1364; Dogan, 2011: 140; inceoglu, 2014: 411.

737 Akyigit, 2012: 188; Aral ve Ayranci, 2019: 333; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674; Dogan, 2011: 140; Giimds,
2012: 355; Tandogan, 2008: 282; Yavuz, 2014: 690; Yarg. 6. HD, T.12.2.1993, E. 1993/1896, K. 1993/1998,
(Tunaboylu, 2013: 859-860); Yarg. 6. HD, T.10.09.2001, E. 2001/6192, K. 2001/6180; Yarg. 6. HD, T.10.6.2010, E.
2010/3582, K. 2010/77073, (erisim tarihi: 19.11.2019), http:www.kazanci.com.

738 Akgiin Akay, 2016: 103; Burcuoglu, 1993: 454-455; Dogan, 2011: 140; inceoglu, 2014: 411; Tandogan, 2008:
282; Yarg. HGK, T. 25.4.1982, E. 1982/6-150, K. 1982/464, Kirmizi, 2013a: 462-463; Yarg. 6. HD, T. 19.1.2009, E.
2008/13621, K. 2009/80, (Ruhi, 2011: 1126).

739 Akgiin Akay, 2016: 103; Tunaboylu, 2013: 826.

740 Aydemir, 2016: 211; Dogan, 2011: 139; Giimiis, 2012: 355; inceoglu, 2014: 411; Kirmizi, 2013a: 461;
Ozdoéan ve Oymak, 2013; 546; Tandogan, 2008: 282; Yarg. 6. HD, T.12.2.1993, E. 1993/1896, K. 1993/1998,
(Tunaboylu, 2013: 859-860;) Yarg. 6. HD, T. 6.10.2005, E. 2005/9420, K. 2005/9070, (Tunaboylu, 2013: 837-
838); Yarg. 6. HD, T.23.6.2009, E. 2009/2438, K. 2009/6025, (Ruhi, 2011: 1122); Yarg. 6. HD, T.14.3.2005, E.
2005/582, K. 2005/2147; Yarg. 6. HD, T. 11.10.2005, E. 2005/7634, K. 2005/9269, Yarg. 6. HD, T. 18.2.2015, E.
2015/547, K. 2015/1556, (erisim tarihi: 18.11.2019), http://www.kazanci.com.

74 inceoglu, 2014: 411.

742 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 675; Dogan, 2011: 140; Giimis, 2012: 149; inceoglu, 2014: 411; Yarg. 6. HD,
T.1.3.2011, E. 2010/11288, K. 2011/2276, (erisim tarihi: 18.11.2019), http://www.kazanci.com.

743 Akyigit, 2012. 188; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 674; inceoglu, 2014: 411.

744 inceoglu, 2014: 411; Yarg. 6. HD, T.1.10.2009, E. 2009/9463, K. 2009/7663, (Ruhi, 2011: 1120-1121); Yarg. 6.
HD, T. 21.1.2010, E. 2010/9471, K. 2010/289, (Tunaboylu, 2014: 828-830).
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Doktrinde bir goriise gore’®, idari davanin tahliye davasmi uzatmak amaciyla agildiginin

anlasildig1 hallerde, bekletici mesele yapilmasi talebi hakkin kétiiye kullanilmasi sebebiyle

reddedilmelidir.

2.2.3.3. Tahliye Davasi
2.2.3.3.1. Genel Olarak

Kiraya veren, yeniden insa veya imar amaciyla onarim, genisletme veya degistirme
sebebiyle kira sozlesmesini ancak dava yolu ile sona erdirebilir. Bu durumda fesih beyaninin
bir etkisi yoktur’®.

Onarim, genisletme veya degistirme islemleri kiralanan taginmazin sadece belirli bir
kisminda yapilmasi halinde, kiracinin taginmazin diger kisimlarinda oturmasi ya da ¢aligmast
miimkiinse ve kiracinin da kabul etmesi sartiyla kismi tahliyeye karar verilebilecegi kabul
edilmektedir™’. Kiraya verenin tahliye davasinda hem gereksinim hem yeniden insa veya
imar sebebine dayanmasi halinde ise iki sebep birbiriyle ¢elistigi icin bu ¢eliskinin giderilerek

karar verilmesi gerekmektedir’8,

2.2.3.3.2. Davanin Taraflan
2.2.3.3.2.1. Davaci

Turk Borglar Kanunu 350. madde uyarinca, yeniden insa veya imar amagli onarim,
genisletme veya degistirme sebebiyle tahliye davasi agma hakki kiraya verene aittir’*®. Malik
olan kiraya verenin kiralananin tahliyesi i¢in dava acabilmesi dogaldir’™°. Malik olmayan
kiraya verenin ise kural olarak tahliye davasi agma hakki yoktur™. Ancak malik olmayan
kiraya veren, malik tarafindan esasli onarim, genisletme veya degistirme yapma konusunda
yetkilendirilirse tahliye davasi agabilir; zira boyle bir yetkilendirme olmadig: takdirde gerekli
ruhsat ve izin alinamayacadi i¢in yeniden insa veya esashi tadilat faaliyetlerinde de

bulunulamayacaktir’®2,

745 Inceoglu, 2014: 412.

746 Akyigit, 2012: 191; Aydemir, 2016: 210; Dogan, 2011: 143; inceoglu, 2014: 412.

747 Cinar, 2010: 1365; Dogan, 2011: 139; inceoglu, 2014: 412; Tandogan, 2008: 282.

748 Akgiin Akay, 2016: 106; Akyigit, 2012: 198; Aydemir, 2016: 214; Yarg. 6. HD, T.9.12.2003, E.2003/8791,
K.2003/8868, (Tunaboylu, 2013: 891).

749 Akyigit, 2012: 192; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 672; Cinar, 2010: 1365; Dogan, 2011: 140; inceoglu, 2014:
412.

70 Dogan, 2011: 140.

751 Burcuoglu, 1993: 466; Dogan, 2011: 141; Aksi géris icin bk. Akyigit, 2012: 188; Aydogdu ve Kahveci, 2017:
672; Tandogan, 2008: 283.

752 Akyigit, 2012: 188; Dogan, 2011: 141; inceoglu, 2014: 412-413; Tandogan, 2008: 283.
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Kiraya veren olmayan malikin tahliye davasi agma hakk1 ise doktrinde tartigmalidir.
Bir goriise gore™?, ilgili madde hiikmiinde dava hakkinin agikg¢a kiraya verene verildigi, bu
nedenle kiraya veren olmayan malikin dava agma hakki bulunmamaktadir. Aksi goriise
gore’™ ise, kiraya veren olmayan malik tahliye davasi agabilmelidir. Yargitay’in"® da bu

yonde kararlari mevcuttur. Yargitay °

, 1lgili madde metninden dava agma hakkinin sadece
kiraya verende oldugu anlaminin ¢ikmayacagini, malik adina vekaleten ya da vekaleti
olmaksizin temsilen kiraya verene taninan dava hakkinin malike taninmamasinin miimkiin
olamayacagi ve kanunlarda da bunu yasaklayici hiikiim olmadigin1 kabul etmistir’’. Bu karar
doktrinde elestirilerek; sorunun gereksinim sebebiyle tahliye davasi agilmasi hususunda
oldugu gibi ¢oziilmesi gerektigi savunulmaktadir. Buna gore, kiraya veren ile malik
arasindaki hukuki iliski degerlendirilmelidir. Malik olmayan bir kimsenin kiralanan1 kiraya
vermesine malikin rizast ve icazeti olmadigi ve kiraya verenin de bdyle bir hakkinin
bulunmadig1 durumlarda, yapilan kira sdzlesmesi maliki baglamaz ve malik de bu durumda
fuzuli sagil durumda olan kiracinin tahliyesini her zaman isteyebilecektir. Malik olmayan
kiraya verenin, kira sdzlesmesi yapma imkani saglayan intifa hakki gibi sinirli ayni1 hakki
mevcutsa, bu durumda artik malik tahliye davasi acamaz. Kiraya verenin herhangi bir ayni
hakki mevcut degilse bile malik kiraya verenin kira s6zlesmesi yapmasina riza gostermisse,
bu durumda malikin tahliye davas1 agma hakkinin mevcut oldugu kabul edilir’®®,

Kiraya veren intifa hakk: sahibi ise, Tiirk Medeni Kanunu md. 817 f.1°de “...intifa
hakki sahibi, intifa konusu tasinmazin ekonomik ozgiilenme yoniinii malike 6nemli zarar
verecek sekilde degistiremez,; ozellikle onu yeni bir sekle doniistiiremeyecegi gibi, onda
onemli bir degisiklik de yapamaz.” diizenlemesi yer aldig1 i¢cin malikin rizas1 olmadigi siirece
yeniden insa ya da esasli onarim, genisletme veya degistirme faaliyetlerinde bulunma hakk1
olmadig1 i¢in TBK md. 350 f. 2’ye gore tahliye davasi agamaz’®. Diger yandan, kiraya

verenin kendisine ingaat yapma hakki veren iist hakki varsa, yeniden insa ya da esashi onarim,

genisletme veya degistirme yapma hakki oldugu i¢in bu sebeplere dayanarak kiracinin

753 Akyigit, 2012: 188; Burcuoglu, 1993: 467; Dogan, 2011: 141; inceoglu, 2014: 413.

754 Cinar, 2010: 1365; Kirmizi, 2013a: 460; Kirmizi, 2013b: 492-493; Ozdogan ve Oymak, 2013: 550; Ruhi, 2011:
1108; Tandogan, 2008: 283.

755 Yarg. 6. HD, T.17.2.2003, E. 2003/581, K. 2003/690; Yarg. 6. HD, T.11.3.2003, E. 2003/1207, K. 2003/1340,
(erisim tarihi: 18.11.2019), http://www.kazanci.com.

756 Yarg. 6. HD, T.28.2.1980, E.1980/10258, K. 1980/1793, (Burcuoglu, 1993: 466).

757 Akglin Akay, 2016: 107.

758 Inceoglu, 2014: 414.

759 Dogan, 2011: 142; inceoglu, 2014: 413.
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tahliyesini talep edebilir®. Alt kiranmn oldugu durumlarda ise, asil kiraci, kiraya veren
durumunda olsa da insaat veya tadilat yapma yetkisi olmadigi i¢in alt kiraciya kars: tahliye
davasi acamaz. Kiraya verenden gerekli izinleri almigsa, bunu ispat etmesi halinde tahliye

761

davasi agabilir™*. Malikin kiralanan tasinmazi tapu ile satip devrettigi durumlarda ise dava

ehliyeti artik ortadan kalktig1 igin tahliye davasi agma hakki yeni malike gecer’®2,

Birden fazla kiraya verenin oldugu durumlarda, elbirligi ile miilkiyet s6z konusu ise,
tahliye davasi agilabilmesi igin oybirligi ile karar almmmis olmasi gerekmektedir '®. Payli
milkiyetin s6z konusu oldugu durumlarda ise doktrinde fikir birligi bulunmamaktadir. Bir
goriise gore’®®, ayrim yapilmaksizin her durumda oy birligi aranmas1 gerekmektedir. Diger

% ise, ana kuraldan ayrilmayip, pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi

goriise gore ’
gerektigini savunmaktadir. Ugiincii bir diger goriise gore’®® de payli miilkiyetin s6z konusu
oldugu hallerde sadece yeniden insa halinde oybirligi aranmali, imar amaciyla onarim,
genisletme veya degistirme hallerinde oy coklugu yeterlidir. Dérdiincii ve son goriise gore’®’
ise her somut olayin ayri ayr1 degerlendirilmesi ve onemli ya da olaganiistii is olup
olmadiginin tespit edilmesi gerekir. Kanaatimizce isabetli olan, son goriistiir, cunki bu tar
faaliyetlerin net bir sekilde ayrilmasi miimkiin degildir. Bu nedenle de her somut olayda
yapilacak faaliyetin 6nemli is niteliginde mi yoksa olaganiistii is niteliginde mi oldugu
degerlendirilmeli ve ona gore bir sonuca varilarak kararin oybirligi ile mi yoksa pay ve
paydas cogunluguyla mi1 alinmis olduguna bakilmalidir. Paydaglardan birinin kiraya veren
konumunda oldugu hallerde de durum aynidir; zira burada kisinin tek basina insaat ya da
tadilat yapma yetkisi bulunmamaktadir’®,

Kiraya verenin birden fazla oldugu hallerde, tahliye davasi yeterli ¢ogunluk
saglanmadan acildig1 takdirde, bu eksikligin tamamlanmast igin siire verilir’®®. Tahliye davasi

paydaglarca usuliine uygun olarak agildiktan sonra, paydaslardan birinin davadan feragat

760 Dogan, 2011: 142; inceoglu, 2014: 413.

761 Burcuoglu, 1993: 467; inceoglu, 2014: 413.

762 Akglin Akay, 2016: 108; Akyigit, 2012: 194; Dogan, 2011: 142; Yarg. HGK, T.23.5.1990, E. 1990/212, K.
1990/323, (Tunaboylu, 2013: 823).

763 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 672; Cinar, 2010: 1365; Dogan, 2011: 143; inceoglu, 2014: 414

764 Arpaci, 2002: 120.

785 Burcuoglu, 1993: 468; Ozdogan ve Oymak, 2013: 551; Ruhi, 2011: 1108; Tunaboylu, 2013: 823.
766 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 672; Cinar, 2010: 1365; Dogan, 2011: 143; Tandogan, 2008: 283.
767 inceoglu, 2014: 415.

768 Akgiin Akay, 2016: 109; inceoglu, 2014: 415.

789 inceoglu, 2014: 416; Tunaboylu, 2013: 823.
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etmesi halinde, dava agma sart1 artik yerine getirilmis oldugu icin tahliye davasina devam

edilir’™,

2.2.3.3.2.2. Daval
Yeniden inga veya imar amaciyla onarim, genisletme ya da degistirme sebebiyle acilan

771

tahliye davasinda davali kiracidir’’*. Kiracinin birden fazla oldugu durumlarda ise, mecburi

dava arkadashg soz konusu olur ve tahliye davasmin hepsine karsi acilmasi gerekir’’?.

773

Kiracilardan birinin gosterilmemesi veya yanlis gosterilmesi halinde’’”, yargilama asamasinda

davaya dahil edilemeyecegi icin dava husumet noksanligi sebebiyle reddedilir. Bu durum
mahkemece re’sen dikkate alinir’ ™,

Son olarak, TBK md. 323 f. 2 uyarinca kira sozlesmesinin devredildigi hallerde,
tahliye davasi devralan yeni kiraciya kars1 agilmalidir. Eski kiracinin en fazla iki yil siire ile
miiteselsilen sorumlu olmasit da bu durumu degistirmeyecektir; ¢ilinkii s6z konusu sorumluluk

mali sonuglarla alakalidir’’.

2.2.3.3.3. Dava A¢ma Suresi

Tiirk Borg¢lar Kanunu md. 350 f. 1°de yeniden insa ve imar amactyla esasli onarim,
genisletme veya degistirme sebebiyle agilacak tahliye davalari icin dava agma siiresi,
gereksinim sebebiyle acilacak tahliye davalari ile ortak diizenlenmistir.

Daha 6nce bu konuya iligkin yaptigimiz agiklamalar1 6zetlemek gerekirse, belirli siireli
kira s6zlesmelerinde kiraya veren kira siiresinin sonunda; belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde
ise kiraya veren, kiraya iligkin genel hiikiimler uyarinca fesih donemine ve fesih bildirimi igin
Oongoriilmis stlirelere uyarak belirlenen tarihten itibaren bir ay igerisinde tahliye davasi
acabilir’’®. So6z konusu bir aylik siire, hak diisiiriicii siiredir ve kamu diizenindendir. Bu

", Tahliye davasmin siiresinde agcilip

nedenle, mahkemece re’sen goéz oOniine almr ’
acilmadiginin tespiti i¢in kira sdzlesmesinin baslangi¢ tarihinin ve kira siiresinin bilinmesi

gerekir. Davacinin mahkemeye bildirdigi tarihe davali taraf karsi ¢ikarsa, bu durum tanik

770 inceoglu, 2014: 416.

71 Dogan, 2011: 144,

772 Akyigit, 2012: 198; Dogan, 2011: 144; inceoglu, 2014: 416; Ozdogan ve Oymak, 2013: 552; Tunaboylu, 2013:
823; Yarg. 6. HD, T.12.3.2007, E. 2007/895, K. 2007/2592, (Ruhi : 1145).

773 Yarg. 6. HD, T.19.01.2010, E. 2010/939, K. 2010/19, (Tunaboylu, 2013: 830-831).

774 Akgiin Akay, 2016: 109; S. Dogan, 2011: 137; Tunaboylu, 2013: 823.

775 Akgiin Akay, 2016: 109; Akyigit, 2012: 200; Ozdogan ve Oymak, 2013: 552.

776 Aral ve Ayranci, 2019: 333; Aydemir, 2016: 210; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 676; Dogan, 2011: 144-145;
Giimis, 2012: 356; inceoglu, 2014: 416; Ruhi, 2011: 1108; Zevkliler ve Gokyayla, 2018:363

777 Yarg. 6. HD, T. 21.4.2016, E. 2016/8286, K. 2016/3259, (Giinay, 2017: 200).
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dahil her tirlt yasal delille ispatlanabilir. Davacinin mevcut delillerle kira baslangicini ve
siiresini ispatlayamadig1 hallerde, davacinin davaliya yemin teklif etme hakki vardir’’®,

Bir aylik silirenin kacgirilmast halinde bir sonraki donem sonunun beklenmesi
gerekir . Bu durumun istisnas1 Tiirk Borglar Kanunu 353’te yer almaktadir. Bu madde
uyarinca, kiraya veren en ge¢ davanin agilmasi i¢in ongoriilen siirede veya kira sozlesmesinin
stiresi i¢inde tahliye davasi agacagini kiraciya bildirmigse ve bu da kiraciya ulasmissa, tahliye
davas1 agma siiresi bir kira yili igin uzar’®. Tahliye davasi agma siiresinin bir kira yili
uzayacagl agik¢a hiiklimde yer aldigi icin, taraflarin daha fazla silire uzayacagina iliskin
anlagmalar, TBK md. 354’te yer alan “Dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine
iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine degistirilemez.” hiikkmii geregince gecersiz olacaktir /L.
Bunlarin yani sira, paydaslardan birinin bildirimi gonderdigi hallerde bu bildirim gegerli
olacaktir; ¢ilinkii bu bildirimin kira s6zlesmesini feshetme etkisi yoktur. Bu nedenle de tim
paydaslar tarafindan bildirimin génderilmesi zorunlu degildir’®.

S6z konusu bir aylik siirede, kiraya verenin kira bedelini ihtirazi kayitsiz kabul etmesi
halinde ne olacag: doktrinde tartismalidir. Bir goriis ‘%3, bu durumda artik tahliye davasi

84

acilamayacagim savunurken; diger goriise gore’®* ise, zimnen feragat igin bir aylik kira

bedelinin alinmasi feragat icin yeterli degildir. Kanaatimizce ikinci goriis daha isabetlidir.

2.2.3.3.4. Sonuclar
2.2.3.3.4.1. Genel Olarak

Doktrinde hakim olan ve bizim de katildigimz gériise gore’®, tahliye davasi agilmast
ile kira s6zlesmesi sona ermez; ancak hakim karar1 ile kira s6zlesmesi sona erer. Diger goriise
gore’®® ise, kira sozlesmesi tahliye davasmin agilmasi ile sona erer; burada hakimin verecegi
karar yenilik doguran nitelikte degil, tespit hiikmii niteligindedir. Bu goriisli savunanlara gore,
yeniden insa ve imarin gergekten gerekli olup olmadigin kiraci bilebilecek durumda olmadig:

icin, bu durumun mahkemece denetlenmesi gerekir; bunun sonucunda da kiract kotiiniyetli

778 Akglin Akay, 2016: 110; N. Yavuz, 2019: 1214; Yarg. 6. HD, T.28.6.2007, E. 2007/6827, K. 2007/8189, (Ruhi,
2011: 1140).

779 Dogan, 2011: 144; inceoglu, 2014: 392; Kirmizi, 2013a: 390-391.

780 Cinar, 2010: 1368-1369; Giimiis, 2012: 356; inceoglu, 2014: 392; Kirmizi, 2013: 390; Yavuz, 2014: 668;
Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 362; Yarg. 6. HD, T.2.6.2010, E 2010/1717, K. 2010/6638, (Kirmizi, 2013a: 394).

781 Akyigit, 2012: 204.

782 Dogan, 2011: 145; inceoglu, 2014: 392; Aksi goris icin bk. Ozdogan ve Oymak, 2013: 551.

78 Tandogan, 2008: 284; N. Yavuz, 2019: 1215.

78 inceoglu, 2014: 417-418.

78 Burcuoglu, 1993: 465; Dogan, 2011: 143; Gliimis, 2012: 316-317.

786 inceoglu, 2014: 419.
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haksiz zilyet sayilamaz. lyiniyetli haksiz zilyet olan kirac1 dava siiresi boyunca ecrimisil veya

tazminat 6demek zorunda kalmayacaktir. Burada kiraci sadece fiili kira iliskisinin devam

etmesinden kaynakli, kira bedeline karsilik gelen bedeli 6demekle yiikiimlii olur’®’.

2.2.3.3.4.2. Gegici Tahliye
Uygulamada, imar amaciyla onarim, genisletme ya da degistirme kira s6zlesmesinin
sona ermesini gerektirecek boyutlarda olmayip, ancak yapilacak tadilatlar sirasinda kiracinin

kiralananda oturmasi ya da ¢alismasi miimkiin degilse, burada TBK md. 319 uyarinca gegici

788

tahliye karari verilebilmektedir *°. Yeniden insa halinde ise gegici tahliyenin miimkiin

olmayacag ve kiracinin TBK md. 350 uyarinca tahliyesine karar verilecegi aciktir’®,

Gegici tahliyeye karar verilmesi halinde, kira s6zlesmesi sona ermemekte, ayni sekilde
devam etmektedir’®. TBK md. 350 uyarinca kesin tahliyenin talep edilebilmesi igin kira
s6zlesmesinin sonunu beklemek gerekirken, TBK md. 319 f. 1 uyarinca gecici tahliye

amaciyla dava, sebebin meydana geldigi anda, baska bir deyisle kira sozlesmesinin siiresi

icerisinde olsa dahi agilabilir’?.

Tirk Borglar Kanunu 319. maddesi uyarinca kiralananin gegici tahliyesinin talep

edilebilmesi igin kiralananda gerceklesecek onarimin zorunlu olmasi gerekmektedir "°2 .

Ornegin, kiralananin boya ve cila kokusu sebebiyle kullanilmasinin miimkiin olmamast,

kiralananin parkelerinde yapilacak sistre cila sebebiyle yere basilmamasi gereken hallerde

793

esaslt tadilat gerceklesmeyecegi icin gecici tahliyeye karar verilebilir . Kira sozlesmesi

devam ederken kiralananin ayipli olmasi halinde de gegici tahliye talep edilebilir. Bu durumda

kira sdzlesmesinin sona ermesine gerek yoktur’%4,

787 Inceoglu, 2011: 483-487; S. Dogan, 2011: 138.

788 Akyigit, 2012: 187; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 675; inceoglu, 2014: 418; Yarg. 6. HD, T.14.12.1964, E.
1964/4830, K. 1964/5487, (Tunaboylu, 2013: 870).

789 inceoglu, 2012: 419.

790 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 675; inceoglu, 2014: 418; Tandogan, 2008: 277; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 364.
791 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 675; Burcuoglu, 1993: 469; inceoglu, 2014: 418; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 364.
792 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 675; inceoglu, 2014: 419; Karakas, 2019: 169; Tandogan, 2008: 277-278; Zevkliler
ve Gokyayla, 2018: 364.

793 Cinar, 2010: 1365; inceoélu, 2014: 419; Yarg. 6. HD, 21.1.2008, E. 2008/10608, K. 2008/321, (Tunaboylu,
2013: 835-836).

794 Karakas, 2019: 170; Tandogan, 2008: 277; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 363.



98

Kiralananda yapilacak tadilat sebebiyle kiraci tasinmazi bosaltmigsa ancak, kiraya
veren belirttigi sekilde onarim, genisletme ya da degistirme faaliyetinde bulunmamigsa, Kiraci
kiralananin tekrar kendisine teslimini isteyebilir. Eger kiralanan taginmaz bagkasina

kiralanmissa bu duruda kiraci tazminat talep edebilir’®.

2.2.3.3.4.3. Yeniden Kiralama Yasag

Kanun koyucu, miilga 6570 sayii GKHK’nin 15. maddesinde yer alan yeniden
kiralama yasagma benzer bir diizenlemeye TBK’da da yer vermistir’®®. Buna gore, Tirk
Borglar Kanunu 355/11 uyarinca, “Yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilmas: saglanan
tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep olmaksizin ii¢ yil ge¢medik¢e baskasina kiralanamaz.
Eski kiracimin, yeniden insa ve imart gergeklestiren tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira
bedeli ile kiralama konusunda éncelik hakki vardir. Bu hakkin, kiraya verenin yapacag yazili
bildirimi izleyen bir ay icinde kullanilmasi gerekir;, bu dncelik hakki sona ermedikge,
tasinmaz ii¢ yil gecmeden baskasina kiralanamaz.”®’.

Yeniden inga ve imar sebebiyle tahliye edilen tasinmazin eski hali ile baskasina
kiralanmast ii¢ y1l gegmeden miimkiin olmayacaktir’®®. Kiraya verenin hakl1 bir sebebi oldugu

799 Ornegin konut olarak kullanilan kiralananin

takdirde taginmazi bagkasina kiraya verebilir
isyerine cevrilmesi durumunda kiraciya kiralama olanagi kalmamasi hakli sebep olarak
gosterilebilir8° . Ote yandan, eski kiraci baska yerde oturmaya baslamissa, bu durum
tasinmazin eski kiractya kiralama imkaninin kalmadig1 yéniinde yorumlanmamalidir®?,
Yeniden insa ve imar tamamlandiktan sonra, eski kiracinin, tasinmazin yeni hali ve
yeni kira bedeli ile kiralamalarina iliskin oncelik hakk: vardir®®. Bu hak, tasimnmazin iigiincii
kisilere kiraya verilmesi s6z konusu oldugunda devreye girmektedir®®, Eski kiracinin 6ncelik
hakki, kiraya veren kiralanani kendisi kullanacaksa veya bagka birine satmasi halinde yeni

malike kars1 yoktur®%,

795 Aydemir, 2016: 212; inceoglu, 2014: 574.

7% inceoglu, 2014: 420; S. Dogan, 2019: 140.

797 Akglin Akay, 2016: 113; Gimds, 2012: 324.

798 Akyigit, 2012: 211; Eren, 2018: 422; Ozdogan ve Oymak, 2013: 580; Senyiiz, 2018: 372; Yavuz, 2014: 673.

7% jnceoglu, 2014: 420; Yavuz, 2014: 673.

800 jnceoglu, 2014: 420.

801 jnceoglu, 2014: 420. Eski kiracinin kiralanan tasinmazin bulundugu yerden ayrilarak baska sehre tasinmis
olmasinin hakl sebep oldugu yoniinde bk. Dogan, 2011: 146.

802 Akyigit, 2012: 211; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 676; Eren, 2018: 422; Giimis, 2012: 324; inceoglu, 2014:
Senyliz, 2018: 372; Yavuz, 2014: 673; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 363.

803 [nceoglu, 2014: 420.

804 Dogan, 2011: 146; inceoglu, 2014: 420; Ozdogan ve Oymak, 2013: 580.
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Kiraya veren, kiractya yeni kira bedeli teklif edebilir. Doktrinde bu teklifin emsal
kiralar gz dniine alinarak adil ve makul olmasi gerektigi kabul edilmektedir®®. Doktrinde bir
goriise gore®®, yeni kira bedelinin tasmmmazda meydana gelen deger artismi gegmemesi
gerekir.

Kiraci, s6z konusu oncelik hakkini kiraya veren yazili bildirimde bulunduktan®’
sonraki bir ay i¢inde kullanmalidir. Kiracinin bu hakk: sona ermedigi siirece, kiraya veren
tasinmazi Ui¢ y1l boyunca tigiincii bir kisiye kiralayamaz. Eski kiraci, kiraya verenin bildirimi
kendisine ulastiktan sonra bir ay icerisinde agikca teklifi kabul etmezse veya bir aylik siire
icerisinde sessiz kalirsa, kiracinin oncelik hakki sona erecek ve bdylece yeniden kiralama
yasag artik s6z konusu olmayacaktir®®. Bu bir aylik siirenin, taraflarca uzatilmasi miimkiin
olmasina ragmen kisaltilmas1 miimkiin degildir®®.

Kiracinin oncelik hakki bertaraf edilmedigi miiddetce kiralananin bagkasina
kiralanamayacagi ti¢ yillik siire, mahkeme ya da kiraya veren tarafindan kiraciya bir siire
verilmedigi hallerde mahkeme kararinin kesinlestigi tarihten itibaren; mahkeme ya da kiraya
veren tarafindan siire verilmigse ancak kiraci kiralanani siireden once tahliye etmigse fiili
tahliye tarihinden itibaren; eger kiraci kiralanani tahliye etmemisse taninan siirenin bitiminden
itibaren baglar®°.

Doktrinde yeniden insa ve imar faaliyetleri bittikten sonra, kiraya verenin ne zaman
eski kiraciya teklifte bulunacagi tartismalidir. Bir goriise gore®!!, diiriistliik kurali uyarinca en
kisa zamanda teklif edilmelidir. Bu goriisii savunanlar, eger kiraya veren kasitli olarak buna
aykir1 davranirsa, burada tahliye sebebinin kotiiye kullanilmasinin s6z konusu oldugunu ve
kiracinin ugradig1 zararin ahlaka aykir1 davranis sebebiyle meydana geldigini; bu nedenle de
zararm TBK md. 49 f 2 uyarmca tazmin edilmesi gerektigi kabul etmektedirler 812 .
Doktrindeki diger goriise gore®' ise, diiriistliik kuralina gore kiraya verenin teklifi en kisa
zamanda yapmasi isabetsizdir; zira kiraya veren kiralanan tasginmazi en basta kendisi

kullanmak istemis ve sonra bu istekten vazge¢mis olabilir. Kiraya verenin kotl niyetli

805 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 676-677; Dogan, 2011: 147; Yavuz, 2014: 675.

806 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 677.

807 Dogan, 2011: 149; Giimiis, 2012: 324; inceoglu, 2014: 539; Yavuz, 2014: 673.

808 Akyigit, 2012: 212; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 676-677; Dogan, 2011: 147; inceoglu, 2014: 420; Tandogan,
2008: 283; Yavuz, 2014: 674.

809 Akyigit, 2012: 213.

810 Akyigit, 2012: 213; inceoélu, 2014: 421; S. Dogan, 2019: 141.

811 Akyigit, 2012: 214, Dogan, 2011: 147.

812 Dogan, 2011: 147.

813 jnceoglu, 2014: 421.
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davraniglart s6z konusu olursa kiracinin ugradigi zarar TBK md. 355 uyarinca tazmin
edilmelidir. Kanaatimizce isabetli olan, ikinci goriistiir.

Turk Borglar Kanunu md. 355’te miilga 6570 sayili GKHK’dan farkli olarak, kanun
koyucu kiraya verenin bu hususta aykir1 davranmasi halinde sadece tazminat dngormiistiir®4,
Kiraya veren, eski kiracisina, son kira yilinda ddenen bir yillik kira bedelinden az olmamak
sartryla tazminat ddemekle yiikiimliidiir®®®. Bu durumda, kiracinin meydana gelen zarar1 bir
yillik kira bedelinden az olsa dahi hiikiim geregince tazminat miktar1 bir yillik kira bedelinden
az olamaz. Bu bir medeni hukuk cezasidir®'®. Kiracinin zarar1 bir yillik kira bedelinden daha
fazlaysa ve bunu ispatlayabilirse, hakim bu bir yillik kira bedelinden fazla olan miktarin
tazminine de ilgili madde hiikmiinde “az olmamak {izere” ifadesi yer aldig1 igin
hilkmedebilir 87 . Doktrinde medeni hukuk cezasmin Ve tazminatin ayr1 ayr talep
edilebilecegini savunan bir goriis®'® de vardir.

Son olarak, doktrinde yeniden kiralama yasagimin tahliyenin mahkeme karar1 ile
gerceklestigi durumlarda uygulanmasinin yani sira, kiraya verenin talebi lizerine kiralananin
tahliye edildigi durumlarda da uygulanip uygulanmayacagi tartismalidir. Bizim de isabetli
buldugumuz goriise gore®®, her iki durumda da yeniden kiralama yasagi sdz konusu
olmalidir. Aksi halde, yargiyr mesgul eden kiraci 6diillendirilmis olacak ve kiraya verenin
talebi tizerine kendiliginden kiralanan1 bosaltan kiract cezalandirilir gibi olacaktir. Aksi

goriisii savunan yazarlara gore®?

ise, yeniden kiralama yasagi sadece mahkeme kararini
uygulatarak ~ kiracinin  kiralanan  taginmazdan tahliyesinin  saglandigi  durumlarda

uygulanmalidir.

2.2.4. Yeni Malikin Gereksinimi Sebebiyle Kira S9zlesmesinin Sona Ermesi
2.2.4.1. Genel Olarak

Yeni malikin gereksinimi sebebiyle konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin sona
ermesi Tirk Borglar Kanunu’nun 351. maddesinde diizenlenmistir. Bu maddeye gore,

“Kiralanant sonradan edinen kigi, onu kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi

84 inceoglu, 2014: 421.

815 Akyigit, 2012: 217; Aydemir, 2016: 211; Dogan, 2011: 146-147; Eren, 2018: 422; Erzurumluoglu, 2018: 123;
inceoglu, 2014: 421-422; Ozdogan ve Oymak, 2013: 581; Senyiiz, 2018: 372; Yavuz, 2014: 676; Zevkliler ve
Gokyayla, 2018: 365.

816 inceoglu, 2014: 421; Yavuz, 2014: 676.

817 Akyigit, 2012: 217; Aydemir, 2016: 211; Dogan, 2011: 146-147.

818 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 666.

819 Akgiin Akay, 2016: 115; Akyigit, 2014: 214; Ozdogan ve Oymak, 2013: 582; Yavuz, 2014: 671.

820 Ayan, 2007: 23; Ruhi, 2011: 1494,
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bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak
bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir.
Kiralananm sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sézlesmeyi sona erdirme
hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden bagslayarak bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da
kullanabilir.”8L,

Turk Borclar Kanunu md. 351, TBK md. 350’den farkli olarak kiraya vereni degil,
kiralanan1 sonradan edinen kisiyi esas almaktadir. Tahliye davasi kiralanan1 sonradan edinen

kisi tarafindan agilabilir 822

. Tahliye davasi agilabilmesi i¢in, kiralanan, kira sézlesmesi
yapildiktan sonra edinilmelidir. Konut veya isyeri gereksinimi, kiralanani iktisap eden kisinin
kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla yilikiimlii oldugu diger kisiler i¢in
olmali ve ilgili hiikiimde belirtilen dava agma siirelerine uyulmasi gerekmektedir®%,

Bahsi gecen gereksinim sarti, gereksinim sebebiyle kira sézlesmesinin sona ermesi
konusundaki ile aynidir. Bu nedenle tekrara diismemek adina calismamizin bu kisminda
kiralanan tasinmazin kira sozlesmesi akdedildikten sonra edinilmesi ve dava agma siresi

iizerinde duracagiz.

2.2.4.2. Kiralananin Kira Sozlesmesinden Sonra Edinilmesi
Tirk Borglar Kanunu md. 351°de yer alan edinen kavrami, kiralanan tagimazin

miilkiyetini kazanan kisi anlamidadir2*

olabilirt®,

Kiralanan el degistirdiginde miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu uyarinca, yeni malik

. Yeni malik, gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de

kiract ile eski malik arasindaki kira sozlesmesini kabul etmedigi takdirde, kiralananin
tahliyesini isteyebilmekteydi. Yeni malikin kira sézlesmesini devam ettirme zorunlulugu
bulunmamaktaydi. Ancak, yeni malik, kiraciya kiralanan1 ayni1 kosullarda kullanma izni
verdigi takdirde kira sdzlesmesini listlenmis olurdu. Tiirk Borglar Kanunu 310. maddede ise
bu “satim kiray1 bozar” ilkesinin terk edildigi goriilmektedir®?®. Kanun koyucu, TBK md.

310°da acikea, kira sdzlesmesi kurulduktan sonra kiralananin herhangi bir sebeple edinildigi

821 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 668; Cabri, 2012: 189; Dogan, 2011: 149-140; Eren, 2018: 418; Erzurumluoglu,
2018: 119; Glimus, 2012: 357; Tunaboylu, 2013: 872; Yavuz, 2014: 685.

822 Aysal, 2013: 190; inceoglu, 2014: 372; Ozkanoglu, 2019: 105; Yarg. 6. HD, T.16.6.2010, E. 2010/5757, K.
2010/7389, (Ruhi, 2011: 1199).

823 Akglin Akay, 2016: 118-119; Dogan, 2011: 150-151.

824 Akyigit, 2012: 221; Dogan, 2011: 154; Giimiis, 2012: 357; inceoglu, 2014: 372.

825 Akyigit, 2012: 223.

826 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 668; Cabri, 2012: 164; Karakas, 2012: 140.
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hallerde yeni malikin kira sdzlesmesinin tarafi olacagini belirtmistir®?’. Bu nedenle artik, kira
sO0zlesmelerinde kiralanan tasinmazin miilkiyetini sonradan kazanan kisi, kira sdzlesmesinin
tarafi haline gelecektir ve gereksinim sebebiyle tahliye davasi acabilecektir®®. Burada 6nemli

olan, kiralananin kira so6zlesmesinin akdedilmesinden sonra edinilmesidir. TBK md. 351°de

yer alan sonradan ifadesi ile bu vurgulanmistir®,

S6z konusu edinme; satim, bagislama, trampa gibi sodzlesmeler neticesinde

830

gergeklesebilecegi gibi®*”, mahkeme karari, miras paylasilmasi, cebri icra, sirkete sermaye

olarak konulan tasinmazin sirket tarafindan kazanimi gibi yollarla da gerceklesebilir &,

Isletmenin devri, sirketin birlesmesi, sirketin boliinmesi gibi kiilli halefiyetin s6z konusu
oldugu durumlarda TBK 351. maddenin uygulanamayacag1 kabul edilmektedir®2. Tapusuz
taginmazlarin miilkiyetinin haricen kazanilmasimin s6z konusu oldugu hallerde, miilkiyetin
kazanilmas1 kosulu ile TBK 351. madde uygulama alani bulur®®,

Kiralananin haczedildigi durumlarda ise, kiracinin bu sebeple tahliye edilmesi
miimkiin degildir. Bu durumda kirac1 oturmaya devam eder; ancak haciz sebebiyle kiralanan
cebri icra yoluyla satilmasi halinde yeni malik TBK md. 351 uyarinca tahliye talebinde
bulunabilir®*, Kamulastirmaya iliskin hiikiimler ise TBK md. 310 f. 2 uyarinca sakli oldugu

icin kamulastirmanin s6z konusu oldugu hallerde TBK 351. madde uygulanamayacaktir®®,

Yeni malikin ediniminin gerceklesebilmesi igin yalmzca satis vaadi sozlesmesinin®®

ya da satim soOzlesmesinin yapilmis olmasi yeterli degildir. Bor¢landirict islemle birlikte

tasarruf isleminin de gerceklemis olmasi gerekir®®’.

Burada {izerinde durulmasi gereken bir diger konu da sicil dist iktisap halleridir.
Doktrinde bir goriise gore®®®, sicil dis1 iktisabin sdz konusu oldugu hallerde, agiklayicr tescilin

9

yapilmasi sart degildir. Kanaatimizce daha isabetli olan diger goriise gore®® ise, agiklayict

tescilin yeni malik adina yapilmasi gerekir ¢iinkii sicil dis1 iktisap hallerinde miilkiyetin devri

827 Dogan, 2011: 151; inceoglu, 2014: 372; Karakas, 2019: 141.

828 Dogan, 2011: 151; inceoglu, 2014: 372; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 357.

829 Dpgan, 2011: 151; inceoglu, 2014: 374; Ozdogan ve Oymak, 2013: 553.

80 Arpaci, 2002: 115; Aydemir, 2016: 215; Dogan, 2011: 151; Gimiis, 2012: 357; inceoglu, 2014: 372;
Tunaboylu, 2013: 871.

81 Dogan, 2011: 151; Giimiis, 2012: 357; inceoglu, 2014: 372.

832 Akyigit, 2012: 221; inceoglu, 2014: 372.

833 Akyigit, 2012: 221; Arpaci, 2002: 115; Burcuoglu, 1993: 440; Dogan, 2011: 158; inceoglu, 2014: 373; Kirmizi,
2013b: 510; Yavuz, 2014: 686; Yarg. 6. HD, T.15.9.1983, E. 1983/8281, K. 1983/8412, (Tunaboylu, 2013: 913.)
834 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 670; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 357.

835 Cabri, 2012: 181; Karakas, 2019: 143.

836 Yarg. 6. HD, T.23.4.1981, E. 1981/1564, K. 1981/6906, (erisim tarihi: 20.11.2019), http://www.kazanci.com.
87 Inceoglu, 2014: 373; Kirmizi, 2013b: 532-533; S. Dogan, 2019: 147.

88 [nceoglu, 2014: 373.

83 Dogan, 2011: 152; Yavuz, 2014: 686.
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tescilden Once gegmis olsa da sicil dist ayni hak kazanan yeni malikin bu hak iizerinde
tasarrufta bulunabilmesi i¢in agiklayici tescilin yapilmasi gerekmektedir.

Yolsuz tescilin s6z konusu oldugu hallerde ise, tescilin yapilmis olmasi kisiye
milkiyet hakki veya kiralananin tahliyesini talep etme imkani saglayan smirli ayni hak
kazandirmis olmadigi i¢in, kisinin burada tahliye davasi agma hakki s6z konusu degildir ve
kiract da bu durumda yolsuz tescili ileri siirerek iktisabin gerceklesmedigi savunmasinda
bulunabilir®°. Bilhassa kiracinin tahliyesi amaciyla yapilan muvazaali devirlerde, tahliye
davasinda kiract muvazaa iddiasinda bulunabilmelidir. Ancak Yargitay®*!, muvazaa iddiasinin
tahliye davasinda dinlenemeyecegini, gereksinim gercek ise tahliyeye karar verilmesi
gerektigini ve kiracinin da kiralananin muvazaali devrine dair ayri bir tespit davasi agmast
gerektigi goriisiindedir®#2.

Yap1 kooperatiflerinde bireysel miilkiyete gecilmemis olsa da kendisine daire tahsis
edilen kisi TBK md. 351°den yararlanacak ve tahliye davas1 acabilecektir®3, Bunun yan1 sira,
iizerinde kat irtifaki olan bir tasinmazda pay iktisap eden kisi TBK md. 351 uyarinca
gereksinim sebebiyle tahliye davasi acabilecektir 3% . Bagimsiz boéliimlerin 2/3’sinin
tamamlanmis olmasi ve fiilen kullanilmasi hallerinde s6z konusu tasinmaz Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerine tabi olacag1 igin tahliye davasi acilabilecektir®®. Tasinmaz fiilen taksim
edilmis ise, bu boliimlerden birini iktisap edenin de tahliye davasi agma hakkina sahip oldugu
kabul edilmektedir84°.

Doktrinde ¢iplak miilkiyetten tam miilkiyete gecildigi hallerde TBK md. 351’in
uygulanip uygulanamayacagi tartismalidir. Bir goriise gore3¥’, intifa ya da iist hakkinin sona
ermesiyle tam miilkiyetin kazanildig1 hallerde kisi, zaten oncesinde ¢iplak miilkiyete sahip
oldugundan, miilkiyet sanki yeni kazaniliyormus¢asina TBK md. 351 uyarinca tahliye davasi

acamaz; kira sozlesmesine katlanmalidir. Bu durumda TBK md. 350 uyarinca kiracinin

tahliyesini talep edilebilir. Ikinci goriise gore®¥®, boyle bir durumda kisi artik yeni malik

840 Dogan, 2011: 152; inceoglu, 2014: 373.

81 Yarg. 6. HGK, T.19.12.1990, E. 1990/6-580, K. 1990/640; Yarg. 6. HD, T.16.2.2011, E. 2011/90, K. 2011/1454,
(erisim tarihi: 20.11.2019), http://www.kazanci.com.

842 Dogan, 2011: 153; inceoglu, 2014: 376.

843 Akyigit, 2012: 223; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 670; Dogan, 2011: 154; Gimiis, 2012: 358; inceoglu, 2014:
373; ipek, 2012: 69; Senyiiz, 2018: 370; Yavuz, 2014: 686; Zevkliler ve Goékyayla, 2018: 358; Yarg. HGK,
T.25.12.1985, E. 1984/6-474, K. 1985/1172, (Burcuoglu, 1993: 442).

844 Arpacl, 2002: 116-117; inceoglu, 2014: 373.

845 Akgiin Akay, 2016: 120; Arpaci, 2002: 116-117; inceoglu, 2014: 373-374.

846 Akglin Akay, 2016: 120; Arpaci, 2002: 116; Dogan, 2011: 158.

847 Dogan, 2011: 155.

848 Burcuoglu, 1993: 447; Kirmizi, 2013a: 481; Kirmizi, 2013b: 514.
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sayllmali ve TBK md. 351 uyarinca tahliye davas acabilmelidir. Yargitay®*® ise bir kararinda,
kiracinin intifa hakkim bildigi hallerde, s6z konusu kira sézlesmesinde intifa hakkinin sona
ermesinin bozucu yenilik sart oldugunu, bu nedenle de intifa hakkinin sona ermesiyle kira

80 Yargitay’in tahliye davasi

sOzlesmesinin de kendiliginden sona erecegini belirtmistir
acilmasinin gerekli olmadigini belirten bu karara karsilik doktrinde bir goriis®®!, kanaatimizce
de isabetli olarak, boyle durumlarda bir ayrim yapilarak taraflar arasindaki kira sézlesmesinin
bir stireye bagli olarak yapilip yapilmadiginin dikkate alinmasi gerektigini savunmaktadir.
Buna gore, kira sozlesmesi eger siireye bagli ise, intifa hakkinin siiresinin dolmasiyla kira
sozlesmesinin de sona ermesi gerekirken; intifa hakkinin siiresiz olarak tanindigi hallerde
veya intifa hakki sahibinin siire dolmadan vefat etmesi halinde, artik burada kira
sO0zlesmesinin bozucu sarta bagl yapildiginin kabulii miimkiin olmadig: i¢in, malikin kira
sOzlesmesi ile bagli kalmas1 gerekir.

Turk Borglar Kanunu md. 351 uyarinca, yeni malikin tahliye davasi agma imkani
vardir ancak bu durumun istisnalar1 da mevcuttur. Bu istisnalardan biri, {izerinde baskas1
lehine intifa hakki ya da st hakki olan tasinmazin ¢iplak miilkiyetini iktisap eden kisinin,
tasinmazi kullanma hakkina sahip olmadigi i¢in TBK md. 351 kapsaminda tasinmazin

852

tahliyesini isteyemeyecegidir®™-. Diger bir istisna ise, yeni malikin kira s6zlesmesinde kiraya

veren oldugu hallerde, diiriistliik kurali ve ahde vefa ilkesi geregince TBK md. 351 uyarinca
kiralananin tahliyesinin istenemeyecegidir®?,

Ilgili madde hiikmiindeki edinen kisi ifadesinin en basta tasinmazin miilkiyet hakkini
kazanan kisi olarak anlagilmasinin yani sira, kira sdzlesmesinin tarafi olmasini gerektirecek
bir smirli ayni hakki edinen kisilerin de edinen kisi kapsamda degerlendirilmesi gerektigi
kabul edilmektedir. Kira sozlesmesi kurulduktan sonra, kiralanan {izerinde intifa, {ist veya

oturma hakki kazanan kisi tahliye davasi acabilir. Ancak oturma hakkinin varlig1 halinde kisi

sadece konut gereksinimini ileri siirebilecektir®4. Doktrinde baska bir goriis®® ise, TMK md.

89 Yarg. 1. HD, T. 3.7.2003, E. 2003/4902, K. 2003/8056, (erisim tarihi: 20.11.2019), http://www.kazanci.com.
850 Akglin Akay, 2016: 121; S. Dogan, 2019: 149.

81 inceoglu, 2014: 375.

852 Akyigit, 2012: 230; Burcuoglu, 1993: 446; Dogan, 2011: 155; inceoglu, 2014: 375; Yarg. 6. HD, T.8.2.1993, E.
1993/1004, K. 1993/1205, (Tunaboylu, 2013: 908.)

853 Akyigit, 2012: 222; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 670; Dogan, 2011: 155; inceoglu, 2014: 376; Ozdogan ve
Oymak, 2013: 555; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 358; Yarg. 6. HD, T.16.12.1996, E. 1996/11327, K. 1996/11586,
(Tunaboylu, 2013: 899). Aksi goris icin bk. Aydemir, 2016: 218.

854 Akyigit, 2012: 223; Burcuoglu, 1993: 439; Gimiis, 2012: 358; inceoglu, 2014: 377; Kirmizi, 2013a: 478;
Ozdogan ve Oymak, 2013: 553; Yarg. 6. HD, T.9.12.1986, E. 1986/12402, K. 1986/14085, (Burcuoglu, 1993:
446).

855 Akgiin Akay, 2016: 122; Dogan, 2011: 154-155.



105

726 uyarinca bir Ust hakkina dayali olarak insa edilen yapilarin miilkiyetinin, irtifak hakki
sahibinde oldugu diizenlendigi icin, tasinmazi iktisap kavramina miilkiyet hakkindan baska
ust hakkimin da dahil edilmesi; 6te yandan intifa hakkinin da dahil edilerek genis
yorumlanmamasi gerekir.

Doktrinde, kiralananin tamaminin degil de belli bir paynin iktisap edildigi hallerde
TBK md. 351 uyarinca tahliye davasi agilip acilamayacag: tartismalidir. Bir goriise gore®®,
pay ve paydas ¢ogunluguyla karar alindig1 takdirde, pay iktisap eden kisi tahliye davasi
acabilmelidir. Aksi goriise gore ise, payli miilkiyete tabi taginmazi, paydasin tek basina
kullanma olanagi olmadigi i¢in, paydas yalnizca kendi gereksinimi icin tahliye talebinde
bulunamaz. Bu goriise gore®’, bu durumda paydaslarin oybirligi ile karar almis olmasi
gerekir, ancak diger paydaslar da kiraya veren sifatinda olduklar1 i¢in TBK md. 351 uyarinca
tahliye davasi acgabileceklerinden oybirligi ile karar aldiklar1 durumlarda ahde vefa ilkesine
aykir1 bir durum olusacag kabul edilmektedir®®,

Payl1 miilkiyetin s6z konusu oldugu kiralananda paydaslardan biri, daha sonradan tim
paylart elde ederek tek malik haline geldigi hallerde yeni malik sifatina sahip olmaz. Bu
nedenle bu kisinin TBK md. 351°e dayanarak kiralananin tahliyesini talep etme hakkinin
olmadigi kabul edilmektedir 8° . Burada zaten kisi, iktisaptan o6nce akdedilen kira
sozlesmesiyle kiraya verenlerden biri olarak baglidir®®.

Doktrinde bizim de kiracinin korunmasi yoniinden daha isabetli buldugumuz goriise
gore®!, paydas tasinmazin tamamini sonradan iktisap etmisse, diiriistliik kuralina aykirilik
teskil edip etmedigine bakilarak degerlendirmek gerekir. Paydas, eger kiraya veren ya da
kiraya verenlerden biri olarak akdedilen kira s6zlesmesinin tarafi ise veya tasinmazin kiraya
verilmesi i¢in acikca ya da zimnen riza gostermisse, bu durumda sonradan kiracinin
tahliyesini talep etmesi geliskili olacag igin tahliye talebinin reddedilmesi gerekir. Ote
yandan, kisi eger kira sdzlesmesi akdedildikten sonra tasinmazda pay iktisap etmisse ya da
kiralananin paydas cogunluguyla kiraya verilmesine karar verilmisse ve kisi paydas olarak

buna karsi ¢ikmigsa; kiralananin tamaminin miilkiyetini sonradan edindikten sonra,

856 Arpaci, 2002: 116; Aydemir, 2016: 216; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 670; Dogan, 2011: 158; Zevkliler ve
Gokyayla, 2018: 358.

87 inceoglu, 2014: 377.

858 inceoglu, 2014: 378.

859 Arpaci, 2002: 115; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 670; Burcuoglu, 1993: 443; Dogan, 2011: 155; Giimis, 2012:
358; inceoélu, 2014: 378; Yarg. 6. HD, T.13.6.2005, E. 2005/4938, K. 2005/6758, (Tunaboylu, 2013: 884-885);
Yarg. 6. HD, T.10.3.1989, E. 1989/2201, K. 1989/4243, (Karahasan, 2004: 480-481).

80 [nceoglu, 2014: 378; Karahasan, 2004: 480.

861 Dogan, 2011: 156-157.
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kiralananin tahliyesini talep etmesinde diiriistliik kuralina aykirilik olmadigi kabul
edilmektedir.

Diger goriise gore®?, kisinin ilk kira paymi kira sozlesmesi akdedildikten sonra
edinmesi ve sonradan da tiim paylar1 elde etmesi halinde, yeni malik sifatinda olur ve bu
nedenle TBK md. 351 uyarinca kiralananin tahliyesini isteyebilir. Paylarin ayri ayr1 veya
tamaminin tek bir seferde iktisap edilmesinin hukuken bir farkinin olmadigi kabul
edilmektedir. Kisi paydas olarak akdedilen kira sdzlesmesine karsi ¢ikmis, yine de pay ve
paydas cogunlugu ile tasinmaz kiraya verilmisse, sonradan bu kisi tiim paylar1 edindikten
sonra, akdedilen s6zlesmede kiraya veren oldugu i¢in karara karsi ¢ikmis olsa bile TBK md.
351’e dayanma imkani yoktur. Bu durum kiginin tarafi oldugu kira sozlesmesine bagl
olmasinin (ahde vefa) bir sonucudur.

Payli miilkiyete tabi olan kiralananin kat miilkiyetine gectigi ve bunun sonucunda da
paydaslarin bagimsiz miilkiyet hakki kazandigi durumlarda da TBK md. 351 kapsaminda

tahliye davasi acilamayacag1 kabul edilmektedir®®

. Mirascilardan birinin diger miras¢ilarin
payint iktisap ettigi durumlarda da boyledir ve TBK md. 351 kapsaminda kiralananin tahliyesi
talep edilemez®+4.

Doktrinde®°, TBK md. 351°de yer alan tahliye hakkimin kiilli halefiyet halinde
mirasgilara taninmamasi gerektigi; miras¢ilarin mirasbirakanin haklarini ve borglarini iktisap
ettigini; bu sebeple de mirasgilarin kiralanan tasinmazin miilkiyetini kazandig1 gibi kiraya
veren sifatint da kazanmalar1 gerektigi kabul edilmektedir. Kiralanan tasinmazi sonradan
edinen kisi, kiraci ile yeni bir kira sozlesmesi yapmis ise artik burada kisinin yeni malik
sifatiyla tahliye davasi agamayacag: kabul edilmektedir®®,

Bir diger 6nemli husus da kiraya verenin kendisinin tahliye davasi agamayacagi
hallerde, kiralananin ¢ok ufak bir payimmi1 muvazaali olarak birine devrederek, bu pay1 edinen
kisinin gereksinim sebebiyle tahliye talebinde bulunmasi yoluna bagvurulmasidir. Yargitay®’

bu hususta acikea, tahliye davalarinda muvazaa iddialarinin dinlenemeyecegini belirtmistir®®,

82 [nceoglu, 2014: 379.

83 Dogan, 2011: 156; inceoglu, 2014: 378; Yarg. 6. HD, T.17.11.1993, E. 1993/11810, K. 1993/12061,
(Tunaboylu, 2013: 904-905).

864 Akyigit, 2012: 220; Dogan, 2011: 155-156; Giimiis, 2012: 358; Yarg. 6. HD, T.21.5.1980, E. 1980/1107, K.
1980/5165, (Tunaboylu, 2013: 913).

865 Akgiin Akay, 2016: 123-124; Akyigit, 2012: 220; Arpaci, 2002: 116.

866 Akyigit, 2012: 225.

87 Yarg. 6. HD, T.25.11.2008, E. 2008/10861, K. 2008/13133, Tunaboylu, 2013: 881-882; Yarg. HGK,
T.19.12.1990, E. 1990/6-580, K. 1990/640; Yarg. 6. HD, T.16.2.2011, E. 2011/90, K. 2011/1454, (erisim tarihi:
21.11.2019), http://www.kazanci.com.

868 Akyigit, 2012: 225.
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Ote yandan doktrinde, kiracinin agilan tahliye davasinda muvazaa sebebiyle pay devrinin
gecersizligini ileri slirebilmesi gerektigi, bunu da her tiirli delille ispatlayabilecegi kabul

edilmektedir®®®

. Kiracinin bu hususa iliskin ayr1 bir tespit davasi agmasi ve tahliye davasindan
daha 6nce sonuglanmasi halinde de tahliye engellenebilecektir®”®. Tahliyenin engellenemedigi
ve s0z konusu devrin muvazaali oldugunun anlasildig1 durumlarda da bundan dolayi kiracinin

tazminat isteme hakkinin oldugu kabul edilmektedir®'?.

2.2.4.3. Kira Sozlesmesinin Tapuya Serh Edilmesinin EtKkisi

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 312. maddesi uyarinca “Tasinmaz kiralarinda, sozlesmeyle
kiracimin kiracilik hakkinin tapu siciline serhi kararlastirilabilir”. Kira sézlesmesinin tapu
kiitiigiine serh edilmesinin etkisi, serhten sonra kiralananda hak kazananlardan, borcun
ifasinda kiraciya zarar veren haklarin TMK md. 1009 uyarinca bertaraf edilebilmesidir. Serh
stiresi boyunca yeni malik, TBK md. 351°e dayanarak tahliye davas1 agamayacaktir, taginmaz
iizerinde ayni hak sahibi olan diger kisiler de tasinmazin kullanilmasina katlanmak
zorundadirlar®’2,

Serh i¢in kira sozlesmesiyle birlikte yazili sekilde yapilmis “serh anlasmasi” da
gerekmektedir. Kiralananda ayni veya tapuya serh edilmis sahsi hak sahibi olanlar varsa
onlarin da rizasinin alinmasi gerekmektedir. Kiralanan tasinmazda payli miilkiyet s6z konusu
ise, pay ve paydas ¢cogunlugu gerekirken; elbirligi ile miilkiyet varsa biitiin paydaslarin rizasi
aranir®’3,

Kural olarak serhin tapu siciline tescilini talep yetkisi malikindir. Ayrica malik, serh
anlagsmasini ispatla da ytlikiimliidiir. Taraflar arasinda akdedilen kira s6zlesmesinde kiracinin
da kira sozlesmesinin tapuya serhini talep edebilecegi kararlastirilmigsa, bu durumda kiraci da

tek basina kira sdzlesmesinin tapuya serh edilmesini talep edebilir®’.

869 Aydemir, 2016: 218-219; Dogan, 2011: 153; inceoglu, 2014: 376; Yarg. 6. HD, T.13.3.1986, E. 1986/2125, K.
1986/3382, (Aydemir, 2016: 219).

870 Akgiin Akay, 2016: 124; Dogan, 2011: 153; inceoglu, 2014: 376.

871 Akgiin Akay, 2016: 124; Dogan, 2011: 153-154.

872 Arpaci, 2002: 117; Ayan, 2007: 21; Aydemir, 2016: 219; Aydogdu ve Kahveci 2017: 671; Cabri, 2012: 192;
Dogan, 2011: 159; Giimiis, 2012: 152-153; inceoglu, 2014: 366; Karakas, 2019: 148; Zevkliler ve Gokyayla, 2018:
358.

873 Karakas, 2019: 149; Ruhi, 2011: 326.

874 Karakas, 2019: 149.
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Kanun koyucu, serh ic¢in bir siire sinirlamasi belirlememistir. Genel kural, serhin
etkisinin kira siiresiyle ayn1 olacagidir. Serh siiresinin kira siiresinden daha kisa siire olacak
sekilde kararlastirilmast da miimkiindiir®”®. Serhin terkini kira s6zlesmesinin sona ermesini
gerektirmemektedir®’®.

Doktrinde bir goriise gore®”’, yeni malikin TBK md. 312’den yararlanabilmesi igin,
eski malikin kiraya veren konumunda olmasi gerekmektedir. Diger bir goriise gore®'8,
kanunda bdyle bir ayrim olmadig1 i¢in yeni malikin kiraya veren sifatina sahip olup olmadigi
onemli degildir ve bu nedenle TBK md. 351 f. 1 ve f. 2 uygulama alan1 bulabilir.

Yeni malik, kiraya verene, kira s6zlesmesini devam ettirecegine iliskin bir taahhiitte
bulunursa, bunun tigiincii kisi yararina yapilmis bir feragat olarak kabul edilmesi gerekir. Bu

nedenle de TBK md. 351 uyarinca kiralananin tahliyesi i¢in dava agilamaz®”®.

2.2.4.4. Dava A¢ma Suresi

Miilga 6570 sayili GKHK déneminde doktrin ve Yargitay®®, yeni malikin, kiralanan
tasinmazi iktisap etmesiyle birlikte kira sdzlesmesinin tarafi oldugu ve kiraya verenin sahip
oldugu haklara sahip oldugu kabul edildiginden, isterse kiraya veren sifatiyla isterse de yeni
malik sifatiyla tahliye davasi acabilecegi kabul etmekteydi®!. Gerek doktrindeki gerek
Yargitay’daki bu goriis dogrultusunda, kanun koyucu bu durumu hiikiim altina almistir. Buna
gore, TBK md. 351 f. 1 uyarinca yeni malik, tasinmazi edindigi tarihten itibaren bir ay iginde
durumu kiraciya yazili olarak bildirerek, kira sdzlesmesini alt1 ay sonra agacagi tahliye davasi
ile sona erdirebilir®2,

Dava agilmasina iliskin siireler kamu diizeninden oldugu i¢in mahkeme tarafindan
re’sen dikkate almir ve siire hususu ¢dziilmeden davanin esasma gecilmez®. Yeni malikin

actig1 tahliye davasinin siire yoniinden reddedildigi hallerde bu ret karari sonradan agilan

tahliye davasi igin kesin hiikiim teskil etmez®®*. Ote yandan, dava siiresinde agilmis ancak

875 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 447-448; Gliimis, 2012: 153.

876 Karakas, 2019: 149.

877 Akyigit, 2012: 234.

878 [nceoglu, 2014: 398.

879 inceoglu, 2014: 399.

880yarg. 6. HD, T.29.1.1992, E. 1992/758, K. 1992/1150, (erisim tarihi: 21.11.2019), http://www.kazanci.com.

881 Akyigit, 2012: 224; Burcuoglu, 1993: 438; Dogan, 2011: 164-165; Kirmizi, 2013a: 480.

882 Dpgan, 2011: 161; inceoglu, 2014: 393; Giimiis, 2012: 359.

83 Akyigit, 2012: 229; inceoglu, 2014: 393.

884 Dogan, 2011: 168; Gimis, 2012: 360; Yavuz, 2014: 687; Yarg. 6. HD, T. 4.10.1993, E. 1993/9085, K.
1993/9566, (Tunaboylu, 2013: 905); Yarg. 6. HD, T.3.11.2003, E. 2003/7978, K. 2003/8008, (Tunaboylu, 2013:
892).
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esastan reddedilmisse, burada arttk TBK md. 351 kapsaminda yeni dava agilmast miimkiin

olmayacaktir®®,

2.2.4.4.1. Kiralananin Edinim Tarihinden Itibaren Bir Ay Icinde Kiraciya Bildirimde
Bulunulmasi

TBK 351. madde uyarinca, yeni malikin tahliye davasi acabilmesi i¢in ilk once,
kiralanani edindigi tarihten baglayarak bir ay icinde kiraciya yazili bildirimde bulunarak bu

886

hususu bildirmesi gerekir®®. Kiraya verenin yapacagi bu bildirimin hukuki niteligi ilgili

maddenin gerekg¢esinde de belirtildigi iizere, tasavvur agiklamasidir. Bu bildirim, bir fesih
bildirimi degildir. Bildirimle amaglanan, edinme tarihinden itibaren alti ay sonra kiralanan
bosaltilmadig: takdirde tahliye davasi acilacagini kiraciya bildirmektir. Bu bildirimin tahliye
davasi igin bir 6n kosul oldugu kabul edilmektedir®’. Thtarin tebligi bir ay i¢inde olmasi
zorunludur, bu konudaki eksikligin sonradan giderilmesi miimkiin degildir®®. Bir aylik siire,

889

kiralananin edinim tarihinden itibaren baslayacaktir °*° ve bu siire hesaplanirken edinim

giiniiniin de dahil edilmesi gerektigi kabul edilmektedir®®,

Turk Medeni Kanunu md. 705 uyarinca tasinmazlarin milkiyeti tescille iktisap
edildigi igin, kural olarak bir aylik siire tescil tarihinden itibaren baslayacaktir®. Doktrinde
bir goriise gore®?, yevmiye defterine yapilan kayit sonucu kira sdzlesmesinde taraf
degisikligi olacagi icin bir aylik siirenin bu tarihten itibaren baslamasi gerekir. Bir aylik
bildirim siiresi, taginmazin cebri icra yoluyla kazanildigi hallerde ihalenin kesinlestigi

893

tarihten®®, ihtiyati artirmalarda tapuya tescilin yapildig1 tarihten®*, tapusuz tasmmazlarda

devir isleminin yapildig1 tarihten®®, mahkeme karar ile tasinmazin iktisap edildigi hallerde

885 Akgiin Akay, 2016: 126; Yarg. 6. HD, T.23.10.1996, E. 1996/9286, K. 1996/9574, (Tunaboylu, 2013: 898).

886 Ayan, 2007: 22; Eren, 2018: 419; Giimiis, 2012: 359; inceoglu, 2014: 393; Yavuz, 2014: 686.

887 Dogan, 2011: 162; Giimiis, 2012: 359; inceoglu, 2014: 393.

888 Yarg. 6. HD, T.4.10.2010, E. 2010/5297, K. 2010/10257, (Ruhi, 2011: 1195).

889 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 669; Dogan, 2011: 162; Yavuz, 2014: 687.

890 Akyigit, 2012: 230; Dogan, 2011: 162; inceoglu, 2014: 394; Yavuz, 2014: 687; Yarg. 6. HD, T.24.11.2008, E.
2008/16723, K. 2008/13059, (Tunaboylu, 2013: 882-883); Yarg. 6. HD, T.17.10.2011, E. 2011/6973/, K.
2011/10939, (Tunaboylu, 2013: 874). Edinim guinlinin dahil edilmemesi gerektigi yoninde bk. Kirmizi, 2013a:
482; Kirmizi, 2013b: 514.

891 Akyigit, 2012: 229; Dogan, 2011: 166; inceoglu, 2014: 393.

892 Ayan, 2007: 22.

83 Dogan, 2011: 166; Yarg. 6. HD, T.17.6.1974, E. 1974/4957, K. 1974/1727, (Burcuoglu, 1993: 440-441).
Surenin ihale tarihinden itibaren baslamasi gerektigini savunan gorisler icin bk. Akyigit, 2012: 229; Ayan, 2007:
23; inceoglu, 2014: 339; Kirmizi, 2013a: 481.

894 Akyigit, 2012: 221; Dogan, 2011: 166.

895Akyigit, 2012: 229; Kirmizi, 2013a: 481; Ruhi, 2011: 1188.
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kararin kesinlestigi tarihten®®®, intifa hakki sahibi igin intifa hakkinin kuruldugu tarihten®®’,
ciplak miilkiyetin tam miilkiyete doniistiigli hallerde de tasinmaz {izerindeki hakkin sona
erdigi tarihten 88, kooperatif paymin kazanilmasi halinde kooperatif ortakligina kabul

tarihinden 8%

itibaren baslar. Miras yoluyla kazamimlarda ise, mirasbirakanin &liim
tarihinden®®, mirasin paylasilmas: yoluyla iktisaplarda, tapuya tescil tarihinden®" itibaren
baslar.

Yargitay’in da katildigi doktrindeki bir goriise gore®’?, bildirimin bir aylik siire

903 jse, 5Bz

icerisinde kiractya ulagsmasi gerektigi kabul edilmektedir. Baska bir goriise gore
konusu yazili bildirimin bir ay igerisinde kiraciya ulasacak sekilde teblig edilmesi yeterlidir.
Tasinmazi iktisap eden kisiden kaynaklanmayan sebeplerden dolay1 bildirimin ge¢ ulagsmasi
tehlikesi kimseye yiiklenmemelidir. Cesitli sebeplerle bildirimi almak istemeyen kiraci, TMK
md. 2 uyarinca hakkim1 kotiiye kullanmis olur ve bdyle bir durumda kiract artik
korunmamalidir. Ugiincii bir goriis ise®®*, yeni malikin siiresi icinde gonderdigi bildirim,
kendisinden kaynaklanmayan sebeplerle ge¢ ulagmigsa kiracinin bunu kabul etmesi halinde
artik bunun sonuglarina katlanmasi gerektigini savunmaktadir. Varma teorisinden yeni malik
lehine vazgecilmesi, kira hukuku alaninda hakli bir neden olarak goriilemeyecegi, keza
yapilan bildirimi zamaninda 6grenmenin kiraci i¢in de lehe oldugu; kiracinin bildirimin
tebligini geciktirmesi veya engellemesi durumunda bildirimin zamaninda teblig edildiginin

kabul edilmesi gerektigi savunulmaktadir®®®, Kanaatimizce, bu hususta en isabetli olan ticiinci

gorustur.

8% Akgiin Akay, 2016: 127.

897 Akgiin Akay, 2016: 127.

898 Akyigit, 2012: 230; inceoglu, 2014: 393; Kirmizi, 2013a: 481.

899 Kirmizi, 2013a: 478; Yavuz, 2014: 686; Yarg. 6. HD, T.25.5.1993, E. 1993/6042, K. 1993/6257, (Tunaboylu,
2013:906).

900 Ayan, 2007: 23; Burcuoglu, 1993: 441; Yarg. 6. HD, T.27.4.1998, E. 1998/3324, K. 1998/3555, (Tunaboylu,
2013: 895).

%01 Dogan, 2011: 166.

902 Arpaci, 2002: 114; Ayan, 2007: 22; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 669; Dogan, 2011: 164; Eren, 2018: 419;
Gumiis, 2012: 359; inceoglu, 2014: 394; Tandogan, 2008: 138; Yarg. 6. HD, T.23.5.1995, E. 1995/4797, K.
1995/4940, (Tunaboylu, 2013: 902-903); Yarg. 6. HD, T. 28.5.2007, E. 2007/5488, K. 2007/6563; Yarg. 6. HD,
T.30.5.2016, E. 2015/11227, K. 2016/4220, (erisim tarihi: 21.11.2019), http://www.kazanci.com.

903 Akyigit, 2012: 231; Kirmizi, 2013a: 480; Yavuz, 687.

904 Dogan, 2011: 164.

905 jnceoglu, 2014: 394.
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Bir aylik siirenin son giinliniin tatil giiniine denk geldigi durumlarda, sonraki ilk is
giiniine kadar teblig edilebilecegi kabul edilmekteyken®®®; Yargitay®, bildirim stiresinin son

giinliniin resmi tatile denk geldigi durumlarda, tatil giiniinde de tebligat yapilabileceginden,

ertesi gin yapilan tebligatin siiresinde yapilmadigimi kabul etmistir °® . Gonderilen

tebligatlarin da Tebligat Kanunu geregince gegerli olmas gerekir®®.

Kiraya verenin, bildirimi gecerlilik sart: geregince yazili olarak yapmasi gerekir®,

Bildirimin noter, faks, mektup ya da telgraf yoluyla yapilmasi miimkiindiir; ancak ispat
kolayligi i¢in noter kaydiyla, iadeli taahhiitlii gonderilmesi bildirimde bulunanin
yararinadir®!. Bildirimin iceri§inde tasinmazin yeni edinildiginin ve kira sézlesmesini sona
erdirme isteginin belirtilmesi gerekir®2,

Kiralanant edinen kisi, kiraciya yazili bildirimde alti aydan daha uzun bir siire

913

vermisse, artik bu siireden dnce tahliye davas1 agamaz®®. Ote yandan, kiralanan1 edinen kisi,

bildirimde kira sozlesmesini alt1 ay i¢inde sona erdirmek istedigini belirtmisse, burada alt1
aylik siire kiralananin iktisap edildigi tarihten degil, bildirimin kiraciya tebliginden itibaren
baslar®*. Ayrica, kiraya veren, bildirimde kiraciya alti aydan daha kisa bir siire vermesi

halinde, bu bildirim gecersiz sayilmayacak; bildirimin kiralananin iktisap edildigi tarihten

itibaren alt1 ay sonras1 i¢in yapildig1 kabul edilecektir®®.

916

Bildirim, tasinmaz: iktisap eden kisi tarafindan yapilmalidir’*®. Kiralanan birden fazla

917

kisi iktisap etmisse, bildirim tiimii tarafindan yapilmalidir’™’. Kiralananin payl miilkiyete tabi

oldugu hallerde, bildirimin pay ve paydas ¢ogunlugu saglanarak yapilmasi gerektigi kabul

906 Aydemir, 2016: 215; Dogan, 2011: 163; Yarg. 6. HD, T.17.2.1987, E. 1987/15862, K. 1987/1647, (Burcuoglu,
1993: 449); VYarg. HGK, T.4.3.2009, E. 2009/6-74, K. 2009/98, (erisim tarihi: 21.11.2019),
http://www.kazanci.com.

%07 Yarg. 6. HD, T.17.3.1993, E. 1993/3388, K. 1993/3570, (Tunaboylu, 2013: 907).

%8 Akgiin Akay, 2016: 128; Akyigit, 2012: 229.

909 Ruhi, 2011: 1189.

910 Akyigit, 2012: 231; Ayan, 2007: 22; Dogan, 2011: 161; inceoglu, 2014: 394; Yarg. 6. HD, T.9.5.2016, E.
2016/10412, K. 2016/3792, (erisim tarihi: 21.11.2019), http://www.kazanci.com.

911 Akyigit, 2012: 231; Dogan, 2011: 161.

912 Arpaci, 2002: 114; Ayan, 2007: 22; Dogan, 2011: 161; Glimus, 2012: 359; inceoélu, 20124:394-395.

913 Dogan, 2011: 161-162; Giimiis, 2012: 359; inceoglu, 2014: 395; Yarg. 6. HD, T.15.12.1997, E. 1997/10410, K.
1997/10580, (Tunaboylu, 2013: 896).

914 inceoglu, 2014: 395.

915 Akyigit, 2012: 232; Dogan, 2011: 162; inceoglu, 2014: 395; Tunaboylu, 874.

916 inceoglu, 2014: 395.

917 Dogan, 2011: 161; Yarg. HGK, T.20.3.1996, E. 1996/6-84, K. 1996/202, (Tunaboylu, 2013: 893); Yarg. 6. HD,
T.15.3.1999, E. 1999/2201, K. 1999/2182, (Tunaboylu, 2014: 896); Yarg. 3. HD, T.11.10.2017, E. 2017/5469, K.
2017/13735, (erisim tarihi: 21.11.2019), http://www.kazanci.com.
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edilmektedir®®. Buna karsilik, doktrindeki bir goriis®®, bildirimin kira sdzlesmesini sona
erdirici etkisi olmadigini, bu sebeple de tek bir iktisap edenin bildirimde bulunmasinin yeterli
oldugunu kabul etmektedir. Yargitay’in®?° da bu yonde kararlar1 mevcuttur. Kiracinin birden

fazla oldugu hallerde ise, bildirim tiim kiracilara teblig edilmelidir®!.

2.2.4.4.2. Davanin Alt1 Ay Sonra Ac¢ilmasi

Kiralanan iktisap eden, kiraciya bildirimde bulunma sartin1 yerine getirdikten sonra,
iktisap tarihinden itibaren alt1 ay sonra tahliye davasi agma hakkina sahiptir. Bu durumda kira
sdzlesmesinin siiresinin bitmesini beklemeye gerek yoktur®?2. Doktrinde, kiraciyr korumak
icin alt1 aylik siirenin bildirimin teblig tarihinden itibaren baslamasi gerektigini savunan
yazarlar®? da vardur.

Kira sdzlesmesinin siiresinin bitmesine alt1 aydan az veya daha fazla kaldig1 hallerde
sonu¢ degismeyecektir. Ancak alti aydan az kalmigsa, TBK md. 351/I geregince kira
sozlesmesi siiresinin bitiminden itibaren bir aylik siirede gereksinim sebebiyle tahliye davasi
acilmasi daha avantajlidir®,

Doktrinde bir goriis®?, cra Iflas Kanunu md. 372 ye kiyasla davanin alt1 aylik siirenin

926

gegmesinden itibaren bir ay icinde acilmasi gerektigini savunurken; diger goriis °*° ve

Yargitay %27 | tahliye davasinin kira sozlesmesinin sonuna kadar acilabilecegini kabul
etmektedir. Alt1 aylik siire, kira déneminin bitiminden sonraki bir tarihe denk geliyorsa,

kiralanani edinen tahliye davas1 agma hakkini kaybetmeyecektir®?®,

918 Ozdoéan ve Oymak, 2013: 558; Ruhi, 2011: 1189; Yarg. 6. HD, T.21.10.2002, E. 2002/6398, K. 2002/6661,
(erisim tarihi: 21.11.2019), http://www.kazanci.com.

99 jnceoglu, 2014: 395-396.

920 Yarg. 6. HD, T.20.5.2013, E. 2013/5815, K. 2013/8887, (erisim tarihi: 21.11.2019), http://www.kazanci.com.
921 Akyigit, 2012: 201; inceoglu, 2014: 396; Yarg. 6. HD, T.16.6.2014, E. 2014/6341 K. 2014/7893, (erisim tarihi:
21.11.2019), http://www.kazanci.com.

922 Akyigit, 2012: 232-233; Aydemir, 2016: 213-214; Dogan, 2011: 165; Giimiis, 2012: 359; inceoélu, 2014: 396;
Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 358.

923 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 668; Tandogan, 2008: 138.

924 Arpaci, 2002: 118; Dogan, 2011: 165; inceoglu, 2014: 398; Tandogan, 2008: 139.

925 Giimiis, 2012: 360; Ozdogan ve Oymak, 2013: 556.

926 Arpaci, 2002: 117; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 670; Cabri, 2012: 190; Dogan, 2011: 168; inceoglu, 2014: 397;
Yavuz, 2014: 687; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 361; Yarg. 6. HD, T.24.11.2008, E. 2008/10723 K. 2008/13059,
(Tunaboylu, 2013: 882).

927 Yarg. 6. HD, T.14.9.2009, E. 2009/7257, K. 2009/7186, (Tunaboylu, 2013: 880); Yarg. 6. HD, T.5.9.2012, E.
2012/11024, K. 2012/11088, (Kirmizi, 2013a: 485-486).

928 inceoglu, 2014: 397.
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Alt1 aylik slire dolmadan tahliye davasi agilirsa, silire sarti gergeklesmedigi igin

929

davanin reddi gerekir”>. Alt1 aylik siire dolduktan sonra tekrar tahliye davasi agilmasi

miimkiindiir; zira bu ret karar1, kesin hiikiim niteliginde degildir®°.

2.2.4.4.3. Kira Sézlesmesinin Siiresinin Bitiminden Itibaren Bir Ay Icinde Dava Acilmas

Kanun koyucu, kiralanan1 sonradan edinen kisiye gereksinim sebebiyle sozlesmeyi
sona erdirebilmesi icin TBK md. 351 f. 2°de baska bir imkan daha saglamistir®>l. Bu hiikme
gore, “Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sézlesmeyi sona erdirme
hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden bagslayarak bir ay iginde acacagi dava yoluyla da
kullanabilir”. Bu dogrultuda yeni malik isterse, kiralanan1 edinme tarihinden baslayarak bir
ay icinde kiraciya bildirimde bulunmadan, sozlesme siiresinin bitiminden itibaren bir ay
icinde tahliye davasi agarak kira sézlesmesini sona erdirebilir®®2. Buradaki bir aylik siire,
kiralananin iktisap edildigi tarihten degil, sdézlesmenin siiresinin bittigi tarihten itibaren
baslar®®,

Burada 6nemli olan hususlardan biri, kiralanan1 edinen kisi, iktisap tarihinden itibaren
bir ay icinde bildirim yaparak, kira sdzlesmesinin altt ay sonra sona erecegini kiraciya
bildirmisse, bundan vazgecerek sozlesme siiresinin bitiminden itibaren bir ay iginde dava
acma hakkinin kullanilmas1 kabul edilmemektedir. S6z konusu bildirim, yeni maliki baglar ve
kirac1 da artik durumunu bildirimde belirtilen siireye gére ayarlamigtir®®,

llgili hiikiimde belirsiz kira sdzlesmeleri hakkinda bir diizenleme mevcut degildir.
Kanun koyucunun bu tutumu ya bu konuyu ihmal ettigini ya da hiikiimde kasten yer
vermeyerek belirsiz siireli kira sozlesmelerinde sadece TBK md. 351 f. 1’in uygulanmasini
kabul ettigini gosterir. Doktrinde®® ilk ihtimal kabul edilmektedir ¢iinkii yeni malik, eski

kiraya verenin halefi konumundadir ve bu durumda eski kiraya verenin bu imkani varken,

ayni konuma gelen yeni malikin bu hiikmiin kapsami1 disinda kalmasi isabetli degildir.

929 Akyigit, 2012: 229; Aydemir, 2016: 214; Dogan, 2011: 168; Yavuz, 2014: 687; Yarg. 6. HD, T.29.5.1995, E.
1995/5097, K. 1995/5261, (Tunaboylu, 2013: 902); Yarg. 6. HD, T.25.4.2012, E. 2012/2953, K. 2012/6575,
(Kirmizi, 2013b: 518-519).

930 Dogan, 2011: 168; Giimiis, 2012: 360; Yavuz, 2014: 687; Yarg. 6. HD, T.5.4.2001, E. 2001/2628, K.
2001/2838, (erisim tarihi: 21.11.2019), http://www.kazanci.com.
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932 Akyigit, 2012: 223; Aydemir, 2016: 215; inceoglu, 2014: 398; Kirmizi, 2013a: 482; Yavuz, 2014: 688.

933 Akyigit, 2012: 235.

934 Arpaci, 2002: 118; inceoglu, 2014: 398; Ozdogan ve Oymak, 2013: 558-559; Yarg. 6. HD, T.14.11.2012, E.
2012/12358, K. 2012/14804, (Kirmizi, 2013a: 483-485).
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Yeni malikin TBK md. 351 f. 1 uyarinca, sdzlesme siiresinin bitimini beklemeden Kira
sozlesmesini sona erdirdigi hallerde, buna sebep olan eski malikin kiralanani tigiincii kisiye
devrederek kira sézlesmesinin feshine, diger bir ifade ile ihlaline, neden oldugu i¢in kiracinin
eski malikten tazminat isteme hakki mevcuttur®®, Burada eski malik, genel hiikiimlere gore
sorumlu olacaktir. Kiralanani devredip devretmeme hususu, eski malikin kendi inisiyatifinde
oldugundan, kira sdzlesmesinin siiresinin dolmasi1 beklenmeden kiralanani devrettigi i¢in agir
kusurlu olacak ve bu durum TBK md. 51 uyarinca hesaplanacak tazminat tutarinda dikkate

alinacaktir®’,

2.3. Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle
2.3.1. Genel Olarak

Konut ve catili igyeri kira sézlesmeleri kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle sona
erebilecegi gibi, kiracidan kaynaklanan sebeplerle de sona erebilir. Miilga 6570 sayili GKHK
doneminde de kiracidan kaynaklanan sona erme sebepleri yer almaktaydi. Kanun koyucu,
Tiirk Borglar Kanunu’nu diizenlerken, GKHKy1 esas alarak kiracidan kaynaklanan sebeplerle
sona erme nedenlerini ayrica diizenlemistir. Buna gore, kiracidan kaynaklanan konut ve ¢atili
isyeri kira sozlesmelerinin sona erme sebepleri TBK md. 352°de ele alinmistir. Bu hiikiim
uyarinca kiracidan kaynaklanan sebepleri ii¢ baslik altinda toplayabilir; “kiracinin yazili
tahliye taahhidii nedeniyle sona erme”, “kiracinin kira bedelini 6dememesi nedeniyle iki
hakli ihtar sebebiyle sona erme”, “kiracinin ya da birlikte yasadig1 esinin ayni ilge veya belde
belediye smirlari iginde oturmaya elverisli bir konutunun bulunmas1 sebebiyle sona erme”%%,

Bu sebeplerle kira sézlesmesini sona erdirmeye miilga 6570 sayili GKHK’da yer
verilmis olsa da yeni diizenlemeyle bazi degisiklikler de getirilmistir. Ek olarak, kanun
koyucu, Yargitay kararlart ile uygulamada yer etmis bazi hususlar da kanuni bir zemine

oturtmustur®®,

2.3.2. Yazih Tahliye Taahhiidii Sebebiyle Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi
2.3.2.1. Genel Olarak
Tiirk Borglar Kanunu md. 352 f. 1 uyarinca “Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden

sonra, kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmayr yazili olarak iistlendigi

%3%Aral ve Ayranci, 2019: 329; inceoglu, 2014: 404.
%7 Inceoglu, 2014: 404.

938 Safarov, 2015: 205-206.

939 Akyigit, 2012: 243.
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halde bosaltmamissa kiraya veren, kira sézlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay iginde
icraya bagvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir”. Bu hiikiim ile kiracinin, belirli
stireli sozlesmelerde, sozlesmeyi uzatma hakkindan; belirsiz siireli sozlesmelerde ise her
zaman i¢in sdzlesmeyi sona erdirme hakkindan vazge¢mesi ve kiraya verenin de herhangi bir
sebep goOstermeden ve tazminat 6demeden kira sézlesmesini sona erdirmesi miimkiin hale
gelmektedir®,

Konut ve catili igyeri kiralarina iliskin diger hiikiimler gibi bu hiikiim de emredici
niteliktedir. Taraflar anlasarak bu hiikme dayanarak kira sozlesmesini sona erdirebilmenin

941

sartlarin1 degistiremezler™". Kiraci, kiralananin tahliyesini taahhiit ettikten sonra bundan riicu

miimkiin degildir®¥?,
2.3.2.2. Tahliye Taahhiidiiniin Hukuki Niteligi

Tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. Bir gériise gore®?, tahliye
taahhiidii ikale anlasmasi niteligindedir. Burada ikale anlagmasinin kanuni bir sarta ve bir
vadeye baglanmasi s6z konusudur. Kiraya veren siiresi i¢inde tahliye davasi a¢tiginda kanuni
sart gerceklesmis olacak ve kira sozlesmesi sona erecektir®,

Diger bir goriise gore®®, tahliye taahhiidii, kiractya belirli bir tarihte kiralanani
bosaltma yiikiimliiligl getiren ve kiraya verene de kiracidan kiralananin tahliyesini talep etme
hakki veren borclandirici bir islemdir. Tahliye taahhiidii kendiliginden sonu¢ doguramadigi
icin bor¢landirict bir islem olarak kabul edilmelidir. Kiraci tarafindan verilen yazili tahliye
taahhiidiiniin sonu¢ dogurabilmesi i¢in kiracinin kiralanani tahliye etmesi veya kiraya verenin
bir aylik siire i¢inde icra ya da dava yoluna bagvurarak kiralananin tahliyesini talep etmesi
gerekmektedir. Kirac1 ya da kiraya verenin herhangi bir islem yapmamasi halinde tahliye
taahhiidii bir sonu¢ dogurmayacaktir®®. Kanaatimizce de isabetli olan gériis budur ¢iinkii
gecerli sekilde verilen yazili tahliye taahhiidiinde her ne kadar kiraci tahliyeyi listlenmisse de

sozlesme kendiliginden ve tahliye taahhiidiinde yer alan tarihte sona ermez.

940 Dogan, 2011: 169; inceoglu, 2014: 423; Tandogan, 2008: 195.

%1 inceoglu, 2014: 423.

942 Akgiin Akay, 2016: 133; Yarg. 6. HD, T. 14.7.1998, E. 1998/6579, K. 1998/6542, (Tunaboylu, 2014: 946).
943 Arpaci, 2002: 120; Giimiis, 2012: 326; inceoglu, 2014: 437-438; Kirmizi, 2013a: 510.

944 Guimiis, 2012: 326.

945 Akyigit, 2012: 250; Dogan, 2011: 184-185; Kaya, 2020: 25-26.

946 Dogan, 2011: 185.
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Uciincii bir goriise gore® ise, tahliye taahhiidii kiraya verene kira sdzlesmesini sona
erdirme imkani1 veren bir hukuki islemdir. Tahliye taahhiidiiniin sonu¢ dogurabilmesi i¢in agik
ya da zimni olarak kiraya verenin kabulii gerekmektedir; bu nedenle tahliye taahhiidiiniin bir
sOzlesmeye benzetilmesi de olasidir. Bu goriisii savunanlara gore, tahliye taahhiidii ayni
zamanda kiraciya kiralanani1 bosaltma borcu yuklemesi sebebiyle, tek tarafa borg yiikleyen

borglandirict bir isleme daha yakin bir hukuki niteliktedir.

2.3.2.3. Sartlan
2.3.2.3.1. Tahliye Taahhiidii Yazili Olmah

Turk Borglar Kanunu md. 352 f. 1’de tahliye taahhiidiiniin yazili olmas1 gerektigi
acikca ifade edilmistir®®. Bu yazih sekil sart1 bir gegerlilik sartidir ve adi yazili sekilde
yapilmas1 gegerli olmasi igin yeterlidir®®.

Her ne kadar tahliye taahhiidii i¢in adi yazili sekil sart1 yeterli goriilmiisse de tahliye
taahhiidiiniin noter aracilig ile yapilmasi kotiiniyetli kiracilara karsi koruma saglar. Tahliye
taahhiidiiniin, icra takibi ile uygulanmak istendigi durumlarda kiraci, yazili taahhiit {izerindeki
imzanin kendisine ait olmadigini ileri siirebilir. Boyle bir durumda, kiraya veren itirazin
kaldirilmasimi Icra Mahkemelerinden talep edemeyecek ve genel mahkemelerde tahliye davasi

agmak zorunda kalacaktir. Kétiiniyetli kiracilar bu durumu siireci uzatmak icin kullanabilir®P.

Nitekim, Yargitay ictihadi birlestirme kararinda®?!

, noterce diizenlenmeyen veya imzasi ve
tarihi noterce tasdik edilmeyen tahliye taahhiidiiniin oldugu hallerde, kiract imza inkarinda
bulundugunda, icra mahkemelerinde itirazin kaldirilmasi davasinin agilamayacagini, burada
artik genel mahkemelerde tahliye davasi agilmasi gerektigini kabul etmistir. Ayrica, kiracinin
imzas1 ikrar olunsa bile, tarihi inkar edilen tahliye taahhiidiine dayanilarak itirazin

kaldiriimasi talep edilemeyecektir %2, Ote yandan, kiraci, icra takibine agikca imza ve tarihe

97 Delipinar, 2016: 31.

948 Akyigit, 2012: 245; Aydemir, 2016: 221; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 681; Dogan, 2011: 170; Erdem, 2016:
484; Eren, 2018: 422; Gumis, 2012: 326; inceoglu, 2014: 427; Senyiiz, 2018: 372; Tandogan, 2008: 198;
Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 364.

949 Akyigit, 2012: 245; Atabekoglu, 2013: 174; Dogan, 2011: 170; Erdem, 2016: 484; Eren, 2018: 422; Giimiis,
2012: 326; Giinel, 2010: 244; inceoglu, 2014: 427; Ozdogan ve Oymak, 2013: 560; Yarg. 6. HD, T.26.5.2010, E.
2010/2015, K. 2010/6263, (Tunaboylu, 2013: 924-925).

90 Byrcuoglu, 1993: 328; inceoglu, 2014: 427; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 364.

%1Yarg. iBK, T.4.12.1957, E. 1957/11, K. 1957/26, (Burcuoglu, 1993: 328).

92 Akglin Akay, 2016: 135; Yarg. 12. HD, T.17.10.1990, E. 1990/3123, K. 1990/10083, (Burcuoglu, 1993: 329);
Yarg. 6. HD, T.29.3.2011, E. 2011/213, K. 2011/3843,( Tunaboylu, 2013: 920).
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itiraz etmezse, ikrar etmis sayilir; bu halde kiraya veren Icra ve Iflas Kanunu md. 275 f. 2
uyarinca Icra Mahkemelerinden itirazin kaldirilmasini talep edebilir®2,

Tahliye taahhiidli, kira sozlesmesinden ayr1 bir beyan olarak verilebilecegi gibi,
kiralananin teslim edilmesinden sonra kira s6zlesmesine eklenebilir ya da kiraci ve kiraya
verenin beyanini ve imzasini igeren bir anlasma seklinde olabilir. Son halde bagimsiz bir

954

sozlesme degil, yan bir anlagma oldugu kabul edilmektedir™*". Kirac1 kiraya verene gonderdigi

mektupla ya da kiraya verenin gonderdigi ihtarnameye karsilik gonderdigi cevabi ihtarla da

955

tahliye taahhudunde bulunabilir™™. Yargilama sirasinda ya da icra takibi esnasinda da

tutanaga gecirilerek kiracinin imzalamasi sartiyla tahliye taahhiidiinde bulunulabilir®®.

Kiracinin tek tarafli verdigi tahliye taahhiidiiniin, ozellikle tahliye tarihi kira
sozlesmesinin siiresinin bitimine denk gelmeme ihtimali oldugu zaman belirli siireli kira
sO6zlesmelerinde, uygun bir siire i¢inde karsi ¢iktigr hallerde kiraya vereni baglamayacagi;
kiraya verenin kars1 ¢cikmayarak sessiz kaldigi hallerde ise tahliye taahhiidii ile bagli olacagi
kabul edilmektedir®’.

Burada tizerinde durulmasi gereken bir diger husus beyaza imza yoludur. Uygulamada
tahliye taahhiidiiniin beyaza imza yolu yapilmasi ¢ok sik karsilasilan bir durumdur. Beyaza
imza yolunda, kirac1 bos kagida imza atar ve iizeri kiraya veren ya da fligiincii bir kisi
tarafindan daha sonra doldurulur. Her ne kadar iizerinde tahliye taahhiidii beyan1 olsa da
diizenleme tarihi ile tahliye tarihinin bos birakilarak taahhiit yazisinin kiraci tarafindan
imzalanmasi hali de beyaza imza yolu ile tahliye taahhiidii kapsamindadir. Beyaza imza yolu
gerek doktrin tarafindan gerekse Yargitay *® tarafindan gegerli kabul edilmektedir %° .
Doktrinde bizim de katildigimiz bir goriise gore®®®, beyaza imza her ne kadar gegerli kabul
edilse de yazili tahliye taahhiidiinde aranan sartlardan olan taahhiidiin kira s6zlesmesinden

sonra diizenlenmesi sartina uyulmadigi i¢in gegerli sayllmamalidir.

953 Akglin Akay, 2016: 135; Yarg. 6. HD, T. 27.9.2005, E. 2005/6656, K. 2005/8700, (Tunaboylu, 2013: 938-940).
94 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 681; Burcuoglu, 2011: 296; Dogan, 2011: 171; Yarg. 12. HD, T.23.11.1982, E.
1981/7365, K. 1981/8762, (Burcuoglu, 1993: 296).

95 Dogan, 2011: 171; Kirmizi, 2013a: 508.

956 Akyigit, 2012: 246; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 681; Delipinar, 2016: 33; Dogan, 2011: 171; Giimiis, 2012:
327; inceoglu, 2014: 427; Yarg. 6. HD, T.11.7.2005, E. 2005/5933, K. 2005/7384, (erisim tarihi: 10.9.2019),
http://www.kazanci.com.

97 Akyigit, 2012: 249; ipek, 2012:78.

98 Yarg. HGK, T.27.1.1999, E. 1999/6-29; K. 1999/11, (erisim tarihi: 10.9.2019), http://www.kazanci.com.

959 Aydemir, 2016: 223; Burcuoglu, 1993: 300; Ozdogan ve Oymak, 2013: 562.

90 jnceoglu, 2014: 428.
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Beyaza imza yolu ile tahliye taahhiidii verildigi hallerde, kiraci bu taahhiidli imzaladig1

esnadaki irade beyaninin taahhiit ile uygun olmadigini ispat ettigi takdirde, tahliye taahhidu

961 962

gecersiz olacaktir™*. Bu durumda ispat yiikii kiracidadir

2.3.2.3.2. Tahliye Taahhiidii Kiraci1 Tarafindan Verilmeli

Kural olarak, tahliye taahhiidiiniin kiraci tarafindan verilmesi gerekmektedir®®. Birden

fazla kirac1 varsa, kiracilar arasinda mecburi dava arkadashgi vardir °* . Kiralananm

bosaltilmasi borcu béliinemeyecegi icin taahhiit tiim kiracilar tarafindan verilmelidir®®. Biitiin
kiracilar tek bir taahhiit metni hazirlayabilecegi gibi, ayr1 ayr1 taahhiit de verebilirler. Ancak
ayrt ayri taahhiit verildigi hallerde, kiracilardan birinin taahhiidiinliin gegersiz olmasi,
digerlerini de gegersiz kilar®®. iki kiracinin oldugu durumlarda, birinin kefil sifatiyla taahhiite

imza atmigsa tahliye taahhiidii gegersiz olacaktir. Her iki kiracinin da kiraci sifatiyla imza

967

atmas1 gerekir™’. Kiracinin ailesinden ya da beraber yasadig: kisilerden birinin veya kiraci

olmayan ortagiin verdigi tahliye taahhiidii gegerli olmayacaktir®®,

Kiralananin aile konutu oldugu durumlarda, kiracinin tahliye taahhiidiinde
bulunabilmesi icin esin rizast gerekir. Kanunda bu konuya iliskin bir diizenleme yoktur.

Ancak TMK md. 194 f. 1’de yer alan “Egslerden biri, diger esin rizasi bulunmadik¢a, aile

’

konutu ile ilgili kira sézlesmesini feshedemez...” ifadesi genis yorumlanmalidir ve tahliye

taahhiidiiniin de bu kapsamda oldugu kabul edilmelidir®®°.

Kiracinin verdigi yetkiye dayali olarak, temsilcisi de tahliye taahhiidii verebilir®’.
Kiracinin tiizel kisi oldugu hallerde, tahliye taahhiidii yetkili organ veya temsilcisi tarafindan

verilmelidir®t. Doktrinde bir goriise gore®’?, tahliye taahhidi igin temsilciye 6zel yetki

%! Kaya, 2020: 28; Yarg. 6. HD, T.8.3.1991, E. 1991/2856, K. 1991/3289, (erisim tarihi: 27.9.2019),
http://www.kazanci.com.

%2 Delipinar, 2016: 35.

963 Akyigit, 2012: 246; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 681; Dogan, 2011: 182; inceoglu, 2014: 424; Yavuz, 2014: 691.
94 Kaya, 2020: 29.

95 Akyigit, 2012:246; Aral ve Ayranci, 2019: 334; Aydemir, 2016: 221; Dogan, 2011: 184; Erdem, 2016: 485;
Gumus, 2012: 342; inceoélu, 2014: 426; Yarg. 6. HD, T.19.10.1982, E. 1982/9004, K. 1982/9099, (Tunaboylu,
2013: 984); Yarg. 6. HD, T.16.10.1995, E. 1995/9664, K. 1995/9830, (Tunaboylu, 2013: 950).

96 Delipinar, 2016: 39.

%7 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 681.

%8 Dogan, 2011: 182; Eren, 2018: 423; Senyiiz, 2018: 372; Tandogan, 2008: 198; Yavuz, 2014: 691.

99 Akyigit, 2012: 245; Dogan, 2011: 182-183; inceoglu, 2014: 424-425; Kaya, 2020: 29; Yarg. 12. HD,
T.24.5.2004, E. 2004/8225, K. 2004/13095, (erisim tarihi: 27.9.2019), http://www.kazanci.com.

970 Aral ve Ayranci, 2019: 334-335; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 681; Burcuoglu, 1993: 298; Dogan, 2011: 183;
inceoglu, 2014: 424,

971 Burcuoglu, 1993: 297; Dogan, 2011 184; Yarg. 6. HD, T.22.10.1990, E. 1990/12165, K. 1990/12683,
(Burcuoglu, 1993: 297-298); Yarg. 6. HD, T.28.4.1993, E. 1993/4776, K. 1993/5908, (Tunaboylu, 2013: 962.
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verilmesine gerek yoktur; genel yetki ile tahliye taahhiidiinde bulunulabilir. Bu goriisi
savunanlar, kanunda 6zel yetki gerektiren hallerin belirtildigini ve bunlarin sinirh sayida

9 | genel yetkili

oldugunu kendilerine dayanak yapmaktadirlar. Diger bir goriis ise
temsilcilerin sadece olagan islemleri yapabilecegini, tahliye taahhtidii gibi olaganiistii islemin
yapilabilmesi i¢in 6zel yetki verilmesi gerektigini savunmaktadir.

Tahliye taahhiidiinlin bagkas1 tarafindan verildigi hallerde, TBK md. 128 geregince
ticlincii kisinin eyleminin istlenilmesi niteliginde oldugu ve bunun gecerli olacagi kabul
edilmektedir. Ugiincii kisinin sorumlulugunun kiralanin tahliyesine degil, 6demeye iliskin
olacagi; bu sebeple de kiralananin bosaltilmamasi halinde meydana gelecek zarardan sorumlu

olacag kabul edilir®4.

2.3.2.3.3. Tahliye Tarihi Belirli Olmah

Miilga 6570 sayili GKHK de tahliye tarihine iliskin bir diizenleme bulunmamaktaydi;
ancak doktrinde ve Yargitay kararlarinda®” tahliye tarihinin belirli olmas1 gerektigi kabul
edilmekteydi®’®. Kanun koyucu, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda yapilan diizenleme ile tahliye
tarihinin belirli olmas1 gerektigini hiikiim altina almistir. Buna goére, TBK md. 352 f. 1
geregince tahliye tarihinin belirli olmas1 gerekir ve bu gecerlilik sartidir. Baska bir ifade ile,

tahliye tarihi gdsterilmemis taahhiitler gegersiz say1lir®’”’.

Tahliye tarihinin belirli olmasi, taahhiitte tarihin giin, ay, y1l olarak belirtilmesidir®’®.
Tarihin hesaplanabilir ve taahhiit verildigi sirada belirlenebilir olmasi da yeterlidir. Ancak
tarihin taahhiit verildigi sirada degil de daha sonra belirlenebilir hale geldigi durumlarda
taahhiidiin gecersiz oldugu kabul edilmektedir °’°. Tahliye taahhiidinde belirli bir gin

belirtilmeden yalnizca ay belirtilmisse, bu halde tahliye tarihi olarak o ayin en son giinii kabul

972 Aral ve Ayranci, 2019: 335; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 681; Dogan, 2011: 183; Giimis, 2012: 327; Yarg. 12.
HD, T.12.2.1981, E. 1981/8935, K. 1981/1362, (Burcuoglu, 1993: 298).

973 inceoglu, 2014 425; Ozdogan ve Oymak, 2013: 561; Yarg. 3. HD, T.4.2.2002, E. 2002/414, K. 2002/1200,
(erisim tarihi: 27.9.2019), http://www.kazanci.com.

974 Aydemir, 2016: 226-227; Yarg. HGK, T.19.10.1988, E. 1988/3-668, K. 1988/811, (Aydemir, 2016: 227).

975 Yarg. 12. HD, T. 9.6.1981, E. 1981/4122, K. 1981/5669, (Burcuoglu, 1993: 303).

976 inceoglu, 2014: 428; Tandogan, 2008: 195.

977 Atabekoglu, 2013: 174; Dogan, 2011: 171; Giinel, 2010; 244; inceoglu, 2014: 428; Ozdogan ve Oymak, 2013:
560; Senyuz, 2018: 373; Tandogan, 2008: 198; Yavuz, 2014: 691; Yarg. 6. HD, T.19.1.1992, E. 1992/1499, K.
1992/168, (Tunaboylu, 2013: 974).

978 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 682; Dogan, 2011: 175; Giimus, 2012: 328.

979 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 682; Dogan, 2011: 175; Giimiis, 2012: 328; inceoglu, 2014: 428.
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edilir®®, Tahliyenin kira s6zlesmesi déneminin sonuna iliskin olmas: gerekli degildir. Kira
donemi icerisinde bir tarihe iliskin olabilecegi gibi, sonraki donemlere iliskin de olabilir®®!,

Doktrinde tahliye taahhidunin bir sarta baglanip baglanamayacagi konusu
tartismalidir. 6570 sayili GKHK doneminde Yargitay’in®? bu hususta esnek uygulamalar
mevcuttu ve sarta baglanan tahliye taahhiidiiniin gegerli oldugunu kabul etmekteydi. Sarta
bagh tahliye taahhiidiinde s6z konusu sart gerceklesince taahhiit giincellik kazandigi kabul
edilmekteydi®®. Doktrinde ise bir goriise gore®®*, tahliye taahhiidiindeki sartin gecerliligi,
tahliye tarihini etkilemesine gore degerlendirilmelidir. S6z konusu sart, tahliye tarihini
belirsiz hale getiriyorsa gecersiz, belirliligini etkilemiyorsa gecerli kabul edilmelidir. Ote
yandan, doktrinde tahliye taahhiidiiniin sarta baglanamayacagmi savunan yazarlar °® da
mevcuttur.

Tahliye taahhiidiinde, kirac1 aleyhine ongoriilmiis ceza kosulu oldugu hallerde bu
gegerli olacaktir. Kiraya veren, kiralanani teslim aldig1 sirada ceza kosuluna iligkin haklarimi

sakl1 tutmalidir; aksi halde ceza kosulunun daha sonra 6denmesini talep edemez®®.

2.3.2.3.4. Tahliye Taahhiidiiniin Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmesi
2.3.2.3.4.1. Genel Olarak

Yazili tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden sonra verilmesi gerektigi hususu
da miilga 6570 sayilh GKHK’da yer almamaktaydi; ancak o donemde de Yargitay %
ictihatlartyla bu husus kabul edilmekteydi®®. TBK md. 352 f. 2°de de belirtildigi iizere,

989

tahliye taahhiidii kiralananin tesliminden sonra verilmelidir”™®. Kira sézlesmesinin kuruldugu

sirada, kiralanan heniiz teslim edilmedigi i¢in kiraya verenin kiraci tizerindeki baskis1 devam

%0 Aral ve Ayranci, 2019: 334; Burcuoglu, 1993: 302-303; Eren, 2018: 423; Yarg. 6. HD, T.9.6.1981, E.
1981/4122, K. 1981/5669, (Burcuoglu, 1993: 302).

%81 Giinel, 2010: 244; inceoglu, 2011: 429.

%82 Yarg. 6. HD, T.18.3.1988, E. 1988/18218, K. 1988/4170, (Burcuoglu, 1993: 303); Yarg. 6. HD, T.22.9.1997, E.
1997/6312, K. 1997/6700, (Tunaboylu, 2013: 947).

983 Kaya, 2020: 31; Yarg. 6. HD, T.16.2.2011, E. 2011/11371, K. 2011/1461, (Kirmizi, 2013a: 520).

984 Atabekoglu, 2013: 174; Dogan, 2011: 175; Gimiis, 2012: 328; inceoglu, 2014: 426; Kirmizi, 2013a: 514.

985 Aydogdi ve Kahveci, 2017: 683; Ruhi, 2011: 1307; Senyiiz, 2018: 373.

986 Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 366.

%7 Yarg. IBK, T.4.10.1944, E. 1944/20, K. 1944/28; Yarg. 6. HD, T.27.1.2003, E. 2003/206, K. 2003/334; Yarg. 3.
HD, T.16.3.2009, E. 2009/1430, K. 2009/4208, (erisim tarihi: 27.9.2019), http://www.kazanci.com; Yarg. 6. HD,
T.11.11.1992, E. 1992/12344, K. 1992/12852, (Tunaboylu, 2013: 958); Yarg. 6. HD, T. 23.1.1995, E. 1995/322, K.
1995/461, (Tunaboylu, 2013: 969).

988 Akinci, 2008: 37.

989 Akyigit, 2012: 248; Dogan, 2011: 176; Erdem, 2016: 487; Erzurumluoglu, 2018: 125; inceoglu, 2014: 429;
Ozdogan ve Oymak, 2013: 559; Senyiiz, 2018: 373; Yarg. 6. HD, T.8.2.1991, E. 1991/1187, K. 1991/1624,
(Burcuoglu, 1993: 306); Yarg. 6. HD, T.12.11.1992, E. 1992/12449, K. 1992/12934, (Tunaboylu, 2013: 968); Yarg.
6. HD, T.27.3.2014, E. 2014/3007, K. 2014/3899, (erisim tarihi: 27.9.2019), http://www.kazanci.com.
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edecegi i¢in kiracinin bu durumda serbest iradesi mevcut olamamakta ve kiraya verenin
kiralanam baskasina kiraya verme riski devam etmektedir®®.

Tahliye taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in kira sozlesmesi kurulduktan sonra
verilmesi yeterli degildir; kiralananin teslim edilmesi de gerekmektedir®®. Tasinmazin teslim
edildigi ancak kira sozlesmesinin heniliz imzalanmadig1 hallerde ise, kiracinin her tiirli
baskidan kurtulmus oldugu i¢in bu durumda kira soézlesmesinin tarihinin esas alinmasi

gerektigi kabul edilmektedir®?.

2.3.2.3.4.2. Uzama Donemlerinde Tahliye Taahhiidiinde Bulunulmasi
Tahliye taahhiidii, kira sozlesmesinin devami sirasinda verilebilecegi gibi uzama
dénemlerinde de verilebilir. Bu durumda artik kiraci iizerinde baski bulunmamaktadir®®.
Kiraya verenin onceki donem alinan tahliye taahhiidiiniin kullanilacagia iliskin
baskisi ile kiracidan her donem sonunda yeniden taahhiit almasi s6z konusu olabilir. Yargitay,
eskiden bu hallerde taahhiidii gegersiz kabul etmekteydi®®*. Ancak Ictihad1 Birlestirme Genel

995

Kurulu karar1®> ile, somut olaym ozellikleri gbz Oniine alinarak degerlendirme yapilmasi

gerektigi belirtilmis; daha sonra ise, kiraya verenin kural olarak iyi niyetli kabul edilmesi
gerektigi, kotii niyetinin ise her tiirlii yasal delille ispatlanabilecegi kabul edilmistir®®.
Yargitay kararlarma katilmayan doktrindeki bir goriise gore®’, her kira doénemi
sonunda kiracinin kendi rizasiyla taahhiit vermesi hayatin olagan akismna aykiridir. Bu
yazarlara gore, burada kabul edilmesi gereken karine, birden fazla tahliye taahhiidiiniin varlig
halinde kiraya verenin baskisinin varlig1 yoniinde olmalidir.
Birbirini takip eden taahhiitlerin gecersiz sayilmasi gerektigi belirtilmekle birlikte,

eger kiraya veren ilk tahliye taahhiidiine dayanarak icra takibi yapmissa ya da dava agmissa

ve bu aleyhine sonu¢lanmissa, verilecek ikinci tahliye taahhiidiiniin baski altinda verilmesi

990 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 682; Dogan, 2011: 176-177; Giimiis, 2012: 329; Senyiiz, 2018: 373.

991 Akyigit, 2012: 248; Atabekoglu, 2013: 175; Dogan, 2011: 176; inceoglu, 2014: 430; Zevkliler ve Gokyayla,
2018: 364.

92 inceoglu, 2014: 430.

993 Aydemir, 2016: 224; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 682-683; Dogan, 2011: 176; Giinel, 2010: 244; Giimis, 2012:
326; inceoélu, 2014: 430-431; Zevkliler ve Gokyayla, 2017: 365; Yarg. 6. HD, T.20.10.2005, E. 2005/7886, K.
2005/9632, (erisim tarihi: 27.9.2019), http://www.kazanci.com.

%4 Yarg. 6. HD, T.30.4.1963, E. 1963/1356, K. 1963/2124; Yarg. HGK, T.11.9.1974, E. 1974/6-444, K. 1974/923,
(Burcuoglu, 1993: 312-313).

95 Yarg. IBK, T. 4.11.1985, E. 1985/2, K. 1985/7, (erisim tarihi: 27.9.2019), http://www.kazanci.com.

9% Akgiin Akay, 2016: 139; Dogan, 2011: 179; inceoglu, 2014: 431; Yarg. HGK, T.17.5.1989, E. 1989/6-264, K.
1989/350; Yarg. 6. HD, T.26.9.1991, E. 1991/10363, K.1991/10927, (Burcuoglu, 1993: 315;) Yarg. 6. HD,
T.14.10.1992, E. 1992/10642, K. 1992/11319, (Tunaboylu, 2013: 969); Yarg. 6. HD, T.4.3.1997, E. 1997/1707, K.
1997/1902, (Tunaboylu, 2013: 948).

997 Burcuoglu, 1993: 316; inceoglu, 2014: 431.
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s6z konusu olmayacag: icin gegerli olacagi ifade edilmektedir®®. Kira sézlesmesi tahliye
karar1 ya da icra takibi sonucunda sona ermisse ve yeni bir kira s6zlesmesi yapilmissa, burada
birbirine bagh sézlesmeler degil, bagimsiz sdzlesmeler mevcuttur ve bu yeni kira sozlesmesi
ile verilen tahliye taahhiidiiniin gegersiz oldugunun kabulii gerekir. Bu durumda kiraci yeni
bir sézleseme icin baski altindadir ve iradesi serbest degildir®®.

Taraflar arasindaki kira sozlesmesi devam ederken akdedilen ikinci bir sozlesme ile
kiraci tahliye taahhiidiinde bulunabilir. Boyle durumlarda ikinci s6zlesmenin ilkinin devami
niteliginde olmasi sebebiyle, tahliye taahhiidiiniin gegerli oldugu ve kiracinin bu taahhiitle

1000

bagli oldugu kabul edilmektedir

2.3.2.3.5. Irade Sakath@ Durumu

Tahliye taahhiidiinlin gecerliliginden bahsedilebilmesi i¢in, irade sakatlig1 hallerinden
birinin olmamasi gerekmektedir. Kiracinin iradesinin, hata, hile ve ikrah hallerinden biriyle
sakatlandig1 durumlarda tahliye taahhiidiiniin gegersiz oldugu ileri siiriilebilecektir. Bu durum
kirac1 tarafindan her tiirlii delille ispatlanabilir'%,
ikrah, tahliye davasi devam ederken ileri siiriilebilir'® . Ancak Yargitay’mn bazi

kararlarindat0®

iptal davasinin TBK md. 39 geregince taahhiidiin verildigi tarihten itibaren bir
yil i¢inde agilmasi gerektigi ifade edilmistir'®*, Yargitay bir kararndal®®, kiracinin tahliye
taahhiidliindeki imzaya ve tarihe agik¢a itiraz etmemesi ve ikrah sebebiyle bir yil i¢inde
taahhiidiin gecersizligini de ileri siirmemesi sebebiyle s6z konusu taahhiidiin gegerli oldugunu

kabul etmistir.

9%8 Burcuoglu, 1993: 313; Dogan, 2011: 178-179; Yarg. 6. HD, T.16.4.1985, E. 1985/4065, K. 1985/4971,
(Burcuoglu, 1993: 313).

99 Burcuoglu, 1993: 308; Dogan, 2011: 180-181; Yarg. 6. HD, T.9.6.1978, E. 1978/4590, K. 1978/5210,
(Burcuoglu, 1993: 309).

1000 Akgiin Akay, 2016: 140; Burcuoglu, 1993: 308; Yarg. 6. HD, T. 7.6.2004, E. 2004/4367, K. 2004/4573,
(Tunaboylu, 2013: 943).

1001 ppgan, 2011: 174; inceoglu, 2014: 430; Yarg. 6. HD, T.25.5.2010, E. 2010/10994, K. 2010/2082,( Tunaboylu,
2013: 926).

1002 jnceoglu, 2014: 430.

1003 yarg. 6. HD, T.27.5.1985, E. 1985/6349, K. 1985/7281, (Burcuoglu, 1993: 317).

1004 Akgiin Akay, 2016: 143.

1005 yarg. 6. HD, T.11.5.2009, E. 2009/3631, K. 2009/4394,( Tunaboylu, 2013: 929).
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2.3.2.4. Tahliye Davasi veya Icra Takibi
2.3.2.4.1. Genel Olarak
Kiraciin, kiralanani belirli bir tarihte tahliye edecegini gecerli bir tahliye taahhiidii ile

1006 Kiracimn

istlendigi durumlarda, bu tarihte kiralanani1 tahliye etmesi gerekmektedir
kiralanani tahliye etmedigi hallerde, TBK md. 352 f. 1 uyarinca, kiraya veren, tahliye
taahhiidiinde yer alan tarihten itibaren bir ay ic¢inde icraya basvurmak ya da dava agmak
suretiyle kira sdzlesmesini sona erdirebilir!®’.

Ilgili hiikiimde, diger sona erme sebeplerinden farkli olarak, burada sdzlesmenin sona
erip ermediginin mahkemece incelenmesine gerek olmadigi i¢in kira sdzlesmesinin icra
yoluyla da sona erebilecegi diizenlenmistir'®, Miilga 6570 sayili GKHK déneminde kiraya
verenin sadece icraya basvurabilecegi diizenlenmisti. Kanun koyucu, TBK ile birlikte kiraya
verene icra yolunun yaninda dava yoluna da basvurabilme imkam tanmistir!®®. Kiraya
verenin actig1 tahliye davasi reddedildikten sonra, tahliye taahhiidii baglayiciligini kaybettigi
icin ikinci bir tahliye davasinda bu tahliye taahhiidiine dayanilamaz°%°,

fcra yoluyla takibin s6z konusu oldugu durumlarda, kiractya tahliye emri gonderilir ve
kiralanani1 tahliye etmesi i¢in siire verilir. Kiraci, yedi giin i¢inde itiraz ederse, kiraya veren
alt1 ay i¢inde icra mahkemesine basvurarak itirazin kaldirilmasini veya bir yil i¢inde genel

1011

mahkemelere bagvurarak itirazin iptalini talep edebilir Itirazin s6z konusu oldugu

hallerde, Yargitay, davaci kiraya verenin itirazin kaldirilmasini talep etmeden dogrudan

kiracinin tahliyesini talep edemeyecegini kabul etmektedir'®?,

2.3.2.4.2. Taraflar
2.3.2.4.2.1. Davaci
Kiraya verenin tahliye taahhiidii vermesi sebebiyle tahliye davasi acacak ya da icraya

basvuru yapacak kisi kiraya verendir'®®, Kiraya veren sifatinda olmayan malik, bu davayi

1006 Eren, 2018: 423.

1007 Akyigit, 2012: 250; Aydogdu ve Kahveci, 2017:684; Dogan, 2011: 169; Eren, 2018: 424; inceoglu, 2014: 433;
Kirmizi, 2013a: 516; Ozdogan ve Oymak, 2013: 562; Yavuz, 2014: 692;

1008 Dogan, 2011: 185; inceoglu, 2014: 433; Zevkliler ve Gdkyayla, 2018: 365-366.

1003 Kaya, 2020: 34-35.

1010 Akgiin Akay, 2016: 144; Yarg. 6. HD, T.20.5.1987, E. 1987/4388, K. 1987/6314, (Burcuoglu, 1993: 326-327).
1011 Dpgan, 2011: 185; inceoglu, 2014: 433-434.

1012 Akgiin Akay, 2016: 144; Yarg. 6. HD, T.16.6.2014, E. 2014/6725, K. 2014/7879, (erisim tarihi: 27.9.2019),
http://www.kazanci.com.

1013 Akyigit, 2012: 252; Atabekoglu, 2013: 172; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 684; Dogan, 2011: 186; Giimiis, 2012:
328; inceoglu, 2014: 434; Ozdogan ve Oymak, 2013: 562; Ruhi, 2011: 1308; Tunaboylu, 2013: 915.
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1014 Yargitay 19%°, kiraya veren olmayan malikin de tahliye

acma hakkina sahip degildir
talebinde bulunabilecegi tahliye taahhiidiinde belirtildigi takdirde, malikin de dava a¢gma
hakk1 oldugunu kabul etmektedir®®,

Tahliye taahhiidiiniin eski malik déneminde verildigi ve daha sonra kira s6zlesmesinin
devredildigi durumlarda, yeni malik s6z konusu tahliye taahhiidiine dayanarak kiralananin
tahliyesini talep edebilir 117 . Kira sozlesmesinin serh edildigi hallerde de bu sonug
degismeyecektir; ¢iinkii kiraci tahliye taahhiidiinde bulunarak serhin kendisine sagladigi
imkanlardan vazgecmektedir®8,

Birden fazla kiraya verenin oldugu hallerde, payli miilkiyet s6z konusu ise, pay ve
paydas cogunlugu; elbirligi ile miilkiyet s6z konusu ise oybirligi gerekmektedir?’®. Bu sartlar
gerceklesmeden dava acildigr ya da icra yoluna basvuruldugu takdirde, diger paydaslarin
rizasinin alinmasi igin siire verilir'%, Kira sézlesmesinde kiraya verenlerden birine tek basina
dava a¢gma hakki verilmisse, her biri tek basmma dava agabilir. Dava agildiktan sonra

paydaslardan biri feragat ederse, dava agma sart1 gerceklestigi i¢in davaya devam edilir!®?,

2.3.2.4.2.2. Davah

Tahliye taahhiidii sebebiyle acilan davalarda, kiraya verenin tahliye talebinde
bulunacag kisi kiracidir. Birden fazla kiraci olmasi halinde, tahliye taahhiidii tiim kiracilar
tarafindan verilmeli ve zorunlu dava arkadashigi geregince tahliye davasi kiracilarin hepsine

kars1 agilmalidirt®??,

1014 Akyigit, 2012: 252; Atabekoglu, 2013: 172; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 684; Dogan, 2011: 186; Zevkliler ve
Gokyayla, 2016: 365; Yarg. 6. HD, T.27.4.2010, E. 2010/1162, K. 2010/5005, (Tunaboylu, 2013: 922); Yarg. 6.
HD, T.2.3.2009, E. 2008/14282, K. 2009/1541, (erisim tarihi: 27.9.2019), http://www.kazanci.com.

1015 Yarg. 6. HD, T.15.11.1989, E. 1989/15474, K. 198917490, (erisim tarihi: 27.9.2019),
http://www.kazanci.com.

1016 Akgiin Akay, 2016: 144.

1017 Akyigit, 2012: 248; Atabekoglu, 2013: 172; Delipinar, 2016: 56; inceoglu, 2014: 434-435; Kirmizi, 2013a:
516; C)zdoéan ve Oymak, 2013: 562; Yarg. 6. HD, T.25.4.1991, E. 1991/5234, K. 1991/5536, (Tunaboylu, 2013:
977); Yarg. 6. HD, T.7.6.2012, E. 2012/5147, K. 2011/8537, (erisim tarihi: 27.9.2019), http://www.kazanci.com.
1018 Dogan, 2011: 186; inceoglu, 2014: 435.

1019 inceoélu, 2014: 434; Yarg. 6. HD, T.9.11.1991, E. 1991/11881, K. 1991/13318, (Tunaboylu, 2013:975); Yarg.
6. HD, T.30.6.2015, E. 2015/9967, K. 2015/1995, (Glnay, 2017: 239).

1020 Atabekoglu, 2013: 172; Aysal, 2013: 184; inceoglu, 2014: 434; Yarg. 6. HD, T.22.6.2011, E. 2011/1876, K.
2011/6837, (Tunaboylu, 2013: 920); Yarg. 6. HD, T.27.6.2011, E. 2011/3417, K. 2011/7045, (Kirmizi, 2013a:
521).

1021 Atabekoglu, 2013: 172; inceoglu, 2014: 434,

1022 Ayigit, 2012: 252; Atabekoglu, 2013: 173; Dogan, 2011: 187; Giimiis,2012: 327; inceoglu, 2014: 435; (Ruhi,
2011: 1309); Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 366; Yarg. 6. HD, T.16.10.1995, E. 1995/9664, K. 1995/9830,
(Tunaboylu, 2013: 950).
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Kira sézlesmesinin devredilmesi halinde, devreden tarafin kiraci olmasi halinde, eski
kirac1 tarafindan verilen tahliye taahhiidii yeni kiraci i¢in de baglayic1 olacaktir. Ancak
devralan yeni kiracinin boyle bir taahhiitten haberi yoksa, eski kiracidan tazminat talebinde
bulunma hakk1 vardir'®%,

Alt kira s6zlesmesinin varlig1 halinde, kiraya veren tahliye davasini alt kiraciya karsi
degil, asil kiraciya kars1 acabilir. Asil kiraciya kars1 yapilacak tahliye talebi sonucunda alinan
kararla kira sozlesmesi sona erecegi icin alt kira sozlesmesi de sona erer'%?*. Kirac1 tahliye
taahhiidiinde bulunduktan sonra vefat ederse, kiracinin mirasgilart s6z konusu tahliye

taahhiidii ile bagl olur'®%,

2.3.2.4.3. Dava A¢ma Siresi

Kiraya veren, kiracinin verdigi tahliye taahhiidiinde yer alan tarihten itibaren bir ay
icinde tahliye davasi agmali ya da icra takibi baslatmalidir. Bu bir aylik siire hak diisiiriicli
suiredir'%%, Tahliye taahhiidiinde belirtilen tarih gelmeden dava agilamaz ya da icra takibi
yapilamaz'%?’,

Bir aylik siire, taahhiit edilen tarihi izleyen giinden baslar. 11k giiniin resmi tatil giiniine
denk gelmesinin bir 6nemi yoktur. Son giiniin denk gelmesi halinde ise, 0 gunii izleyen ilk is
giiniinde dava acilabilir ya da icra takibi baslatilabilir'®?8, Bir aylik hak diisiiriicii siire iginde
icra takibi yapilmis ise, bu takip siireyi koruyucu niteliktedir ve kiracinin itirazi lizerine
actlacak davamin IIK md. 273 uyarinca bu bir aylik siire icinde agilmas1 gerekmemektedir!®?°,

Doktrinde bir goriise gorel®?, tahliye taahhiidii sebebiyle kira sézlesmesinin sona
ermesi hallerinde, TBK md. 353’te belirtilen dava agma siiresinin uzatilmasina iligkin
diizenleme uygulanamaz. Yargitay’in da bu dogrultuda kararlar1?®* mevcuttur. Doktrinde,

TBK md. 353 gerekcesinde bir ayrim gozetmeden dava yoluyla kira sdzlesmesinin sona

1023 Akyigit, 2012: 248; inceoglu, 2014: 435; Ozdogan ve Oymak, 2013: 561.

1024 Aydemir, 2016: 222; Giimis, 2012: 327; inceoglu, 2014: 436; Ozdogan ve Oymak, 2013: 561; Yarg. 6. HD,
T.5.4.1986, E. 1986/3844, K. 1986/5305, (Tunaboylu, 2013: 983).

1025 Atabekoglu, 2013: 173; Dogan, 2011: 184; inceoglu, 2014: 435.

1026 Akyigit, 2012: 251; Atabekoglu, 2013: 173; Aydemir, 2016: 225; Dogan, 2011: 187; Giimis, 2012: 330;
inceoglu, 2014: 436; (Ruhi, 2011: 1309); Yarg. 6. HD, T.1.4.1993, E. 1993/3825, K. 1993/4024, (Tunaboylu, 2013:
963).

1027 yarg. 6. HD, T.1.4.1993, E. 1993/3795, K. 1993/3496, (Tunaboylu, 2013: 964.)

1028 Akvigit, 2012: 251.

1023 Arpaci, 2002: 122; Atabekoglu, 2013: 173; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 684; Tandogan, 2008: 199; Dogan,
2011: 187; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 366; Yarg. 6. HD, T.28.4.1987, E. 1987/3678, K. 1987/5300,( Tunaboylu,
2013:982).

1030 Atabekoglu, 2013: 173; Giimus, 2012: 322.

1031 yarg. 6. HD, T.12.9.995, E. 1995/7439, K. 1995/7845; Yarg. 6. HD, T.31.3.1997, E. 1997/2977, K. 1997/2993,
(Tunaboylu, 2013: 949-950.)
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ermesi hallerinde uygulanacagi belirtildigi i¢in, diger sona erme sebeplerinde uygulanan bu
hikmun, tahliye taahhldl sebebiyle sona erme hallerinde de uygulanmasi gerektigini savunan
yazarlar®®? da mevcuttur.

Doktrinde tartismali olan bir diger konu da kiraya verenin, ilgili hitkkiimde belirtilen bir
aylik siire i¢inde ve tahliye davasi agmadan once kiracidan kira bedelini ihtirazi kayitsiz aldigi

1033 " sadece kira bedelinin almmas: kiraya verenin tahliye

durumlardir. Baz1 yazarlara gore
davasindan feragat ettigi anlamia gelmemektedir. Ancak, 6rnegin alt1 aylik kira bedelinin
pesin alinmasi halinde burada dava hakkindan zimnen feragat ettiginin kabulii gerekir. Bazi
yazarlara gorel®® ise, bu gibi hallerde, taraflarin arasindaki kira sdzlesmesi yenilenmis sayilir

ve kiraya verenin dava hakki diiser.

2.3.2.4.4. Sonuclar
2.3.2.4.4.1. Genel Olarak

Tahliye taahhidu sebebiyle kira sézlesmesinin ne zaman sona erecegi doktrinde
tartismalidir. Doktrinde bir goriise gore!®®, kiraya verenin tahliye davasi agmasiyla ya da icra
takibini baslatmasiyla kira sdzlesmesi sona erer. Mahkeme burada sadece sartlarin gerceklesip
gerceklesmedigine bakarak tespit karar1 verir. Taraflar, dava veya icra agsamasindayken kiraci
haksiz zilyet konumundadir. Bu nedenle ecrimisil ve bagka zarar mevcutsa bunlarin tazmin
edilmesine de karar verilmesi gerekir.

Diger goriise gore'%%, taraflar arasindaki kira sdzlesmesi, mahkemenin verdigi tahliye
kararinin kesinlesmesiyle ya da icra yoluyla kiracinin kiralanandan ¢ikartilmasi ile sona erer.
Tahliye taahhiidiinde belirtilen siirede kiraci kiralanani tahliye etmezse, kiracinin geri verme
borcu dogar. Bu halde kira sdzlesmesi sona ermis olmaz. Tazminat ve ecrimisil talebi ise
ancak mahkeme kararinin kesinlestigi tarihten itibaren istenebilir.

Tahliye taahhiidii sebebiyle agilan tahliye davasinda, kiracinin taahhiidii kabul edip
taraflarin sulh olmasi halinde, verilen sulh karar1 kesin hiikiimdiir. Sulh kararma ragmen
belirlenen tarihte kiraci kiralanani tahliye etmemisse, bu durumda kiracidan kira bedeli degil

haks1z isgal tazminati istenebilir!®’,

1032 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 684; Dogan, 2011: 187; inceoglu, 2014: 436; Yavuz, 2014: 668.

1033 jnceoglu, 2014: 437; Aydemir, 2016: 225; Yarg. 6. HD, T.31.3.1997, E. 1997/2977, K. 1997/2993, (Tunaboylu,
2013: 949).

1034 Akgiin Akay, 2016: 148; Ozkan, 2007: 149.

1035 fnceoglu, 2014: 438.

1036 Byrcuoglu, 1993: 322-323; Dogan, 2011: 188.

1037 Aydemir, 2016: 227; Yarg. 3. HD, T.22.4.1999, E. 1999/3451, K. 1999/4087, (Aydemir, 2016: 227).
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2.3.2.4.4.2. Ceza Kosuluna Baglama Talebi

Uygulamada, tahliye taahhtiduniin ceza kosuluna baglandigi ve belirtilen tarihten
kiracinin kiralanani tahliye etmedigi takdirde, yliksek bedellerin talep edildigi goriilmektedir.
Burada 6nemli olan, bu sartlarin TBK md. 334 f. 2°deki “Kiracinin, sézlesmenin sona ermesi
halinde, sézlesmeye aykirt kullanmadan dogacak zararlar: giderme disinda, baskaca bir
tazminat ddeyecegini onceden taahhiit etmesine iliskin anlagmalar gecersizdir.” ve TBK md.
346 f. 2°deki “...kira bedelinin zamaninda odenmemesi halinde ceza kosulu édenecegine...
iliskin anlasmalar gecgersizdir.” ifadeleri uyarinca gecersiz olup olmadigidir.

Doktrinde bir goriise gore!®® TBK md. 334 f. 2 hiikmii, iade borcunun kapsamina,
yani kiralananin olagan eskime ve bozulmalardan sorumlu olunmamasina iliskindir. Bunun
yani sira, bu durumda TBK md. 346 f. 2’de 6dememe haline iliskin ceza kosullar
yasaklandigindan bu hiikme aykiriliktan da s6z etmek miimkiin degildir. Bu nedenle tahliye
taahhiidiiniin ceza kosuluna baglanmas1 gecerlidir!®*°.

Diger bir goriise gore!%¥, tahliye taahhiidiine uymamanim yaptirrmi kanunda sadece
tahliye olarak gosterilmistir ve kiracidan kira bedeli ve yan giderler haricinde bagka herhangi
bir bedel alinamaz. Bu nedenle tahliye taahhiidiiniin ceza kosuluna baglanmasi miimkiin
degildir.

Kanaatimizce tahliye taahhiidiiniin ceza kosuluna baglanmasi kural olarak miimkiindiir
ancak ceza kosulu, tahliye taahhiidiiniin bask1 altinda verildigine karine teskil edebilir. Kiraci
ise tahliye taahhiidiinii hi¢bir bask1 altinda kalmadan vermelidir'®*. Nitekim uygulamada ceza
kosuluna baglanmis tahliye taahhiitlerinin genelde daha kira sézlesmesinin kuruldugu
asamada verildigi bilinen bir gergektir. Kiraya iliskin hiikiimlerin genel amaci kiraciy1
korumaktir. Kanun koyucu bu nedenle kiraciya kira bedeli, yan giderler ve kira s6zlesmesine
aykirilik halleri haricinde bagkaca bir 6deme yiikiimliiliigli getirmemis ve kiraci aleyhine olan
Odemelere iliskin diizenlemelerden de ka¢inmistir. Tiim bunlar goz 6niine alindiginda her ne
kadar uygulamada kural olarak miimkiin olsa da tahliye taahhiidiiniin ceza kosuluna

baglanmasinin gegersiz olmasi gerektigini diistinmekteyiz.

1038 jnceoglu, 2014: 439.

1039 fnceoglu, 2014: 439; Tandogan, 2008: 195; Zevkliler ve Gdkyayla, 2018: 366; Yarg. 6. HD, T.18.4.2002, E.
2002/2548, K. 2002/4381, (erisim tarihi: 2.10.2019), www.http://www.kazanci.com.

1040 Aydogdu ve Kahveci, 2014: 685.

1041 Akgiin Akay, 2016: 150; inceoglu, 2014: 440.
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2.3.3. iki Hakh Ihtar Sebebiyle Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi
2.3.3.1. Genel Olarak

Konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinde, kiracidan kaynaklanan sona erme
sebeplerinden bir digeri de iki hakli ihtardir. Miilga 6570 sayili GKHK md. 7/f/1/e bendinde

“«

yer alan bu sona erme sebebi, TBK md. 352 f. 2°de diizenlenmistir. Buna gore, “Kiraci, bir
yvildan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira siiresi iginde; bir yil ve daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilint agan siire i¢inde kira bedelini odemedigi
icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira
stiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilimin bitiminden
baslayarak bir ay icinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir.” %%, Burada
amagclanan, surekli olarak kira bedelini ge¢ 6demeyi aliskanlik haline getiren kétiiniyetli
kiracilara kars1 kiraya vereni korumaktir'®4,

Burada 6nemli olan; kiracinin kira bedelini 6dememesi halinde ¢ekilen ihtar, kiraciya
ulagmasi ile sonug¢ dogurur. Cekilen ihtardan sonra 6denen kira bedeli, ihtarin hakliligini ya da
tahliyeyi engellemez. ilgili madde uyarinca, kira bedelinin 6denmemesi degil; kira bedelinin

zamaninda 6denmemesi ve ihtara sebebiyet vermesi 6nemlidir'®,

2.3.3.2. Sartlan

2.3.3.2.1. Bir Kira Yih veya Bir Kira Yihm Asan Siire icinde iki Hakl Thtar Yapilmasi
6570 sayili GKHK doneminde iki hakli ihtarin tahliyeye neden olmasi i¢in bir yil

icinde ¢ekilmesi gerektigi diizenlenmisti ancak bu bir yil ifadesinin nasil yorumlanmasi

gerektigi net degildi ve doktrinde fikir ayriliklar1 mevcuttu. Kanun koyucu, TBK ile “bir y11”

kavramina iliskin belirsizligi gidermis ve “bir kira yili” ifadesine yer vermistir. Buna gore,

kira sozlesmesinin iki hakli ihtar sebebiyle sona ermesinin sartlarindan biri, ayn1 kira yili

1045

icinde iki ihtar yapilmasidir llgili hiikiimde takvim yilindan degil; kira yilindan

bahsedilmektedirl946.

1042 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 685-686; Dogan, 2011: 189; Giimiis, 2012: 331; inceoglu, 2014:441.

1043 Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 366.

1044 Akyigit, 2012: 267; Burcuoglu, 1993: 250; Dogan, 2011: 188-189; Kirmizi, 2013a: 536; Senyiiz, 2018: 374;
Yarg. 6. HD, T.23.6.2009, E. 2009/2799, K. 2009/6065, (Ruhi: 1389); Yarg. 6. HD, T.15.6.2009, E. 2009/2036, K.
2009/5622, (Tunaboylu, 2013: 999).

1045 Akyigit, 2012: 259; Dogan, 2011: 201; Giimiis, 2012: 334; inceoglu, 2014: 441; Tandogan, 2008: 225; Yarg. 6.
HD, T.11.2.1988, E. 1987/13838, K. 1988/1899, (Burcuoglu, 1993: 261); Yarg. 6. HD, T.20.10.2005, E.
2005/7888, K. 2005/9634, (erisim tarihi: 2.11.2019), http://www.kazanci.com.

1096 Akyigit, 2012: 22; Arpaci, 2002: 126; Aydemir, 2016: 227; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 688; Burcuoglu, 1993:
261; Dogan, 2011: 201-202; inceoélu, 2014: 441; Yavuz, 2014: 697; Yarg. 6. HD, T.20.7.2011, E. 2011/3191, K.
2011/8464, (Tunaboylu, 2013: 992-993).
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Kiraciya gonderilen ihtarnameler, farkli aylara iliskin olmalidir. Ayn1 aya iliskin ancak
farkli tarihlerde gonderilen iki ihtar sarti gerceklestirmez!®’. Farkli aylar icin ancak yakin
tarihlerde iki ayri ihtar gonderilmesi halinde de Ornegin subat ve mart aylarina ait Kira
bedelinin martta iki ayri ihtarla talep edilmesi gibi, sarti baglamaz. Ciinkii vadesi gelmis,
birikmis aylara iligkin alacaklarin tek bir ihtarla talebi miimkiindiir; ancak, bu durumda iki
ihtar gonderilmesi hayatin olagan akisina ve diiriistliik kuralma aykiridir!®*®, Kiraya veren
belli bir ayda ihtar gonderdikten sonra, takip eden aya iliskin ikinci ihtar génderdiginde,
birinci ihtara konu olan kira bedelini tekrar isterse, bu halde ikinci ihtar gecersiz olmaz%4,

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin bir yildan kisa siireli olmasi halinde,
kiralananin iki hakli ihtar sebebiyle tahliyesi ilk defa Tiirk Borglar Kanunu ile diizenlenmistir.
Artik bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde, kiraya verenin, kira siiresi i¢inde iki hakl
ihtar gondermesi tahliyeye neden olacaktir'®C,

Tiirk Borglar Kanunu md. 352 f. 2 kira s6zlesmesinin siiresine gore, iki ihtarin hangi
donemde gonderilmesi gerektigini acgik¢a dilizenlemistir. Taraflar arasindaki kira
sozlesmesinin bir yildan daha kisa siireli oldugu hallerde, kira sdzlesmesinin siiresi, drnegin
kira sozlesmesi dokuz ay ise, dokuz ayda iki ihtar cekilmesi gerekmektedir, esas alimirken?®?;
bir yil ise, o kira yil1; s6zlesme yenilendigi takdirde bir y1l uzama s6z konusu olacagi i¢in, bir
yillik uzama doénemi®? esas alinir.

Onemli olan, kira sdzlesmesinin bir yildan uzun oldugu hallerdir. Taraflar arasindaki
kira sozlesmesi bir yildan uzunsa ve bir yilin katlar1 halindeyse, her yilin ayr1 ayn
degerlendirilmesi gerekir. Ornegin taraflar 1 Mayis 2014 tarihinde ii¢ yillik kira sdzlesmesi

yapmissa, kiraya veren iki ihtari, 1 Mayis 2014-30 Nisan 2015, 1 May1s 2015-30 Nisan 2016
ya da 1 Mayis 2016-30 Nisan 2017 ddénemlerinden birinde géndermelidir®2. Taraflar

1047 Akyigit, 2012: 260; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 687; Dogan, 2011: 202; Giimiis, 2012: 335; inceoglu, 2014:
441-442; Tandogan, 2008: 225; Yavuz, 2014: 697; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 367.

1048 Akyigit, 2012: 261; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 687; Dogan, 2011: 202-203; Giimiis, 2012: 335; inceoglu,
2014: 441-442; Ozdogan ve Oymak, 2013: 566; Senyiiz, 2018: 374; Tandogan, 2008: 226; Zevkliler ve Gokyayla,
367; Yarg. 6. HD, T.16.6.2010, E. 2010/3280, K. 2010/7385, (erisim tarihi: 2.11.2019), http://www.kazanci.com.
1049inceoélu, 2014: 442; Yarg. 6. HD, T.27.4.2004, E. 2004/3162, K. 2004/3213, (erisim tarihi: 2.11.2019),
http://www.kazanci.com.

1050 Akyigit, 2012: 253; Aral ve Ayranci, 2019: 336-337; Atabekoglu, 2013: 176; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 688;
Dogan, 2011: 205; inceoglu, 2014: 443; Ozdogan ve Oymak, 2013: 563; Ruhi, 2011: 1372; Zevkliler ve Gokyayla,
2018: 368.

1051 Akyigit, 2012: 255; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 688; Dogan, 2011: 205; Giimiis, 2012: 334; inceoglu, 2014:
443,

1052 Akyigit, 2012: 262; Giimiis, 2012: 334; inceoglu, 2014: 443-444.

1053 Aydemir, 2016: 229; inceoglu, 2014: 444; Ozdogan ve Oymak, 2013: 564; Yarg. 6. HD, T.13.9.1995, E.
1995/7648, K. 1995/7901, (Tunaboylu, 2013: 1024-1025).
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arasindaki kira sdzlesmesinin bir yildan uzun oldugu ama bir yilin katlar1 olmadig1 hallerde;
birer y1llik dénemler ayr1, geriye kalan bir yildan kisa siire ayr1 degerlendirilir'®*
Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise, iki hakli ihtar sebebiyle tahliye imkani

1055 ve Yargitay'®® tarafindan kabul edilmistir. Bu durum, ilgili hiikiimde

bulunmadig: doktrin
iki hakli ihtar yapilan kira doneminin sonunda tahliye davasi agilacaginin belirtilmesinden
kaynaklanmaktadir. Burada, kira bitim siiresi belirlenemeyecegi icin iki hakli ihtar sebebiyle
tahliye davasma konu olamayacagi kabul edilmektedir®’. Doktrinde yer alan aksi goriise
gorel®8, TBK md. 352 f. 2’de acikca belirsiz siireli kira sozlesmeleri ifa edilmemis olsa da
burada kiyasen uygulama sonucu kiraya verenin belirsiz siireli kira s6zlesmelerde korunmast
gerekir. Bu nedenle, kira sdzlesmesi baslangicindan itibaren birer yillik donemlerde iki ihtarin
gonderilmesi ve farazi kira donemi bitiminden baslayarak dava agma sliresinin baglamasi
gerektigi savunulmaktadir. Kanaatimizce de bu goriis daha isabetlidir.

Yargitay'0%®

, ki hakli ihtar olgusunun meydana gelebilmesi i¢in, iki ihtarin da bir kira
doneminde ve bir yil i¢indeki aylara iliskin olmasi ve o yil icinde gonderilmesi gerektigini
kabul etmektedirl®®, Aksi goriise gorel®® ise, ilgili hiikiimde kira dénemi bitmeden ihtarin
gonderilmesine iligkin bir diizenlemenin bulunmadigin1 ve kira bedellerinin taraflarca ayin
sonunda 6denmesinin kararlastirilmis olmasi ihtimalinde, son ayin kira bedeli i¢in génderilen
thtarin kira doneminde olmayacagi nedeniyle adil bir sonucun meydana gelmedigi
savunulmaktadir. Akgiin Akay’a gore’®®? kanun hiikmiinde “ihtarlarm yapildig: kira yilmin
bitiminden baglayarak” ifadesi yer aldigi i¢in ihtarlarin aymi kira yili iginde gonderilmesi
gerekmekte olup; taraflar kira bedelinin ay sonunda 6denecegini kararlagtirmislarsa, son ayin
kirast i¢in gonderilecek ihtarin degerlendirilmesinin somut olayin 6zellikleri, hakkaniyet ve

hukukun genel ilkeleri gbz Oniinde tutularak yapilmasi gerekir. Kanundaki ifade dikkate

alindiginda biz de bu goriisiin daha isabetli oldugu kanaatindeyiz.

1054 Akyigit, 2012: 255; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 688; Delipinar, 2016: 64; Dogan, 2011: 205; Giimus, 2012:
334; inceoglu, 2014: 444; Ozdogan ve Oymak, 2013: 564.

1055 Akyigit, 2012: 254-255; Atabekoglu, 2013: 179; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 688; Gimiis, 2012: 334; Kirmizi,
2013a: 534.

1056 yarg. 6. HD, T.6.11.1986, E. 1986/10559, K. 1986/12458; Yarg. 6. HD, T. 4.12.1986, E. 1986/12260, K.
1986/13940, (Burcuoglu, 1993: 265).

1057 Kaya, 2020: 43; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 367.

1058 Byrcuoglu,1993: 266-267; Dogan, 2011: 204; inceoglu, 2014: 445; Tandogan, 2008: 227.

105%yarg. 6. HD, T.20.10.2005, E. 2005/7888, K. 2005/9634, (erisim tarihi: 2.11.2019), http://www.kazanci.com.
1060 Akgiin Akay, 2016: 154; Akyigit, 2012: 265; Ruhi, 2011: 1371.

1061 jnceoglu, 2014: 154,

1062 Akgiin Akay, 2016: 154.
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Taraflarca kiranin yillik ve pesin olarak 6denecegi kararlastirilmissa, bir kira siiresi
icerisinde bir kez ihtar c¢ekilebilecegi igin kiraya veren, TBK md. 352 f. 2’ye gore tahliye

davas1 acamayacaktir 1063

. Kiranin alt1 aylik siireler sonunda 6denecegi kararlastirilmissa,
ikinci ihtarin yeni kira yilina girdikten sonra yapildigi durumlarda kiraya veren TBK md. 352
f. 2’ye gore tahliye davasi acabilecektir. Ornegin, kira sdzlesmesinin 18 ay olmasi halinde
durum boyledir. Burada kiraya veren, ilk bir kira yili i¢inde iki ihtar ya da sonraki alt1 ay
icinde yapilan iki ihtar ile kira s6zlesmesini sona erdirebilir'%4,

Taraflarin sadece bir defa ihtar gonderilerek kira s6zlesmesinin sona erdirilebilecegini
kararlastirmas1 gegersiz kabul edilmektedir. Ote yandan, gonderilecek ihtar sayisinin
artirllmasinin kabul edilmesinin kiraci lehine bir husus oldugu icin gegerli oldugu kabul

edilmektedirt0,

2.3.3.2.2. Gonderilen ihtarlar Hakli Olmah
2.3.3.2.2.1. Genel Olarak

Kiraya verenin, iki hakli ihtar sebebiyle kira sdzlesmesini sona erdirebilmesi icin
kiractya aym kira yili i¢inde gonderilen her iki ihtarin da hakli olmas1 aranmaktadirio®,
Burada ihtarin hakliligi, kira bedeli 6deme borcunun zamaninda ve geredi gibi yerine
getirilmemesi durumunda ortaya ¢ikar. Bunun i¢in kiracinin 6deme borcunun muaccel olmasi

ve kiracinin kira bedelini ddememesi igin hakli bir sebebinin olmamasi gerekir'%’.

Yargitay ve doktrin 1068

, yakit giderleri haricindeki yan giderlerin 6denmemesi
sebebiyle, kiraya verenin kiraciya iki ihtar gondermesini hakli kabul etmemekteydi. TBK md.
352 f. 2’de de acikea kira bedeli ifadesi yer aldig1 i¢in, bu hilkkmiin yakit gideri de dahil olmak

iizere yan giderleri kapsayamayacagini, bu nedenle de ilgili hilkkmiin yan giderler agisindan

1063inceoélu, 2014: 442; Tandogan, 2008: 226; Yarg. 6. HD, T.25.11.1986, E. 1986/11633, K. 1986/13371,
(Tunaboylu, 2013: 1080).

1064 Dogan, 2011: 203; Tandogan, 2008: 226; Yarg. 6. HD, T. 22.2.1989, E. 1989/987, K. 1989/2986, (Tunaboylu,
2013: 1072-1073).

1065 Akyigit, 2012: 265.

1066 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 686; Dogan, 2011: 195; Giimiis, 2012: 331; inceoglu, 2014: 446.

1067 Dogan, 2011: 195; inceoglu, 2014: 446; Yarg. 6. HD, T.23.5.1988, E. 1988/6140, K. 1988/8006, (Tunaboylu,
2013:1078).

1068 Akyigit, 2012: 262; Gimiis, 2012: 332; Yarg. 12. HD, T. 7.7.1983, E. 1983/4162, K. 1983/5680; Yarg. 12. HD,
T.14.4.1987, E. 1986/8635, K. 1987/5216; Yarg. 12. HD, T.1.12.1989, E. 1989/5846, K. 1989/14816, (Burcuoglu,
1993: 215 vd.).
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uygulanamayacagi kabul edilmektedir'®®. Gonderilen ihtarlarin hakli oldugunu kiraya veren

ispat yiikii altindadir'®™,

2.3.3.2.2.2. Kira Bedeli Muaccel ve Odenmemis Olmal
Iki hakli ihtarin tahliye sebebi olabilmesi igin kiraya verenin ihtar ¢ektigi aylara iliskin
kira bedelinin muaccel hale gelmesi ve kiracinin bu kira bedelini 6dememis olmasi

1071

gerekir . Ihtar, kira 6deme borcu muaccel olmadan cekilmisse, hakli kabul edilmesi

miimkiin degildir?’?,

Kiracinin kira 6deme borcunun ne zaman muaccel oldugunun belirlenmesi 6nemlidir.
Kira bedeli ve gerekiyorsa yan giderler, TBK md. 314 uyarinca aksine bir sozlesme ve yerel
adet olmadigi siirece, her aym sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6denmelidir!’3,

Belirli vadeli bir kira sozlesmesinde, sozlesmede belirtilen tarihte kiracinin 6deme
yapmamas! halinde, bor¢ muaccel hale gelecek ve cekilen ihtar hakli olacaktir'®’#. Kiraci,
sozlesme ile belirlenen giiniin aksammna kadar kira bedelini 6demesi gerekir!®”®. Odemenin
son giinii resmi tatile denk geliyorsa, bir sonraki giiniin 6deme giinii olarak hesaba katilmasi
gerekirl®’,

Kira sozlesmesinde taraflarca bir ddeme tarihinin belirlendigi ancak kiracinin kira
bedelini siirekli olarak bu tarihten farkli bir tarihte 6dedigi ve kiraya verenin de bu 6demeleri
kabul ettigi hallerde, doktrin 17 ve Yargitay %8 tarafindan 6deme tarihinin zimnen
degistirildigi ve muacceliyet tarihinin bu tarih oldugu kabul edilmektedir. Bagka bir ifade ile,
O0deme tarihi zimnen degistirilmisse, kiraya veren sozlesmede belirtilen tarihte kira bedelinin

ddenmemesi sebebiyle ihtar cekerse, bu hakli ihtar olmayacaktir'®®,

1069 Dpgan, 2011: 191; inceoglu, 2014: 454; Ozdogan Oymak, 2013: 564.

1070 Akgiin Akay, 2016: 155.

1071 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 686; Dogan, 2011: 191; Eren, 2018: 425; Giimiis, 2012: 332; inceoglu, 2014: 446;
Ruhi, 2011: 1371; Yarg. 6. HD, T.20.3.2008, E. 2008/722, K. 2008/3362, (Tunaboylu, 2013: 1003).

1072 Aral ve Ayranci, 2019: 335; Atabekoglu, 2013: 177; Burcuoglu, 1993: 223; Dogan, 2011: 195; inceoglu, 2014:
446; Yavuz, 2014: 696; Yarg. 6. HD, T.15.3.1993, E. 1993/3199, K. 1993/3375, (Tunaboylu, 2013: 1048;).

1073 Kaya, 2020: 45; Yavuz, 2014: 480.

1074 Akyigit, 2012: 255; Dogan, 2011: 192.

1075 Yarg. 6. HD, T.17.2.1993, E. 1993/1564, K. 1993/1801, (Tunaboylu, 2013: 1052).

1076 Yarg. 6. HD, T.20.3.2008, E. 2008/722, K. 2008/3362, (Tunaboylu, 2013: 1003).

1077 Aral ve Ayranci, 2019: 335-336; Delipinar, 2016: 68-69; Dogan, 2011: 192; inceoglu, 2014: 447; Tandogan,
2008: 222.

1078 Yarg. 6. HD, T.23.2.1993, E. 1993/2078, K. 1993/2285, (Tunaboylu, 2013: 1051).

1079 Akyigit, 2012: 255; Arpaci, 2002: 130; Dogan, 2011: 192; Giumiis, 2012: 332; inceoglu, 2014: 447; Yarg. 6.
HD, T.25.3.1992, E. 1992/4005, K. 1992/4370, (Tunaboylu, 2013: 1065);.
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Taraflarca, kira bedelinin ay basinda 6deneceginin kararlastirildigi hallerde, bundan
TBK md. 91 uyarinca aym birinci giliniinlin anlagilmasi gerekir. Ayin ortasinin belirlendigi
durumlarda ise, ayin on besinci giinii anlasilmalidir.

Kira soOzlesmesinde taraflarca O6deme tarihi belirlenmemisse, yerel adet de
bulunmuyorsa, kiraci kira bedelini her ayin sonunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde
odemelidir 1%, Odeme tarihinin kararlastirilmamis oldugu bu hallerde, davacinin 6deme
zamani konusundaki iddiasina davali kars1 ¢ikarsa, kira bedelinin ne zaman 6denecegini ispat
yiikiimliiliigii kiraya verendedir'®®?,

Taraflarca kira bedelinin her ay pesin 6denecegi belirlenmisse, yerlesmis Yargitay

ictihatlar1'%82

geregince, kira bedelinin her ayin ii¢lincii giinii aksamina kadar 6denecegi kabul
edilmistir'®, Kira sozlesmesinin baslangicinin ay basi disinda bir giin oldugu durumlarda, o
giinden itibaren {i¢ giiniin sayilmasi gerekir'’®*. Buradaki ay ifadesinden anlasilmas1 gereken
bir takvim ay1 degil, bir kira ay1dir'®®,

Kira bedeli para borcudur ve bu nedenle goturilerek 6denmesi gereken bir borctur ve
alacaklinin yerlesim yerinde 6denmesi gerekir. Kiraci elden ya da adrese teslim postayla kira
bedelini ddeyebilir. Kiraya veren, bu durumda kira bedelini kabul etmemesine ve almaktan
kacinmasina ragmen ihtar gonderirse, bu ihtarin hakli oldugu kabul edilemez. Bu durumda,
kiracinin tevdi mahalli tayin ettirmesi ve kira bedelini oraya yatirmasi, kiraya verenin
haksizliginin ispatt bakimindan uygun bir yontemdir. Kira bedelinin konutta 6demeli
gonderildigi hallerde, kiraya veren kabul etmezse ve buna ragmen ihtar gonderirse de bu ihtar
haksizdir. Bu durumda kiracinin tevdi mahalli tayin ettirerek kirayr yatirmasi gerekmez.

Ciinkii posta kayitlarindan kiraya verenin haksiz oldugu ispatlanabilir 108

. Kiraci, kiraya
verenin kira bedelini almaktan kagindigmi her tiirlii delille ispat edebilir'%’. Kiracinin adi
posta havalesi ile gonderdigi kira bedeli 6demesi usuliine uygun 6deme olarak kabul

edilmemektedir; eger kiracinin bu yolla 6deme yapmasi olagan hale gelmisse, kiraya verenin

1080 jnceoglu, 2014: 446.

1081 Akgiin Akay, 2016: 157; Yarg. 6. HD, T.6.6.2006, E. 2006/4627, K. 2006/6396, (erisim tarihi: 5.11.2019),
http://www.kazanci.com.

1082 yarg. 6. HD, T.2.11.1992, E. 1992/11720, K. 1992/12354, (Tunaboylu, 2013: 1057); Yarg. 6. HD, T.21.2.2005,
E.2005/10997 K. 2005/1205, (erisim tarihi: 5.11.2019), http://www.kazanci.com.

1083 Akyigit, 2012: 257; Arpaci, 2002: 127; Tandogan, 2008: 221.

1084 Akyigit, 2012: 257; Yarg. 6. HD, T.28.2.1989, E. 1989/1438, K. 1989/3733, (Burcuoglu, 1993: 224).

1085 Delipinar, 2016: 67-68; Dogan, 2011: 193-194.

1086 Akgiin Akay, 2016: 157; Akyigit, 2012: 257-258; Burcuoglu, 1993: 238 vd.; Dogan, 2011: 197-198; Tandogan,
2008: 222; Yarg. HGK, T.25.1.1984, E. 1984/6-1136, K. 1984/36, (Burcuoglu, 1993: 239); Yarg. 6. HD, T.1.2.2005,
E. 2005/11073, K. 2005/422, (erisim tarihi: 5.11.2019), http://www.kazanci.com.

1087 Dogan, 2011: 195; Tandogan, 2008: 222; Yavuz, 2014: 696; Yarg. iBK, T. 11.3.1959, E. 1959/20, 1959/23,
(Burcuoglu, 1993: 238-239); Yarg. 6. HD, T.5.11.1992, E. 1992/11962, K. 1992/12569, (Tunaboylu, 2013: 1056).



134

adi havale ile gonderilen paray1 kabul etmeyip ihtar gondermesi hakkin kotiiye kullanilmasi

olarak degerlendirilir'%%,

1089

Yargitay°”, postada meydana gelen gecikme sebebiyle, édeme tarihinden daha ge¢

bir tarihte kira bedeli kiraya verene ulasirsa, kira bedelinin postaneye yatirildigi tarihte
odendigini ve postadaki gecikmenin kiraciya yiiklenemeyecegini kabul etmektedir 199
Doktrinde bir goriis!®! ise, postadaki gecikme sebebiyle de olsa kiraya verene kira bedelinin
gec olusmasi sonucu ihtar gonderilmesi halinde, ihtarin hakli oldugunu savunmaktadir.

Kira bedelinin 6denmesinin ticari bir senede baglandigi hallerde, kiracinin borcu
aranacak bor¢ olur. Bu durumda kiraya veren senedi kiraciya ya da bankaya ibraz etmeden
elinde tutuyorsa, kiracinin temerriide diismesi ve kiraya verenin de bu sebeple hakli ihtar

gondermesi miimkiin degildir'®®,

2.3.3.2.2.3. Kira Bedeli ihtardan Once Odenmemis Olmah

Kiraya verenin ¢ektigi ihtarin hakli olabilmesi i¢in, kira borcunun ihtardan Once
o0denmemis olmas1 gerekmektedir. Kiraci, ihtardan 6nce kira bedelini 6demis ise, ¢ekilen ihtar
hakli olmaz; zira ihtar 6denmemis olan borcun talebidir'®3. Ihtarm tebligi ile 6deme aym
giinde gergeklemisse, 6ddemenin once yapildigir kabul edilmektedir ve bunun aksinin ispat
yiikii kiraya verendedir®®,

Bu noktada tartismali olan, kiraya verenin ihtarname gonderdikten sonra ancak
kiraciya teblig olmadan 6nce kira bedelinin 6dendigi hallerde ihtarin hakli olup olmadigidir.

1095

Yargitay 1%, bu halde, gonderilen ihtari haksiz kabul etmektedir. ihtarmn haklilig1 icin

gonderildigi tarihten ¢ok, kiractya ulasmasini aramaktadir'®®. Ote yandan, Yargitay, kiracinmn
ithtarin notere verildigini 6grenip 6demeyi gerceklestirdigi hallerde, TMK md. 2 geregince

gonderilen ihtar1 hakli kabul etmektedir'®’.

1088 Arpaci, 2002: 127; Yarg. 6. HD, T.12.4.2010, E. 2009/13680, K. 2010/4261, (erisim tarihi: 5.11.2019),
http://www.kazanci.com.

1083 yarg. 6. HD, T.12.6.1995, E. 1995/5759, K. 1995/5930, (Tunaboylu, 2013: 1035).

10%0 Akyigit, 2012: 258; Aksi goris icin bk. Ozdogan ve Oymak, 2013: 565.

1091 Dogan, 2011: 198.

1092 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 687; Dogan, 2011: 193; Giimiis, 2012: 333; Zevkliler ve Gékyayla, 2018: 367.

1093 nceoglu, 2014: 448; Yarg. 6. HD, T.12.10.2010, E. 2010/6540, K. 2010/10676, (Ruhi, 2011: 1375-1376).

109 pogan, 2011: 197; Yarg. 6. HD, T.28.5.2009, E. 2009/2044, K. 2009/4967, (Ruhi, 2011: 1391-1392); Yarg. 6.
HD, T.28.1.1993, E. 1993/539, K. 1993/710,( Tunaboylu, 2013: 1056).

1095 yarg. 6. HD, T.28.11.2005, E. 2005/9549, K. 2005/10896; Yarg. 6. HD, T.29.6.2010, E. 2010/2334, K.
2010/8101, (erisim tarihi: 5.11.2019), http://www.kazanci.com.

109 Aral ve Ayranci, 2019: 335, Aydemir, 2016: 231; Giimiis, 2012: 332; (Ruhi, 2011: 1371); Yavuz, 2014: 696.
1097 Dogan, 2011: 196; Tandogan, 2008: 223.
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Bu hususa iliskin doktrinde!?®® bir gériise gore, onemli olan ihtarm 6demeden dnce
kiraciya ulagmasi degildir. Burada 6nemli olan, kiracinin kira bedelini zamaninda 6demeyerek
ihtarin gonderilmesine neden olmasidir ve bu nedenle kiraya verenin gonderdigi ihtarin hakl

sayilmasi gerekmektedir.

2.3.3.2.2.4. Kira Bedeli Eksik Odenmemeli

Kiracmin, kira bedelini eksik gonderdigi hallerde, kiraya verenin eksik kalan kisim
icin gonderdigi ihtar haklidir'®®. Doktrindeki hakim gériise gore''®, kira borcu ¢ok az eksik
ise, bu kisim i¢in gonderilen ihtarin hakli olmadigs; zira ¢ok diisiik miktarda yapilan eksik
O0demenin yanilma nedeniyle ortaya ¢ikmis olabilecegi kabul edilmektedir. Bu duruma 6rnek
olarak 6demeden havale masrafinin diisiilmesi gosterilebilir'%,

Kiracinin kiralanana yaptigi masraflar1 takas yoluyla kira bedelinden diismesi,
kiracinin takasa konu olabilecek bir alacagi oldugu takdirde miimkiindiir. S6z konusu alacak,
TBK md. 396 f. 1°de belirtildigi iizere, ay1p hiikiimlerinden ya da Kat Miilkiyeti Kanunu md.
22 uyarinca kiraya verenin O&deyecegi ortak giderlerden veya kanunda acikga
diizenlenmemesine ragmen takas edilebilir bir alacaginin varligindan dogabilir. Bu durumda
kiraya verenin gonderdigi ihtar haksiz say1lir1%?,

Kira bedelinin tespiti i¢in dava acilmissa, heniiz dava kesinlesmeden 6demenin zamli

1103

yapilmadig1r sebebiyle gonderilen ihtar hakli kabul edilmemektedir Kirac1 6demekle

sorumlu oldugu ve gecerli olan kira bedelini 6demedigi durumlarda kiraya verenin gonderdigi
ihtar hakli olacaktir 1'%, Karar kesinlestikten sonra, farkin toplaminin kiraci tarafindan

odenmesi gerekir; yoksa gonderilen ihtar hakli kabul edilir'!%,

1098 Dogan, 2011: 196; inceoglu, 2014: 448; Tandogan, 2008: 223.

109 Dogan, 2011: 194; Gumis, 2012: 332; inceoglu, 2014: 449; Yarg. 6. HD, T.4.3.1993, E. 1993/2583, K.
1993/2798, (Tunaboylu, 2013: 1049).

1100 Arpaci, 2002: 128; Delipinar, 2016: 74; Dogan, 2011: 194; inceoglu, 2014: 449; Tandogan, 2008: 224; Yavuz,
2014 696.

1101 jnceoglu, 2014: 449.

1102 Arpaci, 2002: 129; inceoglu, 2014: 452.

1103 Arpaci, 2002: 131; Aydemir, 2016: 230; Dogan, 2011: 199; Ruhi, 2011: 1372; Tandogan, 2008: 224; Yarg. 6.
HD, T.31.10.1994, E. 1994/10845, K. 1994/1101, (Tunaboylu, 2013: 1039); Yarg. 6. HD, T.14.4.2011, E. 2011/49,
K. 2011/4776, (erisim tarihi: 9.11.2019), http://www.kazanci.com.

1104 Dogan, 2011: 199; Tandogan, 2008: 224; Yarg. 6. HD, T.8.4.1993, E. 1993/4142, K. 1993/4363, (Tunaboylu,
2013:1046).

1105 Dogan, 2011: 199-200; Yarg. 6. HD, T.11.9.1995, E. 1995/7317, K. 1995/7749, (Tunaboylu, 2013: 1024).
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Doktrinde bir goriise gorel%

, 0z konusu durumun ¢dzliimiinde bir ayrim yapilmasi
gerekir. Buna gore, sozlesmede artis oraninin belirlenmis olmast halinde, kiraya veren bu
orana sadik kalarak gonderdigi ihtarin hakli oldugunu; c¢ilinkii bu durumda artis miktarinin
belli oldugunu ve artis oraninin belirlenmemis oldugu hallerde de TBK md. 344 f. 2 uyarinca
hakim tarafindan belirlenecegi icin, karar kesinlesmeden gonderilen ihtarin haksiz oldugu
belirtilmektedir.

Kiracimin rayi¢ bedelin tespiti davasi agtig1 hallerde, rayi¢ bedel eski kira bedelinden
diisiik ¢ikarsa, doktrinde bir goriise gore''?’, kararin kesinlesmesine kadar kiraci eski kira
bedelini 6demeli; karar kesinlestikten sonra fazla 6denen miktar1 gelecek ayin kirasindan
diisiirmelidir. Karar kesinlesene kadar kiracinin kira bedelini rayi¢ bedelden diisiik 6demesi
halinde kiraya verenin génderdigi ihtar hakli olacaktir. Baska bir goriise gore'%®, mahkemece
daha diisiik bir kira bedeli tespit edildigi icin bu asamada gonderilen ihtar haksiz olur ve
mahkeme hiikmii geriye etkili oldugu i¢in 6denmis kira bedellerini de icermektedir.

Kira artirim farki da iki hakli ihtar kapsaminda degerlendirilir. Her aya ait kira farkinin
O0denmemesi sonucunda gonderilen iki hakli ihtar da kira sdzlesmesini sona erdirme
sebeplerinden sayilir. Ornegin bir kira yili iginde kiraya veren, subat ve eyliil ay1 farklarmin
O0denmesi i¢in ihtar gondermisse, bu ihtar hakli sayilacaktir. Ancak, kira farklarina iliskin
ihtarlarin  gecerli olabilmesi i¢in, kira tespitine iliskin kararin kesinlesmis olmasi

gerekmektedirt1®®,

2.3.3.2.2.5. Kiralanan Kiraciya Teslim Edilmis Olmahdir

Kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi gerektigi hususu doktrinde tartigmalidir. Bir
goriise gore!!?, kira bedelinin pesin ddenmesinin kararlastirilmis olmasi halinde dahi, kiraya
verenin kiralanani teslim etmedigi durumlarda kiracinin kira bedelini 6deme borcu muaccel
olmayacaktir. Kiraya verenin gonderdigi ihtar haksiz sayilacaktir.

Diger bir goriise gore

, kiraya verene boyle bir oOnce ifa ylkimliligi
yuklenmemistir. Taraflar, bu hususun aksini kararlastirabilir. TBK md. 315 uyarinca kiralanan

teslim edilmeden temerriit sebebiyle sozlesmenin feshedilmesi miimkiin olmadig1 i¢in bu

1106 jnceoglu, 2014: 450-451; Yarg. 6. HD, T.18.7.2005, E. 2005/6614, K. 2005/7692, (erisim tarihi: 9.11.2019),
http://www.kazanci.com.

1107 Arpaci, 2002: 132.

1108 jnceoglu, 2014: 451.

1105 Aydemir, 2016: 230; Yarg. HGK, T.9.2.1994, E. 1993/6-897, K. 1994/38, (Aydemir, 2016: 230).

1110 Byrcuoglu, 1993: 226; Delipinar, 2016: 86; Dogan, 2011: 286; Tandogan, 2008: 165; Yarg. 3. HD,
T.22.2.1990, E. 1990/735, K. 1990/1544, (Burcuoglu, 1993: 227).

111 Akgiin Akay, 2016: 162; inceoglu, 2011: 453.
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hilkmiin kiyasen uygulanmasi gerekir. Aksi halde, kanun koyucunun TBK md. 315 ile
onlemek istedigi bir sonug, baska bir hiikiim ile meydana gelecektir. Bu sebeple, kiralanan
tasinmaz teslim edilmeden 6nce de kira bedeli 6deme borcu muaccel olacaktir; ancak buna
dayanarak kira sozlesmesi feshedilmeyecek ve gonderilen ihtarlar da tahliye davasina esas

teskil etmeyecektir.

2.3.3.2.3. ihtarin Sekli ve Icerigi

Ilgili hiikiimde agik¢a belirtildigi iizere, kiraya veren tarafindan gdnderilen ihtarin
yazili olmas1 gerekmektedir. Bu gecerlilik sartidir ve adi yazili sekilde yapilmasi yeterlidir.
Ispat kolaylig1 agisindan noter aracihigi ile ¢ekilmesi daha uygundur 2. icra daireleri
tarafindan génderilen deme emirleri de yazil ihtar olarak kabul edilirtt®3,
Kiraya verenin gonderdigi ihtarda, denmesi istenen miktar ve hangi aylara iligkin kira

1114

bedelinin 6denmedigi yazilmahdir!*'4. ihtarda yazan miktar yanlissa, bunun ihtarin hakliligia

bir etkisi yoktur; clnki 6nemli olan, kira bedelinin ihtara ragmen 6denmemesi degil; kiracinin
bu ihtarin génderilmesine neden olmasidir!!®®.

Kiraya verenin gonderdigi ihtarda kiracinin 6deme yapmast ic¢in belirli bir siire
vermesine!!® ya da kiracinin 6deme yapmadigi takdirde tahliye davasi acacagi hususunda
uyarmasma'!!’ gerek yoktur. Gegerli ihtardan soz edilebilmesi igin, kiractya usuliine uygun

olarak tebligi edilmesi de gerekir'!!8,

2.3.3.2.4. Kesideci ve Muhatabi
Ihtar1, kiraya verenin keside etmesi gerekir'!*®. Doktrinde bir goriis''?°, kiraya veren

olmayan malikin de ihtar1 gonderebilecegini kabul etmektedir. Birden fazla kiraya veren

112 Akyigit, 2012: 265; Dogan, 2011: 200; Gimiis, 2012: 333; inceoglu, 2014: 454; Yarg. 6. HD, T.3.2.1993, E.
1993/462, K. 1993/1000,( Tunaboylu, 2013: 1054).

1113 Akyigit, 2012: 266; Atabekoglu, 2013: 177; Dogan, 2011: 200; Tandogan, 2008: 225; Yarg. 6. HD,
T.11.11.1992, E. 1992/12398, K. 1992/12894, (Tunaboylu, 2013: 1057).

1114 Akyigit, 2012: 265; Aral ve Ayranci, 2019: 336; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 689; Dogan, 2011: 200; Giimus,
2012: 331; inceoglu, 2014: 455; Yavuz, 2014: 697; Zevkliler ve Gdkyayla, 2018: 367; Yarg. 6. HD, T.10.9.1998, E.
1998/6835, K. 1998/6808, (erisim tarihi: 9.11.2019), http://www.kazanci.com.

115 fnceoglu, 2014: 455,

116 Akyigit, 2012: 265; Dogan, 2011: 200; Giimis, 2012: 331-332; inceoglu, 2014: 455; Tandogan, 2008: 225;
Yavuz, 2014: 697.

117 Akyigit, 2012: 265; inceoglu, 2014: 455; Tandogan, 2008: 225; Yavuz, 2014: 697. Aksi goris icin bk. Dogan,
2011: 200.

1118 Akgiin Akay, 2016: 163; Akyigit, 2012: 266; Yarg. 6. HD, 29.4.2008, E. 2008/3801, K. 2008/5454, (Tunaboylu,
2013:1002-1003).

1119 Akyigit, 2012: 263; inceoglu, 2014: 465; Yarg. 6. HD, T.5.6.1995, E. 1995/5374, K. 1995/5682, (Tunaboylu,
2013: 1036-1037).



138

varsa, payli miilkiyet s6z konusu ise pay ve paydas cogunlugu ile; elbirligi ile miilkiyet s6z
konusu ise oybirligi ile ihtarin gonderilmesi gerekir. Bu husustaki eksiklik sonradan

121 pDoktrinde 1?2, ihtarin tek basmna kira sozlesmesini sona erdirme etkisi

giderilemez
olmadig1 i¢in paydaslardan birinin tek basina ihtar g¢ekebilecegini savunan bir goriis
mevcuttur.

Kiraya verenin gonderdigi ihtarin muhatab1 kiracidir. Birden fazla kiraci oldugu

durumlarda, ihtarin tiimiine gonderilmesi gerekir'?3; sadece tek kiraciya yapilan ihtar gecerli

olmayacaktir'?4,

2.3.3.3. Tahliye Davasi
2.3.3.3.1. Genel Olarak

Ilgili kanun hiikkmiinde de agik¢a diizenlendigi iizere, iki hakli ihtar sebebiyle kira
sOzlesmesinin sona ermesi i¢in kiraya verenin bagvurabilecegi tek yok tahliye davasi
agmaktir''?®, Doktrinde!!?®, kira s6zlesmesinin mahkeme karari ile sona erecei ve bu kararin
yenilik dogran karar oldugunu savunan bir gorlis mevcuttur. Bu goriisii savunanlara gore dava
siiresince kira sozlesmesi devam eder; tahliye karar ile sona erer. Baska bir goriise gore'?’,
tahliye davasinin agilmasi ile kira sozlesmesi son bulur ve mahkeme karar1 tespit

hiikmiindedir. Tahliye davasinin agilmasi ile kiract artik haksiz zilyet durumundadir ve bu

sebeple hakimin ecrimisile ve varsa zararin tazminine iligkin de karar vermesi gerekir.

1120 Akyigit, 2012: 264; inceoglu, 2014: 456.

1121 Akyigit, 2012: 263; Dogan, 2011: 195; Yarg. 6. HD, T.26.10.1998, E. 1998/8759, K. 1998/8848, (Tunaboylu,
2013:1015).

1122 pogan, 2011: 208; inceoélu, 2014: 456; Yarg. 6. HD, T.20.5.2013, E. 2013/5815, K. 2013/8887, (erisim
tarihi:9.11.2019), http://www.kazanci.com.

1123 Akyigit, 2012: 263; Dogan, 2011: 195; Giimiis, 2012: 332; Kirmizi, 2013a: 539; Yarg. 6. HD, T.23.11.20009, E.
2009/6768, K. 2009/10291, (Tunaboylu, 2013: 998-999).

1124 Akyigit, 2012: 263; inceoglu, 2014: 456; Yarg. 6. HD, T.23.11.2009, E. 2009/6768, K. 2009/10291, (erisim
tarihi: 9.11.2019), http://www.kazanci.com.

125 Akyigit, 2012: 267; Aydemir, 2016: 231; Dogan, 2011: 206; inceoglu, 2014: 456; ipek, 2012: 81; Kaya, 2020:
60.

1126 Dogan, 2011: 206.

127 inceoglu, 2014: 457.
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2.3.3.3.2. Taraflar
2.3.3.3.2.1. Davaci

iki ihtar sebebiyle acilan tahliye davasmin davacisi kira verendir!'?, Kiraya veren
sifat1 olmayan malikin kural olarak tahliye davas1 acamayacagi kabul edilmistir'*?°. Malikin
iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasi acabilmesi i¢in, kiraciya kiralananin maliki olduguna
ve kiralarin kendisine ddenmesini istedigine dair ihtar gondermesi gerekmektedir''%,

Kiraya verenin birden fazla oldugu hallerde, kiralanan payl miilkiyete tabi ise, pay ve
paydas ¢ogunlugu ile; elbirligi miilkiyete tabi ise, oybirligi ile tahliye davasi ag¢ilir. Bu sartin
saglanmadig1r durumlarda mahkeme tamamlanmasi igin siire verir; tahliye davasi hemen
reddedilmez**3L,

Kira s6zlesmesi devredilmisse, yeni malik miilkiyet degisikligini ve 6demelerin artik
kendisine yapilmas1 gerektigini kiractya bildirdigi takdirde gonderdigi ihtar hakli sayilir't®,
Yeni malik, eski malikin gonderdigi ihtarlara dayanarak kiralananin tahliyesini talep
edebilir'®®, Eski malikin bir tane ihtar gonderdigi hallerde, yeni malik bir hakli ihtar daha
gondererek sarti tamamlayabilir'®®*. Eger eski kiraya veren tarafindan kiraciya iki hakli ihtar
cekilmis, tahliye davasi agilmis ve bu asamalardan sonra kira sézlesmesi devredilmisse, yeni

kiraya veren dogrudan bu davaya devam edebilir 1'%

. Kira sozlesmesinin serh edilmis
olmasinin sonuca bir etkisi olmadig1 kabul edilmektedir'!®®. Kiraya verenin vefat: halinde,
tahliye davasi tim mirasgilar tarafindan agilmalidir; zira burada zorunlu dava arkadaslig1 s6z

konusudur®7,

128 Akyigit, 2012: 267; Aydemir, 2016: 232; Burcuoglu, 1993: 271; Dogan, 2011: 206; inceoglu, 2014: 457;
Ozdogan ve Oymak, 2013: 567; (Ruhi, 2011: 1371).

1129 Akyigit, 2012: 270; Aydemir, 2016: 232; Burcuoglu, 1993: 271; inceoglu, 2014: 457; Zevkliler ve Gokyayla,
2018: 366.

1130 Atabekoglu, 2013: 177; Aydemir, 2016: 232; Ozdogan ve Oymak, 2013: 567; (Ruhi, 2011: 1371); Yarg. 6. HD,
T.13.1.2014, E. 2013/15060, K. 2014/91, (erisim tarihi: 13.11.2019), http://www.kazanci.com.

131 Akyigit, 2012: 269-270; Dogan, 2011: 206; inceoglu, 204: 457; Yarg. 6. HD, T.26.10.1998, E. 1998/8759, K.
1998/8848, (Tunaboylu, 2013: 1015).

132 Akyigit, 2012: 264; Atabekoglu, 2013: 178; Dogan, 2011: 206; inceoglu, 2014: 458. Yeni malikin yaptigi
bildirimin ispatlanamamasi halinde, gonderilen ilk ihtarin ihbar niteliginde olduguna iliskin, Yarg. 6. HD,
T.23.6.2003, E. 2003/4603, K. 2003/4726, (Tunaboylu, 2013: 1012).

1133 Dpgan, 2011: 206; inceoglu, 2014: 458.

134 fnceoglu, 2014: 458.

1135 Kaya, 2020: 62.

1136 Dogan, 2011: 207; inceoglu, 2014: 458.

1137 Yarg. 6. HD, T.15.2.1993, E. 1993/1396, K. 1993/1570, (Tunaboylu, 2013: 1052).
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2.3.3.3.2.2. Davah

Iki hakli ihtar sebebiyle kira sozlesmesinin sona ermesi icin tahliye davasi kiraciya
kars1 agilacaktir. Birden fazla kiracinin oldugu hallerde, mecburi dava arkadashigi sebebiyle
dava tiimiine karst acilmalidir*®.

Turk Borglar Kanunu md. 323 uyarinca kiraci kira iligkisini devretmigse, yeni kiraci
eski kiraciya gonderilen ihtarla bagli olacaktir. Yeni kiract sozlesmeyi ayni sartlarla
devralmaktadir; ancak bu durumda eski kiracidan tazminat talep edebilir!*°.

Alt kiranin varhig halinde, tahliye davasi asil kiraciya karsi agilmalidir 1*4°. Bu
durumda alinacak tahliye kararmin alt kiraciyr nasil etkileyecegi hususunda doktrindeki

hakim goriise gore'!#!

, mahkeme karar1 sonucunda asil kira sozlesmesi ile birlikte alt kira
sozlesmesi de sona erecektir. Kiraciya iki hakli ihtar gonderildikten sonra, kiracinin vefat
etmesi halinde, tahliye davasi1 mirasgilara karsi acilabilir; zira burada kiilli halefiyet s6z

konusudur42,

2.3.3.3.2.3. Dava A¢ma Siresi
TBK md. 352 f. 2’ye gore “...kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun stireli
kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilimin bitiminden bagslayarak bir ay i¢inde, dava yoluyla

kira sozlesmesini sona erdirebilir.” ™'+

. Siire konusu kamu diizenine iliskindir ve hak
diisiiriicii niteliktedir; hakim tarafindan re’sen incelenir!**4. Bu siirenin gecmesiyle birlikte,
kiraya verenin tahliye davasi agma hakki ortadan kalkar'!*®. Kiraya veren tarafindan iki
ihtarin gonderilmesi dava sart1 oldugu igin, bu ihtarlarin siire kesme dzelligi yoktur!'4®,

Iki hakl1 ihtar sebebiyle kira sozlesmesinin sona ermesi halinde, TBK md. 353’de yer
alan dava agma siiresinin uzatilmasina iliskin hiikkmiin uygulanabilecegi kabul edilmektedir.
Bunun i¢in kiraya verenin, dava agma sart1 olan iki hakli ihtar haricinde, dava agma hakkin1

sakli tutan ihtari, iki hakli ihtarin ¢ekildigi kira donemi bitmeden ya da en ge¢ dava agma

1138 Akyigit, 2012: 271; Atabekoglu, 2013: 178; Dogan, 2011: 206; inceoglu, 2014: 458; Ozdogan ve Oymak,
2013: 567.

139 Akyigit, 2012: 271; inceoglu, 2014: 458; Ozdogan ve Oymak, 2013: 567-568.

1140 Akyigit, 2012: 271; inceoglu, 2014: 458.

141 Delipinar, 2016: 95; inceoglu, 2014: 458-459.

1142 Akyigit, 2012: 271; inceoglu, 2014: 458; Ozdogan ve Oymak, 2013: 567.

1143 Akyigit, 2012: 272; Aydemir, 2016: 231; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 689; Giimis, 2012: 336; Dogan, 2011:
208; Yavuz, 2014: 699; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 368; Yarg. 6. HD, T.21.5.2014, E. 2014/5023, K. 2014/6562,
(erisim tarihi: 13.11.2019), http://www.kazanci.com.

1144 Dogan, 2011: 207.

145 fnceoglu, 2014: 460.

1146 Aydemir, 2016: 232; Ozdogan ve Oymak, 2013: 568.
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siiresi olan bir ay i¢inde géndermesi ve bu ihtarin da kiractya ulasmis olmasi gerekir'4’.

Yargitay!**® ise, tahliye iradesinin kiraciya bildirilmesinin siireyi korumayacagini, bu nedenle

TBK md. 353’iin burada uygulama alan1 bulamayacagini kabul etmektedir!**°.

2.3.4. Kiracinin veya Esinin Oturulabilir Konutunun Olmasi Sebebiyle Kira
Sozlesmesinin Sona Ermesi
2.3.4.1. Genel Olarak

Kanun koyucu, TBK md. 352 f. 3’te kiracinin veya esinin kiraci olarak oturduklar ilge
veya belediye sinirlari i¢inde ayrica bir konutunun olmast sebebiyle kira s6zlesmesinin sona
ermesini diizenlemistir. Kiracidan kaynaklanan kira sézlesmesinin sona erme hallerinden
sonuncusunu diizenleyen bu maddeye goére, “Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge
veya belediye simirlari i¢inde oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya
veren, kira soézlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu bilmiyorsa, sozlesmenin bitiminden
baslayarak bir ay icinde sozlesmeyi dava yoluyla sona erdirebilir.**>° . Tahliye taahhidi
sebebiyle tahliye ile iki hakli ihtar sebebiyle tahliye halleri kiracinin bir davranisi sebebiyle
kira sdzlesmesinin sona ermesine yol agarken, kiracinin ya da esinin konutu olmas1 sebebiyle
tahliye kiracinin sahip oldugu bir 6zellikten kaynaklanmaktadir'?®L,

Miilga 6570 sayili GKHK md. 7°de de var olan bu diizenlemenin, farkli olarak
uygulama alani biraz daraltilmistir. Getirilen yeni diizenleme ile tahliye davasi agma hakki
malike degil, kiraya verene taninmis; kiraci veya esine ait konutun ayni sehir veya belediye
siirlar iginde bulunmas: sartindan vazgegilip ayni ilge veya belde sinirlari iginde olmasi
gerektigi sarti getirilmis; dava agma siiresi belirlenmis, Kiraya verenin kira sézlesmesinin

yapildig1 esnada bu hususu bilmemesi gerektigi sart1 eklenmistir'°2,

1147 Akyigit, 2012: 271; Dogan, 2011: 207; Giimiis, 2012: 335; inceoglu, 2014: 460; Kirmizi, 2013a: 535; Senyiiz,
2018: 375; Yavuz, 2014: 668.

1148 Yarg. 6. HD, T.19.6.1995, E. 1995/5991, K. 1995/6228, (Tunaboylu, 2013: 1034).

1145 Aydemir, 2016: 232; Giimiis, 2012: 334.

1150 Eren, 2018: 426; Erzurumluoglu, 2018: 126; Gimis, 2012: 336; inceoglu, 2014: 461; Kirmizi, 2013a: 543;
Ozdogan ve Oymak, 2013: 569; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 369.

1151 Delipinar, 2016: 97.

1152 Kaya, 2020: 66.
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Doktrinde!'®3, TBK md. 352 f. 3 hiikmiiniin mutlak emredici nitelikte olmadig:*> ve
kiraya verenin bu hiikiim sebebiyle sahip oldugu hakkindan feragat edebilecegi kabul
edilmistir. Ancak Yargitay!™®® kamu yararmi goz oniine alarak kiraya verenin bu hakkinmn
mutlak oldugunu ve kisinin bundan pesinen vazgecemeyecegini kabul etmektedir**®.

TBK md. 352 f. 3’iin uygulanabilmesi i¢in kiraya veren gereksinimi oldugunu ispat

1157

etmek zorunda degildir**’. Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde

siirlart i¢ginde konutu bulunmasi sebebiyle kira sdzlesmesinin sona ermesi i¢in gereken

sartlar calismamizda ayr1 bir baslik altinda''*® incelenmistir.

2.3.4.2. Sartlari
2.3.4.2.1. Konut Kiras1 Olmah

Turk Borglar Kanunu md. 352 f. 3’iin uygulanabilmesi igin taraflar arasindaki kira
sozlesmesinin konuta iliskin olmasi gerekir; bu hiikiim isyeri kiralarinda uygulanamaz!®°.
Kiralananin hem konut hem isyeri olarak kullanildig1 hallerde, taginmazin isyeri olarak
nitelendirilmesi gerektigi; bu sebeple tahliye davasi agilamayacagi kabul edilmektedir!®°.

Doktrinde bir goriise gore'!®l, boyle bir durumda kiralananin agirlikli olarak hangi
amagla kullanildigina bakilmalidir. Kullanim amaci1 kira soézlesmesinde agikca
diizenlenmemisse fiili kullanim sekli dikkate alinmalidir.

Doktrinde bir diger goriis*'®?, taraflar arasindaki kira sézlesmesinde kiralananimn isyeri
olarak kullanilacagi belirtilmisse, ancak kirac1 kiralanani konut olarak kullaniyorsa bu
hiikmiin uygulanamayacagini savunmaktadir. Kira sézlesmesinde kiralananin konut olarak
belirtildigi ancak fiilen igyeri ya da kismen konut olarak kullanildig: hallerde ise s6z konusu

hiikmiin uygulanmas1 gerektigini; burada kiralananin tapu kaydinda ne olarak gosterildiginin

bir 6nemi yoktur.

1153 Byrcuoglu, 1993: 352; Eren, 2018: 427; inceoglu, 461-462; Ruhi, 2011: 1467; Tandogan, 2008: 270-271.

1154 58z konusu hitkmiin hukuki niteliginin nisbi emredici oldugu yéniinde detayli bilgi icin bk. inceoglu, 2014:
461-462.

1155 Yarg. 6. HD, T.9.7.1981, E. 1981/5216, K. 1981/11715, (Burcuoglu, 1993: 352).

1156 Ayni dogrultuda bk. Ozdogan ve Oymak, 2013: 575.

1157 Yarg. 6. HD, T.7.6.2010, E. 2010/4256, K.6851, (Ruhi, 2011: 1469-1470).

1158 Detayl bilgi icin bkz. bu calismanin 2.3.4.2.4. balim.

1159 Acar, 2016: 86; Akyigit, 2012: 274; Arpaci, 2002: 123; Aydemir, 2016: 234; Dogan, 2011: 212-213; Eren,
2018: 426; inceoglu, 2014: 463; Kirmizi, 2013a: 544; N. Yavuz, 2019: 863; Tandogan, 2008: 271; Tunaboylu,
2013: 1088; Yarg. 6. HD, T. 11.12.1989, E. 1989/16927, K. 1989/18949, (Burcuoglu, 1993: 330-331).

1160 Akyigit, 2012: 274; Giumdis, 2012: 338; Kirmizi, 2013a: 545; Yarg. 6. HD, T.12.10.1964, E. 1964/3125, K.
1964/4375, (Tunaboylu, 2013: 1120).

161 jnceoglu, 2014: 462-463.

1162 Akyigit, 2012: 274; Yarg. 6. HD, T. 9.5.1994, E. 1994/5031, K. 1994/5276, (erisim tarihi: 15.11.2019),
http://www.kazanci.com.
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Uzerinde durulmas: gereken bir diger husus da kiralananin yazlik oldugu hallerdir.
Yazlik, konut gereksiniminin bir uzantisi ve tamamlayici olarak kabul edildigi i¢in, TBK md.

352 f. 3 uygulanamayacaktir’'®3, Yazlik olarak kullanilan kiralanan daha sonra siirekli olarak

kullanilmaya baslanirsa, bu durumda artik TBK md. 352 f. 3 uygulama alan1 bulacaktir!®4,

2.3.4.2.2. Kiracinin veya Birlikte Yasadig1 Esinin Konutu Olmalh
Turk Borclar Kanunu md. 352 f.3’te de agikca belirtildigi tizere, bu hiikmiin

uygulanabilmesi i¢in, kiracinin veya birlikte yasadigi esinin bir konutunun olmasi

1166 1167

gerekmektedir'!®, Kiracinin veya esinin isyerinin!!®® ya da yazligimin!'®’ oldugu hallerde bu

hilkim uygulanamaz. Isyerinin varligi halinde, tasinmaz eger konut olarak kullamlmaya
elverisli ise TBK md. 352 f. 3 hiikmiiniin uygulanabilecegi kabul edilmektedir!!®8,
Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin konutunun olmasi, bir konutta miilkiyet

1170

hakkina'®® ya da intifa, {ist veya oturma hakki gibi bir smirli ayni hakka®'’® sahip olmasi

demektir. S6z konusu konutta ii¢lincii kiginin intifa, {ist ya da oturma hakkinin olmamasi
gerekir; oldugu takdirde kiracinin konutu kullanma hakki olmayacaktir't’?,

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin konutunda o anda baskasinin kirac1 olarak
oturuyor olmasi, TBK md. 352 f. 3 uyarinca tahliye davasi agilmasina engel teskil
etmemektedir. Bu durumda kiracinin, kendi kiracisina kars1 gereksinim sebebiyle tahliye
davasi agmasi gerekir'’2, Doktrin’'"® ve Yargitay'!’#, konutta kiracinin veya birlikte yasadig

esinin ¢ocugunun ya da yakinin oturdugu hallerde, TBK md. 352 f. 3 uygulanabilecegini
kabul etmektedir.

163 Akyigit, 2012: 274; Gumis, 2012: 338; inceoglu, 2014: 464; Yarg. 6. HD, T.18.11.1988, E. 1988/6371, K.
1988/10608, (Tunaboylu, 2013: 1112).

1164 Akgiin Akay, 2016: 169; Dogan, 2011: 212.

1165 Atabekoglu, 2013: 181; Dogan, 2011: 210; Giimis, 2012: 337; inceoglu, 2014: 464; N. Yavuz, 2019: 863;
Senyliz, 2018: 376; Tandogan, 2008: 271; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 369.

1166 Dogan, 2011: 212; inceoglu, 2014: 465; Ozdogan ve Oymak, 2013: 573; Senyiiz, 2018: 376; Yavuz, 2014:
700; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 369.

1167 Aydemir, 2016: 235; Dogan, 2011: 212; inceoglu, 2014: 464. Aksi goriis icin bk. Ozdogan ve Oymak, 2013:
574.

1168 inceoélu, 2014: 465; Yarg. HGK, T.8.2.1989, E. 1989/6-781, K. 1989/71, (erisim tarihi: 15.11.2019),
http://www.kazanci.com.

1169 Akyigit, 2012: 275; Dogan, 2011: 211; inceoglu, 2014: 465; Yavuz, 2014: 700.

170 Akyigit, 2012: 275; Dogan, 2011: 211; inceoglu, 2014: 466.

171 Dogan, 2011: 212; inceoglu, 2014: 466; Yarg. 6. HD, T.21.12.1985, E. 1985/14556, K. 1985/14893,
(Burcuoglu, 1993: 347).

1172 aydogdu ve Kahveci, 2017: 678; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 370.

1173 Dogan, 2011: 214.

1174 Yarg. 6. HD, T.11.3.1996, E. 1996/2081, K. 1996/2251, (Tunaboylu, 2013: 1094).



144

Konutun, sicil dist iktisap edildigi hallerde de TBK md. 352 f. 3 hikmunin
uygulanacagi kabul edilmektedir!!’®. Kooperatife ait konut, fakat kirac1 veya birlikte yasadig
esi adina tahsis edilmis ise tapu kiitiigline tescil aranmaz; bu durumda kirac1 veya birlikte
yasadig1 esinin konutunun oldugu kabul edilmektedir!*’®. Kirac1 ve birlikte yasadig1 esine ait
konutun tapulu veya tapusuz olmasinin sonuca bir etkisi yoktur'’’.

Kiraci veya birlikte yasadigi esi, baskalariyla birlikte payli ya da elbirligi ile miilkiyete
sahipse, tek baglarina tasarruf etme imkanlar1 olmadigindan, konut maliki sayilamazlar ve bu

durumda TBK md. 352 f 3 uygulama alani bulamaz *'® .

S6z konusu tasmmazin
kullanilmasina ve tasinmazdan yararlanilmasina iliskin diger maliklerle anlasma yapilmis ve
taginmazin kullanimi kiraciya veya birlikte yasadigi esine tahsis edilmisse, bu halde artik ilgili
hiikiimden yararlanilabilir'}”®. Kirac1 adina hisseli olarak kayith olan konutun, diger hissesi
birlikte yasadigi esine aitse, TBK md. 352 f. 3 hiikkmiiniin uygulanabilecegi kabul
edilmektedirt*e,

Kiralananda birden fazla kiracinin oldugu hallerde, sadece birinin oturulabilir
konutunun olmas1 bu durumda yeterli degildir. Kira sozlesmesi taraflar arasinda yapilmistir ve
boliinemez niteliktedir. Ayrica biitiin kiracilarin s6z konusu konutta oturmasi da
beklenemez*8L,

Konut, kiracinin kendisine ait olabilecegi gibi esine de ait olabilir!'®2, Burada 6nemli
olan husus, kiraya verenin kiracinin esine ait konuta dayanilarak tahliye davasi agabilmesi
icin, ilgili hiikimde de acik¢a belirtildigi lizere, kiraci ile esin birlikte yasiyor olmasi

gerekmektedir'!83, Bu sebeple, taraflar arasinda bosanma davasi, ayrilik karari, hakli sebebe

1175 Arpaci, 2002: 123; Dogan, 2011: 211; Tandogan, 2008: 272; Yavuz, 2014: 700.

1176 Akyigit, 2012: 276; Aral ve Ayranci, 2019: 337; Dogan, 2011: 212; Giimis, 2012: 338-339; Senyiiz, 2018:
376; Yarg. iBK, T.21.2.1968, E. 1968/21, K. 1968/4, (Burcuoglu, 1993: 333).

177 pkyigit, 2012: 274; Aral ve Ayranci, 2019: 337; Arpaci, 2002: 123; Dogan, 2011: 211; Gimds, 2012: 337;
Yarg. 6. HD, T.11.10.1984, E. 1984/8957, K: 1984/9380, (Tunaboylu, 2013: 1116); Yarg. 6. HD, T.22.5.1989, E.
1989/7054, K. 1989/9085, (Burcuoglu, 1993: 333-334). Tapusuz tasinmazlarin bu madde kapsaminda
degerlendiriimemesi gerektigi yoniindeki goris icin bk. Ozdogan ve Oymak, 2013: 570.

1178 pkyigit, 2012: 275; Dogan, 2011: 213; Gimis, 2012: 339; Ruhi, 2011: 1467; Yarg. 6. HD, T.17.2.1986, E.
1986/639, K. 1986/1856, (Burcuoglu, 1993: 348).

1179 pkyigit, 2012: 275; Arpaci, 2002: 124; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 678; Burcuoglu, 1993: 347; Dogan, 2011:
214; inceoglu, 2014: 467; Tandogan, 2008: 276.

1180 Akyigit, 2012: 275; Yarg. 6. HD, T.24.6.1987, E. 1987/5870, K. 1987/7549, (Tunaboylu, 2013: 1113).

181 Akyigit, 2012: 276; Arpaci, 2002: 125; Dogan, 2011: 213; Giimiis, 2012: 339; inceoglu, 2014: 469; Tandogan,
2008: 273.

1182 Akyigit, 2012: 276; Aydemir, 2016: 234; Dogan, 2011: 213; inceoglu, 2014: 467; Zevkliler ve Gokyayla, 2018:
369.

1183 Dogan, 2011: 213; Eren, 2018: 426; Giimiis, 2012: 338; inceoglu, 2014: 467; Tandogan, 2008: 272; Zevkliler
ve Gokyayla, 2018: 369.
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dayali olarak veya fiili olarak yasama hali varsa TBK md. 352 f. 3 uygulanamaz!!%.

Belirtmek gerekir ki, eslerin is sebebiyle ya da benzer bir sebeple gecici bir siire ayri
yasamalari, tahliye davasmin agilmasina engel olmayacaktir!'®®, Haklarinda ayrilik karar1 olan
eslerin birlikte yasadiklar1 hallerde, hiikiimde belirtilen birlikte yasama sartinin gergeklesmis
oldugu kabul edilmektedir!'®®. Béyle bir durumda her somut olayda birlikte yasama halinin
gecici olup olmadiginin degerlendirilmesi gerekir!®’.

Uzerinde durulmas1 gereken bir diger husus da kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin
konutu kira sozlesmesinden 6nce ya da sonra almasmin bir 6nemli olmadigidir'*®, Onemli
olan, konutun tahliye davasi agildig1 anda mevcut olmasidir'!®®. Tahliye davasi agilmadan
once konut satilmissa, davanin reddedilir''®, Tahliye davasi agildiktan sonra konut satilirsa,
bu durum hakkin kotiye kullanilmasini teskil eder ve kiracinin kendisinin veya birlikte

yasadig1 esinin konutu satmasinin sonuglarma katlanmasi gerekir %!

. Bu durumda, diger
sartlarin gerceklesip gerceklesmedigi mahkemece tespit edilecek; gergeklesmisse, davanin
kabuliine karar verilecektir''®2, Konut cebri icra yoluyla satilmissa, bu halde tahliye davasimin
reddi gerekir; zira satis kiracimin veya esinin iradesi disinda gergeklesmistir 1%, Dava
acildiktan sonra konut satin alinmigsa, her dava acildigi1 tarihteki sartlara gore

degerlendirilecegi igin, tahliye davasinin reddi gerekir'®,

2.3.4.2.3. Konutun Kiralanan Tasinmazla Aym fIlce veya Belde Belediye Simirlarinda
Olmah
Tiirk Borglar Kanunu md. 352 f. 3 uyarinca kira sdzlesmesinin sona ermesi i¢in

gereken bir diger sart da kiraci veya birlikte yasadigi esine ait konutun, kiralanan taginmaz ile

1184 Akyigit, 2012: 276; Arpaci, 2002: 124; Aydemir, 2016: 234; Dogan, 2011: 213; Eren, 2018: 426; Giimis,
2012: 339; inceoglu, 2014: 468; Yarg. 6. HD, T.7.4.1980, E. 1979/11505, K. 1980/3154, (Tunaboylu, 2013: 1117).
1185 Akyigit, 2012: 276; inceoglu, 2014: 468; Ozdogan ve Oymak, 2013: 572.

1186 Akyigit, 2012: 276; inceoglu, 2014: 469.

1187 nceoglu, 2014: 469.

1188 jnceoglu, 2014: 470.

1189 Akyigit, 2012: 276; Dogan, 2011: 210; inceoglu, 2014: 469.

1190 jnceoglu, 2014: 469.

191 Akyigit, 2012: 276; Aydemir, 2016: 237; Dogan, 2011: 211; inceoglu, 2014: 469-470; Tandogan, 2008: 273;
Yarg. 6. HD, T. 19.3.1993, E. 1993/3553, K. 1993/4100, (Tunaboylu, 2013: 1108).

1192 Akgiin Akay, 2016: 172; inceoglu, 2014: 470; Zevkliler ve Gdkyayla, 2017: 370; Yarg. 6. HD, T.26.1.1989, E.
1989/16837, K. 1989/889, (Burcuoglu, 1993: 350).

193 Dogan, 2011: 211; inceoglu, 2014: 472; N. Yavuz, 2019: 865.

1194 Dogan, 2011: 211; inceoglu, 2014: 471.
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aym ilge veya belde belediye sinirlar1 icinde olmasidir®°. Miilga 6570 sayili GKHK
doneminde ayni sehir veya belediye iginde olma sarti aranirken, TBK ile bu kapsam
daraltilmistir'*®®,

Bu diizenlenme, biiyiik sehirlerdeki ulasim zorlugu dikkate alinarak yapilmis, bu
sebeple kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin konutunun kiralanan ile ayni ilge veya belde
belediyesinde olmasi sart kosulmustur. Bu durumda da biiytik bir ilgede farkli iki ugta yer alan
kiralananla kiracinin veya birlikte yasadigi esinin konutu bu sart1 saglamasina ragmen, sinir
komsusu olan farkli il¢elerde bulunan kiralananla konut birbirlerine daha yakin olmalarina
ragmen bu sarti saglamadiklar1 icin TBK md. 352 f. 3 kapsaminda tahliye davasi
acilamayacaktir. Bu durum da adaletsiz sonuglara neden olacaktir. Kanaatimizce burada

kiralananla konutun ayni ilgce veya belde belediyesinde olmasi sarti aranmamali, her somut

olay kendi sartlarinda degerlendirilerek hakimin takdirine birakilmalidir.

2.3.4.2.4. Konut Oturmaya Elverisli Olmah

Kiraciya veya birlikte yasadigi esine ait konutun objektif ve siibjektif agidan oturmaya
elverisli olmas1 gerekir''®’. ilk olarak, objektif elverislilik ile anlasilmas1 gereken, konutun
fiziksel durumudurt!®®, Ornegin, asirt nem almis, depremde zarar gérmiis konutlarin oturmaya

elverisli olmadigi aciktir. Kiracinin da ciddi tamiratlar yaparak konutu oturmaya elverisli hale

1199 1200

getirmek gibi bir yikiimliliigii yoktur**°. Doktrinde bir goriise gore -, iskan ruhsati

olmayan konutun hukuken kullanilmasinin miimkiin olmadig1 ve bu nedenle tahliye davasinin

reddedilmesi gerektigi kabul edilmektedir. Aksi goriise gore 120

ise, basta biiyiiksehirler
olmak iizere iskan ruhsatinin olmadig1 bir ¢ok yer olmasina ragmen bu yerlerde oturuluyor

olunmasi sebebiyle tahliye davasinin reddedilmemesi gerekir.

1195 Akyigit, 2012: 280; Atabekoglu, 2013: 180; Aydemir, 2016: 234; Aydogdu ve Kahveci 2017: 678; Delipinar,
2016: 108; Delipinar, 2016: 109; Dogan, 2011: 215; Gimis, 2012: 340; inceoélu, 2014 471, ipek, 2012: 84,
Senyliz, 2018: 376; Yavuz, 2014: 701; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 369.

119 Akyigit, 2012: 280; Aydogdu ve Kahveci, 2017: 678; Dogan, 2011: 216; Gimiis, 2012:339; inceoglu, 2014:
471.

1197 Byrcuoglu, 1993: 338; inceoglu, 2014: 473.

1198 Dogan, 2011: 216; Gimis, 2012: 339; inceoglu, 2014: 473; Zevkliler ve Gdkyayla, 2018: 369; Yarg. 6. HD,
T.4.3.1988, E. 1988/15295, K. 1988/3263, (Tunaboylu, 2013: 1097).

1199 Akgiin Akay, 2016: 173-174; inceoglu, 2014: 473.

1200 Arpaci, 2002: 123; Dogan, 2011: 212; N. Yavuz, 2019: 868.

1201 jnceoglu, 2014: 473.
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Siibjektif elverislilik ile anlagilmasi gereken ise, Oncelikle taginmazin biyiikligii ve
kiracinin birlikte yasadig aile bireylerinin sayisidir'?%?, Kiraci veya birlikte yasadig1 esine ait
konut, kiracinin birlikte yasadig aile bireyleri sayis1 géz oniine alindiginda oturmaya elverisli
olmalidir*?®. Konut bu hususta elverisli oldugu takdirde, halihazirda oturulan konuta gore
daha kiiciik ya da daha az liikks olmasinin bir dnemi yoktur'?%4,

Konutun elverisliligi tespit edilirken énemli olan bir diger husus, kiracinin sosyal ve
ekonomik durumudurt?®. Kiracinin kendi sosyal statiisii ile bagdasmayan, kotii {ine sahip bir
yerde bulunan konutta oturmasi beklenemez*?%.

Konutun oturmaya elverisliligi belirlenirken énemli olan bir diger husus da kiracinin
ve birlikte yasadig: aile bireylerinin gereksinimleri ve saglik durumlaridir'?®’. Ornegin, kiraci
ya da birlikte yasadig1 aile bireylerinden birinin gecirdigi sakatlik sebebiyle yiirlimede zorluk
cekmesi ve kiraciya veya birlikte yasadigi esine ait konutun asansér bulunmayan bir
apartmanda st katlarda olmast halinde, s6z konusu konutun elverisliliginden
bahsedilemeyecektirt?®®, Kiraya verenin TBK md. 352 f. 3 uyarinca tahliye davasi actig1 ve
kiracinin da savunmasinda saglik yoniinde bir itiraz sundugu hallerde, bunun bilirkisi raporu
ile ispatlanmas1 gerekir?%,

Kirac1 ve birlikte yasadigi aile bireylerinin saglik durumlarina iliskin {izerinde
durulmas1 gereken bir diger husus, aile bireyleri kapsamina kimlerin girecegidir. Doktrinde

1210

bir goriise gore , sadece kiraciyla birlikte yasayan es ve cocuklar1 aile bireyleri

kapsamindadir. Diger goriise gore!?! ise, kiracinin birlikte yasadig aile bireylerini daha genis

yorumlanmasi gerektigini savunmakta, drnegin kayinvalidesini de bu kapsama sokmaktadir.

1202 Akyigit, 2012: 277; Dogan, 2011: 216; Giimis, 2012: 339; inceoglu, 2014: 473.

1203 Akgiin Akay, 2016: 174; Yarg. 6. HD, T.11.2.1993, E. 1993/1247, K. 1993/1495, (Tunaboylu, 2013: 1109).

1204 inceoglu, 2014: 474.

1205 Akyigit, 2012: 277; Arpaci, 2002: 123; Aydemir, 2016: 236; Dogan, 2011: 216; Giimis, 2012: 339; inceoglu,
2014: 474; Ozdogan ve Oymak, 2013: 571; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 369; Yarg. 6. HD, T. 28.1.2013, E.
2012/16418, K. 2013/1082, (erisim tarihi: 18.11.2019), http://www.kazanci.com.

1206 pogan, 2011: 217; inceoglu, 2014: 474; N. Yavuz, 2019: 868; Tandogan, 2008: 274.

1207 Akyigit, 2012: 277; Burcuoglu, 1993: 338; Dogan, 2011: 217; Giimis, 2012: 339; inceoglu, 2014: 474; N.
Yavuz, 2019: 868-869; Tandogan, 2008: 274; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 369.

1208 Akyigit, 2012: 278; Dogan, 2011: 217; inceoglu, 2014: 474.

1203 Akyigit, 2012: 278; Dogan, 2011: 218; Tandogan, 2008: 275; Yarg. 6. HD, T. 1.2.1994, E.1994/693, K.
1994/958, (Tunaboylu, 2013: 1106).

1210 Giimiis, 2012: 339; Tandogan, 2008: 275; Yarg. 6. HD, T.7.12.1982, E. 1982/11737, K. 1982/11777,
(Burcuoglu, 1993: 338).

1211 Byrcuoglu, 1993: 340, inceoélu, 2014: 475; Yarg. 6. HD, T.16.12.1982, E. 1982/12271, K. 1982/12290,
(Burcuoglu, 1993: 340).
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Yargitay?!?, kirac1 veya birlikte yasadigi esine ait konutun kiracinin isyerine uzak
olmasinin TBK md. 352 f. 3 uyarinca tahliye davasi acilmasina engel teskil etmeyecegini
kabul etmektedir. Doktrindeki bir goriise gore'?'®, konutun kiracinin isyerine uzakliginin
elverisliligi ortadan kaldirabilecek bir durum oldugunu kabul etmekle birlikte; Tlrk Borclar
Kanunu ile getirilen yenilik sonucunda ayni ilge veya belde belediye sinirlari esas alindigi igin

artik sorunun giderildigini belirtmektedirler!?4,

2.3.4.2.5. Kiraya Veren Kiracinin veya Birlikte Yasadigi Esinin Konutu Oldugunu
Bilmemeli

Miilga 6570 sayilt GKHK doneminde, kiraya verenin kira sdzlesmesinin kuruldugu
anda kiracinin ayni sehirde ve belediye sinirlart i¢inde oturmaya elverisli konutu oldugunu
bilmesine ragmen sdzlesmeyi yapmasina ragmen, bu sebebe dayanarak tahliye davasi
acilabilecegi kabul edilmekteydi*?*®. Tiirk Bor¢lar Kanunu md. 352 f. 3 uyarinca ise tahliye
davast acilabilmesi i¢in, kiraya verenin kira sdzlesmesi kuruldugu sirada, kiracinin veya
birlikte yasadig1 esinin konutunun oldugunu bilmemesi gerekmektedir!?'®. Kiraya verenin bu
durumu bilmesi ve buna ragmen kira sézlesmesini yapmasi halinde, dava hakkindan zimnen
feragat ettigi kabul edilmektedir'?!’.

Uzerinde durulmasi gereken husus, kiraya verenin kiracinin veya birlikte yasadig
esinin konutunun oldugunu “bilmesi gerekmesi” degil; “bilmesi”dir'?!8, Bu durumda ilgili
hiikmiin agik lafz1 geregi, kiraya verenin bu durumu mutlaka biliyor olmas1 gerekmektedir'?*°,
Taraflar arasindaki kira sozlesmesinin temsilci ile yapildigi hallerde, temsilci kiract veya
birlikte yasadig1 esinin konutunun oldugunu biliyorsa, kiraya verenin de bildigi kabul edildigi

icin tahliye davasinin reddedilmesi gerekir!??,

1212 yarg. 6. HD, T.7.10.1992, E. 1992/10276, K. 1992/10938, (Tunaboylu, 2013: 1110).

1213 Akyigit, 2012: 278; Glimiis, 2012: 339; inceoglu, 2014: 475.

124 fnceoglu, 2014: 475-476.

1215 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 679; Delipinar, 2016: 122.

1216 Akyigit, 2012: 281; Aral ve Ayranci, 2019: 338; Atabekoglu, 2013: 180; Aydemir, 2016: 236; Aydogdu ve
Kahveci, 2017: 679; Delipinar, 2016: 122; Dogan, 2011: 219; Eren, 2018: 427; Gimis, 2012: 338; inceoglu,
2014:479; Ruhi, 2011: 1467; Yavuz, 2014: 701; Zevkliler ve Gokyayla, 2018: 370.

1217 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 679; Dogan, 2011: 219; inceoglu, 2014: 479.

1218 G{imiis, 2012:338; inceoglu, 2014: 479; Yavuz, 2014: 701.

1219 [nceoglu, 2014: 479. Aksi goris icin bk. Akyigit, 2012: 283.

1220 Akyigit, 2012: 283; inceoglu, 2014: 479.
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2.3.4.3. Tahliye Davasi
2.3.4.3.1. Genel Olarak

Turk Borclar Kanunu md. 352 f. 3 uyarinca, kiraya veren, kiracinin veya birlikte
yasadig1 esinin kiralananla ayni il¢e veya belde belediye sinirlar1 icinde oturmaya elverisli bir
konutu bulundugu durumlarda, kira sézlesmesini yalnizca dava yoluyla sona erdirebilir'?%.,
Doktrinde bir goriise gore'???, taraflar arasindaki kira sdzlesmesi hakim karart ile sona

1223

erer ve bu karar yenilik doguran bir karardir. Baska bir goriise gore <" ise, kira sézlesmesi

tahliye davasinin agilmasi ile sona erer ve mahkemece verilen karar tespit kararidir.

2.3.4.3.2. Taraflan
2.3.4.3.2.1. Davaci

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin kiralananla ayni ilge veya belde belediye
sinirlart icinde oturmaya elverisli bir konutu olmasi sebebiyle acilacak tahliye davasinin

davacis1 kiraya verendir 1224,

Kural olarak kiraya veren olmayan malik, tahliye davasi
acamaz'?®,

Birden fazla kiraya verenin oldugu hallerde, payli miilkiyet s6z konusu ise, pay ve
paydas cogunlugu; elbirligi ile miilkiyet s6z konusu ise, oybirligi ile tahliye davasi
acilabilir'?®. Bu sart saglanmadig1 takdirde mahkeme tamamlanmasi igin siire verir; dava
hemen reddedilmez!??’. Tahliye davasi agildiktan sonra, paydaslardan biri feragat etse de artik
dava agma sart1 gergeklestigi icin dava goriilmeye devam edecektir'?%,

Kural olarak yeni malikin burada tahliye davasi acabilecegi kabul edilmektedir.
Kiralanan1 devralirken tahliye hakkindan vazgecmisse ya da kiracit veya birlikte yasadigi

esinin konutunun oldugunu bilerek kiralanani satin almissa, tahliye davas1 agcamayacaktir!??°,

1221 Akyigit, 2012: 284; Aral ve Ayranci, 2019: 338; Aydemir, 2016: 237; Burcuoglu, 1993: 351; Dogan, 2011:
220; inceoglu, 2014: 480;

1222 pogan, 2011: 220.

1223 [nceoglu, 2014: 480.

1224 Akyigit, 2012: 285; Atabekoglu, 2013: 180; Aydemir, 2016: 237; Dogan, 2011: 210; inceoglu, 2014: 480;
Ozdogan ve Oymak, 2013: 574; Yavuz, 2014: 701.

1225 pkyigit, 2014: 285; Aydemir, 2016: 237; inceoglu, 2014: 480.

1226 Akyigit, 2012: 285; Dogan, 2011: 221; inceoglu, 2014: 481; Ruhi, 2011: 1466; Yarg. 6. HD, T. 14.6.1995, E.
1995/11159, K. 1995/6058, (Tunaboylu, 2013: 1102).

1227 inceoélu, 2014: 481; Yarg. 6. HD, T.8.3.1999, E. 1999/1930, K. 1999/1959,( Tunaboylu, 2013: 1092).

1228 [nceoglu, 2014: 481.

1223 Akgiin Akay, 2016: 179; Dogan, 2011: 221.
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2.3.4.3.2.2. Davah

Turk Borglar Kanunu md. 352 f. 3 uyarinca, kiracinin veya birlikte yasadigi esinin
kiralananla ayni ilgede veya belde belediye sinirlari iginde oturmaya elverisli bir konutu
olmas1 sebebiyle agilacak tahliye davasinin davalisi kiracidir. Birden fazla kiracinin oldugu
hallerde tahliye davasi tiimiine kars1 agilmalidir*?*°,

Kira iligkisinin devredildigi durumlarda, TBK md. 323 uyarinca, eski kiracinin
kiralananla aynm ilge veya belde belediyesi smirlar i¢cinde oturmaya elverisli bir konutu
olmasi sebebiyle tahliye davasi agilamaz. Kiraci, kira iliskisini tahliye davasi agildiktan sonra
devrederse, bunun davaya bir etkisi olmayacaktir'?3l, Alt kira sdzlesmesinin varlig1 halinde
ise kiraya veren tahliye davasini asil kiracitya agmalidir; asil kira sdzlesmesi sona erdiginde alt

kira iliskisi de sona erecektirt?®2,

2.3.4.3.3. Dava A¢ma Suresi

Tahliye davasinin ne zaman agilacagma iliskin olarak TBK ile miilga 6570 sayili
GKHK doneminden farkli bir diizenleme getirilmistir. GKHK’de kirac1 veya birlikte yasadigi
esinin konutu olmasi nedeniyle tahliye davasinin herhangi bir siireye tabi olmadan
acilabilecegi kabul edilmekteydil?®3. TBK md. 352 f. 3 maddesi uyarinca kiracinin veya
birlikte yasadigi esinin kiralananla ayni ilgce veya belde belediye sinirlari i¢inde oturmaya
elverisli bir konutu olmasi halinde kiraya veren, kira sozlesmesinin sona ermesi igin,
sdzlesmenin bitiminden itibaren bir ay iginde tahliye davas1 agmalidir'?%,

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde siire, genel hiikiimlere gore belirlenecek fesih
donemlerinden itibaren baglar. Aksine yerel adet bulunmadig1r miiddetce, kiraya veren, alti
aylik kira doneminin sonundan itibaren bir ay iginde tahliye davasi agabilir!?®,

Kiraya verenin tahliye davasi agabilmesi i¢in kiraciya ihtar gdndermesi

gerekmemektedir'?®®, Kiraya veren, TBK md. 353 uyarinca, en ge¢ tahliye davasi agilmasi

icin belirtilen siirede dava agacagini kiraciya yazili olarak bildirmisse, dava agma siiresinin bir

1230 pAkyigit, 2012: 286; Dogan, 2011: 221; inceoglu, 2014: 481; Ruhi, 2011: 1466.

1231 nceoglu, 2014: 481.

1232 inceoglu, 2014: 481.

1233 Kaya, 2020: 85.

1234 pAkyigit, 2012: 287; Aral ve Ayranci, 2019: 338; Aydogdu ve Kahveci 2017: 680; Dogan, 2011: 223; Eren,
2018: 427; Glimis, 2012: 341; inceoglu, 2014: 482; Ozdogan ve Oymak, 2013: 575; Senyiiz, 2018: 377; Zevkliler
ve Gokyayla, 2018: 369.

1235 [nceoglu, 2014: 482, Ozdogan ve Oymak, 2013: 575.

1236 Aydogdu ve Kahveci, 2017: 680; Dogan, 2011: 209; Eren, 2018: 427.
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kira yili i¢in uzadig1 kabul edilmektedir %’

. Birden fazla kiraya veren oldugu hallerde,
paydaslardan birinin ihtar géndermesi dava siiresinin uzamasi i¢in yeterlidir. Cilinkii bu ihtarin

sozlesmeyi, feshetme etkisi yoktur!?8,

1237 Akyigit, 2012: 287; Glimiis, 2012: 341; inceoglu, 2014: 482; Ozdogan ve Oymak, 2013: 388.
1238 [nceoglu, 2014: 482.
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SONUGC

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinin sona ermesine iliskin genel hikimler
mevcut oldugu gibi; konut ve catili igyeri kira sozlesmelerine 6zgli diizenlemeler de
mevcuttur. Bu calismada 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu uyarinca konut ve catili isyeri
kiralarinda sona erme sebepleri, doktrinde yer alan goriisler, tanimlar, Yargitay igtihatlar1 ve
uygulamada karsilasilan sorunlar ¢ergevesinde ele alinmistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 01.07.2012 tarihinde yiirtirlige girmesi ile 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun yiiriirlikkten kalkarak konut ve ¢atili isyeri kiralarina
iliskin hiikiimler tek bir kanun altinda toplanmistir. Bu da kira hukukuna iligkin isabetli bir
hamle olmustur.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerine iligkin sona erme halleri Tirk Borglar
Kanunu’nun sistematiginde iki ana baglik altinda ele alinmistir. Bunlardan ilki bildirim
yoluyla, ikincisi dava yoluyla sona erme halleridir.

Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinin bildirim yoluyla sona ermesi hususunu
kanun koyucu, kira sdzlesmesinin belirli siireli olmasi ve belirsiz siireli olmasi1 hallerini ayr1
ayr1 dlizenlemistir. Buna gore, belirli siireli kira sézlesmesinin s6z konusu oldugu hallerde;
kiraci, siirenin bitiminden en az on bes giin 6nce yazili bildirimde bulunarak sézlesmeyi sona
erdirebilir. Burada 6nemli olan nokta, belirli sartlarin mevcudiyeti halinde, kiraya verenin de
miilga kanunda diizenlenmeyen ancak TBK’da diizenlenen bu hakka sahip olabilecegidir. Bu
dogrultuda, kiraya veren on yillik uzama siiresi sonunda, bu siireyi izleyen her uzama yilinin
bitiminden Once kiraciya bildirimde bulunarak aralarindaki kira sézlesmesini herhangi bir
sebep gostermeden sona erdirebilir. Belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde ise bu durum, kiraci
icin her zaman, kiraya veren i¢in ise, “kiranin baslangicindan itibaren on yil sonra” fesih
bildiriminde bulunarak genel hiikiimler uyarinca sozlesmeyi sona erdirebilecegi seklinde
diizenlenmistir.

Kira s6zlesmesinin kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle dava yoluyla sona ermesi
hallerinden olan kiraya verenin kendisinin, esinin, altsoyunun, iistsoyunun veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin gereksinimi sebebiyle kiralanani kullanma zorunlulugu
oldugu durumlardir. Burada kanun koyucu, TBK’da yaptig1 degisiklikle, miilga 6570 sayil1
GKHK’dan farkl1 olarak gereksinim sebebi ileri siiriilebilecek kisiler arasina “kiraya verenin
yakinlar”’n1 da eklemistir. Belirtmek gerekir ki, tahliye davasi agilmasina sebep olan

gereksinimin gercek, samimi ve zorunlu olmas1 gerekmektedir.
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Kanun koyucunun, TBK ile getirdigi bagka bir degisiklik ise, yeni malikin gereksinim
sebebiyle tahliye davasi agmasi siiresidir. Onceki doénemde doktrinde ve Yargitay
ictihatlarinda kabul edildigi dogrultuda diizenlenerek, kiraya verene se¢imlik hak taninmustir.
Yeni malik isterse kiraya veren olarak kira s6zlesmesinin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde,
isterse de yeni malik olarak bir ay icinde kiraciya bildirimde bulunarak kiralanani edindigi
tarihten baglayarak alt1 ay i¢inde tahliye davasi agabilir.

Kiraya verenden kaynaklanan dava yoluyla sona erme sebeplerinden bir digeri ise,
kiralanan tasinmazin yeniden insasi veya imar1 amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ve
degistirilmesinin gerekli oldugu durumlardir. Bu sebebe dayali olarak kira sozlesmesinin sona
erdirilebilmesi i¢in kiralananin bu faaliyetler sirasinda kullanim1 miimkiin olmamalidir.

Konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerinin kiracidan kaynaklanan sebeplerle sona erme
hallerinden 1ilki, kiracinin tahliye taahhiidiinde bulunmasidir. Kiraya verenin, tahliye
taahhiidiine dayanarak kira sozlesmesini sona erdirebilmesi i¢in bazi sartlarin varligi
aranmaktadir. Buna gore, tahliye taahhiidiiniin tasinmazin tesliminden sonra, yazili olarak
kiraci tarafindan verilmesi ve tarihinin belli olmasi gerekmektedir. Kanun koyucu burada
diger sona erme hallerinden farkli olarak, dava yolunun yani sira, kiraya verene icra yoluna
basvurma hakki da tanimastir.

Kiracidan kaynaklanan sebeplerle konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinin sona erme
hallerinden ikincisi ise iki hakli ihtardir. iki hakli ihtar sebebiyle kira sdzlesmesinin sona
erdirilebilmesi i¢in, kiraya verenin kiraciya bir kira yili ig¢inde iki hakli ihtar ¢ekmesi
gerekmektedir. Burada onemli olan husus, taraflar arasindaki kira sézlesmesinin bir yildan
uzun oldugu hallerde, kiraya verene ihtarlarin yapildigi kira yilinin bitiminde dava agma hakki
taninmig olmasidir. Kiraya veren bu durumda kira siiresinin bitmesini beklemek zorunda
degildir. Bir yildan kisa kira sozlesmelerinde de ilgili hiikkmiin uygulanabilecegi kabul
edilmektedir.

Ucgiincii ve son kiracidan kaynaklanan sona erme sebebi, kiracimin veya birlikte
yasadig1 esinin oturulabilir konutunun olmasidir. Dikkat edilmesi gereken husus, kiracinin
veya birlikte yasadigi esinin sahip oldugu konutun halihazirda oturduklart kiralananin
bulundugu ilge veya belde belediye sinirlari igerisinde olmasi gerektigidir. 6570 sayilt GKHK
doneminde “aymi sehir ve belediye” sinirlart i¢inde olmasi aranirken, kanun koyucu burada
hiikkmiin uygulanma alanin1 daraltmistir. Ayrica, kiraya verenin kira sézlesmesi kuruldugu

sirada bu konutu bilmemesi gerekmektedir. TBK md. 352 f. 3’te hiikiim altina alinan bu sona
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erme sebebi, diger sebeplerden farkli olarak yalnizca konut kiralarinda uygulama alani bulur.
Isyeri kiralar1 igin uygulanmas1 miimkiin degildir.

Turk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile, 6570 sayili GKHK’de yer almayan
ancak Yargitay ictihatlar1 ve doktrin tarafindan kabul goren bir¢cok husus hiikiim altina
alimmistir. Ayrica kanun koyucu, kira hukukuna iliskin tiim hiikiimleri tek kanunda toplayarak
diizen saglamstir.

Konut ve isyeri gereksinimi yadsinamayacak bir zorunluluktur. Genellikle taginmaz
olan bu yapilarin degerinin oldukca yiiksek olmasi miilk sahibi olmay1 zorlagtirmaktadir.
Insaat sektdriiniin hizla bilyiimesine ragmen konut ve isyeri amaciyla kullanilan tasinmazlarin
onemli bir kismi kira yoluyla temin edilmektedir. Ulkemizin geldigi ekonomik ve sosyal
durum da goz oniine alindiginda toplum yasaminda oldukga 6nemli bir yeri olan konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerine iligkin diizenlemelerin kimi zaman kiraciy1 fazla korudugunu
ve yer yer miilkiyet hakkini kisitlayic1 nitelikte oldugunu diisiinsek de kanun koyucu

genellikle yeni diizenlemesiyle kiraci ve kiraya veren arasinda iyi bir denge kurmustur.
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