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Yiiksek Lisans Tezi olarak sundugum “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira
Sozlesmesinin Dava Yoluyla Sona Ermesi” adli ¢alismanin, tarafimdan bilimsel ahlak
ve geleneklere aykir1 diisecek bir yardima basvurmaksizin yazildigimi ve
faydalandigim eserlerin kaynakcada gosterilenlerden olustugunu, bunlara atif

yapilarak faydalanilmis oldugunu beyan ederim.



ONSOZ

Konut ve catili igyeri kiras1 uygulamada en ¢ok karsilasilan kira s6zlesmesi tiirtidiir.
Ozellikle giiniimiizde konut ve igyerine olan ihtiyacin artmastyla; konut ve catili isyeri
kirasina 6zgii sona erme sebepleri olan tahliye halleri dava olarak ¢ok sik karsimiza
¢ikmaktadir. Bu nedenle ¢alismamizin konusu, konut ve ¢atili igyeri kiralarinin dava

yoluyla sona ermesi olarak belirlenmistir.

Calismamizda Tirk Borglar Kanunu’nun konut ve catili isyerine iliskin hiikiimleri
miilga 6570 sayili Kanunun hiikiimleri ile karsilastirilarak agiklanmaya ¢aligilmistir.
Ozellikle tahliye halleri ayrintili agiklanarak; uygulamada siklikla karsilasilan bu sona
erme sebeplerinin tim yonleriyle agiklia kavusturulmasi amaglanmistir. Ayni
zamanda Yargitay uygulamasina da deginilerek; yargi mercilerinin uygulamada nelere

dikkat ettigi anlatilmaya ¢aligilmistir.

Tez konusunun belirlenmesinde yardimci olan, ilgisini hi¢ eksik etmeyen ve degerli
goriiglerini paylasarak ¢alismami hazirlamamda yardimci olan tez danigmanim degerli

hocam Dr.Ogr.Uyesi Bengi Sermet SAYIN KORKMAZ’a tesekkiirii bir borg bilirim.

Fatma Nur DEMIR

Kirikkale-2019



OZET

Calismanin konusu, konut ve catili igyeri kiralarinin tahliye davasi yoluyla sona
erdirilmesidir. TBK’nin madde 350 ile 356 hiikiimleri arasinda kira s6zlesmesinin
dava yoluyla sona ermesi hiikiimleri diizenlenmistir. Konut ve gatili igyeri kiralart hem
kiracidan kaynaklanan nedenlerle hem de kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle
sona erebilmektedir. Kiraya verenin ve esinin, altsoy, tlistsoy ve kanun geregi bakmakla
yukimli oldugu kisilerin ihtiyaci nedeniyle tahliye, yeni malikin gereksinimi
nedeniyle tahliye ve yeniden insa ve imar nedeniyle tahliye kiraya verenden
kaynaklanan sona erme nedenleridir. Konut ve gatili isyeri kiralarinin dava yoluyla
sona erdirilmesi bashig1 altindaki kiracidan kaynaklanan sebepler ise TBK’nin 352.
maddesinde {i¢ fikra halinde diizenlenmistir. Bunlar; yazili tahliye taahhiidii, iki hakl
ihtar ve kiracinin veya birlikte yasadigi esinin oturmaya elverisli konutunun

bulunmasidir.

Caligmada, konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin sona ermesine ilisgkin TBK nin
getirdigi diizenleme, miilga 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un ve
miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu hiikiimleriyle karsilastiriimak suretiyle ele

alinmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira S6zlesmesi, Konut Kirasi, Tahliye, Tahliye Davasi, Kiract



ABSTRACT

This dissertation is centred on “Termination of rental contracts as a consequence of
reasons caused in the rental contracts of residential and roofed workplaces”. Provisions
relating to the termination of the lease contract through remedies have been issued
between the provisions of Articles 350 and 355 of the Turkish Code of Obligations.The
rent of the houses and work places may be lasted because of reasons either sourced
from the owner or the tenant. The reasons sourcing from the owner are defined as the
people who the owner or spouse has to care as child or parent need, requirements of
the new owner may cause evacuation. Specifically, the reasons arising from tenants
are outlined in three paragraphs in the Article 352 of Turkish Code of Obligations
under the title of ‘ending the rental agreement of residential and roofed workplaces
through litigation’. These consist of written eviction commitments, including two

rightful warnings a tenant or their spouse receive in his/ or her own residence.

In this study, termination provisions of TCO regarding lease contracts on residential
and roofed business premises were evaluated comparing with abolished Acts
Numbered 6570 and 818.

Keywords: Lease Contract, Residential Lease, Evacuation, Evacuation Lawsuit,

Tenant
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GIRIS

Bu ¢alismanin konusunu konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesinin dava yoluyla sona
ermesi olusturmaktadir. Insanlarm temel gereksinimlerinin en &nemlileri arasinda
barinma ve calisarak gelir elde etme ihtiyaci yer almaktadir. insanlar bu ihtiyaglarm
konut ve isyeri olarak adlandirilan yapilarda karsilamaktadirlar. Bu noktada yapilara
gereksinim ortaya g¢ikmaktadir. Bu gereksinim ise giinlik hayatimizda siklikla
karsilastigimiz {izere kiralama yontemi ile karsilanmaktadir. Ozellikle giiniimiizde
insan niifusunun artmasi ve nifusun biyik boliminiin kentlerde yasamasi nedeniyle
kiralama ihtiyaci artmistir. Bu nedenle konut ve isyeri kiralar1 tilkemizde uygulamasi
en ¢ok olan kira iliskilerinden biridir. Ozellikle kiralanmis olan yerin tahliye edilmesi
s0z konusu oldugunda tahliye konusunda ciddi problemler yasanmaktadir. Giinliik
hayatimizda en sik karsilastigimiz ve davalara en fazla konu olan kira tiirii olmas1

nedeni ile konut ve ¢atil igyeri kirasi ¢alismanin konusu olarak tercih edilmistir.

Bu calismanin amaci, 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda diizenlemis sadece konut
ve catili igyeri kiralarinda uygulanabilen tahliye sebeplerinin irdelenmesidir. Caligma
tamamlandiginda tahliye davasi yoluyla sona erme halleri tek bir bashk altinda

ayrintili incelenmis olacaktir.

Kira sozlesmesinde, taraflar bir seyin kullanilmasi ve bunun karsiliginda bir bedelin
O0denmesi konusunda aralarinda anlasma saglamaktadirlar. S6z konusu sozlesmenin
kosullari, sodzlesmeye uygulanacak hiikiimler ve anlagsmazlik olmasi durumunda
sorunun nasil ¢oziilecegine iligkin olarak kanunda hiikiimler yer almaktadir. Kira
sOzlesmesinin tiirline gére uygulanacak hiikiimler farklilik gostermektedir. Kanun
koyucu 6zellikle konut ve ¢atili igyeri bakimindan digerlerinden farkli olarak, ayrintili
ve kiractyr korumaya yonelik hiikiimler getirmistir. Kanunda diizenleme olmadigi
yerde doktrin ve Yargitay kararlar1 ile sorun ¢oziilmeye calisilmaktadir. Bu nedenle
calismada, kanunun diizenlemesi yaninda doktrinde yer alan goriislere ve Yargitay

uygulamasina da yer vermeye 6zen gosterilmistir.

Kira s6zlesmesine iliskin hiikiimler 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun “Dérdiincii

Bolim” {inde yer almaktadir. S6z konusu boliimde {i¢ ayrim seklinde diizenleme



yapilmistir. Birinci ayrimda genel hiikiimler, ikinci ayrimda konut ve c¢atili igyeri
kirasina iligkin hiikiimler, iiglinci ayrimda ise iirlin kirasma iliskin hiikiimler yer
almaktadir. Bu calismanin konusunu ikinci ayrimda yer alan konut ve catili isyeri

kiras1 olusturmaktadir.

Calisma, U¢ boliim ve bir sonug¢ kismindan olusmakla birlikte birinci boliimde; genel
olarak kira sozlesmesi ile konut ve catili igyeri kavramlari, kira bedeli, baglantili
sOzlesme ve glivence konular1 agiklanmistir. Bu konular dogrudan tahliye sebepleri ile
ilgili olmasa da kanunda konut ve catili igyeri kirasi hiikiimlerinin oldugu baslikta
incelendiginden, ¢alismada bu konulara deginilmesine ihtiya¢ duyulmustur. Tkinci ve
uclincu boltmlerde ise; 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda (TBK) 6zel olarak
diizenlenmis olan konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerine 6zgii olan dava yoluyla
sona erme halleri, kiraya verenden kaynaklanan ve kiracidan kaynaklanan tahliye

sebepleri seklinde ikili bir ayrima gidilerek ayrintili sekilde ele alinmaya ¢aligiimistir.



1. BOLUM

TURK BORCLAR KANUNU’NDA YER ALAN KONUT VE CATILI iSYERI
KiRASI HUKUMLERI

I. KONUT VE CATILI ISYERI KiRASI KAVRAMI VE UYGULAMA ALANI

A. Konut ve Catih Isyeri Kirasi

1. Kira Sozlesmesi

Kira sozlesmesinin taniminin yer aldigi Tiirk Borglar Kanunu’nun 299. madde
hitkmiinden hareketle; bir seyin kullanilmasi veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasi kiraciya birakilirken, bu yilikiimliiliikk karsiliginda taraflarin aralarinda
kira bedeli belirlemesi s6z konusudur. Burada taraflarin karsilikli  olarak
yikiimliiliikleri vardir. S6zlesmenin taraflarini kiraci ve kiraya veren olusturmaktadir.
Aralarindaki anlagmaya uygun olarak kira konusu seyin kullanilmasini kars1 tarafa
birakan kisiye kiraya veren; buna karsilik kira bedelini 6demeyi yiiklenen kisiye de
kirac1 denilmektedir®. Sozlesmenin taraflarinin gercek kisi ya da tiizel kisi olmasi

miimkiin oldugu gibi; bir veya birden fazla kisiden olusmas1 da miimkiindjir.

Kanunda yer alan tanimdan hareketle; kiralanan seyin kullaniminin kiraciya gegici
devri, bunun karsilig1 olan bedel ve bu iki unsura iligskin taraflar arasindaki anlagma
sozlesmenin omurgasmi olusturmaktadir?. Bu ii¢ esasli unsur olmadan saglikl

kurulmus bir s6zlesmenin varligindan s6z edilemez.

1 Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2015, s. 310.

2 Ummihan Kaya, Kiraya Verenin Kiralanamin Ayiplarindan Sorumlulugu, Adalet Yaymevi,
Ankara, 2014, s. 6.



Kira s6zlesmesinin hukuki niteligi agisindan bir degerlendirme yapildiginda; 6ncelikle
her iki tarafa bor¢ yiikleyen bir 6zel hukuk sdzlesmesi oldugu soylenebilir®. Ozel
hukuk s6zlesmesi oldugu i¢in de kanunda 6zel hiikiimler kisminda diizenlenmistir.
Ayn1 zamanda kiralanan seyi kullandirma amaci giiden bir sozlesmedir. Kira
sozlesmesi ayni bir sdzlesme niteliginde olmadigindan, taraflar hakkinda ayni sonuglar
dogurmaz*. Sozlesmenin taraflar1 disinda sonu¢ dogurmasi séz konusu degildir.
Taraflara kisisel nitelikte bir hak verdiginden, ayni haklardan farkli olarak sadece

taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurur.

Kira sdzlesmesinde taraflarin her ikisi de karsilikli olarak borg altma girmektedir®.
Kiraya verenin, kiralanan1 s6zlesmede kararlastirilan sekilde kullanima elverisli halde
bulundurma borcu sdzlesme siiresince varligini korumaya devam eder®. Kiraya
verenin devam etmekte olan bu borcu, kira sdzlesmesine siirekli bor¢ doguran bir
sOzlesme niteligi kazandirmaktadir. S6zlesmenin siirekli bor¢ dogurmasi agisindan

sOzlesmenin siiresi yani belirli ya da belirsiz siireli olmas1 miithim degildir.

Kira s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikler. Bu nedenle kiracinin da kiraya verenin de
borg altina girme ehliyetine sahip olmasi gerekir. Aksi halde kira s6zlesmesinin gegerli
sekilde kurulmasindan s6z edilemez. Kira sézlesmesinde; taraflarin sdzlesme yapmak
icin ehliyetlerinin olup olmadigi TBK ve TMK hiikiimlerine gore belirlenmektedir.
Her islemi tek basina yapabilen tam fiil ehliyetine sahip kisiler ile sinirli ehliyetli
kisiler tek baglarina kira sozlesmesi yapabilecekken; smirli ehliyetsizler yasal
temsilcisinin onay veya iznini almak durumundadirlar. Tam ehliyetsiz kisilerin ise

diger islemlerde oldugu gibi kira s6zlesmesi yapmalar1 s6z konusu degildir.

Kanun koyucu bazi sozlesme veya islemlerin ne sekilde yapilacagina iliskin

diizenleme getirirken, bazi islemler agisindan herhangi bir diizenleme 6ngérmemistir.

3 Kaya,s. 8.

4 Eren,s. 311.

5 Ahmet Cemal Ruhi, Kira Hukuku, C. I, Ankara, 2011, s. 15 vd. ; Eren, s. 312.

Murat Dogan, Konut ve Catilt Isyeri Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yayinlari, Ankara,
2011, s. 5; Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Hazirlanmis

Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ iliskileri, 10. baski, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2012, s. 210; Eren, s.
312.



Kanunda sekil konusunda diizenlemenin yer almadigi konulardan birisi de kira
sOzlesmesinin ne sekilde kurulacagidir. Kanun koyucu diizenleme yapmamis oldugu
alanlar ac¢isindan genel hikimlerde yer alan TBK m. 12 hiikmiinii benimsemistir.
TBK’nin 12. maddesi kanunda aksi 6ngoriilmedik¢e uygulama alani bulur. Buna gore,
sO6zlesmenin gegerli olarak kurulmasi i¢in herhangi bir sekil sart1 yoktur. Kanunda 6zel
bir sekil sart1 ongoriillmemis oldugundan kira sézlesmesi igin de TBK m. 12 hikm
uygulama alani bulur. Bu nedenle kira s6zlesmesinin sozlii, yazili ya da noter 6niinde
resmi sekilde yapilmasinda engel yoktur’. Hatta agik irade beyani sart olmayip, Ortiilii
bir irade beyaniyla da kira sézlesmesinin yapilmast mimkindir. Ulkemizde kira
sozlesmesi genellikle kira kontrat1 ad1 altinda adi yazili sekilde yapilmaktadir. Ancak
uygulamada siklikla karsilasilan kira kontratinin yapilmasi, sézlesmenin gecerliligi
acisindan gerekli degildir. Bununla birlikte sekil serbestisinin olmasi uygulamada
s0zlesmenin kuruldugunu kanitlama bakimindan sorunlara neden olabilir. Noter
huzurunda resmi sekilde yapilan sézlesme, ispat kolaylig1 saglamasi agisindan daha
faydali olacaktir. Kanunda kesin bir hiikkmiin olmadig1 konularda taraflarin kendi
iradeleri ile belirleme yapmalar1 s6z konusu olabilir. Taraflarin kendi aralarinda kira
sO0zlesmesinin ne sekilde yapilacagini kararlastirabilmeleri de miimkiindiir. Boyle bir
durumda sdzlesmenin taraflarin iradesine bagl olarak; taraflar arasinda kararlastirilan

sekilde yapilmas1 gerekmektedir.

Kira s6zlegmesinin belirli bir siire i¢in yapilmasi ya da sézlesmede siirenin gosterilmis
olmasi sart degildir. Belirli ya da belirli olmayan bir siire i¢in sozlesme yapilabilir.
TBK’nin 300. maddesinde de belirtildigi iizere s6zlesmede belirtilmesi esasli olan
unsurlar arasinda kira siiresi yer almadigindan, taraflar s6zlesme yaparken siireyi
kararlastirmak zorunda degildir®. Eger taraflar s6zlesmenin siiresini kararlastirmissa,
belirli siireli kira sdzlesmesi s6z konusudur. Ancak taraflar arasinda s6zlesmenin ne
kadar devam edecegi kararlastirilmamissa, belirsiz siireli sozlesme olusacaktir.

Sozlesmede silirenin kararlagtirilmamis olmasi sozlesmenin gegerliligi acisindan

7 Aydin Zevkliler, Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 16. Baski, Turhan Kitapevi,
Ankara, 2016. s. 220; Eren, s. 323.

8  Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi, 3. Basi, Beta Basim Yaymm, Istanbul, 2016.s. 95-96



6nemli olmamakla birlikte, kira s6zlesmesinin sona ermesi durumunda, sdzlesmenin

stiresine gore farkli sonuglarin ortaya ¢ikmasi agisindan 6nemli olacaktir.

Kira s6zlesmesine iligkin hiikiimler, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun “Dérdiincii
Boliim” {inde ii¢ ayrimda diizenlenmistir. Ilk ayirim “Genel Hiikiimler” basligm
tasimakta ve TBK 299-338 maddelerini kapsamaktadir. Bu ¢alismanin konusunu
olusturan “Konut ve Catili Isyeri” kiralar1 ikinci ayrimda TBK 339-356 maddeleri
arasinda diizenlenmistir. “Uriin Kiras1” bashkl {iciincii ayrim ise TBK 357-378

maddeleri arasinda diizenlenmistir.

Calismanim konusu konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiralananin dava yoluyla tahliye
edilmesi oldugundan; kira sézlesmesinin hukuki niteligi ve tiirlerine kisaca

deginilmekle yetinilmistir.

2. Konut ve Catih Isyeri Kiras1 Kavram

Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin diizenleme, 6098 sayili Bor¢lar Kanunu’nun
339 vd. maddelerinde yer almaktadir. Kanun koyucu burada 6zel olarak diizenleme
yapmistir. Miilga Borglar Kanunu’nun biinyesinde bu konuya iliskin hiikme yer
verilmemistir. Bu donemde tasinmaz kiralar1 konusundaki diizenleme, ayr1 ve 6zel bir
kanun olan 6570 sayili GKHK’da yer almistir. 6098 sayili Kanunun 1 Temmuz 2012
tarihinde yiiriirlige girmesiyle, 6570 sayilt kanun yiiriirliikkten kalkmistir. Caligmada
miilga 6570 sayili kanunun hiikiimlerine de yer verilerek konunun anlatilmasina

calisilmistir.

Miilga 6570 sayili kanunda, kiralananin bulundugu yere goére kanunun uygulama
alanina girip girmediginin belirlenmesi yoluna gidilmistir. Kiralananin bulundugu yere
gore yapilan bu sekilde bir ayrimin dogru olmadigini diisiiniiyoruz. 6570 sayili
kanunun kabuliine gore kanunun hiikiimleri, her tiirlii tistli ortiilii tasinmaz hakkinda
degil, bu tasinmazlarin belirli yerlerde bulunanlar1 hakkinda uygulanacaktir. Mesela,
koy simirlari icinde yer alan yerlere 6570 sayili kanun degil, 818 sayili miilga Borglar
Kanunu hiikiimleri uygulantyordu. Bu sekilde kdy simirlari i¢cinde yer alan taginmaz

6570 sayili kanunun uygulama alanina dahil edilmemistir. Ancak 6098 sayili Tiirk



Borglar Kanunu’nda, kanun hikimlerinin uygulanmasi i¢in kiralananin belirli
yerlerde olmasi sarti aranmamakta, tasinmazin nerede bulundugu Onem arz
etmemektedir. Bu nedenle iskele, liman ve istasyonlarda yer alan gayrimenkuller
hakkinda da 6098 sayili kanun hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir®. Kisacas1 6098

sayili TBK ile kanunun uygulama alaninin kapsami genisletilmistir.

Yeni kanun ile birlikte; birtakim degisiklikler yapilmis ancak genel itibariyle 6570
sayill kanunda yer alan hiikiimler biiyiikk 6lgiide muhafaza edilmistir. En 6nemli
yeniligin, 6098 sayili Kanunun hiikiimleri arasinda ayri bir bdliimde tasinmaz
kiralarina iligkin hiikiimlere de yer verilmesi oldugu soOylenebilir. Boylece yasal
diizenlemedeki daginikliga son verilerek, kira s6zlesmesine iliskin hiikiimler tek bir

kanunda toplanmaya ¢alisilmistir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarina 6zel olarak, diger kira sézlesmesi tiirlerinde uygulama
alan1 bulamayacak olan dava yoluyla sona ermeye dair hiikiimler diizenlenmistir.
Gilinlimiizde en ¢ok karsilagilan kira sozlesmesi tiirii olmas1 nedeniyle, konut ve isyeri
kiras1 hiikiimlerinin ayrica ve kiracty1 koruyucu nitelikte diizenlenmis oldugu
sOylenebilir. S6z konusu hikimlerin 6zel olarak dizenlenmesindeki temel amag,
kiraya verene karst zayif durumda oldugu varsayillan kiracinin korunmasi
diistincesidir. Kanunda kiracinin korunmasi diislincesinden hareketle, kiraci lehine pek

cok hiikmiin varlig1 s6z konusudur.

TBK’nin “Uygulama Alan1” baslikli 339. maddesi; “Konut ve ¢atilr igyeri kiralarina
iligkin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya bwrakilan esya hakkinda da
uygulamir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmig
tasinmazlarmn alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.

Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklart
bitun Kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.” seklindedir.

Kanun koyucu hiikiimlerin uygulama alanini da belirleyerek kanunun uygulanacagi
cergeveyi ¢izmistir. TBK’nin 339. maddesinin ikinci fikrasina gore; bir tarafin kamu

kurumu olmas1 durumunda, s6z konusu hiikiimler kamu kurumunun yaptig biitiin kira

®  Emre Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarmna iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1” Prof. Dr.

Aydm Zevkliler’e Armagan, Yagsar Universitesi Elektronik Dergisi, C.2, Ozel Sayi, 2013, s. 1240-
1241.



sozlesmelerinde uygulama alani bulacaktir. Miilga 6570 sayili Kanunda, kamu kurum
ve kuruluglarmin yaptig1 sézlesmelere iligkin bir hiikiim yer almadig1 gibi kiracinin ya
da kiraya verenin kisiligi yoniinden de bir farklilik getirilmemistir. Yani taraflarin
gercek ya da tiizel kisi olmasina gore yapilan bir ayrim mevcut degildir. Ayrica
maddenin ikinci fikrasinda yer alan diizenleme yeni kanunun getirdigi bir
diizenlemedir. Miilga kanunda, kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu
sOzlesmelerin kanunun kapsaminda olduguna iliskin acik bir diizenleme yer

almamuistir.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu yoniinden belirleyici olan husus kiralananin niteligi
olup, kiralanan tasinmazin konut ya da ¢atili igyeri olmasi baz alinarak uygulama alani
belirlenmektedir. Bu noktada kiralananin niteliginin, kanunun kabul ettigi anlamda
konut mu yoksa catili igyeri mi oldugunu belirleme konusu 6nem arz etmektedir.
Kanunun lafzindan hareket edildiginde “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” ifadesi
kullanildigindan kanunun kapsamina, tiim konutlar bir ayrima tabi olmaksizin girerler.
Kanunda konutun tagimasi gerektigi nitelige iliskin bir belirleme yapilmamistir. Fakat
kanunda agik¢a yazdigi sekliyle, isyerlerinden ancak “catil’” nitelikte olanlarin
kanunun uygulama alanina girdigi anlasilmaktadir. Ancak s6z konusu yerlerin fiziki
ozellikleri kanun hiikiimlerinin uygulama alaninin belirlenmesi yoniinden bir farklilik

yaratmayacaktir.

Caligmanin konusunu olusturan konut ve igyeri kirasinin ayrintili agiklanmasi dnem
arz ettiginden, bu baslik altinda kira s6zlesmesi ile konut ve ¢atili igyeri kiralarinin
uygulama alanina kisaca deginilmekle yetinilmistir. Bununla birlikte “konut” ile
“catil1 isyeri” kavramlar1 daha detayli agiklanmaya calisilmistir. Oncelikle bu konuya
iliskin hiikiimlerin uygulama alaninin belirlenmesinde bu kavramlardan ne anlagilmas1
gerektiginin agiklanmasi dnemlidir. Yine TBK 339. maddesinde belirtilen kanunun
uygulama alanina giren kullanimi kiraciya birakilan esya konusu ayr1 baslik altinda

incelenmistir.



B. Konut Kavrami ve Unsurlar

1. Genel Olarak

TBK’da konut kavrami kullanilmig ancak tanimima kanunun diizenlemesinde yer
verilmemistir. Ayn1 durum catili igyeri kiras1 bakimindan da gegerlidir. Doktrinde bu
kavramlara iligkin tanimlar yapilmistir. Yapilan bu tanimlardan hareketle konutun,
kisinin temel ihtiyaclarindan olan barmma ihtiyacin1 karsilar nitelikte olmasi
gerekmektedir. Zaten barinma denilince akla ilk olarak konut gelmektedir. Ayrica
konutun kiginin bu ihtiyacim1 karsilama noktasinda, ayni zamanda siireklilik
gostermesi de gereklidir. Genel itibariyle konut; kiginin barinma gereksinimine hizmet
eden ve kisiyi cevrenin etkilerine karsi asgari diizeyde koruyan bir yer seklinde

10

tanimlanabilir™. Kisiyi ¢evreden ve etkilerinden korumasi istenen konutun, bu

durumun bir geregi olarak yanlarinin kapali olmasi1 da gerekmektedir.

Tasinmazin niteliginin belirlenmesinde taraflarin mutabakata vardiklar1 taginmazi
kullanma amaglar1 da 6nemlidir. Doktrinde de konutun nitelendirilmesinde kullanim
amacinin onemli oldugu belirtilmektedir!!. Kullanim amaci1 taraflar arasindaki
anlagmada belirlenmis olabilir. Taraflar tasinmazi ne sekilde kullanacaklarini acik ya
da ortiilii sekilde belirlemis olabilirler. Taraflar arasinda bu sekilde bir kararlagtirma
yapilmamis olsa da isin niteliginden de kiralananm kullanim maksadi anlasilabilir.
Mesela; konut olarak kullanilacag: kararlastirilmamis olmakla birlikte, kisi ailesiyle

birlikte kiralananda barimiyorsa, kiralanan konut olarak kabul edilmelidir.

Kanunda konut i¢in “¢atili” ifadesi kullanilmamis olmakla birlikte, barinma ihtiyacini
karsilamas1 beklenen konutun istiiniin ortiilii olmas1 olagan bir gerekliliktir. Ust(i
ortiilii olmayan bir yapinin kisiyi cevreden gelecek etkilere karsi korumasi
beklenemez. Kanun koyucu burada malumun ilan1 yoluna gitmemistir. Bu diisiinceden

hareketle de kanun koyucu, konut i¢in “catili” ifadesini kullanmamis olsa da ¢cevremize

10 Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢clar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesi, 2. baski,

Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2012, s. 23; Eren, s. 394; Gokyayla, s. 1217.

11 Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. II, On iki Levha Yaymecilik, istanbul, 2014, s. 9; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s. 23; Aral, Ayranct, S. 222.



baktigimizda tiim konutlarin istiiniin kapali oldugunu goriiriz. Yine de kanunun
ifadesine gore, kisiyi doganin etkilerinden koruyucu nitelikte olan bir yapinin konut

olmasi i¢in ayrica bir ¢atisinin bulunmasi zorunlu degildir.

2. Konutun Unsurlar

Kiralananin konut olarak kabul edilmesi i¢in belli Olgiitlere sahip olmasi
gerekmektedir. Bu oOlgiitlere gore bir degerlendirme yapilmalidir. Kira hukuku
anlaminda konutun hangi unsurlari tasimasi gerektigine iliskin TBK’da bir diizenleme
yoktur. Bu nedenle konuya iliskin olarak doktrin ve yargi uygulamasi ile belirleme

yapilmas1 yoluna gidilmektedir.

Doktrinde, bir yapmin Kira hukuku anlaminda konut kabul edilmesi i¢in, bu yapinin
tasimas1 gereken unsurlara iliskin goriisler mevcuttur. Oncelikle bir yapinin konut
sayilabilmesi i¢in, kiginin siirekli barinma gereksinimine cevap veriyor olmasi ve
kisiyi cevrenin etkilerinden korumasi gerekir?. Temel &lgiit barinma gereksinimi
oldugundan, kisinin bu gereksinimine hizmet etmeyen tasinmaz konut olarak kabul
edilmeyecektir. Bunlarla birlikte kiralananin kullaniminin, belli bir siire devam etmesi
kosulu da bir yerin konut olarak kabul edilmesi ve kanunun bu konudaki hiikiimlerine
tabi olmas1 a¢isindan aranan sartlardandir. Kiracinin kiralanan {izerindeki tasarruf

stiresi gecici olmamali, kiralanan {izerinde belli bir siire kullanim devam etmelidir.

Burada temel amag¢ barmma oldugundan, konutun kisinin biitiin gereksinimlerini
karsilamas1 zorunlu degildir. Konut olarak kabul edilen yerin, kisinin konforu i¢in ya
da liiks kabul edilebilecek ihtiyaclari i¢in gerekli unsurlar1 tasimasina da gerek yoktur.
Bu nedenle kiralananin ebatlar1 6nemli olmadigi gibi, i¢ tesisatinin tam olmasinin da
hukuki olarak konut kabul edilmesi agisindan bir 6nemi bulunmamaktadir'®. Mesela;
tek bir odanin varlig1 halinde de konuttan s6z edilebilecektir. Uygulamada bir art1 bir
olarak tabir edilen konut kiralar1 siklikla karsimiza ¢ikmaktadir. Yine kiralananin liikks

ihtiyaglar1 karsiliyor olmasia da gerek yoktur. Ornegin; gecekondu tabir edilen ev ile

2 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 23; Gokyayla, s. 1218.

13 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 24; Aral, Ayrancy, s. 243.
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villa arasinda liiks ihtiyaglara cevap verme bakimindan biiyiik fark olmasina ragmen

konut olarak kabul edilme yoniinden ikisi arasinda fark yoktur.

Kiralanan yerin, kullanimmin gegici olmasi halinde kiralanan konut olarak
nitelendirilmeyecektir. Nitekim TBK’da da buna iliskin bir diizenlemeye yer verilerek
gecici kullanima 6zgiilenen taginmazlarin kiralanmalarinin alt1 ay ve daha az bir siire
icin olmas1 durumunda; konut ve igyeri kirasina iliskin hiikiimlerin uygulanmayacagi
diizenlenmistir. Bununla birlikte kira iligkisine konu olan konutun kisinin yerlesim yeri
olmasi, kira hukuku anlaminda konut olarak kabul edilmesi agisindan mecburi

degildir.

TBK’nin diizenlemesinde “tasinmaz” ifadesine yer verilmemis oldugundan, konutun
tasinmaz niteliginde olmas1 gerekip gerekmedigi sorunu giindeme gelecektir. Konut
denildiginde genellikle akla tasinmaz yapilar gelmektedir. Bununla birlikte, TBK’n1in
kira hiikiimleri anlaminda, konutun tasmmmaz olmasmin zorunlu olup olmadigi
konusunda doktrinde bir gortis birligi mevcut degildir. Bir goriise gore; konut ve isyeri

(13

kiras1 hiikiimlerinin uygulanma alanmi belirleyen TBK madde 339/I’de “...niteligi
geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin...” denilerek “taginmaz” kavramina

yer verildiginden konutun tasinmaz niteliginde olmasi gereklidir,

Karsit bir goriise gore ise konut kirasina konu olan yapida aranan unsur yapinin
barmma amaciyla kullanilmas1 ve etrafin etkilerinden koruma saglamasi oldugundan,
kiralananin tagimir bir yap1 olmasina da engel yoktur'®. Bu goriise gore; konut olarak
kiralanmig yapmin tasinir ya da tasmmaz olmasi onemli olmayip kullanim amaci
onemlidir. Buradan hareketle baraka, tekne vb. yapilar konut kiras1 kapsaminda
degerlendirilecektir'®. Sayilan bu yapilar tasinir yap1 niteligindedir. Yine ev olarak
kullanilan konteynir da konut olarak kabul edilmelidir. Bu goriiste, yine kiracinin
korunmas1 amacinin 6n planda tutuldugu sdylenebilir. Taginir yapilarin da konut kabul

edilmesi gerektigi goriisiinii savunan yazarlarin bir diger gerekgesi ise TBK’nin

14 Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. baski, Beta
Baim Yayim, istanbull,. 2014, s. 261; Mehmet Oztiirk, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinin Sona Erme
Halleri, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakultesi Dergisi, C. 19, Ozel Say1, 2017, s. 1552.

5 inceoglu, C. 11, s. 11; Zevkliler, Gokyayla, s. 197-198.

16 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; Inceoglu, s. 12.
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kaynak kabul ettigi Isvigre Bor¢lar Kanunu’nun konut bakimindan tagmir tasinmaz

ayrimi barindirmamasidir.

Kanaatimizce; TBK’ya kaynak olan IBK’min ayrima yer vermemesi, kanunun
temelinde yer alan esas diistincenin gii¢siiz durumda olan kiraciy1 koruma fikri olmasi
ve kanun koyucunun diizenlemeyi yaparken agikca “tasimmaz” ifadesine yer
vermemesi nedenleri ile konut olarak kabul edilen yapmin tasinir olmasinin da
mimkin olmasidir. Kanun koyucu sadece tasinmazlari konut kabul etme iradesinde
olsaydi, buna iligkin kanunda agik bir ifadeye yer vermis olurdu. Ayrica bir yapimnin
konut sayilabilmesi i¢in, kisinin barinma gereksinimini daimi olarak karsilamasi
onemlidir. Kisinin barmmma gereksinimini giderip ayni zamanda kisiyi ¢evreden
koruyan baraka, biife gibi yapilar da tasinmaz olmadiklar1 halde konut olarak kabul

edilmelidir.

C. Catili isyeri Kavrami ve Unsurlari

1. Isyeri Kavram

TBK’da isyeri kavraminin tanimina da yer verilmemistir. Bununla birlikte 4857 sayili
Is Kanunu’nda isyeri; “Isveren tarafindan mal veya hizmet iiretmek amaciyla maddi
olan ve olmayan unsurlar ile ig¢inin birlikte 6rgiitlendigi birime igyeri denir.” seklinde

tanimlanmigtir.

Catili isyeri, insan eliyle yapilmis iktisadi ve ticari nitelikteki bir isletmenin
faaliyetlerine veya bir meslegin icarsina Ozgiilenmis, ticari veya smai nitelikteki
ekonomik faaliyetin yiiriitiildiigii {istii ortiilii yerdir'’. Kiralananda sadece bu
faaliyetlerin yapiliyor olmasi ya da bu faaliyetlerin hepsinin birden ayn1 yerde olmasi
zorunlulugu yoktur. Bunun yani sira, kiralananin en azindan 6nemli bir bolimii bu

faaliyetlere 6zgiilenmis olmalidir’®. Kiralananda vyiiriitiilen isin niteli§inin, ekonomik

17 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 24; Yavuz, Acar, Ozen, s. 592; Dogan, s. 30.

18 Gokyayla, s. 1220.
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bir faaliyet olmamasi halinde isyeri kirasindan bahsedilmeyecektir. Tanimda da agikca
ckonomik faaliyetin yiiriitmesinden bahsedilmektedir. Ornegin; sadece ceyiz
esyalarini korumak i¢in kiralanan depo igyeri vasfinda degildir. Ciinkii buradaki gaye

ekonomik ya da ticari bir is yapmak degildir.

Kiralanan yerin igyeri kabul edilip edilemeyeceginin tespitinde, taraflarin sdzlesme
kurulurken tayin ettikleri kullanim amacina da bakilmas1 mecburidir'®. Bu nedenle
taraflar yaptiklar1 s6zlesmede isyeri kiras1 hiikiimlerinin tatbikini istiyorlarsa;
sozlesmeyi yaparken kiralanan yeri igyeri olarak kullanacaklarini agik ya da ortiilii
sekilde tayin etmelidirler. Kiralanan yerin niteliginin belirlenmesinde kullanim
maksadi belirleyici unsur oldugundan, isyeri olarak kullanilan kiralanan, bir baska

amagcla kiralanmissa isyeri kirasindan s6z edilemeyecektir.

Mevcut durumunda bir mesleki ya da ekonomik faaliyete devam eden kiraci yeni bir
yer kiralamak isteyebilir. Kiralanan yeni yerin isyeri olup olmadigini tayinde, yeni
kiralanacak yerin kiracinin mevcut isi ile dogrudan ilgisinin olup olmadigina da
bakmak gereklidir. Kisinin bu sekilde kiraladig1 yerin isyeri vasfinda olup olmadiginin
tayini uygulanacak kanun hiikiimleri bakimindan énemlidir. Bir kiginin yliriitmekte
oldugu mesleki ve ekonomik faaliyeti disinda da kira s6zlesmesi yapmasi olagandir.
Kira konusu yerin, kiracinin mesleki ve ekonomik ugrasi ile irtibatinin olmamasi
durumunda, s6z konusu yerin igyeri kiras1 hitkiimlerine tabi olup olmayacagi doktrinde
tartigmalidir. Bir gorlise gore, kiracinin mevcut faaliyetleri ile ilgili olmayan fakat
igyeri ile baglantist olan kiralanan yerler, isyeri kirasi hiikiimlerine tabi kabul
edilmeyecektir?®. Mesela, insaat isi yapan bir sirket, calisanlar1 igin spor salonu olarak
kullanilacak bir yer kiraladiginda igyeri kiras1 hiikiimlerine tabi olmayacaktir. Bu
ornekte, spor salonu olarak kiralanan yerin kiracinin yapmakta oldugu insaat isi ile
baglantis1 olmadig: i¢in, igyeri kirasi olarak kabul edilmeyecektir. Aksi yondeki bir

diger goriise gore ise boyle bir durumda isyeri kiras1 hiikiimlerinin uygulanmasi igin

19 Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2014, s. 14.

0 Giimiig, Kira Sézlesmesi, s. 26; Zevkliler, Gokyayla, s. 197.
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yeni yapilan kira s6zlesmesinin, kiracinin mevcut faaliyeti ile dogrudan ilgili olmas1

sart degildir?.,

2. Isyerinin Unsurlan

6098 sayili kanunda net bir sekilde “gatili isyerleri” kavramina yer verilerek, sadece
catis1 olan yerler kapsama dahil edilmistir. Boylelikle kanun koyucu ¢atisiz isyerlerini
hiikmiin kapsami disinda birakmistir. Catisiz olan ancak isyeri olarak kullanilan yerler
hakkinda TBK 339 vd. hiikiimleri degil; kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimler
tatbik olacaktir. Kanun agikca igyerinin iizerinin kapali olmas1 yani ¢atisinin olmasi
sartin1  getirmistir. Bu nedenle mesela, iistii agik otoparklara {iizerleri kapali
olmadigindan TBK’nin ¢atili igyerine ait hiikkiimleri uygulanmayacaktir. Bir arsa
Uzerinde satilan meyve, sebze, yakacak vb. satim yerlerinde de durum aymdir.
Buralara kanunun kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerinin tatbiki s6z konusu

olacaktir.

Miilga 6570 sayilih GKHK’nin 1. maddesinde “musakkaf gayrimenkul” ifadesi
kullanilmigtir. Kanunun bu tabirinden, yanlar1 duvarla ¢evrili ve iistli ortiilii bir yap1
anlagilmalidir’®. Bu nedenle miilga 6570 sayili kanunda da isyerinin ¢atili olmasi

kosulu getirilmis oldugu sdylenebilir.

Doktrinde ise kanun koyucunun, isyeri yoniinden gatili ve ¢atisiz seklinde bir ayrim
yapmasi elestirilmistir. Yazarlar arasinda kanunda kira sézlesmesine dair hikiimlerin
genelinde benimsenmis olan kiracityr muhafaza etme fikri agisindan bu sekilde bir
ayrimin yerinde olmadig1 goriisii hakimdir?®. Bu goriise gore, kanunda, catisiz isyeri
kiralar1 bakimindan ayrim yapilarak, kiracinin korunmasi diislincesine yer verilmemis
olmasi1 ayn1 zamanda da kiracilar arasinda esitsizlige neden olacaktir. Kanaatimizce de

isyeri bakimindan catili-catisiz seklinde ayrim yapilmasina getirilen bu elestiri

2 Inceoglu, C.1II, s. 15.

22 Dogan, s. 31.

2 Sahin Akinci, “Isyeri Kiralarmda Kiracinin Korunmasi A¢isindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakultesi Dergisi, C. 57, S. 3,

2008, s. 40-43; Giimiis, Kira sdzlesmesi, s. 25; Gokyayla, s. 1221.

14



yerindedir. Kiracinin korunmasi esas alindiginda, sadece ¢atili igyeri kiracisinin
korunmasi, buna karsilik ¢atisiz igyeri kiracisinin korunmamasi kanunun amacina

aykirilik teskil etmektedir.

Isyerinin iistiiniin kapali olmasinin yan1 sira etrafinin da kapali olmasi gerekmektedir.
Tasmmazin bir kismi ¢atili olmasina ragmen bir kisminin {istii agik olabilir. Boyle bir
tasinmaz kira sézlesmesine konu olmus ise catili isyeri kabul edilip edilmeyeceginin
tespitinde, kiralanandaki egemen duruma ve sdzlesmenin maksadina gore karar
vermek gerekir?®. Kira sozlesmesi tesis edilirken belirlenen asil maksat, kiralananin
yiizolglimii olarak daha fazla olan iistii kapali kisminin kullanilmasi ise ¢atili is yeri
kirasinin mevcudiyeti s6z konusu olacaktir. Buradan hareketle, Ustii agik yerin alan
itibariyle daha fazla olmasi ve amacin iistii agik yerin isletilmesi olmasi durumunda
TBK’nin gatili igyeri hiikiimleri uygulanmayacaktir. Mesela, ¢ay bahgesinde masalar,
iistii ve etrafi agik olan bahgede yer almakta iken, alan olarak buradan ¢ok daha kiiglk
isletmeye ait iistli kapali bir yerin olmas1 buraya ¢atili igyeri vasfi kazandirmaz. Yine

bunun gibi yazlik sinemada catili isyerine dair kurallar gecerli degildir.

‘

Yargitay yeni tarihli bir kararinda; “...Somut olayda,; Taraflar arasinda imzalanan
05/02/2009 baslangi¢ tarihli 10 yil siireli kira sozlesmesiyle Aydin ili merkez Iicesi
Guzelhisar Mahallesi Tellidede Mevkiinde Kain Tapunun 135 Pafta 1513 Ada 41
Parsel 1.095.00 m2 miktarli kargir ve iki kerpi¢ dami ve kuyuyu havi tarla meyve
bahcesi ve zeytinlik ile Aydin ili merkez ilcesi Giizelhisar Mahallesi Tellidede
Mevkiinde 135 Pafta 1513 Ada 40 Parsel Noda kayith 10.584 m2 miktarli kargir ve
iki kerpi¢ dam ve kuyuyu havi tarla meyve bahgesi ve zeytinlik kiralandigi, davali
tarafindan tasinmaz iizerine kapali restoran insaa edilerek isletmeye ag¢ildigi
anlasimaktadir. Bozma tizerine Mahkemece alinan bilirkisi raporunda, dava konusu
1513 ada 40 parsel numarasinda kayitlh 10.584 m2 alanh tasinmaz tizerinde 250 m2
alanli ahsap malzemeden imal edilmis yapi bulundugu, 41 nolu parselin ise 1.095 m2
olup ekili tarum arazisi olarak kullanildig tespit edildigi; tasinmazin halihazir
durumunun incelenmesi, konum, lokasyon, miisteri potansiyeli, piyasa kosullari
incelenerek tasinmazin ¢atili isyeri olarak en uygun kullanim olabileceginden
hareketle taginmazlarda hakim olan unsurun ¢atili is yeri oldugu kanaatine varildig
belirtilmis ve Mahkemece bilirkisi raporu dogrultusunda kiralananin galip vasfinin
catilt oldugu gerekgesiyle karar verilmis ise de bilirkisi raporunda dava konusu
tasinmazlarim nitelik ve yiizol¢iim itibariyle belirtilen béliimleri ayrt ayri
degerlendirildiginde ve ilgili raporda kapali alan olarak belirtilen 250 m2 yap1 alani
dikkate alindiginda bilirkisi raporunda belirtilenin aksine kiralananin galip vasfinin
catisiz oldugu anlasilmaktadr. Mahkemece, bu yonde bir degerlendirme yapilmak

24 Murat Aydogdu, Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri: Sizlesmeler Hukuku,
3. Baski, Adalet Yaymnevi, Ankara, 2017, s. 540; Oztiirk, s.1553.
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suretiyle sonucuna gore karar verilmesi gerekirken eksik ve hatali arastirma ile yazili
sekilde karar verilmesi dogru degildir.” seklinde ictihat etmistir®®.

Yargitay so6z konusu kararinda agik ve kapali alan olarak kiraya verilen yerin galip
vasfinin belirlenmesinde; iistii acik ve kapali olan yerlerin birlikte mevcudiyetini
korudugu kiralananda bu yerlerin kapladiklar1 alanin ayr1 ayri tespit edilerek, tistii

kapali olan alanin yiiz 6l¢limiiniin esas alinmasi gerektigini belirtmistir.

Kiralanan yap1 bir taraftan konut diger taraftan da isyeri olarak kullaniliyor olabilir.
Uygulamada hem igyeri hem ev olarak kullanilan daireler karsimiza ¢ikmaktadir. Bu

durumda TBK. m. 339 vd. hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.

D. Kullanim Kiraciya Birakilan Esya

Kanunda konut ve isyerine iliskin kanun maddelerinin uygulanma bakimindan
kapsamlar1 belirtilirken, kullanim1 kiractya birakilan esya hakkinda da TBK. 339 vd.
maddelerinin tatbik olunmasi esas1 benimsenmistir. Bu durum TBK’nin 339.
maddesinde, “Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte

’

kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir.” seklinde ifade edilmistir.
Miilga 6570 sayih kanunda yer almayan bu diizenleme, yeni kanuna IBK’dan

alimustir.

Kanunda sadece “esya” ifadesi kullanilmigtir. Niteligi konusunda kanunda sinirlama
olmayan esya, menkul ya da gayrimenkul olabilecegi gibi eklenti ya da biitlinleyici
parca da olabilecektir?®, Mesela, kiralanan konutta mevcut olan ve kiracinin kullanma
ve yararlanmasima terk edilen ankastre seti tasmir niteliginde bir esyadir. Yine
uygulamada ¢ok sik karsilagilan kiralama yontemlerinden olan esyali ev kiralamada
durumunda, kiralananda bulunan ev esyalari, niteligi geregi TBK 339. maddesi

kapsaminda degerlendirilecektir.

% Yargitay 3. HD., 22.05.2019 tarih ve 2019/2109 Esas ve 2019/4831 Karar sayili karari, (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 17 Haziran 2019.

2% Yavuz, Acar, Ozen, s. 258.
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Kiracinin kullanimina terk olunan esya hakkinda TBK m. 339 vd. maddelerinde yer
alan hikimlerin uygulanabilmesi igin, kiraciya terk olunan bu esya ile kiralanan
arasinda fonksiyonel bir baglanti mevut olmalidir. Ayni1 zamanda bu esya konut ve
cat1li isyerinin kullanimina hizmet ediyor olmalidir?’. Yukaridaki drnekte bahsedilen
esyali olarak kiralanan dairedeki esyalar, kiralanan dairenin kullanimina hizmet eder
niteliktedir. Ornegin; kiralanan evin komiirliigii ile ev arasinda bir baglant1 mevcuttur

ve komiirliik olarak kullanilan yer konutun kullanilmasina hizmet eder niteliktedir.

Kira sozlesmesi olusturulduktan sonra kiraciya teslim edilen esyalar da bu hiikmiin
kapsamindadir. Kanunda da bu esyalarin ne zaman kiracinin tasarrufuna birakilacagi
hususunda bir diizenleme yer almamaktadir. Mithim olan esyanin kullanimi ya da
yararlanilmasmin kiraciya birakilmis olmasidir. Buradan hareketle, esyanin
kullaniminin s6zlesmenin kurulusundan 6nce ya da sonra kiracitya birakilmasinin

onem arz etmedigi sonucu ¢ikmaktadir.

Kiraya veren kisinin, sadece kullanimini kiraciya terk ettigi esyaya ihtiya¢ duymasi
s6z konusu olabilir. Mesela, kiralananla birlikte kiracinin tasarrufuna birakilmis olan
komiirliige kiraya verenin kendisinin ihtiyaci olabilir. Bu durumda kiraya verenin
ihtiyac sebebiyle sadece bahse konu kémiirliigiin tahliyesini talep edip edemeyecegi
konusu giindeme gelecektir. Gokyayla’ya gore, kira sozlesmesi sonlanmadigi
middetce kiracinin  kullanimina terk edilen esyanin iadesi tek basima
istenemeyecektir?®, Ancak kiracmin kullaniminda olan bu esyaya duyulan gereksinim
sebebiyle kira sozlesmesinin biitiin olarak feshedilebilmesi miimkiindiir.
Kanaatimizce, kiralanan ve kiralananla birlikte kiracinin kullanimina terk olunan esya
bir biitiin olarak kira sdzlesmesinin konusunu meydana getirmekte ve bunlarin
karsiliinda bedel 6denmektedir. Kiracinin itfa ettigi bedel, kiralananla beraber
kiracinin tasarrufuna birakilan esyayir da kapsamaktadir. Bunun gibi, kiraya verenin
kiralanan1 sozlesme siiresince kullandirma yiikiimii, kiraciya terk olunan esyay1

kullandirmay1 da i¢cermektedir. Bu nedenle kira sézlesmesi sonlandirilmadan sadece

27 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 28; Inceoglu, C. II, s. 25.

8 Gokyayla, s. 1227.
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kiralananla birlikte kiracinin tasarrufuna terk olunan esyanin iadesinin istenilmesi

tarafimizca mimkiin gorinmemektedir.

E. Gec¢ici Kullanima (")zgiilenmis Tasinmaz

Tirk Borglar Kanunu’nun 339. maddesi, soz konusu kira hiikiimlerin uygulama
kapsam1 yoniinden birtakim sinirlamalar getirmistir. Bunlardan birisi de niteligi geregi
gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlara iliskin kira s6zlesmesinin alt1 ay veya daha
az siire i¢in yapilmas1 durumunda, TBK. 339 vd. maddelerinde yer alan konut ve ¢atili
isyeri kiralarma iligkin hiikiimlerin uygulanmayacagi seklindeki diizenlemedir. Miilga

6570 sayil1 Kanunda bdyle bir sinirlamaya yer verilmemistir.

Kiracinin gecici kullanimina mahsus olan taginmaza dair ifa etmis oldugu
sozlesmenin, TBK. 339 hiikiimlerinin kapsamina tabi olmamasi i¢in, s6zlesmenin alti
ay veya bundan kisa bir siire i¢in yapilmis olmasi gerekir. S6zlesmenin siiresi alti
aydan uzun ise gegici kullanim maksadinin olup olmadigina bakilmaksizin TBK. 339
vd. hiikiimleri uygulama alani bulacaktir. Ornegin; bir fuarda birka¢ haftaligma
kurulmus olan stantlar hakkinda TBK. 339 wvd. hiikiimleri uygulanmayacaktir.
Taginmazin niteligi geregi gecici olarak kiracinin kullanimina tahsis edilmesi de TBK
339. maddesinin uygulanmasina engel olan bir diger sarttir. Kira sozlesmesi siirekli
kullanim maksadiyla kurulmus ise alti aylik silire dolmadan once s6zlesmenin
sonlanacag kararlastirilmis olsa bile, s6zlesme TBK m. 339 vd. maddeleri kapsamina
dahil olacaktir. Burada kira sozlesmesinin kanunun s6z konusu hikimlerinin
kapsamima girmemesi i¢in; tasinmazin kullaniminin gegici olup olmamasina ve
sOzlesmenin siiresine gore belirlenmis iki kosulun varligi s6z konusudur. Ancak bu iki

kosulun birlikte ve ayn1 anda ger¢eklesmis olmasi mecburi degildir.
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Il. KONUT VE CATILI iSYERLERI SOZLESMELERINDE BAGLANTILI
SOZLESME VE GUVENCE

A. Baglantih S6zlesme

6098 sayili TBK’nin “Baglantili S6zlesme” baslikli 340. maddesi, mulga 6570 sayili
Kanun’da yer bulmamais bir diizenlemedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesi;
“Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sézlesmenin kurulmasi ya da siirdirilmesi,
kiracimin yarart olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir
bor¢ altina girmesine baglanmigsa, kirayla baglantili sozlesme gecersizdir.”
seklindedir. Emredici nitelikteki bu hiikiim, Isvicre Bor¢lar Kanunu’nu esas almarak

diizenlenmistir.

Baglantili s6zlesme bashkli hilkmiin amaci; kira iliskisinde genel anlamda {istiin
konumda olan kiraya verenin, kiralananin kullanimi ile alakasi olmayan bir borcu
gii¢siiz oldugu kabul edilen kiractya dayatmasina mani olmaktir?®. Burada kiracinin
kendi faydasina olmadigi halde kiralananin tasarrufu ile dogrudan dogruya alakali
olmayan bir borcun altina girmesi engellenmek istenmistir. Bu diizenlemenin kanunun
kiracinin menfaatini korumaya ydnelmis maddelerinden birisine 6rnek oldugu

soylenebilir.

B. Baglantih S6zlesme Hiikmiiniin Uygulanma Sartlari

Baglantili s6zlesmeye iliskin TBK madde 340 hiikmii, sadece konut ve isyeri kiralar
yoniinden uygulama alani bulur. Bu nedenle de baglantili s6zlesme hiikmii kanunda
s0z konusu kira sozlesmesinin hiikiimleri arasinda diizenlenmistir. Bu hiikmiin
kanunda diizenlenmis oldugu yer itibariyle de ¢aliimamizda bu konuya deginilmesi

ithtiyact hissedilmistir.

2 M. Murat inceoglu, Ece Bas, “Kira Hukukunda Baglantili Sozlesme Yapma Yasagi”, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 70, S. 2, 2012, s. 165; Faruk Acar, “Kira
Sézlesmesinde Baglantili islem ve Giivence”, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanct
Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, 2013, s. 164.
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Tiirk Borglar Kanunu m. 340 hiikmii uyarinca, baglantinin mevcut oldugunun kabulii
icin, s6zlesmenin kurulmasi ya da stirdiiriilmesinin diger bir sozlesmeye ya da kiraciy1
bor¢landiran bir hukuki isleme mecbur kilinmis olmasi gereklidir. Burada 6nemli olan
ve dikkat edilmesi gereken nokta, kira sozlesmesi ile hukuki islem arasindaki bagin
sik1 olup olmadigidir. Baska bir deyisle, baglantinin mevcut kabul edilmesi i¢in
sOzlesmesinin varlig1 veya devami diger bir hukuki islemin varligma bagh kilinmig

olmalidir.

Baglantinin varhiginin tespiti icin, baglantili bir sézlesmenin mevcudiyeti zorunlu
degildir. Yani ayrica bir sozlesme yapilmis olmasina gerek yoktur. Kira sozlesmesi ile
baglantili olan husus; ayr1 bir sdzlesme ya da kira sdzlesmesinin i¢inde bir yan edim
yukiimii olabilir®®. Bu nedenle ayr1 bir sézlesme olmasa da baglanti, konut ve isyeri
kirasinda bir edim seklinde de tayin edilmis olabilir. Doktrinde de “baglantili
sO0zlesme” tabirinin sadece sozlesmeleri kapsayici nitelikte olmayip, bu ifadenin “her

tiirlii hukuki islem” olarak anlasilmasi gerektigi goriisii benimsenmektedir>L,

Baglantili sozlesmeye iligkin hiikiimlerin uygulanmasmin diger bir sarti; kiracinin
yaptig1 baglantili iglemin, kira konusu ile dogrudan dogruya alakasinin olmamasidir.
Kiracimin yiiklendigi borcun kira konusu ile alakas1 varsa, kiracinin bu yiiklenimi
gecerli olacaktir. Mesela; kiracinin kiraladig1 yeri sigortalamasi zorunlulugunun
getirilmesi durumunda, bu durum dogrudan dogruya kiralanan yeri ilgilendirdiginden
getirilen bu kosul gegerli say1lir®2. Kiralananin kullanim maksadi ile dogrudan ilgisinin
olmamasina ornek olarak; kiracinin dnceki kiracinin biraktigi esyalar: satin almaya

zorlanmas1 durumu gosterilebilir.

Tiirk Borglar Kanunu madde 340 geregince baglantinin var oldugunun kabulii i¢in, asil
kira sozlesmesi disinda yapilan islemde kiracinin faydasinin  olmamasi
gerekmektedir®®. Kiracimin faydasinin  olmamasi baglantili islemin gegersiz

sayilabilmesi i¢in gereklidir. Bununla birlikte; kiracinin yarar1 var ise kiralananin

%0 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 50; Inceoglu, Bas, s. 167.

31 Inceoglu, Bas, s. 167; Inceoglu, C. I1, s. 39; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 48.
% Inceoglu, Bas, s. 169.

3 Zevkliler, Gokyayla, s. 209; Inceoglu, C. II, s. 52.
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kullamimi ile direkt ilgili olmayan baglantili islemde gegerli kabul edilecektir®*,
Kiracinin faydasinin mevcut olup olmadiginin belirlenmesinde; kiracinin bu
sOzlesmeyi kurma arzusunun olup olmadigi ve kiracinin bdyle bir sozlesmeye
gereksiniminin olup olmadig1 dikkate alinmalidir. Ayrica kiracinin faydasinin
mevcudiyeti konusunda, taraflarin edimleri arasinda bir denge tespitinin yapilmasi da

somut olayin sartlara gére yararl olacaktir®.

Kanunumuzda baglantili sézlesmenin taraflar1 hakkinda bir acik diizenleme yer
almamaktadir. Buna karsiik TBK’nin gerek¢esinde, kanunumuzun mehazim
olusturan IBK dikkate alinarak, kiraci ile {i¢iincii bir sahis arasinda meydana gelen
baglantili islemin de TBK madde 340 kapsaminda degerlendirilebilecegi belirtilmistir.
Doktrinde de baglantili s6zlesmenin kiraci ile kiraya veren veya ligiincii bir sahis
arasinda yapilabileceginin olanakli oldugu kabul edilmistir®®. Baglantili sozlesmenin
yasak olarak kabul edilmesinin maksadi kiraciya yonelmis dayatmalara mani olmak
oldugundan; baglantili s6zlesmenin kiraci ile veya aile bireylerinden biri ile yapilip
yapilmadigina bakilmaksizin kiracitya yoOnelmis bir cebrin olup olmadigma
bakilmalidir. Kiractya yonelmis bir zorlamanm tespiti halinde, kira sdzlesmesi
kiracinin aile bireylerinden birisi tarafindan yapilmis olsa da TBK madde 340

kapsaminda degerlendirilecektir.

TBK madde 340’da yer alan baglantili s6zlesmenin gecgersizliginin tiirli, kanunun
gerekgesine gore mutlak butlandir. Doktrinde de hakim goriis bu yondedir®’. Buna
gore, baglantili szlesme gegmise etkili olarak gecersiz olup; bu durum taraflarca iddia
olunmasa da hakim tarafindan resen g6z 6niinde bulundurulacaktir. Baglantili islemin
gecersiz kilinmas1 kira sozlesmesinin gegerliligine tesir etmeyeceginden, Kira
sozlesmesine iliskin gegersizligin tiirii kismi butlandir®, Boyle bir durumda kiraya

verenin, baglantili kosulun gecersiz sayilacagini bilseydi bu s6zlesmesi yapmayacagi

3 Zevkliler, Gokyayla, s. 209; Inceoglu, Bas, s. 173.

% Inceoglu, Bas, s. 175.

% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 48; Inceoglu, Bas, s. 175.

87 Turgut Oz, Yeni Bor¢lar Kanunu’nun Getirdigi Baslica Degisiklik ve Yenilikler, 3. baski, Istanbul,
2012, s. 71; Gimiis, Kira Sozlesmesi, s. 53; Acar, s. 164.

3 Inceoglu, C. 11, s. 56; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 53.
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yoniindeki savunmasi1 dikkate alinmadan; baglantili islem mutlak butlan yaptirimina
tabi olacaktir. Cilinkii burada esas olan kanunun hiikiimlerin kiraciy1 korumasi gayesi
oldugundan, kiraciy1 kendi faydasina olmadigi halde zorlama ile yiikiimliilik altina

sokma islemi korunmayacaktir.

C. Kiracimin Giivence Vermesi

Kiracinin, kira s6zlesmesinin kosullarmi ihlal etme ihtimaline karsilik, Kiraya veren
tarafa belli bir teminatin verilmesi ihtiyaci hasil olmaktadir. Bu gereksinim nedeniyle
uygulamada, kiracidan genellikle bir miktar para alinmaktadir. Bunun yani sira senet,
rehin ya da giivence alinan durumlar ile de karsilasilmaktadir®®. Uygulamada kiracidan
alman bu giivenceye depozito denilmekte ve genellikle sdzlesmesinin basinda
alimmaktadir. Kira hukuku anlaminda gilivence, taraflar arasinda mevcut sézlesme
nedeniyle dogabilecek zararlara kars1 bir teminat ya da bir iistlenim sirasinda yatirilan

giivence paras1 manasinda kullanilmaktadir.

Kiracinin, kira borcunun ge¢ 6denmesi veya hi¢ 6denmemesi ya da kiralanani1 6zenle
kullanmama gibi kiraya verene karsi olan borg¢larinin ihlal edildigi durumlarla
uygulamada siklikla karsilagilmaktadir. Ayrica uygulamada; kiraci, teminat olarak
verdigi paranmn iadesini almakta ¢ogu zaman zorluk g¢ekmektedir. Eski kanun
doneminde bu konuda kanuni bir diizenleme de mevcut degildir. Tiim bu nedenlerle
kanun koyucu, s6z konusu diizenlemenin yapilmasina ihtiya¢ duymustur. Bu konuda
kanuni diizenleme getirilmis olmasi, uygulamada karsilasilan sorunlar agisindan

faydali olmustur.

818 sayil1 eBK’da ve 6570 sayili miilga Kanunda, giivenceye iliskin bir diizenleme yer
almamais; ancak uygulamada depozito adi altinda kiracidan bir deger alinmistir. Eski
kanun doneminde bu konuda ¢ikan uyusmazliklar, Yargitay kararlar: ile ¢oziilmeye
calisiimistir. 6098 sayili Kanun ile birlikte ise IBK esas alinarak uygulamada var olan
giivence bedeli almmasi kurumu TBK madde 342°de o6zel bir diizenlemeye

baglanmigtir. TBK madde 342/1 diizenlemesi; “Konut ve catili isyeri kiralarinda

% Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 161.

22



sozlesmeyle kiraciya giivence verme borcu getirilmisse, bu giivence ii¢ aylik kira
bedelini asamaz” seklindedir. Hiilkmiin lafzindan da agik¢a anlagildig tizere, kiracinin
giivence vermesi yasal bir mecburiyet teskil etmez. Taraflar aralarinda

kararlastirmiglar ise giivence verme borcu dogacaktir.

Kanunda giivence miktarinin limiti, kiraciy1 korumak diisiincesi ile ii¢ aylik kira bedeli
ile smirlandirilmis sekilde kabul edilmistir. Kanunda yer alan bu sinirlama emredici
niteliktedir. Bu nedenle kararlastirilan giivence bu smirlamay1 asamayacaktir. Ancak
kiracinin faydasma olacagindan ii¢ aylik bedelin altinda bir miktarin belirlenmesi
miimkiindiir. Ongériilen sinir1 asan miktarda bir giivence kararlastirildiginda ise kismi
butlan yaptirimi s6z konusu olacaktir. Bu durumda kanunda emredici olarak tespit

edilmis sinir1 asan giivence kismi gegersiz olacaktir.

Kanunda da acikga belirtildigi iizere glivence verme borcu, tiim kira sd6zlesmelerine
degil; sadece konut ve isyeri kiralarina uygulanacaktir. Diger kira sozlesmesi
tirlerinde de glivence verilmesi mimkin olmakla birlikte, bu sdzlesmelerde glivence

verilmis olmas1 durumunda TBK 342. maddesi uygulanma alan1 bulmayacaktir.

TBK madde 342/1I’de mevcut dizenlemeden hareketle, gilivencenin para veya
kiymetli evrak olmasimnin miimkiin oldugu kanaatine varilmaktadir. S6z konusu
hiikiimde yalnizca para ve kiymetli evraktan bahsedilmistir. Bu sekilde kanunda ikinci
fikranin uygulanmas1 yoniinden, giivencenin konusuna dair bir kisitlama getirilmistir.
Guvence olarak; kefalet ya da ipotek gibi teminatlar verilmesi de olanakli olup, bu gibi
durumlar TBK 342. maddesinin ikinci fikrasinin uygulamasi kapsamina

girmeyecektir.

Giivencenin getirilis amaci, kiraya verenin alacaklarini teminat altina almaktir. Bu
nedenle de gilivencenin kiraya verenin sozlesme nedeniyle hak kazanacagi tiim

alacaklarimi koruma altina almasi gerekir.

Kanunda, para veya kiymetli evrakin bankaya konulmasi ya da depo edilmesinin

lizumlulugu belirtilmistir. Glivencenin elden verilmesi durumunda; kiraya verenin bu

40 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 162; Inceoglu, C.I1, s. 64; Acar, Baglantili islem ve Giivence, s. 165.
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giivenceyi kullanmasi1 ve sonrasinda sdzlesme sona erdiginde iade etmemesi s6z
konusu olabilir. Kanun koyucu bu diizenlemeyi yaparak; giivenceyi alip kullanan
kiraya verenin haksiz kazang iktisap etmesinin ve sdzlesme sonlandiginda giivencenin

iadesi hususunda zorluk ¢gikarmasinin 6niine gegmek istemistir.

Giivence verme borcu, kira sfzlesmesinin muhtevasinda ya da bagimsiz bir sézlesme
ile kararlagtirilmig olabilir. Her iki durumda da verilen giivencenin miktar1 kanunda
belirtilen sinir1 gegmemis ise s6z konusu giivence gecerlidir. Ayrica giivence verme

yikiimliligi, sozlesme kuruldugunda ya da daha sonra kararlastirilabilir.

Kanun koyucu, giivencenin geri verilmesi kosullarint TBK madde 342/11/c. 2 ve TBK
madde 342/1II’de diizenlemistir. TBK m. 342/1l/c.2; “Banka, giivenceleri ancak iki
tarafin rizasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme
kararina dayanarak geri verebilir.” seklindedir. S6z konusu hiikiim bankaya tevdi

edilmis olan giivenceler agisindan gegerlidir.

Gilivencenin, kiraciya iade olmasii diizenleyen diger bir hiikim ise TBK m.
342/11’deki diizenlemedir. Bu hiikiimde agikga diizenlendigi gibi; kira sdzlesmesinin
sona ermesinden sonraki ii¢ ay i¢inde kiraciya kars1 dava agilmamis ya da icra takibi
baslatilmamis veya bunlara iliskin bankaya bir bildirim yapilmamis ise bu durumda

kirac1 glivencenin iadesini bankadan talep edebilecektir.

111. KIRA BEDELININ BELIRLENMESI

A. Kira Bedeli

Kira sozlesmesi, sdzlesmenin her iki tarafina da yiikiimliliik yiikleyen bir nitelige
sahiptir. Sozlesmenin gecerli sekilde insa edilmesiyle; kiraci, kiralananin {izerinde
kullanma ya da faydalanma seklinde tasarruf etme hakki elde etmesinin karsilig1 olarak
kira bedeli 6deme ylikiimliigliniin altina girer. Bu nedenle kira bedeli, s6zlesmenin

kurulusu igin mecburi olan asli bir edimdir*!. Ayrica sézlesmenin gegerli sekilde

4 Aral, Ayrancy, s. 212.
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kurulabilmesi i¢in, taraflarin ilizerinde mutabakat saglamalar1 gereken ve kanunda

ongoriilen objektif esasli 6gelerden birisini olusturur.

Taraflarin kira bedelinin tediye edilecegi hususunda anlagmalari, sdzlesmenin gegerli
sekilde kurulusu i¢in yeterli olup; bedelin kapsaminin ya da miktarinin ne olacagi
konusunda taraflarin mutlaka s6zlesmenin kurulusu sirasinda anlasmis olmalar1 sart
degildir. Soyle ki; taraflar kiracinin, kira bedeli 6demesini kararlastirp miktari
belirlememis ve miktarin tespitini objektif ya da siibjektif bir kistasa baglamis
olabilirler. Boyle bir durumda sézlesmenin gegerli sekilde kurulmus oldugundan ve

bedelin tayin edilebilir nitelikte oldugundan bahsedilebilir.

Miilga 6570 sayili Kanunun ikinci ve ti¢lincii maddelerinde kira bedeli konusunda
diizenlemeler yer almistir. S6z konusu diizenleme, miilga kanunun kapsamina dahil
tasinmazlari, taginmazlarin insa edildigi seneye gdre ayrima tabi tutarak; bedelin
artigina sinirlamalar getirilmis ve en fazla belirlenebilecek miktarda 1953. yil rayicini
sinir olarak belirlemistir. Sonrasinda s6z konusu diizenleme Anayasa Mahkemesi
kararlar1 ile iptal edilmis; ancak miiteakip yillarda yeni bir diizenleme yapilmamustir®,
Bu noktada kanunda bir boslugun ortaya ¢ikmasi s6z konusu olmustur. Kanunda
meydana gelen bu bosluk, o donem itibariyle Yargitay uygulamasiyla ¢oziilmeye
caligilmistir. Daha sonra 2012 yilinda yiiriirliige giren yeni 6098 sayili TBK ile; biiyiik
Olciide Yargitay ictihatlar1 baz aliarak, kira bedelinin tespit edilmesine iliskin 818

sayili EBK’de ve 6570 sayil1 Kanunda olmayan yeni hiikiimler getirilmistir.

6098 sayili TBK’da “Kira Bedeli” baslig1 altinda m. 343-345 hikumlerinde bedelin
tespitine iliskin diizenlemeler getirilmistir. S6z konusu hiikiimler, kanunda konut ve
isyeri kiralar1 boliimiinde 6zel olarak diizenlendigi i¢in; diger kira sdzlesmesi tiirleri
icin uygulanmayacaktir. Bu nedenle de ¢alismamizin asil konusunu olusturmasa da
s0z konusu hiikiimlere ¢alismamizda yer verilmistir. Diger kira sézlesmelerinde ise
kiralanana iliskin bedel sozlesme ozgiirliigii geregince taraflar arasinda serbestce

belirlenecektir.

% Inceoglu, C. 11, s. 123.
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Kira bedeli, Tirk liras1 tizerinden belirlenebilecegi gibi yabanci para iizerinden
kararlastirilabilir. TBK’da agikg¢a belirtilmese de madde 344/1V hikminde yer alan
“Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirimissa...” ifadesinden, kira

bedelinin yabanci para cinsinden kararlastirilabilecegi sonucuna varilmaktadir.

TBK madde 344 ilk fikra birinci climleden hareketle, taraflarin kira bedelinin artisina
iliskin mutabakatlari, taraflar arasinda sozlesme siirdiigii miiddet¢e her uzama yili i¢in
uygulanacaktir. Ancak taraflarin mutabik olduklar1 artis oraninin, bir 6nceki yila ait

UFE artis yiizdesini gegmemesi gerekir.

Bu hikiimde hem kirac1 hem kiraya verenin korunmasi diisiincesinin mevcut oldugunu
soyleyebiliriz. TBK’nin genelinde kiracinin korunmasi diisiincesi 6n planda
tutulmustur. Ancak kiracinin korunmasi diisiincesiyle kiraya veren de tamamen goz
ard1 edilmemelidir. Soyle ki; kira s6zlesmesinin kiraya verenin iradesi disinda kanuni
olarak yenilenmesi durumunda, kira bedelinin temdit eden siireclerde devamli olarak
ayni kalmasi diisiiniilemez*®. Bu durum ekonomik olarak kiraya verene zarar
verecektir. Bu nedenle uzayan doénemler icin kira bedelinin tekrardan tespit edilmesi
zaruridir. Ayrica kanun koyucu, kiraciy1 da koruma diisiincesiyle hareket ederek, kira
bedelinin temdit doneminde tekrar tespit edilecegini belirlemis; ancak bedelde
yapilacak artirnrma dair sinirlama getirmistir. Buradaki amag, yenilenecek sozlesme
donemlerinde yapilacak artirnm miktarmin yiiksek oranda tutularak; sdézlesme
yapilirken zayif durumda olan kiracinin yiliksek oranda artig1 kabul etmeye

zorlanmasini Onlemektir.

Taraflarca kira miktarina iliskin kararlastirilan artis orani, bir dnceki kira senesinde
aciklanmis olan iiretici fiyat endeksindeki artis oranin1 gegmeyecek sekilde; bu oran
da goz oOniinde bulundurularak hakkaniyete uygun bir artis yiizdesi olarak
belirlenmelidir. Eger ki; taraflarin benimsedikleri oran bir énceki yila ait UFE oranin
asmis ise bu durumda kira bedelinin artisi UFE oran1 miktar1 baz almarak
gerceklestirilecektir. Kira sozlesmesi taraflarinin, kira miktarinda arttirma yapilacagini

kararlagtirmamis olmalar1 ya da kira miktarinda artis yapilacagini kabul etmis olmakla

4 Berk Kapanci, “Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili igyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk

Lirast Uzerinden Belirlenmesinde TBK m.344 F.1 C.son’un Yorumlanmasi”, Inénii Universitesi
Hukuk Fakiltesi Dergisi, C. 2, Ozel Say1, 2015, s. 815.
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birlikte artisin miktarini belirlememis olmalar1 durumunda; TBK madde 344/I1 hitkmii
uygulanarak bir belirleme yapilmasi giindeme gelecektir. Kanun hitkmiinde; taraflar
arasinda belirlenmis bir artirnm orani mevcut olmamasi durumunda, kira bedelindeki
artirim oraninin hakim karariyla tespit olunabilecegi diizenlenmistir. Hiikiimde hakime
belirleme yapma konusunda tsézlesmesir yetkisi verilmekle birlikte; hakimin
hakkaniyet geregi kiralananin vaziyetini goz dniinde tutarak UFE oranini asmayacak

bir orana hiikmedebilecegi diizenlenmistir®*.

B. Bes Y1l ve Daha Uzun Siireli Kira Sozlesmesinde Kira Bedelinin Belirlenmesi

TBK madde 344/111 hukmilne gore; kira bedeli belirlenirken, TBK’nin 344.
maddesinin ilk iki fikrasindan farkli esaslar benimsenmistir. S6yle ki; bes yildan daha
uzun sire i¢in yapilan veya bes yildan sonra uzatilmis olan kira donemi i¢in kira bedeli
tespit edilirken sadece UFE iist sinir olmayacak; kiralananin durumu ve emsal kira
bedelleri de dikkate alinarak hakkaniyete uygun bir belirleme yapilacaktir®.
Sinrrlamada esas alman UFE’deki artis orami burada tek olciit olarak kabul
edilmemistir. Bes yilin dolmasiyla rayi¢ bedelin tespitine gidilecek olup; bes yillik bu

stire sozlesmenin baglangicindan itibaren hesaplanacaktir.

Kanun metninden de anlagilacag iizere, bu hiikmiin tatbiki i¢in taraflarin artis oranina
dair anlagsmasinin olup olmamasinin bir 6nemi yoktur. Bu hiitkmiin uygulanmasi i¢in
kira sdzlesmesinin ya en basindan bes yil1 asan bir siire i¢in kurulmasi ya da sézlesme
yenilenerek gelinen nokta da siirenin bes yili asmis olmas: gereklidir. Ornegin; yedi
yillik bir Kira sdzlesmesinde taraflarin kira miktarmin artigina iliskin mutabakati olsa
bile, besinci yilin dolmasiyla rayi¢ bedelin tespiti istenebilecektir. S6z konusu 6rnek
ele alindiginda kira sozlesmesinin besinci yilinin dolmasindan itibaren, sdzlesme
madde 344/I1l hikminin uygulama alanina girecektir. Yine bes yilin dolmasiyla
sonlandirilmayip tekrarlanan kira sozlesmelerine de s6z konusu hiikiim

uygulanacaktir. Doktrinde hakim goriise gore; kanunun “bes yildan sonra yenilenme”

#  Emre Gokyayla, “Tiirk Borglar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin 344. maddesinin

Degerlendirilmesi”, BUHFKHHD, C. 9, S. 103.-104, 2013, s. 34; Inceoglu, Bas, s. 531.

% Ozge Oncii, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gore Kira Bedelinin Belirlenmesi ”, Izmir Barosu

Dergisi, S. 2, Mayis 2012, s. 326; Inceoglu, C. II, s. 140.
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kavrami, ka¢ kez yenilenmis olduguna bakilmaksizin bes yilin dolmasina kadar

yenilenerek gelen sozlesmeleri kapsayacaktir®®.

C. Kira Bedelinin Yabanci Para Uzerinden Kararlastiriimasi

Kira bedelinin yabanci para tiiriinden belirlenmesine iliskin diizenleme TBK madde
344’lin dordiincti fikrasinda yer almistir. Taraflar yabanci para cinsinden anlagsma
sagladiklar1 kira miktarinda bir artirnm orani kararlastirmiglar ise kararlastirilan bu
oran sdzlesmenin ilk bes yillik siiresi i¢in kesin hiikiimsiiz olacaktir®’. Clinki séz
konusu kanun htikmu emredici niteliktedir. Kanunun emredici nitelikte olan hiikiimleri
taraflarin anlagmasi ile degistirilemez. Kanun maddesinde yer aldig1 iizere bu kaidenin
tek istisnasi, yillik siirede “asir1 ifa giigligli” meydana gelmis olmasi durumudur.
Bdyle bir durumda sozlesmenin degisen sartlara uygun hale getirilmesi yani
uyarlanmasi giindeme gelecektir. Bu nedenle bu istisnai durum harig, bes yillik siire

dolmadigi stirece kira bedelinin belirlenmesi talep edilemeyecektir.

Sozlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelmis olan birtakim degisiklikler;
taraflarin  s6zlesme yaptigi esnada mevcut sartlardan ve Ongorebildikleri
gerceklesmesi muhtemel degisikliklerden ¢ok farkli olabilir. Ortaya ¢ikan yeni durum
taraflarin s6zlesmeden umduklar1 faydayr 6nemli 6lgiide eksiltmis ya da sézlesmenin
ifasinin  kosullari1  agirlastirmis olabilir. Taraflarin bu yeni kosullarla kira
sO0zlesmesini siirdiirmeleri beklenemeyebilir. Boyle bir durumda; artik sozlesmenin
farklilasan sartlara gére uyarlanmasi zaruriyeti dogacaktir. Kanunun maddesinden, bu
hilkmiin yalnizca yabanci para tiiriinden yapilmis kira iliskilerinde uygulanacagi
anlagilmakta ise de bu hilkkme gore kira tutarinin belirlenmesi, Tiirk parasi tiiriinden
yapilan kira iliskilerinde de uygulanabilecektir®®.

Bes yil siiresince kira bedelinin tekrardan tespitinin istenememesine iliskin bu

diizenleme bazi yazarlar tarafindan elestirilmektedir. Kanaatimizce de Tiirkiye nin

4 Gokyayla, Kira Bedeli, s. 39; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 72.
47 Oncii, s. 335; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 41; Inceoglu, C. 1, s. 146.

4 Inceoglu, C. 11, s. 162.
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ekonomik kosullar1 dikkate alindiginda dovizde Ongoriilemeyen degisiklikler hem
kiracty1 hem de kiraya vereni énemli dlciide etkileyecektir. Ozellikle son birkag yilda
oldugu gibi dolarda beklenmedik ve yiiksek oranli artis yasanmasi gibi bir durumla
karsilasilmas: halinde, bes yil icinde taraflar1 kira bedelinde uyarlamaya gitme
hakkindan yoksun birakmak kira s6zlesmesinin taraflari agisindan zorluklara neden
olacaktir. Burada bes yillik siirenin kisaltilmasi yoluna gidilebilecegi gibi, bu strenin

kaldirilmas1 yoluna da gidilebilecegi diislincesindeyiz.

Kanunda mevcut sartlarin gergeklesmesi ile taraflardan biri bedelin tespitini
istediginde, hakim yabanci paranin kiymetindeki farklilagsmalar1 ve madde
344/111’ deki kistaslar1 esas alarak belirleme yapacaktir. Yapilan bu yeni belirlemenin
hangi para tiiriinden yapilacagi sorunu giindeme gelebilir. Doktrinde, bes yilin
tamamlanmasi ile tekrar tespit olunan rayi¢ bedelin yabanci para tiirlinde olacag:
goriisii egemendir®®. Kanaatimizce, taraflarm en basta yabanci para cinsinden kira
bedelini kararlastirmis olmalar1 nedeniyle iradelerini bu yonde sergilemis olduklari
kabul edilmeli ve rayi¢ bedelin de yabanci para cinsinden belirlenmesi yapilmalidir.
Ayrica yabanci para cinsinden belirleme yapma diisiincesinin temelinde; Tiirk lirasinin
kiymet kaybina ugramasi halinde taraflarin kendilerini koruma diisiincesinin olmasi1

nedeniyle de bu sekilde tespit yapilabilir.

Doktrindeki bir diger goriise gore ise rayi¢c bedel TBK m. 344 dordiincii fikraya gore
yabanc1 para cinsinden belirlendiginde, yine bes yil siiresince taraflar higbir artirnma
gidemeyeceginden, adil olmayan bu durum sebebiyle rayi¢ bedelin Tiirk lirast

cinsinden tespit edilmesi gerekir®°.

D. Kira Tespit Davasi

Kira bedelinin belirlenmesi i¢in agilacak dava, 6098 sayili TBK ile yasal diizenlemeye

kavusmustur. Bu diizenleme TBK’nin 345. maddesinde yer almistir. Miilga 6570 sayili

49 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 77.

50 Onci, s. 338-339.
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Kanun doneminde bu sekilde agilan davalar mevcut olsa da yasal zeminde diizenlenme

yoluna gidilmemis; bu konu Yargitay uygulamasiyla diizenlenmeye calisilmistir.

Kira sozlesmesinde tekrarlanan kira yillarinda tatbik olunacak kira bedeli konusunda
taraflarin mutabik olamadigi ya da madde 344/3’de oldugu gibi kanun koyucunun
taraflarin arasinda yapilacak mutabakata olanak tanimadigi durumlarda, kira bedelinin
hakim karariyla tespiti gerekmektedir. Bu noktada da kira miktarinin belirlenmesi

davasi karsimiza ¢ikmaktadir.

Kanunda tespit davasinin her zaman agilabilecegi ongoriilmiis oldugundan, bu davanin
kira doneminin baglangicina gore belli bir zaman 6nce veya sonra agilma mecburiyeti
yoktur. Burada 6nemli olan husus, bu davanin agilma zamanmin, kira miktarini
belirleme davasiin neticesinde verilen kararin kiraciy1 baglamasi noktasinda dikkate
alimacak oldugudur. Buradan hareketle, s6z konusu maddenin ikinci ve Uglnci
fikrasinda benimsenmis olan siirelerin, tespit davasmin agilmasi ile bir alakasmin
olmadigini sdyleyebiliriz. S6z konusu siireler, yargilama neticesinde verilen mahkeme

kararinin ne zamandan itibaren gecerli olacagina iliskindir.

TBK madde 345/I’ye gore yargilama neticesinde verilen hiikmiin yeni kira yil
basindan itibaren tatbikinin saglanmasi i¢in iki yontem 6ngdriilmiistiir. Kiraya veren,
yeni kira yilinin baslangicinin en azindan otuz giin evvelinde tespit davasi agmali veya
otuz gunluk siirede kira miktarinin artirilacagini yazili bir sekilde kiraciya bildirerek
yeni kira yil1 sonlanana kadar davay1 agmalidir. Bu yontemlerden birine uygun agilan
tespit davasi neticesinde ¢ikan karar, takip eden kira doneminin baslangicindan
itibaren hiikiim doguracaktir. Mahkemenin bu karar1, mevcut kira yili i¢in degil, takip

eden bir sonraki kira yilinin baglamasiyla kiraciy: hiikiimle bagli hale girecektir.

TBK madde 345/1I1’ye gore ise taraflar kira sézlesmesine bedel artiriminin ne sekilde
olacagina iliskin bir hiikkiim koymus olabilirler. Bu diizenlemede, mahkemece
ts6zlesmesir olunacak bedelin yeni kira yilinin baglangici itibariyle yiriirligi igin,

otuz giin evvelinden ihtarda bulunma ya da bu siirede dava agma kosulu aranmamuistir.
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Burada bedelin tespiti i¢in acilan davanin, yeni kira yili baslayincaya kadar agilmis

olmas: yeterlidir®!,

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin olan bu dava genellikle kiraya veren tarafindan

acilmakla birlikte; kirac1 tarafindan da agilabilmesi miimkiindiir.

IV. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI VE
SONUCLARI

A. Sona Ermeye iliskin Hiikiimler

Kira sozlesmesini sona erme nedenleri TBK’da, her kira s6zlesmesi turiinde farkl
olmak iizere ayr1 ayr1 ii¢ baslik altinda ele alinmistir. Bizim konumuzu olusturan konut
ve igyeri kiralarinin sonlandirilmasi bakimindan ise 6098 Sayili kanunun 347 ve

devamindaki maddelerinde bildirim ve dava yolu seklinde iki yontem 6ngoriilmiistiir.

6098 sayili TBK’nin kabuliine kadar, kira soézlesmesinin sona ermesine dair
dizenlemelerin bir kismi1 818 sayili eBK’da, bir kismi ise 6570 sayili Kanunda yer
almaktaydi. Kanun koyucu TBK ile kira soézlesmesinin sonlandirilmasina iligkin
diizenlemelerin yer aldigi yerle ilgili mevcut ikili ayrima son vermistir. Buradaki
ayrima son verme durumu, iki ayr1 kanunda mevcut olan diizenlenme sekline son
verilerek kanun hiikiimlerin tek kanunda toplanmis olmasina iliskindir. Zira yeni
Borg¢lar Kanunu’nda sona ermeye iliskin hiikiimlerde kira sdzlesmesinin tlrtine gore

olan farklilik mevcudiyetini korumaktadir.

Kira sozlesmesinin genel hiikiimler kisminda yer alan tiim maddelerin konut ve
isyerine iliskin sona ermede uygulanmasi miimkiin olmamakla birlikte; zaman zaman
kanun koyucunun adi kiraya uygulanan genel hiikiimlere atif yaptig1 goriilmektedir.
Kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerde yer alan yasal diizenlemeler tatbiki
miinasip oldugu o6lgiide ve konuya iliskin 6zel diizenlemelere aykirt olmadigi

tsozlesmesirde; konut ve igyeri kirasmin sonlandirilmasina da uygulanacaktir. Kira

51 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 80; Inceoglu, C. II, s. 158.
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sozlesmesine iligkin genel hiikiimlere gore bildirim yontemiyle konut ve isyeri kira
sOzlesmesinin sonlandirilabilmesi igin, feshe neden olan durumun bu tdr kira
sozlesmelerinin sonlandirilmasina iliskin 6zel hiikiimler arasinda diizenlenmemis
olmas1 ve bu hiikiimlere aykir1 olmamasi gerekmektedir®?. Mesela; TBK madde 328’e
gore belirsiz bir siire i¢cin yapilmis kira s6zlesmesinin her iki tarafi da sézlesmeyi
feshedebilirken; kiralananin niteligi konut veya isyeri oldugunda durum
degismektedir. Burada belirsiz siire i¢in yapilan soézlesmeyi, kiraci her zaman
feshedebilirken; kiraya veren sozlesmenin baslamasindan itibaren on yillik siire

dolduktan sonra sozlesmeyi feshetme imkanina kavusacaktir.

TBK’da sona ermeye dair getirilmis olan hiikiimlerde, genel itibariyle 6570 sayil
Kanunun benimsemis oldugu sistemin muhafaza edilmis oldugu sdylenebilir. Ancak
yeni kanunla birlikte bazi noktalarda 6570 sayili Kanunda bulunan sona erme
hiikiimlerinden kismen farkli diizenlemelerin getirildigi goriilmektedir. Mesela; 6570
sayilt kanun doneminde kiraya veren kisinin bildirimde bulunarak tahliyeyi saglama
imkan1 bulunmamaktaydi. Ancak tasinmazlara iliskin kira s6zlesmesi kiraci tarafindan
onceden bildirimde bulunularak sonlandirilabiliyordu. Burada sdzlesmenin taraflari
arasinda bir esitsizlik yapildig1 sdylenebilir. Miilga kanun doneminde kiraya veren
sadece tahliye nedenlerine dayanarak kira sozlesmesini sona erdirilebilmekteydi. Yeni
TBK ile kiraya verene de bildirimde bulunarak, herhangi bir sebep gdstermeksizin
sozlesmeyi sonlandirabilme hakki verilmistir. Boylece kiraya verene yeni kanun ile

yeni bir imkan taninmgtir.

Konut ve igyeri kiralarinin kendine has sona erdirilme sebep ve sartlar1 olup; buna
iliskin hiikiimler kanunda iki bashk altinda diizenlenmistir. TBK 347-349
maddelerinde “Bildirim Yoluyla” sonlandirilma; TBK 350-356 maddelerinde ise

“Dava Yoluyla” sonlandirilma halleri diizenlenmistir.

52 Yawvuz, Acar, Ozen, s. 292.
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B. Bildirim Yoluyla Sona Erme

1. Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinin Kiraci1 Tarafindan Sona Erdirilmesi

Belirli siire i¢in yapilan adi kira sézlesmelerinde, taraflarin ilk kararlastirdiklari
stirenin dolmasiyla herhangi bir fesih bildirim sart1 aranmaksizin kira sézlesmesi
kendiliginden sona ermektedir. Ancak bu durum konut ve isyeri kiralar1 hakkinda
gecerli degildir. Bu tiir kira s6zlesmesinin ne sekilde sonlandirilacagima iliskin TBK
madde 347/’de sartlar getirilmistir. Kanunun maddesinden de anlasildig tizere; Kira
sozlesmesine iligkin genel diizenlemeden farkli olarak, TBK m. 347’nin

diizenlemesinde siirenin dolmasiyla s6zlesme kendiliginden sonlanmaz.

Soézlesmenin siiresinin dolmasi ile birlikte sdzlesmeyi yenilemek istemeyen kiraci,
s0zlesmenin sonlanacagi tarihten on bes giin evvel s6zlesmeyi devam ettirmeyecegine
dair iradesini kiraya verene iletmelidir. TBK m. 347/l birinci cumlesine gore,
bildirimde bulunarak Kira sézlesmesinin siiresinin uzatilmasini 6nleme yetkisi sadece
kiraciya verilmistir. Burada acik bir sekilde kiracinin korunmak istenildigi

anlasilmaktadir.

Fesih beyani, sozlesmenin siiresi dolmadan on bes giin evvel kiraya veren kisiye
ulagmig olmalidir. Eger fesih bildirimi, kira s6zlesmesinin bittigi tarihten geriye dogru
on bes giin evvel kiraya verene ulasmamis olursa, taraflar arasindaki sozlesme
kendiliginden sona ermeyerek bir yil uzamis olur. Fesih bildiriminin kanunda
Ongoriilen zamanda kiraya verene ulasip ulagmadigi konusunda taraflar arasinda ihtilaf
¢iktiginda; fesih bildiriminin kanunda yer alan siireden 6nce kiraya verenin hakimiyet

alanma vardigini ispat etme yiikiimliiliigli kiractya aittir.

Doktrinde; kiracinin bildirimde bulunmasi gereken kanundaki on bes giinliik siirenin
niteligi konusunda goriis birligi mevcut degildir. Bir goriise gore; bu on bes giin,
kiraciy1 koruma maksadi ile emredici nitelikte diizenlenmistir. Dolayisiyla; bu siireden

daha uzun veya daha kisa bir siire taraflarin aralarindaki anlasma ile belirlenemez®®.

58 Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, IIK ve Istinafa gore Kira Hukuku, 5. baski, Adalet Yaymevi,
Ankara, 2017, s. 635; Zevkliler, Gokyayla, s. 313; Dogan, s. 59; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 312.
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Bu siire kiracinin faydasina olarak getirilmis olup kamu diizeni ile alakali oldugundan,
taraflar aksine anlasma yapamazlar. Diger bir goriise gore ise kanunun bu hitkkmii nispi
emredici niteliktedir. Bu nedenle taraflar arasinda yapilacak bir sozlesmeyle, bu
stirenin kirac1 yararma kisaltilabilmesi olanaklidir®®. Buradan hareketle; s6z konusu
hiikiim kiracinin menfaatlerini muhafaza etme amagh getirildiginden kiract aleyhine

daha uzun siire belirlenerek yapilan sdzlesme mutlak hiikiimstizddr.

Yargitay, belirli siireligine yapilan kira s6zlesmesinin sona ermesinden bir ay 6nce
taraflarca fesih ihbar1 olmadikga kira sozlesmesinin ayni siireyle uzayacagmin
kararlagtirildig1 somut olayda; taraflarin kendi aralarinda kanunda yer alandan daha
uzun feshi ihbar siiresi kararlastiramayacagma hiikmetmistir®™. Kanaatimizce de
Yargitay kararinda da belirtildigi gibi kiraciya getirilen on bes giinliik siire taraflarin
anlagmasiyla artirilamayacak, ancak kirac1 lehine kisaltilabilecektir. Kanunun
maddesinde de ‘en az’ seklinde bir ifadenin yer almasi, 6ngoriilen siirenin kiraci lehine

kisaltilabilecegini ancak uzatilamayacagini gostermektedir.

Kanunda getirilmis olan yasal bir yillik yenilenme siresini kisaltici nitelikte kural
gecersizdir. Mesela; ihbar yapilarak sona erdirilmeyen kira sdzlesmesinin sekiz ay
stireyle uzatilmis sayilmasi kararlastirilamayacaktir. Kanun kiraciy1 korumak amacini
tasidigindan, yeni uzama siiresinin bir yildan uzun olacagna iliskin taraflar aralarinda
anlasma yapabileceklerdir®®. Mesela; uzama siiresinin iki y1l olacagi kararlastirilabilir.
Ancak taraflarin kararlastirdig1 uzama siiresinin diiriistliik kurallarina aykir1 olarak ¢ok
uzun tutulmamas1 gerekir. Kira sozlesmesi kurulurken ilk belirlenen ve sona erecegi
zaman belirli olan sozlesmenin kararlastirilan siiresinin ne kadar oldugu, uzatma
stiresinin bir y1l olmasimi etkilemeyecektir. Mesela, kira sozlesmesinin kurulurken

kararlastirilan siiresi on yil ya da alt1 ay olsa da uzatma siiresi yine bir yil olacaktir.

% Eren, s. 411; Akyigit, s. 166; Yavuz, s. 294; inceoglu, C. 11, s. 315.

% Yargitay 6. H.D. 22.03.2011 tarih ve 2647 Esas ve 3477 Karar sayilh karari, (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 1 Haziran 2019.

5%  Ceran, s. 637.
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Bir y1l uzayan Kira sdzlesmesinin yazili olarak her donem tekrarlanmasi, yenilenen
donemdeki mevcut kira sozlesmelerine bagimsiz bir sdzlesme niteligi kazandirmaz®’.
Her yeni yasal donem baginda tekrarlanan kira sdzlesmesindeki hiikiimler, sdzlesme
ilk yapildigindaki gegerli olan hiikiimlerdir. Ancak Yargitay kararlarinda da yer aldig1
Uzere; TBK m. 347/1 birinci cuimlesine gore yenilenen bir yillik kira sozlesmesinde,
ilk kurulan ve belirli bir suresi olan sozlesmedeki gegerli teminatlar varligini
siirdiirmez. Yargitay bir kararinda; uzayan kira sozlesmesi bakimindan kefilin
sorumlulugunun devam edebilmesi i¢in, oncelikle bu hususun soézlesmede agikga

kararlastirilmis olmas1 gerektigine hitkmetmistir®®.

Kanunda on bes giin evvelden yapilmasi gereken bildirimin ne sekilde yapilacagina
iliskin ac1k bir diizenleme yer almamistir. TBK madde 348’de; “Konut ve ¢catili isyeri
kiralarinda fesih bildiriminin gecerliligi yazili sekilde yapilmasina baghdir.”
denilmistir. TBK madde 348’in gerckgesinde de bu hiikmiin s6zlesmesi sona erdirecek
bildirimi de kapsadig1 belirtildiginden; bu madde hiikmii TBK 347. maddesindeki
bildirim icin de gegerli olacaktir. TBK m. 347°de yer alan bildirimin yazili sekilde

gerceklestirilmesi zorunludur.

Kira sozlesmesinin fesih bildirimi yoluyla sona erdirilmesi sézlesmesin taraflar igin
esaslt sonuglar doguracaktir. Bu nedenle yazili sekil sarti, kanunda da ifade edildigi
iizere gegerlilik kosulu olarak diizenlenmistir. TBK m. 348 hiikmii mutlak emredici
niteliktedir. Bu nedenle yazili sekilde yapilmayan bildirim gecersiz olacak; gegerli bir
bildirimin hiikim ve neticelerini dogurmayacaktir. Bildirimin adi yazili olarak
yapilmas1 gecerli kabul edilmesi i¢in yeterlidir. Resmi sekilde noter vasitasiyla
yapilmas1 mecburi degildir. Ancak ispat kolayligi acisindan noter araciligiyla
yapilmasinda fayda vardir. Buradaki ihbar telgrafla ya da iadeli taahhiitlii mektupla da
yapilabilir. Fesih ihbarinda bulunan kisinin bir sebep gdstermesi kural olarak gerekli

degildir. Fesih bildiriminin yazililik sartina baglanmis olmasinin faydasi, bildirimin

5 Yavuz, Kira Hukuku, s. 636.
%8 Yargitay 6. HD., 26.06.2016 tarih ve 5059 Esas ve 7401 Karar sayili karar1, (Mustafa Alper Giimiis,

Borglar Hukuku Ozel Hukimler, C. I, 3. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2013, s. 336 dpn.
1482’den alinan karar).
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sozlesme bitmeden on bes giin evvel kiraya verenin hakimiyet alanina ulastigini

ispatlama noktasinda kolaylik saglamasi bakimindan kendini géstermektedir.

Kiraciya taninan fesih bildirimi ile s6zlegsmesi sonlandirabilme yetkisi bozucu yenilik
doguran hak niteligindedir®®. Kira sozlesmesi fesih bildirimi hakkinm kullanildig
anda sona ermeyip; fesih ile sonlanma konusunda 6ngdriilen surenin bitimi ile sona

erecektir.

2. Belirli Siireli Kira Soézlesmelerinin Kiraya Veren Tarafindan Sona

Erdirilmesi

TBK madde 347/1 c. 3 hikmi; “Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren
bu stireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak

kosuluyla, herhangi bir sebep géstermeksizin sozlegsmeye son verebilir.” seklindedir.

Kiraya verenin, kiracidan farkli olarak siirenin doldugu gerekgesiyle sozlesmeyi
sonlandirabilme imkanmi yoktur. Ancak kanunda Ongoriilen uzama siiresinin
bitmesiyle; uzama siiresinin bitiminden en az 3 ay evvel yazili olarak kiraciya
bildirimde bulunarak kira sozlesmesini sonlandirabilecektir. Kanaatimizce TBK ile
bildirimle sozlesmesi sona erdirme yetkisinin kiraya veren icin de duzenlenmesi
yerinde olmustur. Kiracty1 korumaya yonelik hiikiimlerin yaninda kiraya vereni de
koruyan boyle bir diizenlemenin yapilmasi hakkaniyete uygundur. Bu sekilde bir
diizenleme ile kiraya verenin miilkiyet hakkindan kaynaklanan haklarinin siiresiz

olarak sinirlanmasiin éniine gegilmek istenmistir®.

6570 sayili Kanun doneminde kiraya verene bildirimle sdzlesmeyi sona erdirme hakki
taninmamistir. Kiraya verene bu hak ilk defa 6098 sayili yeni kanunun kabul
edilmesiyle taninmistir. Kanunun tasar1 halindeki ilk metninde bu siire on bes yil
olarak 6ngériilmiisken daha sonra on yil seklinde degistirilerek kabul edilmistir. 11k

tasarida yer alan on bes yillik stirenin hakkaniyete aykiri olarak fazla uzun tutuldugu

5 Eren,s. 411.

80 Dogan, s. 64.
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sOylenebilir. Eger kiraya verene de bildirimle sdzlesmeyi sona erdirme hakki
taninacaksa, bu stirenin makul bir diizeyde tutulmus olmas1 gerekmektedir. Aksi halde
kiraya verenin bu hakki kullanmasinin ¢ok da miimkiin olmadigi neticesine

varilacaktir.

Taraflar yazili fesih ihbarinin sézlesmesin uzamis olan siiresinin bitimine 3 ay
kalmasindan daha Oonce yapilmasini kararlagtirabilirler. Mesela; uzatma siiresinin
bitimine dort ay kala kiraya veren tarafindan yapilan fesih bildirimi gecerlidir. Kiraya
veren tarafindan yapilan fesih ihbarinin ii¢ aydan evvel yapilmasi kiracinin lehine olup,

aleyhine sonu¢ dogurmamaktadir.

Fesih bildiriminin en azindan uzama yilinin bitimine 3 ay kala kiractya ulagmasi
gerekmektedir. Yargitay 08.02.2016 tarihli kararinda; {i¢ aylik siirenin asgari bir siire
oldugunu ve bildirimin uzama yilinin bitimine {i¢ ay kala kiracinin elinde olmasinin
yeterli oldugunu ifade etmistir®*. Buradan da anlasildig1 iizere, yenilenen siirenin

bitmesine U¢ ay kalmadan daha evvel fesih bildiriminde bulunulmas1 miimkiindiir.

Kiraci, kira sozlesmesini onceden bildiriminde bulunarak fesih etmedigi siirece
sOzlesme bir y1l uzamig olacaktir. S6zlesmenin bu sekilde birer yilligina uzamasinin
devam edip gitmesi gibi bir durum séz konusu olabilir. Bu nedenle uzama siirelerinin
on yii doldurmasi halinde, kiraya verene bildirimde bulunarak so6zlesmeyi

sonlandirma imkani taninmistir.

Ancak TBK’da on yillik uzama slresinin hangi tarihten itibaren hesaplanacagina
iliskin bir diizenlemeye yer verilmemistir. Bu siirenin kira s6zlesmesinin baslangi¢
tarihinden mi yoksa bitis tarihinden mi baslayacagi sorunu giindeme gelebilir.
Doktrinde hakim olan goriise gore; bu siire kira s6zlesmesinin baslangicindan itibaren
hesaplanmalidir®. Bir diger goriise gore ise on yillik siire ilk yapilan belirli siire

ongoriilmiis kira s6zlesmesinin bittigi tarihten itibaren hesaplanmaya baslayacaktir.

61 Yargitay 6. HD., 8.2.2016 tarih ve 2015/8957 Esas ve 2016/680 Karar sayili karari, (Oztiirk, s. 1556
dpn. 26’dan alinan karar)

62 Zevkliler, Gokyayla, s. 336; Yavuz, s. 295; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 313; Dogan, s. 63; Aydemir,
S. 169.
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Kanaatimizce de kira s6zlesmesinin bir yildan fazla siireli olarak yapildigi durumlarda,
bu yillarin bitiminden itibaren on yillik yenilenme siiresinin basladigini kabul etmek
kiraya veren i¢in haksiz sonuglar doguracaktir. Ornegin; 01.01.2018 tarihinde yapilan
biri 1 yillik digeri 3 yillik olan iki kira sdzlesmesi diisiinelim. Eger on yillik siirenin
sOzlesmenin bittigi tarihten itibaren baslayacagi kabul edilirse; on yillik siire,
sozlesmelerden birinin kiraya vereni i¢in 01.01.2029 tarihinde, digerinin kiraya vereni
icin 01.01.2031 tarihinde dolmus olacaktir. Bu da ayni tarihte kira s6zlesmesi yapan
iki kiraya veren agisindan farklilik yaratacaktir. Bu nedenle on yillik surenin
baslayacagi tarihi kira sozlesmesinin baslangicindan itibaren hesaplanmak daha
hakkaniyetli olacaktir. Kanundaki diizenlemenin kiraya verenin magduriyetini 6nleme
amaci tasidigr seklindeki gerekcesi de dikkate alindiginda; kanun koyucunun da
iradesinin bu yonde oldugu sdylenebilir. Ornegin; sekiz yillik sdzlesmede sekizinci
yildan itibaren 2 yil sonra, on iki y1llik kira s6zlesmesinde de on ikinci y1lin bitiminden

3 ay 6nce bildirimde bulunmak kaydiyla kiraya veren sdzlesmeyi sona erdirebilecektir.

3. Belirsiz Siireli Sozlesmelerin Sona Erdirilmesi

Konut ve catili igyeri kiralarinda, belirsiz siireli kira sozlesmesinin sona ermesi
TBK’nin 347. maddesinin 2. fikrasinda; “belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci
her zaman, kiraya veren ise kiranin baglangicindan on yil gectikten sonra, genel

’

hiikiimlere gore fesih bildirimiyle soézlesmeyi sona erdirebilirler.” seklinde

diizenlenmistir.

Kanun koyucu belirli olmayan bir siire i¢in kurulmus kira sozlesmesinde kiraci
acisindan; sozlesmesi sona erdirme konusunda sézlesmesin baslamasindan itibaren
belli bir siirenin gecmesi gerekip gerekmedigine dair herhangi bir sinirlama
getirmemigstir. Kiraya veren bakimindan ise sozlesmesin baslangi¢ tarihinden itibaren
on yil gectikten sonra sézlesmesi genel hikiimlere gore sona erdirebilme imkani
diizenlenmistir. Kanunun ifadesinden, belirsiz bir siire i¢in yapilan adi kira
sozlesmelerinin sonlandirilmasi igin 6ngodriilen kurallarin burada da gegerli oldugu

anlasilmaktadir.
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Miilga 6570 sayili Kanunda kirac1 veya kiraya verene, belirsiz siireli sézlesmeler
acisindan sozlesmesi bildirimle sonlandirma hakki taniyan bir diizenleme
bulunmamaktaydi. Bu konuda kanuni diizenlemenin olmamasi bir eksiklik yaratmistur.
Ancak bu kanun doneminde kiraci bakimindan, s6z konusu sézlesmelerde 818 sayili
eBK’nun 262. maddesindeki fesih ihbar siirelerinden faydalanarak sdzlesmesi sona
erdirme imkant mevcuttu. Yeni kanun ile hem kiract hem kiraya veren bakimindan

sOzlesmeyi sona erdirme hususunda yasal bir diizenleme getirilmistir.

TBK m. 347/ hiikkmiinden de gorildigi tizere; belirsiz sire igin Kkurulan
sOzlesmelerde kiracinin her zaman genel hiikiimlerdeki fesih donemi ve bildirim igin
ongorilen surelere riayet ederek kira sdzlesmesini sona erdirebilme hakki vardir. Bu
hiikiimde de kiraci, kiraya verene gore daha ¢ok korundugundan, s6z konusu hak
kiraya verene farkli sekilde verilmistir. Kiraya veren kira sodzlesmesinin
baslangicindan itibaren ancak on yil gegtikten sonra bu sozlesmesi genel hilkiimlere
gore sona erdirebilecektir. Fesih donemi hesaplanirken kira sdzlesmesinin baglangig

tarihi esas alinmalidir®,

Kanun koyucu sozlesmesin nasil sona erdirilecegi konusunda genel hiikiimlere atif
yapmistir. Buna gore, taraflardan her biri kira s6zlesmesini yerel adette belirlenen kira
déneminin sonu i¢in veya boyle bir adetin bulunmamasi durumunda alt1 aylik kira
doneminin sonu igin, ii¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilirler. Ornegin;
kiraya veren 01.07.2010 tarihi olan siireli olmayan kira sézlesmesini sonlandirmak
istediginde, kiraya veren ancak 01.07.2020 tarihinden sonra alt1 aylik donemin bitis
tarihi olan 31.12.2020 tarihinde kira sozlesmesini sona erdirmek i¢in en geg

31.09.2020 tarihine kadar yazil fesih thbarinda bulunmalidir.

63 Yavuz, Kira Hukuku, s. 640.
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C. Dava Yoluyla Sona Erme

1. Genel Olarak

TBK 350-356. maddeleri arasinda s6zlesmenin dava agilarak sonlandirilmasina iliskin
hiikiimler diizenlenmistir. Burada sayilan tahliye halleri, konut ve isyeri kiralar
bakimindan uygulamada en sik rastlanan s6zlesmeyi sona erdirme yontemidir.
Uygulamada agilan davalarin ¢ogunlugunun tahliye sebeplerine dayandig:
goriilmektedir. Tahliye sebepleri, diger kira sdzlesmesi tiirlerinde uygulama alani

olmayan konut ve isyeri kirasina 6zgii olarak diizenlenmis hiikiimlerdir.

TBK yiiriirliige girmezden evvel kira s6zlesmesinin dava agilarak sona erdirilmesi
konusu miilga 6570 sayili kanunda diizenlenmekte, 818 sayili eBK’da bu konu yer
almamaktaydi. TBK da konut ve ¢atil1 isyeri ile ilgili hiikkiimler diizenlenirken, Isvicre
Borc¢lar Kanunu hiikiimleri ve 6570 sayili miilga kanunun uygulanmasinda yasanan
sorular ile doktrinsel olarak yapilan elestirilerden yararlanilmistir. Ayrica TBK ile baz1
farkliliklar ve yenilikler de getirilmistir. Mesela; yeni kanunda tahliye sebeplerinin
kirac1 veya kiraya verenden kaynaklanmasina gore ikili ayrima tabi tutulmasi konunun
anlagilabilirligi a¢isindan yerinde bir diizenleme olmustur. Bazi kanun hikimleri ise
ilk defa yeni kanun ile diizenlemeye kavusmustur. Mesela; TBK’nin 353. maddesinde
yer alan hiikiim, miilga 818 sayili ve miilga 6570 sayili kanunda bulunmayan yeni bir
hikumdir. Bu maddeye gore; kiraya veren, dava agarak sozlesmesi sonlandirma
yontemine bagvurmak i¢in gereken bir aylik silirede bu yola basvuracagmi yazili
sekilde bildirirse, takip eden bir kira yilinda dava agacag siire uzamis sayilmaktadir.
Tahliye davasi1 agarak sozlesmesi sonlandirma yetkisi sadece kiraya veren ig¢in

Oongoriilmiis oldugundan; kiracinin bu yola bagvurmast miimkiin degildir.

Sozlesmenin feshinde, fesih iradesinin sozlesmesin karsi tarafina varmasi ile fesih
kendiliginden netice dogurmaktadir. Bu durumda da kira sézlesmesinin Sona
erdirilmesi i¢in dava agma yontemine basvurulmaktadir. TBK 347. maddesine gore

acilacak dava hukuki niteligi itibariyle bir tespit davasidir®. Clnki bildirim ile

8 Giimiis, Ozel Hilkiimler, s. 338.
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sonlanma durumunda, fesih iradesinin karsi tarafa ulastigi tarihten sonra kanunda
diizenlenen feshin sona erme siresinin dolmasi ile kira sdzlesmesi sona ermis
olacaktir. Uygulamada bu tiir davalara da tahliye davas1 denildigi i¢in, bu tir davalar
ile tahliye sebeplerine dayali agilan davalar birbirine karistirilmaktadir. Tahliye
davasinda ise sozlesmesin sona ermesi i¢in mahkemenin karar1 gerekecektir.
Mahkemece verilen kararin kesinlesmesi ile kira s6zlesmesi sona erecektir. Yani
tahliye iradesi, davanin neticelenmesi ile birlikte sonu¢ doguracaktir. Bu nedenle
tahliye davasi sonucu itibari ile yenilik meydana getiren bir davadir. Yenilik doguran
davada, yargilama neticesinde verilen hiitkmiin kesinlesmesi ile istenilen hukuki sonug
gerceklesmis olur. Bu nedenle tahliye nedenlerine iligkin agilan davada mahkemenin

verdigi karar bozucu yenilik dogurucu bir etkide ortaya koyacaktir®®.

Kiralananin tahliyesine iligkin davalarla ilgili hiikiimler kamu diizenine iliskin
oldugundan bu konuda tahkim yargi yoluna basvurulamayacaktir®. Séz konusu
davalar sadece mahkemelerde goriilebilir. Bu yargilamalarda sulh hukuk mahkemesi

gorevlidir. Goreve iliskin belirleme HMK 4. maddesine gore yapilir.

2. Tahliye Halleri

Tahliye sebepleri, TBK’da; kiraya verenden kaynaklanan ve kiracidan kaynaklanan
sebepler seklinde ikiye ayrilmaktadir. Kanunda kiracidan kaynaklanan sebepler TBK
352. maddede ti¢ fikra halinde “yazili tahliye taahhiidii", "iki hakli ihtar" ve "kiracinin
veya birlikte yasadigi esinin oturmaya elverisli konutu bulunmasi" olarak ifade
edilmistir. Kiraya verenden kaynaklanan sebepler ise TBK 350 ve 351. maddede

"kiraya verenin ve onun TBK’da sayilan yakinlarinin gereksinimi ", "yeniden insa

veya imar" ile "yeni malikin gereksinimi" olarak diizenlenmistir.

Konut ve igyeri kira sozlesmelerine iliskin kanun hiikiimleri, genel itibariyle kiracinin,
kiraya veren tarafindan kiralanandan kolayca c¢ikarilmasmi Onlemeye yonelik

diizenlenmistir. Bunun en Onemli gostergesi ise tahliye nedenlerinin kanunda

% Dogan, s. 206; Yavuz, Kira Hukuku, s. 662.

8  Eren, s. 413; Burcuoglu, s. 50; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 338.
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sayilanlarla sinirli tutulmus olmasidir. Taraflar aralarinda kararlagtirarak TBK m. 350-
356 hiikiimlerinde yer alan diizenlemelerde kiraci aleyhine olabilecek degisiklik
yapamazlar. Bu husus “Dava sebeplerinin sinirliligr” basligini tastyan madde 354°de
diizenlenmistir. Bu hitkme gore; “Dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine
iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine degistirilemez.” Diger bir anlatimla; dava yoluyla
sOzlesmeyi sona erdiren sebeplere yeni bir sebep eklenemeyecegi gibi bu sebeplere
iliskin hususlar da kirac1 aleyhine degistirilemeyecektir. Tahliye sebepleri kanunda yer
alanlarla smirli oldugundan; taraflarin bu sebeplerin disinda bir tahliye sebebi
kararlagtirmalar1 miimkiin degildir. Tahliye sebeplerinin sinirli olmasi, kiraciya

saglanan 6nemli korumalardan biridir.

D. Aile Konutu

TBK’nin bu konuyu diizenleyen 349. maddesi; “Aile konutu olarak kullanilmak tizere
kiralanan tasinmazlarda kiraci, esinin acik rizasi olmadikca kira sozlesmesini
feshedemez. Bu rizanmin alinmasi miimkiin olmazsa veya es hakl sebep olmaksizin
rizasint vermekten kacimiwrsa kiraci, hakimden bu konuda bir karar vermesini
isteyebilir. Kiract olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira
sozlesmesinin tarafi sifatint kazanmasi hdlinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih
ihtarima bagli bir odeme siiresini kiracrya ve esine ayri ayrt bildirmek zorundadir.”
seklindedir.

TBK’nin 349. maddesi ile aile konutuna iliskin miilga kanunda mevcut olmayan bir
diizenlemeye yer verilmistir. Buna gore; kiraci, aile konutu olarak kullanilmak tizere
kiralanan tasinmaza iliskin kira soOzlesmesini esinin sarih rizasi olmadikca
feshedemeyecektir. Kanun hitkmiinde, TMK madde 194’e paralel diizenlemelere yer

verilmistir. Bahse konu diizenleme, TBK ile birlikte getirilmistir®’.

Aile konutunun tanimi1 TMK’da yer almamakla birlikte; aile konutu, eslerin evlilik
kurumunu devam ettirdikleri ve ailevi faaliyetlerinin odag1 haline getirdikleri, ailenin
stirekli barindigi, konut olarak tasarruf edilmesi miimkiin olan yer seklinde

tanimlanabilir®. Mesela; yayla ya da dag evi aile konutu sayilmayacaktir. Ciinkii

57 Mutlu Ding, Bor¢lar kanununda Neler Degisti, Seckin Yayncilik, 6. baski, Ankara, 2013, s. 116.

8 Yavuz, s. 285; Giimiis, Kira Sdzlesmesi, s. 55.
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buralar ailevi faaliyetlerin merkezi haline gelmis, eslerin siirekli olarak barindiklari

yerler degildir.

TBK’nin 349. maddesinde de belirtildigi iizere kiracinin bildirimle sodzlesmesi
sonlandirabilmesi i¢in, aile konutu olan kiralananin fesih aninda da bu niteligini
stirdlirmesi ve diger esin sarih rizasiin almig olmas1 gerekmektedir. Bu diizenleme ile
eslerin ailevi faaliyetlerinin odaginda yer alan yere iliskin kira s6zlesmesinin eslerden
birinin tasarrufu ile sonlandirilmasinin Oniine geg¢ilmistir. Gerek genel hiikiimler
gerekse konut kiralarina has konulmus olan hiikiimlerde yer alan ve fesih veya fesih
ile ayn1 sonucu doguran islemlerin gecerli olmasi icin, yine diger esin agik kabulii

alinmak zorundadir®®.

Burada onceden alinmis genel bir rizanin varhigi yeterli olmayip, somut ve 6zellikle
fesih bildirimine 6zgii verilmis bir rizanin varhg: gereklidir. Ozellikle sézlesmesin
feshi konusundaki irade ortaya konulmalidir. Rizanin verilme seklini diizenleyen bir
gegerlilik kurali 6ngoriilmedigi i¢in, rizanin sozlii olarak da verilebilmesi miimkiindiir.
Rizas1 aliacak esin rahatsiz olmasi ya da ugradigi bir kaza gibi nedenlerle onaymin
alinmasiin miimkiin olmamasi1 veya esin makul bir nedeni olmadan riza vermekten
kaginmasi s6z konusu olabilir. Boyle durumlarda, hakimin midahalesinin
istenebilmesi s6z konusudur. Hakim, kendisine bagvuran esin, riza vermesi beklenen
diger esin ve ailenin ortak menfaatleri dogrultusunda bir degerlendirme yaparak
hilkmiini verecektir’®. Kiraya veren, kira sdzlesmesinin feshine dair bildirimi kiraciya

ve esine ayr1 ayr1 yapmak mecburiyetindedir.

E. Sona Ermenin Sonugclari

Kira sozlesmesi; kiraya verenin bir seyin kullanilmasmi veya faydalanilmasini
kiractya birakmayi, kiracinin da buna karsilik mutabik olunan bedeli 0demeyi
yiiklendigi bir sozlesmedir. S6zlesmede her iki taraf da bir borg altina girmektedir.

Dolayisiyla sozlesmesin sona ermesi durumunda taraflarin yilikiimliiliikkleri de

8 Mithat Ceran, Kira Sozlesmesi Tahliye, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2012, s. 91.

0 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 61.
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karsilikl1 olarak sona erecektir. Bu nedenle kira sozlesmesi bittiginde, kiraci gegici
olarak kullanimi1 ve yararlanmas1 konusunda tasarrufunda olan kiralanani iade borcu
altina girecektir. Kiralananin iade edilmesi borcu, kira sézlesmesinin tasfiyesine

yonelik sézlesmeden kaynaklanan bir borgtur™,

Kiralanan1 iade borcu TBK m. 334/I’de; kiralananin teslim alindigi haliyle iade
edilmesi gerektigi seklinde hitkme baglanmistir. Ancak maddede kiralananin iadesinin
ne sekilde yapilacagina dair bir diizenleme yer almamistir. Bu nedenle taraflarin bu
konuda kendi aralarinda belirleme yapmalari miimkiindiir. Taraflar arasinda
kiralananin iadesinin ne sekilde yapacagimi kararlastirmamigsa, Kiraya verenin
kiralanan sey iistiinde fiili hakimiyetini saglayacak sekilde bir iade islemi olmalidir 2.
Mesela; kirac1 konut olarak kullandigi kiralanandan kendi esyalarimi alip ¢iktiktan
sonra anahtar1 kiraya verene teslim etmis ise artik kiralananin zilyetliginin yani fiili

olarak kullanma hakkinin kiraya verene gectigi sdylenebilir.

Yargitay da kiralananin nasil teslim edilecegine iliskin verdigi kararlarinda; konut
veya igyerinin geri verilmesinin anahtarlarin teslimi yoluyla olabilecegini, teslimin
kiralayan veya yasal temsilcisine yapilmasinin miimkiin oldugunu igtihat etmistir. Bu

durum uygulamada da genellikle anahtarin teslimi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.

TBK m. 334/I’de yer aldig: iizere; kiralanan ilk bagsta ne sekilde teslim alinmigsa o
durumda geri teslim edilmelidir. Kanunda yer alan diizenleme geri verme borcuna
iliskin genel kural niteligindedir. Mesela; kiraci kiralanani yeni boyali sekilde teslim
almigsa kiralanandan ¢ikarken de boyasii yaptirarak teslim etmelidir. Burada
kiralananin ilk basta hangi durumda teslim edildiginin tespitinin nasil yapilacagi
sorununa ¢6zim bulmak gerekecektir. Eger yapilan sdzlesmede kiralananin sozlesme
kuruldugu sirada iyi durumda teslim edildigine iligkin bir belirleme yer almamis ve
kiralananin ilk teslim olundugundaki haline iligkin bir tutanak tanzim edilmemis ise
TBK m.334’iin gerekgesinde belirtildigi tizere, kiralananin s6zlesmesin en baginda ne

halde oldugunun ispati taraflarin tizerindedir. Burada s6zlesmesin kurulmasi sirasinda,

' Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayur Yasaya Gore Kiracimin Tahliye
Edilmesi, Filiz Kitapevi, Istanbul, 1993, s. 27; Glimiig, Kira S6zlesmesi, s. 235.

2 Inceoglu, C. I, s. 496.
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kiralananin teslim anindaki durumuna iliskin bir tutanak tanzim edilmesi, ispat

kolaylig1 saglayacaktir.

Yargitay da bu konuya iliskin olarak verdigi bir kararinda; “Dava kiralananda yang:n
sonucu meydana gelen hasar bedelinin tazminine iliskindir. Yangin kira iliskisi
stirerken meydana gelmistir. Bor¢lar Kanununun 266. maddesi hiikmii uyarinca kirac:
kiralanan: ne halde teslim almuzs ise ayn: sekilde teslim etmekle yikimludur. Daval:
kiracin:n sorumlulugu sozlesmesi sorumluluktur. Yine Borglar Kanununun 100.
maddesi hikmi uyarinca daval: kirac: birlikte yasadigt ev halkindan birinin
kiralanana  vermis oldugu zarardan da sorumludur. Mahkemece isin esasi
incelenerek karar verilmesi gerekirken wyusmazlik yanhs nitelendirilerek yazil:
sekilde hikium kurulmas: dogru olmad:gindan karar:n bozulmas: gerekmistir.””
seklinde hiikiim kurmustur.

Kiralananin kullanilmas1 sonucu, kiralananda olagan kabul edilebilecek seviyede
yipranma ve bozulma sz konusu olabilir. Ornegin; kiracinin normal kullanimindan
kaynakli boyanin eskimesi durumunda bu yipranmadan kiract sorumlu olmaz. Ancak
kirac1 duvarlara monte ya da yapistirma yaparak duvarlarin agir1 tahribine yol agmis
ise bunlardan sorumlu olacaktir. Kiracinin, olagan sayilacak yipranma ve
bozulmalardan mesul tutulmamasi i¢in, kiralanani akde uygun sekilde ve 0Ozenli

kullanmis olmas1 gerekmektedir’.

Kiralananda, olagan kullanmadan ileri gelmeyen veya kiraya verenin onay1 olmadan
birtakim degisiklikler yapilmis olabilir. Boyle durumlarda artik geri verme isleminden
once kiract bu degisiklikleri kaldirarak konut veya isyerini eski hale getirmekle
yukiimlidiir. Mesela; kiraci, kiraya verenin rizasi olmadan banyoya dusa kabin
yaptirdiginda, kira s0zlesmesi sonlaninca kiraya veren talep ederse kiracinin yapilan
dusa kabini sokmesi gerekir. Kiraci, kiraya verenin yazili sekilde ortaya koydugu rizasi
ile kiralananda degisiklik yapmis olabilir’®. Bu durumda, taraflar yine yazili olarak
kiralananin ilk haliyle teslim edilecegini kararlastirmadikca, kiraya veren kiralananin
eski haliyle iadesini isteyemeyecektir. Bunlar i¢in kiralayanin yazili olarak yapilacak

degisiklige riza gostermesi ve bu degisiklikle kiralananin geri verilmesini kabul

B Yargitay 6. HD., 05.05.2007 tarih ve 3515 Esas ve 5502 Karar sayilh karar1 (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 25 Haziran 2019.

" Yargitay 6.HD., 18.11.2004 tarih ve 8229 esas ve 8039 Karar sayili karar1 (Ruhi, C. |, s. 697).

> Dogan, s. 512.
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ettigini yine yazil olarak beyan etmesi gerekmektedir. Bu durum TBK madde 321°de
hitkme baglanmistir.

Kiraya veren, kiralananin ilk haliyle geri teslimini saglamak i¢in iade aninda
kiralananda mevcut eksiklikleri ve kusuru gézden gecirmekle yikiumlidir™. Kiraya
veren tespit ettigi eksiklikleri somut olayin sartlarina goére makul sayilan bir siirede
gecikmeksizin kiraciya yazili sekilde bildirmelidir. Makul siire kavrami somut olaya
gore degerlendirilmelidir. TBK madde 335/I hiitkmii de bu dogrultudadir. Ancak baz1
eksikliklerin hemen ortaya ¢ikarilmasi ve bildirilmesi miimkiin olmayabilir. lade
aninda gézden gecirmekle hemen bulunamayan eksiklikler ya da kusurlar bakimindan
ise kiraya veren hemen bildirim yapmasa da kiracinin sorumlulugu devam edecektir.
Bu durumda TBK m. 335 geregince, kiraya veren bu tiir eksiklikleri belirlediginde
vakit kaybetmeksizin kiraciya yazili sekilde bildirecektir.

Kiralananda olagan sekilde kullanmadan meydana gelmeyen eksiklik yahut bozukluk
telafi edilmeden kiralanan iade edilmis ise TBK m. 334/II geregince kiraya verenin
tazminat talebinde bulunabilmesi mimkiindiir. Bu durum kiraya verenin onayi
olmadan kiralananda yapilan degisiklik ve yeniliklerin diizeltilmeden kiralananin iade
edilmesi durumunda da gecerlidir. Uygulamada boyle durumlarda kiracidan alinan

depozitonun iade edilmemesi seklinde bir yaptirim uygulandigi goriilmektedir.

Kiralananin geri verilmesi yiikiimii kiraciya yiiklenmis olup, kira sdzlesmesinin
bitmesi ile birlikte iade borcu muaccel olur. Tahliye yontemiyle sonlanmada ise tahliye
davasmin neticesinde kiralanan1 bosaltma karar1 ¢ikmasi ile kiralananin iadesi

yiikiimliiliigi dogar.

6 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 241-242.
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2. BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KiRASININ KiRAYA VERENDEN
KAYNAKLANAN SEBEPLERLE TAHLIYESI

|. KONUT VE iSYERI IHTIYACI SEBEBIYLE TAHLIYE

A. Genel Olarak

TBK’nin 350/1 maddesi; “Kiraya veren kira sozlesmesini; Kiralanani kendisi, esi,
altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut
va da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, .... belirli sureli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel
hikimlere gore fesih dénemine ve fesih bildirimi icin éngdrilen sirelere uyularak

belirlenecek tarihten baslayarak bir ay iginde acacagi dava ile sona erdirebilir.”
seklindedir.

Konut ve ¢atili igyeri kirasinda, kira iligkisi kurulduktan sonra kiralanan ihtiya¢ hasil
olabilir. Kiraya veren kisinin ya da yakinlarinin konut veya isyerine gereksinimleri
olmas1 durumunda kiraya verene kiralananin bosaltilmasini isteme hakki taninmistir.
Mesela; kiraya verenin kizinin evlenmesi durumunda kendi konutlar1 varken kizini
baska yerde kirada oturtmasi ve kiracisinmi tahliye edememesi kiraya veren acisindan
kiilfet olacaktir. Bu nedenle kanun koyucu, kiralanana gereksinim duyulmasi halinde
kiraya verene kira konusu yeri bosaltmada kolaylik saglamak amaciyla, s6z konusu
tahliye sebebine yer vermistir. ihtiyacin mevcudiyeti zorunlu oldugundan heniiz
ger¢eklesmemis ihtiyag i¢in kiralananin bosaltilmasi talep edilemez. Burada tahliyenin
istenilmesi i¢in kiracinin sézlesmesin kosullarina aykir1 davranmasina gerek yoktur.
Kirac1 s6zlesmesinin sartlarina riayet etmis olsa bile, kiraya verenin ihtiyag duymasi
ve kanunda aranan kosullarin gerceklesmesi halinde kiralananin bosaltilmasi

istenebilecektir.
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B. Konut ve Isyeri Ihtiyacim ileri Siirebilecek Kisiler

Kiralananin tahliye edilmesini saglamak icin kanunda sayilan kisilerin kiralanana
gereksinimleri olmalidir. Konut veya igyeri gereksinimi meydana gelen kisiler, TBK
madde 350/1 hiikkmiinde agikca belirtildigi lizere; kiraya veren, esi, altsoyu listsoyu
veya kanun geregi bakmakla yiikiimii oldugu kisilerdir. Kimlerin ihtiya¢ duymas1
nedeniyle tahliye davasi agilabilecegi kanunda sinirli sayida belirtilmis oldugundan,
bu kisiler disindaki bir baska kisi i¢in thtiyacinin hasil olmasi1 nedeniyle tahliye davasi
acilamayacaktir. Mesela; kiralayan, kanunda sayilanlar arasinda bulunmayan halasinin

esinin ihtiyac1 i¢in kiralananin tahliyesini isteyemeyecektir.

Yeni kanun ile tahliye davasi agilabilmesi i¢cin konut veya isyeri ihtiyaci dogan
kisilerin kapsami genisletilmistir’’. Miilga GKHK ’da; kiraya veren disinda, yalnizca
esinin ve ¢ocuklarinin gereksinimi olmasi nedeniyle tahliye olanagi taninmaktaydi.
Eski kanunda ihtiyaci oldugu i¢in tahliye talep edilebilecek kisilerin kapsaminin
oldukga dar oldugu sdylenebilir. Mesela; miilga kanuna gore kiraya veren, Ustsoyu
olan babasmin ihtiyac1 oldugunu ileri siirerek tahliye davasi acamamaktaydi.
Kanaatimizce, bu durum iilkemizin aile yapist da gozetildiginde hakkaniyete uygun

olmayacaktir.

Eski kanun doneminde Yargitay da kanun metninde sayilanlarin sahsinda ihtiyacin
dogmas1 durumunda tahliyenin talep edilebilecegi seklindeki kabuliine siki sekilde
bagl kalmaktaydi. Ornegin; biraz dnceki ornekte belirtilen baba, kanun metninde
belirtilmedigi i¢in babanin konut gereksinimi olmas1 halinde kiraya veren bunu ileri
surerek tahliye davas1 agamamaktaydi’®. Yine eski kanun doneminde, kiraya verenin
alt soyu olarak sadece ¢ocuklarimin konut ihtiya¢larinin meydana gelmesi halinde
tahliye davasi acabilecegi ongoriilmiis oldugundan, kiraya veren torunun ihtiyaci

oldugunu ileri siirerek tahliye davasi agamamaktaydi. TBK’da kiraya verenin altsoyu

" Oru¢ Hami Sener, Isyeri Ihtiyact Nedeniyle Tahlive Davalari ve Ortakliklar Hukukuyla

Baglantisi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2010, s. 4; Akyigit, s. 176.
8 Yargitay 6. HD., 27.03.1995 tarih ve 1995/3122 Esas ve 1995/3226 Karar sayili karari, (Miislim

Tunaboylu, Kira Kanununa Gére Tahliye Davalar, 2. baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2007, s.
183-184.)
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ifadesi kullanildig: i¢in, artik kiraya verenin torunlarmin ya da altsoy kabul edilen

kiralayanin evlatliginin ihtiyac1 nedeniyle de tahliye davasi agilabilecektir.

Kanunda ilk olarak kiraya verenin bizzat kendisinin ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi durumu
icin dava hakki tanmmistir. Kanunda agik bir sekilde kiraya verenden
bahsedilmektedir. Bu nedenle kiralananin maliki olan veya kiralanan {izerinde intifa
hakk1 sahibi olan sahis da kira sdzlesmesinin kiraya veren tarafi olmasi durumunda
tahliye davas1 agabilecektir. Onemli olan yapilan sézlesmenin kiraya veren sifatinmn

tahliye talep edecek kisi de olmasidir. "

TBK’nin 350. maddesinde, ihtiya¢ sahibi olabilecek kisiler arasinda kiraya verenin
kanun geregi bakma yiikiimliliigii altinda oldugu kisiler de sayilmistir. Maddenin
gerekcesine gore, kiraya verenin kanun geregi bakmakla yiikiimlii kilindig1 sahislarin
belirlenmesinde TMK 'nin 364. maddesi hiikiimleri dikkate alinacaktir®’. TMK madde
364 hikmU kapsaminda bir belirleme yapildiginda, TBK 350. maddesinde sayilanlar
diginda geriye sadece kiraya verenin kardesleri kalmaktadir. Buradan hareketle; konut
veya igyeri ihtiyaci olan kisilere, kiraya verenin yardim nafakasi 6deme borcu altinda
oldugu kardeslerini de eklemek gerekecektir. Doktrinde baz1 goriislere gore; kiraya
verenin konut ihtiyaci duyan kardesi sebebiyle kiralananin bosaltilmasin
isteyebilmesi i¢in, TMK 364’deki nafaka kosullarinin olusup olugsmadigina bakilmasi
ve kosullarin olugsmasi1 durumunda kardesin de ihtiyaci icin tahliye talep edilecek
kisiler kapsaminda kabul edilmesi gerekmektedir®’. Burada yargi merciinin,
kiralayanin kardeslerinin yardima muhta¢ durumda olup olmadigini ve s6z konusu
kiralanan1 kardeslerin iddia olunan ihtiyaclari i¢in kullanmalarinin miimkiin olup
olmadigini1 somut olaya gore incelemesi gerekmektedir. Mesela; kardesin ev ihtiyact
icin tahliye istenilmis ancak s6z konusu kardes halen baska bir sehirde {iniversite

okuyorsa kardesin evi kullanmas1 miimkiin olmayacaktir.

% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 344; Dogan, s. 75; Zevkliler, Gokyayla, s. 340; Eren, s. 417.

8 Nihat Yavuz, Tiirk Borclar Kanunun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler, 2. baski, Adalet
Yaymevi, Ankara, 2012, s. 547; Sener, s. 5; Ercan Akyigit, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
Gore Kira Sizlesmesi, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2012, s. 177.

8 Yawvuz, Ozen, Acar, s. 302-303.
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Kanun maddesinde sinirli sayida belirtilen sahsin konut gereksinimi halinde tahliye
davasi agilabilecegi diizenlendiginden, mesela, kiraya verenin abisinin oglu yani
yegeni bu kapsama dahil edilmemektedir. Yine kiraya veren, yasal olarak bakma
yikiimliligli bulunmayan iivey ¢ocuklarinin gereksiniminin ortaya ¢ikmasi sebebine
dayanarak tahliye davasi acamayacaktir. Kiraya verenin iivey ¢ocuklarima bakmasi
yasal bir 6dev olmayip ahlaki bir 6dev oldugundan, iivey c¢ocuklarmin ihtiyacinin
bulunmasi tahliye i¢in bir neden olmayacaktir. Kiraya verenin bosanmis oldugu esinin
ihtiyac1 nedeniyle de tahliye talep etmesi séz konusu olmayacaktir®?. Ciinkii bosanma
ile kisiler arasindaki hukuki iligski son bulacak ve kisilerin yasal olarak es olma durumu
ortadan kalkacaktir. Kanunda ise mevcut esin ihtiyacinin olmasi durumundan

bahsetmektedir.

C. Konut ihtiyac1 Bakimindan Ozel Sartlar

1. ihtiyacin Sartlar

TBK madde 350/I’de acik bir sekilde ifade edilmese de kiraya verenin ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi yontemine bagvurabilmesi igin, Kiraya verenin tahliye
talebine konu ihtiyacinin gercek ve samimi olmasi gerektigi kabul edilmektedir.
Doktrinde ve yargi kararlarinda bu husus agik¢a ifade edilmektedir. Eger ihtiyag heniiz
meydana gelmemis ya da gergeklesmekle birlikte ihtiyacin boyutu kiralananin
tahliyesini zorunlu kilacak derecede degilse, bu sebebe dayanilarak kiralananin

tahliyesi talep edilemeyecektir.

Gereksinimin varlig1 icin gercek ve samimi olmasi gerektigi sarti getirilerek en
nihayetinde yine kiract korunmak istenmistir. Burada diiriistliik kurali geregince
kiraya verenin ihtiya¢ hasil olmadig1 halde farkli sebeplerle daha dogrusu bahane
iireterek kiralanam tahliye ettirebilmesinin &niine gegilmesi amaglanmaktadir®®,

Ihtiyaca iliskin birtakim sartlar aranmasa, kiraya veren ihtiya¢ bahanesini kullanarak

8 Eren, s. 414.

8 Ogztiirk, s. 1563; Dogan, s. 91.
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kiraciy1 tahliye etme yoluna basvurabilir. Mesela; kiracidan aldigi kira parasmi
fazlalagtirmak ya da kiralanani bir bagkasina daha fazla miktarla kiraya vermek igin

ihtiyac iddiasin1 ortaya atabilir.

TBK m.350/T’de yer alan “kullanma zorunlulugu varsa” tabirinden yola ¢ikildiginda,
kiralanana olan ihtiyacin zorunlu nitelikte bir ihtiya¢ olmasi1 gerektigi anlasilmaktadir.
Kiralayanin veya maddede belirtilen yakinlarinin, ihtiya¢ duyduklar1 kira konusunun
kullanimindan vazge¢meleri objektif kosullara gore bakildiginda ihtiya¢ sahiplerinden
beklenemiyorsa ihtiyacin zorunlu nitelikte oldugu kabul edilebilecektir®. Buradaki
kullanma zorunlulugu ifadesinin de bizi gereksinimin ger¢ek ve samimi olmasi

gerektigi kosuluna gotlirdiigli anlasilmaktadir.

Ihtiyacin gercek olmasindan, kiralanana yonelmis mevcut bir ihtiyacin var olmasi ve
bu ihtiyacin kiralananin tahliyesine kadar devamliligimi korumasi gerektigi
anlasiimaktadir®. Mesela; kiraya verenin heniiz ¢ocugu bulunmadig1 halde ilerde
cocugunun olacagint ve kendisinin halihazirda oturdugu yerden daha genis olan
kiralanana bu sebeple ihtiyacinin meydana geldigini ileri siirerek tahliye talep etmesi
s6z konusu olamaz. Bu sekilde tahliye talebinde bulunulabilmesi i¢in Oncelikle
cocugun dogmus olmas1 gereklidir. Buradan hareketle heniiz dogmamis yani mevcut
olmayan bir ihtiya¢ i¢in tahliye davasi agilamayacaktir. Kiraya veren ileride
gergeklesecegi beklentisi iginde oldugu bir ihtiyag sebebiyle de tahliye davasi
acamayacaktir. Thtiyacin gercek olarak kabul gérmesi i¢in halihazirda dogmus olmas1
veya dogacaginin mutlak olmas1 yeterli olmayip, ayni1 zamanda s6z konusu ihtiyacin
davanin devam ettigi siire boyunca mevcudiyetini korumus olmasi gerekir®®,
Uygulamada Yargitay kararlar1 da bu dogrultudadir®’. Gereksinimin devamli olmas1

aranmakla birlikte buradaki devamliliktan, kiralananda siirekli sekilde oturacak olma

8 Sener, s. 6-7

8 Sener, s. 6-7; Dogan, s. 92.

8 Ceran, s. 97. Yargitay 6.HD., 02.11.1988 tarih ve 10743 Esas ve 16046 Karar sayili karari,
(Tunaboyluy, s. 218-219).

87 Yargitay 6 HD., 20.11.2001 Tarih ve 8826 Esas ve 9606 Karar sayil karari, (Karahasan, s. 284 den
alman karar)
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gibi bir anlam ¢ikarilmamalidir®®. Mesela; her yil yaz aylarindaki tatilini Tiirkiye’de
gegiren ve yilin diger zamanlarinda yurt disinda bulunan bir kisinin yaz doneminde

kiralanana duydugu gereksinimin devamli oldugu kabul edilebilir.

Yargitay’in igtihatlarina gore; siireklilik arz etmeyen gecici ihtiyag tahliye nedeni
yapilamayacagi gibi, heniiz meydana gelmemis veya gerceklesmesi uzunca bir siirenin
gegmesine bagli olan ihtiya¢c da tahliye sebebi olarak kabul edilemez. Yargitay
gereksinimin gergek ve samimi olmasinin yaninda ayrica ihtiyacin devamliligi sartini
da aramaktadir. Thtiyacin devamli nitelikte oldugunun kabulii i¢in ihtiyaca dayal dava

neticeleninceye kadar ihtiyacin varligii korumasi gerekmektedir.

“«

Yargitay yeni tarihli bir kararinda; “... ayrica dava konusu tasinmazin satilip
satilmadigi arastirtlarak, ihtiyag¢ nedeniyle tahliyeye karar verilmesi igin ihtiyag¢
iddiasinin hiikiim kesinlesinceye kadar devam etmesi gerektigi, satis yapilmasi halinde

davacimin ihtiyag iddiasimin samimi olmadigi hususu nazara alnip... "’

seklinde
hiikiim vermistir. S6z konusu kararda, ihtiyacin dava sonuglanincaya kadar degil, dava

sonucu verilen karar kesinlesinceye kadar devam etmesi gerektigi belirtilmistir.

Kiraya verenin ihtiya¢ iddiasinin ardinda baska bir niyetin, yani tahliye talebinin
arkasinda baska bir gayesinin bulunmasi durumunda, ihtiyacin samimi oldugunun
kabul edilemeyecegi sdylenecektir®. Mesela; kiraya verenin gereksinim duymasi
nedeniyle tahliyesini istedigi kiralanani heniiz dava neticesi belli olmadan satisa
¢ikararak satmaya ¢aligmasi ihtiyacin samimi olmadigini gésterir®’. Kiraya verenin
ihtiya¢c nedeniyle tahliye talep ettikten sonra kiralanani satisa ¢ikarmasi, tahliye
istenmesindeki gayenin gereksinim olmadigini, aslinda kiralanana gercekten ihtiyag
duyulmadigini gostermektedir. Yine bir 6nceki paragrafta yer alan Yargitay kararinda;
kiralananin mevcut tahliye davasi neticelenmeden satilmis olmasinin, ihtiyacin samimi

olmadigini gosterecegi ifade edilmistir. Yargitay kararlarinda; kiralananin ¢ocugunun

8 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 348.

8  Yargitay 3 HD. 21.05.2019 Tarih ve 2017/9396 Esas ve 2019/4734 Karar sayili karari, (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 28 Haziran 2019.
% Dogan, s. 92.

9 Eren, s. 416.
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askerligini uzun dénem olarak yerine getirecek olmasi durumunda, ¢ocugun ihtiyact
oldugunu iddia ederek kiralananin tahliyesini talep eden kiraya verenin bu talebinin

samimi olmadig1 kabul edilmistir®2.

Yargitay’in bir karari; “dava konusu kiralanani satin alan davacinin, halen oturmakta
oldugu kendisine ait ev ile tahliyesini istedigi kiralananin birbirlerine Ustun nitelikler
tasimadiklarinin anlasilmasi karsisinda ihtiya¢ samimi olmadigindan davanin reddine
karar verilmesi gerekmektedir.” 9 seklindedir. Yargitay s6z konusu kararinda da

ihtiyacin samimi olup olmadigini somut olayin sartlarina gore degerlendirmistir.

Kiraya verenin ihtiyacinin gergekligi ve samimiligini belirlemek, tahliye talebinin
karara baglanmasi noktasinda onem arz etmektedir. Ayrica bu kavramlar soyut
oldugundan bu kavramlarin tam olarak ne ifade ettigini belirlemek zordur. Bu
kavramlarin somut olaya uygulanip ona gore degerlendirme yapilacak belli 6lciitleri
yoktur. Bu nedenle, gereksinimin gercek ve samimi olup olmadigi her somut olayin
sartlarina gore ayr1 degerlendirilmelidir. Kanun koyucu genel itibariyle, ekonomik
manada daha gii¢siiz oldugu kabul edilen kiraciyr koruma egilimindedir. Ancak
kanunun bu amaci ile miilkiyet hakkinin kullanilmas1 arasindaki denge gozetilerek ve
somut olaya gore degerlendirme yaparak karar vermek gerekir. Bu degerlendirme
yapilirken; kiraya verenin ve kanunda belirtilen kiralanana ihtiyact olusabilecek
yakinlarinin sosyal hayati ile bu hayatin getirdigi birtakim gereklilikler, mevcut sosyal

ve ekonomik durumlari ve i¢inde bulunduklar1 diger kosullar dikkate alinmalidir®* .

Bu anlamda konut ihtiyacinin gergekligi ve samimiyetini tespit etme hakime ait olup,
hakim yukarida belirtilen kistaslar1 dikkate alarak ve bu kistaslar1 somut olaya
uygulayarak ihtiyacin gercek ve samimi olup olmadigini belirleyecektir®®. Burada
kiralanana gereksinimi meydana gelmis kisinin sosyal, ekonomik ve mesleki

durumuna gore ihtiya¢ duyulan kiralananin kosullar1 da g6z Oniine alinarak bir

9 Tunaboylu, s. 209.

9 Yargitay 6 HD., 24.12.2001 Tarih ve 9644 Esas ve 9744 Karar sayili karar1 (Karahasan, s. 283 den
alman karar).

% Eren, s. 417; Zevkliler, Gokyayla, s. 339; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 343.

% Eren, s. 417; Zevkliler, Gokyayla, s. 339.
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belirleme yapilmasi s6z konusudur. Yine bu kisilerin yas ve saglikla ilgili kosullarinin
da degerlendirilmesi gereklidir. Uygulamada, bir alt baslikta incelenecek olan bazi fiili
karinelerden yola c¢ikilarak gerceklik ve samimilik unsuru belirlenmeye

calisilmaktadir.

2. Uygulamada Zorunlu Konut ihtiyacimin Gergeklestiginin Kabul Edildigi

Haller

Kiraya verenin, kiralananin bosaltilmasini isteyebilmesi i¢in, kendisinin ya da kanunda
sayilan ihtiyaglarmin tahliye sebebi olabilecegi yakinlarinin kiralanant kullanma
gereksinimleri bulunmalidir. Kanunda hangi durumlarda ihtiyacin mevcut oldugunun
kabul edilecegi belirtilmemistir. Bu durum doktrinde ve uygulamada sik karsilasilan
orneklerden hareketle ¢oziilmeye calisilmaktadir. Uygulama da karine olarak konut
ihtiyacinin var oldugunun kabul edildigi bazi durumlara asagida ayrintili yer

verilecektir.

Kiraya verenin kendisi halihazirda bir bagka konutta kirada oturuyor olabilir. Burada
kiraya verenin mevcut durumda kirada olma hali, konut ihtiyacinin oldugunu gosteren
karinelerden biridir®. Yargitay da kiraya verenin bizzat kirada olmas1 halini mutlak
tahliye sebebi olarak kabul etmis ve ayrica baska bir sarta gerek gormeksizin
kiralananin bosaltilmasina karar vermistir®’. Burada gereksinimi icin tahliye talebinde
bulunan kiraya verenin, kendi kiraya vereni tarafindan tahliye edilme tehdidi ile
karsilagmis olmas1 sartt aranmayacaktir. Kanaatimizce, Yargitay’in bu uygulamasi
hatalidir. Kiraya verenin mevcut durumda kendisinin kirada olmas1 tek basina tahliye
nedeni olmamalr; kiralanana ihtiya¢ hasil oldugu ve bu ihtiyacin gerg¢ek oldugu

kanitlandiktan sonra tahliyeye karar verilmelidir.

Kiraya verenin, bir yakini veya tanidiginin konutunda onlarla birlikte oturdugu mevcut

durumlarda da ihtiya¢ iddiasin1 giindeme getiren kiraya verenin konut ihtiyacinin

% Yavuz, Kira Hukuku, s. 665; Oztiirk, s. 1563; Zevkliler, Gokyayla, s. 341; Dogan, s. 83.
9 Yargitay 6.HD., 26.12.1995 tarih ve 12579 Esas, 12612 Karar (Tunaboylu, s.169-170); Yargitay 6.

HD., 18.03.2008 tarih ve 2008/452 Esas ve 3253 Karar sayili karar1 (Ahmet Cemal Ruhi, Kira
Hukuku, C. I, Segkin Yaymecilik, Ankara, 2011, s. 911)
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mevcut oldugu kabul edilmektedir. Boyle durumlarda ihtiya¢ sahibi olan kiraya
verenin kendi konutunda oturmaya hakki vardir. Ornegin; damad: ve kizinin
konutunda onlarla birlikte kalan ihtiya¢ sahibi kisinin daha sonradan tek bagina oturma

istegi kiralanann tahliyesi i¢in ihtiyag sebebi olarak kabul edilmistir®.

Kiraya verenin konut ihtiyacinin mevcut oldugu kabul edilen bir diger durum da kiraya
verenin sihhatinin gerektirmesi nedeniyle kiralanana gereksinim duymasidir®. Thtiya¢
hésil olan kiralananin sartlari, kiraya veren ihtiya¢ sahibi kisinin saglig1 agisindan
oturmakta oldugu konuttan daha elverisli olabilir. Ornegin; dizinden ameliyat olan
kiraya verenin binanin en iist katinda oturdugu durumda, ihtiyaci olan kiralanan
asansOrlii bir binada ya da ilk katta bulunuyor ise kiraya veren sihhatinin kiralananda
oturmay1 gerektirmesi nedenine dayanarak tahliye isteyebilecektir'®. Ancak bu gibi
durumlarda tahliye hakkinin art niyetli olarak kullanilmasina engel olmak i¢in, kiraya
verenin hasta oldugunun doktor raporu ile ve kiralananin fiziki sartlarmin ihtiyag
sahibinin hastaligr dikkate alindiginda saglik agisindan daha elverisli oldugunun
bilirkisi raporu ile belgelenerek ispatlanmasi gerekir. Yargitay da kararlarinda, kiraya
verenin saglik durumunun ve kiralananin kosullarinin saglik durumunun gerektirdigi

ihtiyaca uygunlugunun ispatlanmasi gerektigine hitkmetmektedir.

Kiraya verenin, 6nceki durumundan farkli olarak evlenmesi ya da ¢ocuklarmin olmasi
gibi yeni ortaya ¢ikan hallerde ihtiya¢ sahibinin ailesinin genislemesi s6z konusu
olacagindan; halihazirda oturdugu konutun fiziki olarak ihtiyaclarini karsilayamamasi
giindeme gelmis olabilir. Boyle bir durumda ihtiyag¢ sahibi olan kiraya verenin, fiziki
kosullar bakimindan daha elverisli olan kiralanana ge¢gmek istemesi halinde ihtiyacinin
samimi oldugu ve tahliye talebinin makul oldugu kabul edilmektedir'®. Ornegin;
kiraya verenin babasinin felg gegirmesi iizerine anne ve babasinin kiraya verenin
yanina yerleserek onunla birlikte yasamaya baslamasi halinde, oturdugu konutun

kiraya veren i¢in yetersiz olmasi ve mevcut durum itibariyle kiralananin daha elverisli

% Dogan, s. 85; Tunaboylu, s. 171 vd. sayfalarinda yer alan kararlar.

9 Yawvuz, Kira Hukuku, s. 666.

10 yargitay 6. HD., 22.11.2007 tarih ve 10083 Esas ve 12689 Karar sayili karari (Ruhi, C. 1, s. 916);
Dogan, s. 86; Zevkliler, Gokyayla, s. 342.

101 Dogan, s. 86- 87; Zevkliler, Gokyayla, s. 343; Inceoglu, C.I1, s. 346.
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durumda olmas1 durumunda tahliye isteyebilecegi ve tahliye sebebinin kabul edilebilir

oldugu sdylenecektir.

Kiraya verenin halihazirda oturdugu yer ekonomik bakimdan kendisine kiilfet
oluyorsa kiraya verenin oturdugu yerden daha az masrafli kiralanana taginma istegi
makuldiir. Ekonomik uygunluk durumunda da ihtiyacin samimi oldugu kabul
edilmelidir. Kiralanan taginmazin kiraya verenin oturdugu konuta nazaran 1sinmasinin
kolay olmasi1 ve dolayisiyla yakit parasinin az olmasi durumunda, kiralananin
ekonomik olarak daha uygun oldugu kabul edilir'®?. Bu durumda kiraya verenin daha
az masrafli ve kendi ekonomisine daha elverigli olan kiralanana gereksinim duymasi
samimi kabul edilmelidir. Ancak kiraya verenin kendi mulki olan mevcut durumda
oturdugu konutu kiralananin getirdigi kira bedelinden daha fazla bir bedelle kiraya
verebilecek olmasi nedeniyle, kiralananin tahliyesini saglayip kendisi oraya taginarak
kendi oturdugu yeri kiraya vermek arzusunda olmasi ekonomik elverislilik olarak
kabul edilemez. Sonug olarak ihtiya¢ iddiasinda bulunan kisinin kira gelirini arttirma

arzusu mecburi bir ihtiyac hali olarak kabul edilmeyecektir.

Kiralananin, kiraya verenin oturmakta oldugu konuta nazaran bulundugu yer itibariyle
daha elverisli bir konumda olmas1 miimkiindiir. Bu durum da uygulamada kiraya
verenin gereksinim nedeniyle tahliye isteyebilecegi hallerden birisi olarak kabul
gormektedir. Yargitay da kararlarinda, kiralananin konum itibariyle ihtiyag¢ sahibinin
kosullarina gore daha uygun bir yerde bulunmasi durumunda gereksinim sartinin
gerceklesmis oldugunu kabul etmektedir'®®. Ornegin; kiralananin sehir merkezinde
bulunmasi ve kiraya verenin kdyde oturuyor olmasi ve de kiraya verenin ¢ocuklarinin
sehir merkezinde okula baslamalar1 halinde, kiralanan konum olarak elverisli
oldugundan ihtiyag samimi kabul edilebilir. Ancak Yargitay kisinin ¢alistig1 yere ya
da cocuklarin okuluna konum itibariyle yakinligi tahliye nedeni olarak kabul

etmemektedirt®®,

102 Yavuz, Kira Hukuku, s. 670.
103 Yargitay 6. HD. 26.09.1995 tarih ve 8442 Esas ve 786 Karar sayil karar1 (Tunaboylu, s. 170).

104 Yavuz, Kira Hukuku, s. 668.
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Mesela; kiraya veren ile esi arasinda devam etmekte olan bosanma davasi miiddetince
eslerden birinin ayr1 bir konutta oturmak istemesi halinde, esin konut gereksinimi
nedeniyle tahliye istenebilecektir. Yine kiraya verenin oglunun kazandigi liniversite
ile ihtiya¢ duyulan kiralananin ayni yerde bulunmasi halinde ya da oglunun memur
olarak atandig1 sehirde gereksinim ortaya cikan kiralananin bulunmasi!® gibi
durumlarda ihtiyacin varligi karine olarak kabul edilir. Kiralananin bulundugu yere
tasinma gereksiniminin ortaya ¢iktigi hallerde de kosullar elverisli ise Kkiralanana

ihtiya¢ duyulmasi nedeniyle tahliye davasi agilabilecektir.

Kiraya verenin g¢ocugunun evlenmesi nedeniyle kiralanana ihtiyag duyulmasi
durumunda da bu gerekgeye dayanilarak tahliye talebinde bulunulmasi miimkiindiir.
Ancak nisanlanma yOniinden yapilan degerlendirme farkhidir. Yargitay kararlarinda,
evlilikle neticelenmeme ihtimali bulunan nisanlanma durumunda mevcut gergeklesmis
bir gereksinim olmadigindan, ihtiyaca dayanarak agilacak davada tek basina tahliye
sebebi olarak kabul edilmemektedir®. Nisanlanma seklindeki eylemin disinda, bu
durumun evlilikle neticelenecegini gostermesi agisindan somut bir takim evlenme
hazirliklarin yapilmas: da gerekmektedir. Mesela; iki nisanlinin nikah giintinii almis

olmas1 gereksinimin samimi oldugunu gdsterecektir.

D. isyeri Ihtiyact Bakimindan Ozel Sartlar

1. ihtiyacin Sartlar

6098 sayil1 TBK madde 350/I hitkmiinde; kiraya verenin ve beraberinde sayilan diger
kisilerin konut gereksiniminin olmasi yaninda igyeri gereksiniminin olmasi
durumunda da tahliye davas1 agabilecegini diizenlenmistir. Isyeri i¢in ve konut igin

duyulan gereksinim sebebiyle tahliye talep edilmesi durumlarinin kosullar1 biiyiik

195 Yargitay 6. HD.,12.04.1993 tarih ve 4232 Esas ve 4386 Karar sayili karar1 (Tunaboylu, s. 189).

196 Yavuz, Kira Hukuku, s. 667; Ceran, s. 97; Yargitay HGK. 2.2.1994 Tarih ve 837 Esas ve 35 Karar
sayili karar1 (Karahasan, s. 311).
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olglide benzemektedir. Ancak bazi noktalarda farkliliklar olmasi nedeniyle isyeri

ihtiyacina dayali tahliye konusu tarafimizca ayri1 bir baglik altinda ele alinmistir.

Miilga 6570 sayili GKHK madde 7/c’deki diizenlemeye gore; igyeri ihtiyact nedeniyle
tahliyenin istenebilmesi i¢in kiraya veren kendisinin, esinin veya ¢ocuklarinin bir
meslek veya sanati bizzat icra etmeleri nedeniyle kiralanana ihtiya¢ duymalar
gerekmektedir. Miilga kanunda ihtiya¢ sahibi olan kiginin gereksinim duyulan
isyerinde bizzat kendileri tarafindan meslek ve sanat yapilacak olmasi sart1 aranmistir.
TBK’da ise kiraya veren ya da maddede sayilan kisilerin bir meslek ya da sanati bizzat
yapacak olmalar1 mecburi tutulmamistir. Buradan hareketle; yeni kanunun
diizenlemesinde, isyerine gereksinim duyan kisinin bu yerde kendisinin ¢aligmayarak
gereksinim duyulan yerde baskalarini da ¢alistirabilme ihtiyacinin da g6z 6éniinde

bulundurularak yasal diizenlemenin o sekilde yapildigt sonucuna varilmaktadir.

Tahliyesi istenen kiralananin, kiraya verenin yapacagini iddia ettigi ise yani
gereksinim duyulan isin yapilmasina uygun olmasi gerekir. Mesela; firin isi yapmak
maksadiyla kiralananin tahliyesi istendiginde, kiralanan yerin firin isinin yapilmasi
icin gereken kosullara uygun olup olmadig: tespit edildikten sonra ihtiya¢ nedeniyle
bosaltmaya karar verilmelidir. Ufak tadilatlarla ihtiya¢ duyulan kiralanan firin olarak
kullanilmaya uygun hale getirilebiliyorsa, bu durumda da tahliye karar1 verilecektir.
Yargitay’a gore de kiralananda hangi isin yapilmasi i¢in gerekli oldugunun
aciklanmasi ve ihtiya¢ hasil olan kiralananin yapilacak isi i¢in uygun nitelikte olup

olmadiginin bilirkisi raporu alinmak suretiyle tespitinin yapilmas1 gerekmektedir.

Yargitay 3. HD. 11.10.2017 tarihli kararinda; “davac: tarafindan siiresinde agilan
dava ile tasinmazin isyeri ihtiyact nedeniyle tahliyesi talep edilmistir. Mahkemece,
davacinin ihtiyacina tahsis etmek istedigi kiralanant hangi amagla kullanacag
tizerinde durulmamis ve davaci tarafa bu hususlar agiklattirilmamistir. Davaci
iddiasimin ispat agisindan dosyaya herhangi bir delil ve belge sunmamis, mahkemece
kiralananmin kullanima uygun olup olmadiginin tespiti agisindan mahallinde kegif dahi
yvapilmamigtir. Bu durumda mahkemece tiim deliller toplanmadan eksik inceleme
sonucunda kiralananin tahliyesine karar verilmesi dogru degildir.” seklinde hiikkiim
vermistir'®.

W7 Yargitay 3. HD. 2017/5493 ©Esas ve 2017/13779 Karar sayih karar, (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 17 Haziran 2019.
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Yargitay’in s6z konusu kararinda da belirtildigi lizere, tahliyesi istenen kiralananin
isyeri olarak kullanmaya elverisli olmasi gerekir. Kiralananin hangi amagla
kullanilacaginin agiklattirilip, kiralananin bu amacg icin elverisli olup olmadig:

mahkemece kesif yapilarak tespit edilmelidir.

Isyeri ihtiyaci sebebine dayali tahliye talebi icin isyerine duyulan gereksinimin gercek
ve samimi olmas1 gerekmektedir. Konut ihtiyacina dayanan tahliye konusunda yapilan
agiklamalar burada da gegerlidir. Kiraya verenin gereksinim duydugu kiralananda
yapacagini belirttigi isi yapmaya ihtiyac sahibinin sihhatinin uygun olmamasi halinde,
bu durum ihtiyacin samimi olmadigina iliskin bir fiili karine olarak kabul edilebilir.
Yine kiraya verenin ihtiya¢ duydugu gerekcesiyle tahliyesini talep ettigi kiralananin
tahliyesini sagladiktan sonra kendisinin kullanmayip baskasina kiraya vermesi ya da
satmas1'® durumunda da ihtiyacin samimi olmadig1 kabul edilir. Ancak bu durumlar
karine olarak gosterilmis ise de karinelerin aksinin ispati1 olanakli oldugundan bu haller
gereksinimin gercek ve samimi olmadigini kesin olarak gosteren durumlar degillerdir.

Ihtiyacin samimiligi ve gercekligi, somut ihtiyacin sartlarina gore degerlendirilmelidir.

6098 sayili kanun ile kiraya verenin tahliye talebinde ihtiyaglar1 oldugu iddiasinda
bulunabilecegi kisilerin kapsaminin igyeri kiralar1 bakimindan da genisletilmesi
doktrinde elestirilmistir. Buna gore; kiracinin isminin duyulmasini saglayarak miisteri
cevresini arttirtp iyi kazang elde ettigi isyerinden, kiralayan kisinin kiralananda
bulunan kiracinin olumlu sekildeki itibarindan faydalanarak bizzat kazang saglamaya
ya da alacagi kira parasini hakkaniyete uygun olmayarak arttirmak i¢in kiraciy1 tahliye
etmeye ¢alismasi soz konusu olabilir. Bu nedenle ihtiyac1 nedeniyle tahliye davasi
acilabilecek kisilerin kapsaminin bu kadar genisletilmesinin hakkaniyete uygun olup

olmadig1 tartisiimalidir®,

Kimlerin igyeri ihtiyact oldugu ileri siiriilerek tahliye davasi agilabilecegi hususunda
kanun maddesinde ayni kisiler sayildigindan, yukarida konut gereksinimi sebebiyle

tahliye davasi acabilecek kisilere iliskin yapilan agiklamalar burada da gegerlidir.

18 Yargitay 6. HD., 24.05.1993 tarih ve 5297 Esas ve 6128 Karar sayil1 karar1 (Tunaboylu, s. 289).

109 Sener, s. 6.
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Isyerine duyulan bir gereksinim s6z konusu oldugundan isyerini kullanacak olan bir
tiizel kigi olabilir. Bu nedenle tiizel kisinin de duydugu gereksinime dayali olarak
tahliye talebinde bulunmasi miimkiindiir. Ancak tiizel kiginin bir taginmazda barinmas1
gibi bir durum s6z konusu olamayacagindan, tiizel kiginin konut ihtiyac1 oldugunu ileri
stirerek tahliye talebinde bulunmasi olanakli degildir. Tiizel kisinin gereksinim
sebebiyle tahliye davasi agabilmesi icin kiraya veren sifatina haiz olmasi gerekir.
Ancak kiraya veren sifatini1 tasiyan tlizel kisi, ortaklarinin veya onlarin yakinlarimin
gereksinimi igin tahliye isteminde bulunamayacaktir. Yargitay kararlarma gore de
sirketin ortaklarmin ihtiyacinin olmasi1 durumu tiizel kisi olan girketin ihtiyaci olarak
kabul edilmeyecektir!'®. Yine kiraya verenin gercek kisi olmas1 ve bu kisinin ortagi
oldugu tiizel kisinin isyeri ihtiyaci olmasi halinde, bu Kisi tiizel kisinin ihtiyaci
oldugunu 6ne siirerek tahliye davasi acamaz. Tiizel kiginin ihtiyac1 i¢in ancak o tiizel

kisi tahliye isteminde bulunabilecektir.

Yargitay bir kararinda bu konuya iliskin olarak; “Kanun hiikmiine ve Dairemizin
verlesik ictihatlarina gore sirketin ihtiyaci nedeniyle gercek kisi ihtiya¢ nedeniyle
tahliye isteminde bulunamaz. Davaci ger¢ek kisi, kendisine ait olan K... Ltd. Sti. 'nin
ihtiyacina dayanarak tahliye talep ettigine gore mahkemece davamn reddine karar

verilmesi gerekir...” seklinde ifadelere yer vermistir!!,

2. Uygulamada Zorunlu Isyeri ihtiyacinin Kabul Edildigi Haller

Konut ihtiyacinda oldugu gibi, isyeri gereksinimi olmasi durumunda da kiraya verenin
kendisinin halihazirda kirada olmasi, tahliye talep edilebilmesi igin 6nemli bir
nedendir. Konut kiras1 s6z konusu oldugunda, ihtiya¢ sahibi olan kiraya verenin
kendisinin kirada bulunuyor olmasi tek basmna tahliye sebebi olarak kabul
edilmektedir. Ancak bu durum isyeri ihtiyact olmasi halinde farklilik gostermekte ve
isyerine ihtiyact olan kiraya verenin kendisinin kirada olmasi tahliyenin saglanmasi

icin tek basma yeterli olmamaktadir. Yargitay’a gore; ihtiya¢ sahibi olan kiraya

110 Yavuz, Kira Hukuku, s. 696-697.

U1 Yargitay 6. HD., 22.10.2015 Tarih ve 2015/8603 Esas ve 2015/8905 Karar sayih karar1, (erigim)
https://portal.uyap.gov.tr, 09 Haziran 2019.
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verenin kendisinin mevcut yerinde tahliye tehdidi ile kars: karsiya olmasi''? veya

gereksinim duydugu i¢in tahliyesini istedigi igyerinin en az kendisinin halen kirada

113

oldugu isyeri kadar yapilacak isin gereklerine elverisli**> olmas1 gerekir. Kiralanan,

kiraya verenin yaptig1 ise nitelik olarak daha uygun olabilir. Bu durumda ihtiyag sahibi
kiraya verenin kendisinin kirac1 oldugu yerden tahliye edilmesi durumu s6z konusu
olmasa da kiraya verenin ihtiya¢ nedenine dayanarak agtigi tahliye davasi kabul
edilmelidir. Bu sartlardan birinin somut ihtiya¢ ac¢isindan varlig1 yeterli olup, iki sartin

birlikte gergeklesmesi gerekmemektedir!!* .

6«

Yargitay’in bu konuda verdigi bir kararinda “... ihtiva¢himin kirada olmast halinde
ihtiyacin varliginin kabulii icin ihtiya¢lhimin ya tahliye tehdidi altinda bulunmast veya
kiralananin yapilacak ig i¢in daha tistiin nitelikte olmasi, en azindan halen is yapilan
yerle esdeger nitelikte bulunmasi gerekir. Esdegerlik durumu varsa miilkiyet hakkina
iistiinliik taminmahdir.” seklinde ifadelere yer verilmistir!®®,

Yargitay’a gore; ihtiyac¢ iddiasinda bulunan kiraya veren kendisinin tahliye tehdidi ile
kars1 karsiya bulundugunu ileri siirmedikce, hakim bunu kendiliginden dikkate

almayacaktir''®

. Ancak gereksinim olan kiralananin, kiraya veren kisinin kendisinin
kirac1 olarak kullandig1 yerden daha elverisli veya ona esit sartlarda oldugu hususunu
kiraya veren ileri siirmemis olsa bile, hakim tarafindan resen dikkate alinmasi ve bu

konuda bir tespitin yaptirilmasi gerekir.

Kiraya verenin tahliyesini istedigi kiralanan taginmazin, kiraya verenin halen isini

yliriittiigii yere kiyasen fiziki sartlar ya da bulundugu yer bakimindan daha uygun

117

olmast s6z konusu olabilir*’. Bu durumda gereksinime dayali tahliye talebi;

kiralananda yapilmak istenen igin nitelikleri ve ihtiya¢ duyulan kiralananin bu igin

12 Dogan, s. 114; Yargitay 6. HD. 13.01.2003 Tarih ve 8254 Esas ve 30 Karar sayili karar1 (Karahasan,
5. 368).

13 Yavuz, Kira Hukuku, s. 665; Yargitay 6.HD., 21.04.2010 tarih ve 13659 Esas ve 4709 Karar (Ruhi,
C. 1, 5.966-967).

114 Yavuz, Kira Hukuku, s. 693; Dogan, s. 114.

15 Yargitay 6. HD., 24.2.2015 tarih ve 2014/13710 Esas ve 2015/1765 Karar sayih karar1 (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 17 Haziran 2019.

116 Yavuz, Kira Hukuku, s. 693; Yargitay 6. HD., 04.02.2010 tarih ve 11301 Esas ve 992 Karar sayili
karar1 (Ruhi, C. I, s. 971-972).

U7 Dogan, s. 121.
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niteliklerine uygun kosullarinin olup olmasina gore degerlendirilmelidir. Mesela; yeni
yapilan adliyeye yakin bir yerde kiraya verdigi tasinmazi olan avukatin, bu
tasinmazinin tahliyesini istemesi durumunda s6z konusu tasmmmaz kiraya veren
avukatin yapacagi igse konum olarak daha elverisli oldugundan bu talep kabul

edilmelidir.

Kiraya verenin mevcut isinden veya isyerinden ayrilarak, yeni bir i3 kurmasi ya da
isini yeni bir yerde devam ettirmesi de s6z konusu olabilir!!®, Boyle bir durumda
duydugu gereksinimi kiralananda karsilamak isteyen kiraya verenin, igyeri ihtiyacinin
samimi oldugu karine olarak kabul edilebilir. Mesela; edebiyat 6gretmeni olan bir
kisinin emekli oldugunda kitap¢1 agmak istemesi nedeniyle kiralanana ihtiya¢ duymasi
bu kapsamda degerlendirilebilir. Bir kisinin yeni is kurmasina 6rnek olarak; devlet
hastanesinde caligmakta iken 6zel muayenehane agmak amaciyla isinden ayrilarak
kiralananda muayenehane agma istegiyle tahliye talebinde bulunan doktorun bu talebi
makul kabul edilebilir. Ayrica kiraya verenin kendi mevcut isine ilave olarak ek bir is
kurmak gayesi ile kiralananin tahliyesine ihtiya¢ duymasi durumunda da ihtiyag

nedeniyle tahliye talebinde bulunulabilmesi mimkindur.

Kiraya verenin bizzat kendisinin degil de esinin ya da ¢ocuklarmin ig kurmasi igin
kiralanan1 kullanmaya ihtiyaglarinin olmast durumunda da ihtiyaca dayali tahliye
davas1 acilabilir. Yargitay kararlarinda; tahliye talebinde bulunan kiraya verenin
askerligini yeni bitirmis olan ve halihazirda issiz olan oglunun kendi isini kurmak
istemesi nedeniyle kiralanana ihtiyag duymasi halinde, bu durumu tahliye nedeni

119

olarak kabul edilmistir". Yargitay bir baska kararinda; kiraya veren kisinin torununun

Universiteyi tamamlayarak yeni bir is kuracak olmasi sebebiyle kiralanana

gereksiniminin olmas1 durumunda, isyeri ihtiyacin1 mevcut kabul etmistir'%,

18 Yawvuz, Kira Hukuku, s. 692.
119 Yargitay 6. HD., 14.09.1995 tarih ve 7630 Esas ve 8064 Karar sayili karari, (Tunaboylu, s. 258).

120 Oztiirk, s. 1570 dpn. 86’dan alinan karar.
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E. ihtiya¢ Nedeniyle Acilacak Tahliye Davasi

1. Sure

TBK’nin madde 350/1 hitkkmii; “belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz
stireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gére fesih donemine ve fesih
bildirimi i¢in ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay

icinde agacagi dava ile sona erdirebilir” seklindedir.

Buna gore; konut veya isyeri kira s6zlesmesi belirli bir siire i¢in yapilmis ise bu siirenin
bitiminden itibaren hesaplanacak bir aylik siirede tahliye davasinin agilmasi
gerekmektedir. Ancak soézlesme belirli bir siire dngoriilmeksizin yapilmis ise kiraya
iliskin genel hiikiimler boliimiindeki fesih ve fesih ihbari i¢in 6ngoriilen siirelere
uyularak tayin edilen tarihten baslayarak bir ay icinde tahliye davasi agilmasi
gerekecektir. Ornegin; 10.03.2018 baslangig tarihli belirsiz siireli bir sézlesmede, her
yilin temmuz veya ocak aymin otuz biri alt1 aylik belirlenmis fesih donemlerinin
sonunu ifade eder. Bu nedenle bu tarihlerden itibaren bir aylik siirede tahliye davasi
acabilmek i¢in; ii¢ ay olarak diizenlenmis olan fesih bildirim siirelerine uyularak, yani

en ge¢ nisan ya da ekim aylarinin son giiniiniin tarihlerine kadar, kiraciya ihbarda

bulunulmahdir®??,

Yargitay bu konuya iligkin bir kararinda; “Hukme esas al:nan 03.01.2013 baslang:¢
tarihli kira sozlesmesi 1 y:l srelidir. Kiralanan:n konut ve cat:l: isgyeri kiralar:na
iliskin hikimlere tabi olmas: nedeniyle, TBK min 347. maddesi uyar:inca kira
sozlesmesi her yil kendiliginden yenilenmekte ve davanin ag¢:ildig: tarih itibariyle
03.01.2016 tarihinde sona ermektedir.Dava, kira sdzlegmesinin sona erdigi tarihten
itibaren bir ayl:k sire icerisinde, 27.01.2016 tarihinde a¢:ldigina goére, dava
suresindedir. Bu durumda Mahkemece taraf delilleri toplanarak isin esas:nin
incelenmesi gerekirken, kira sOzlesmesinin belirsiz sureli stzlesme olarak kabul
edilerek davan:n suresinde agzlmad:g: gerekcesiyle davan:n reddine karar verilmesi
usul ve yasaya aykirz olup bozmay: gerektirmistir.*?>” seklinde karar vermistir.

121 Bztiirk, s. 1566.

122 Yargitay 3. HD., 21.01.2018 Tarih ve 2017/9253 Esas ve 2018/280 Karar sayili karari, (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, , 17 Haziran 2019.
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Miilga 6570 sayili Kanun doneminde, konut ve c¢atili igyeri olmasi halinde ihtiyag
sebebiyle dava agma siresi, kanunda 6zel olarak dizenlenmemistir. Bu donemde
tahliye nedeniyle sozlesmesin sona erdirilebilmesi igin agilacak davanin siiresi; siiresi
belirli sézlesmelerde [IK’nin 272. maddesi kiyasen uygulanarak belirlenmekte ve
kiraya verenin, sozlesmesin siresinin bitiminden itibaren hesaplanacak olan bir ay
icinde dava agmas1 gerektigi kabul edilmekteydi. O donem uygulamada kabul edilen
bu yontemin TBK ile yasal diizenlemeye aktarildigi s6ylenebilir. Belirsiz streli olan
sozlesmeler bakimindan ise bir aylik siirenin 818 sayili eBK m. 262’ye gore

belirlenecek sona erme tarihinden itibaren islemeye baslayacagi kabul edilmekteydi.

TBK’nin 353. madde hiikmii geregince, en ge¢ dava agma suresinde kiraciya karsi
tahliye davasi agilacagi beyaninda bulunulursa; dava agma siiresinin uzamasi ve bu
uzamanin yeni kira yilinin sonuna kadar olmasi s6z konusudur. Kiraya verenin, dava
acma hakkindan uzamis olan yeni kira yilinda da faydalanabilmesi i¢in; tahliye davasi
acacagini dava agma siiresini gecirmeden kiraciya bildirmis olmasi gerekir. Bu ihtarin
s0z konusu bir aylik dava agma siiresinde kiraciya ulasmasi gerekmektedir. Aslinda
kiraya verenin gereksinim nedeniyle tahliye davas1 agabilmesi i¢in kanunda belirtilen
stireler i¢cinde bu hakkini kullanmasi yeterli olup; kural olarak 6nceden dava agacagina
iliskin ihtarda bulunmasi1 gerekli degildir. Kiraya veren herhangi bir bildirimde
bulunmaksizin gereksinimine dayanarak tahliye davasi agma hakkina sahiptir. Ancak
kiraya verenin, bir aylik siire gegmis olmasina ragmen tahliyeyi isteyebilmesi igin; bir

aylik dava agma siliresinde dava acacagina iligskin iradesini kiraciya bildirmesi gerekir.

Tahliye davasinin siiresinde agilip agilmadigimi tespit acisindan kira sdzlesmesinin
baslangi¢ tarthi 6nemlidir. S6zlesmesin sona erdigi tarith de baglangic tarihine gore
belirlenmektedir. Burada kira sozlesmesinin baglangig tarihini, tahliye davasini agan
taraf yani kiraya veren ispat ile yukiimludur. Kira s6zlesmesinin basladigi tarih her
tirlii delil ile ispat edilebilir. Uygulamada yazili bir kira sdzlesmesinin olmadigi
durumlarda kira s6zlesmesinin basladig: tarih; elektrik, su, dogalgaz gibi hizmetlerin
alimmasi icin firmalarla yapilan sdzlesmelerle kanitlanmaktadir. Eger davaci olan
kiraya veren kira sozlesmesinin baslangic tarihinin hangi tarih oldugunu
ispatlayamazsa, davali olan kiracinin bildirdigi tarih sézlesmesin baslangic tarihi
olarak kabul edilecektir. Yargitay’in kabulii de asagidaki kararindan anlasildig: tizere

bu yondedir.
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Yargitay da bir kararinda; “Davacilar iddia ettikleri kira baslangi¢ tarihini ve siiresini
Kanitlamak zorundadwrlar. Kamitlayamadiklar: sozlesmesinde davaliin bildirdigi
tarihin kira baslangi¢ tarihi olarak kabul edilmesi ve davamin siiresinde olup
olmadiginin bu tarihe gore degerlendirilmesi ... icap eder” seklinde hiikiim kurarak
bu goriisii benimsemistir'?,

Tahliye davalarinda gegerli olan dava agma siiresi lizerinde taraflarin anlagmalar1 ile
degisiklik yapmalar1 miimkiin degildir. Bu siire kamu diizenine iliskin olup
mahkemece resen goz Oniinde bulundurulmalidir. Taraflar davanin siiresinde
acilmadigini 6ne slirmemis olsalar bile, hakim davanin siiresinde olup olmadigin
resen degerlendirilecektir. Eger dava siiresinde agilmamigsa, siire kamu diizeni ile

alakali oldugundan agilan davanin reddine karar verilecektir.

2. Davamin Taraflar1

Konut ihtiyact sebebiyle tahliye davasi agma hakki kiraya verene taninmistir. Ayni
zamanda kiraya veren olan malikin bu davay1 agmasinda higbir engel yoktur. Onemli
olan kiraya veren sifatinin bulunmasidir. Kiraya veren sifatina sahip olan; kiralanan
Uzerinde intifa hakki sahibi olan kisi ile alt kiraya veren kiraci da s6z konusu tahliye
davasin1 agabilecektir'®®. Burada kiraya veren kisi ile malikin farkli kisiler olmasi
durumunda, malikin ortaya ¢ikan ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agip agmayacagi
konusu tartismalidir. Doktrinde bir goériise gore; kiraya veren sifati tasimayan malik
sadece miilkiyet hakkinin sagladig1 yetkiye dayanarak gereksinim nedeniyle tahliye

125

davas1 acamayacaktir-=>. Diger bir goriise gore ise malikin dava agma hakki1 miilkiyet

hakkindan kaynaklandig1 igin gereksinim sebebine dayanarak bu dava agabilecektir!?,
Kanaatimizce; kiraya veren sifatin1 haiz olmayan malik kira sézlesmesinin tarafi

olmadig1 i¢in tahliye davasi agamamalidir.

123 Yargitay 6. HD., 25.3.2013 Tarih ve 2013/2276 Esas ve 2013/5165 Karar sayili karari, (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, , 17 Haziran 2019.

124 Eren, s. 417.
125 Dogan, s. 75; Zevkliler, Gokyayla, s. 340.

126 Ruhi, C. I, 5. 931-932.
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Yargitay’m 26.10.2015 tarihli bir kararinda; “6098 Sayili TBK 'min 350/1. maddesi
uyarwmca ihtiyag iddiasina dayali olarak agilacak davalarda dava hakki kural olarak
kiraya verene aittir. Ancak kiraya veren durumunda olmayan malikin de bu davalar
acabilecegi ictihaden kabul edilmistir” seklinde ifadeye yer verilmistir'?’. Bu sekilde
Yargitay, kiraya veren durumunda olmayan malik veya intifa hakk: sahibinin de bu
davay1 agabilecegini kabul etmistir. Doktrinde de bazi yazarlar tarafindan, Kiraya

veren durumunda olmayan malikin tahliye davasi agabilecegi kabul edilmektedir!?®,

Konut gereksinimi sebebiyle tahliye davasini sadece barinma ihtiyact olan gercek
kisiler agabileceginden, tlizel kisiler bu sebebe dayanan tahliye davasi agamayacaktir.
Yukarida da detayli agiklandig: iizere; kiraya veren sifati olan tiizel kisiler sadece

isyeri gereksinimini ileri siirerek tahliye davasi agabileceklerdir.

Birden fazla kiraya veren arasinda payli miilkiyet iligkisi var ise pay ve paydas
cogunluguyla; elbirligiyle miilkiyet iliskisi var ise tamaminin izniyle tahliye davasi
acilabilir. Aralarinda elbirligi miilkiyet bulunan kiraya verenlerden sadece birisi
tahliye davasi agmig ise hemen davanin reddine karar verilmeyerek diger kiraya
verenlerin de davaya katiliminin saglanmasina ¢alisilmali, bunun igin siire
verilmelidir. Birden fazla kiraya verenden bir tanesi tahliye davasi agtiktan sonra

digerlerinin onay1 almabilir.

Yargitay’in i¢tihatlarinda bu durum; “Kiralanan payl miilkiyete konu ise pay ve
paydas ¢cogunlugunun saglanmast, elbirligi halinde miilkiyete konu teskil ediyorsa tiim
Ofrtaklarin davaya katilmalar: gerekir. Bu kosullar birlikte dava ac¢ma seklinde
ger¢eklesebilecegi gibi bir paydas tarafindan acilan davaya sonradan diger
paydaslarin  onaylarmmin  alinmasi1 geklinde de saglanabilir.” seklinde yer
almaktadir'?,

127 Yargitay 6. HD., 26.10.2015 tarih ve 2015/9846 Esas ve 2015/9056 Karar sayil karar1 (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, , 17 Haziran 2019.

128 Ceran, s. 94.

129 Yargitay 6. HD., 25.4.2016 tarih ve 2016/3380 Esas ve 2016/3343 Karar sayil1 karar (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 17 Haziran 2019.
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Bu sebebe dayali agilacak tahliye davasinda davali ise kiracidir. Birden fazla kiraci
olmasi durumunda ise tahliye ve iade yiikiimliiliigii boliinemeyen bir borg oldugundan

dava kiracilarin tamamina kars1 a¢ilmalidir.

3. Tahliye Davasimin Sonuclari

Ihtiyag nedeniyle tahliye davasmin sonucu olarak kiralananin tahliyesi saglandiginda,
kiraya verenin kiralanani bagkasina kiraya verme hakki bazi durumlarda smnirlamaya
tabi tutulmustur. TBK’nin m. 355 hikmi; “Kiraya veren, gereksinim amaciyla
kiralananmin bogaltilmasini sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanant ii¢ yil
gecmedikge eski kiracisindan bagkasina kiralayamaz” seklindedir. Kanun koyucu s6z
konusu madde hiikmii ile kiracinin korunmasi agisindan yeniden kiralama yasagini

ongormuistiir.

TBK’nin 355. maddesinin birinci fikrasinda gereksinim sebebine dayanilarak
kiralananin bosaltilmas1 durumunda yeniden kiralama yasagi; maddenin ikinci
fikrasinda ise kiralananin yeniden inga ve imar amactyla bosaltilmasi durumunda
yeniden kiralama yasag1 diizenlenmistir. Yeniden kiralama yasagi konusuna bir alt
baglhikta ayrintili olarak yer verilmis oldugundan, burada ayrica agiklama

yapilmamustir.

Il. YENi MALIKiN GEREKSINiMi SEBEBIiYLE TAHLIYE

A. Genel Olarak

Kiraci, kiralanan1 kullanmakta iken, ti¢lincii bir kiginin herhangi bir yolla kiralanan
iizerindeki miilkiyeti kazanmas1 s6z konusu olabilir. Bu durumda kiralanan miilkiyeti
el degistirse de kural olarak kiraci, el degistiren kiralanani kullanmaya devam
edecektir. Ancak kiralanan1 yeni edinen malikin de kiralanana ihtiyac1 olabilir. Burada
kiracty1 korumak istenirken, yeni malikin miilkiyet hakki tamamen g6z ardi
edilmemelidir. Kanun koyucu da bu diisiinceden hareketle; bu durumu TBK 351.

maddesi ile kanuni diizenlemeye kavusturmustur.
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S6z konusu maddede; kiralanan1 sonradan edinen kisinin veya kanunda belirtilen
yakilarmin  konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye isteyebilecegi
diizenlenmistir. Kiralanan1 sonradan edinen yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi
olacagindan, gereksinimi nedeniyle tahliye davasi agcabilme imkanina sahip olacaktir.
Bu madde de tahliye talebinde bulunulurken ihtiyacinin oldugu iddia olunabilecek
kisiler TBK m. 350°de de sayilan kisilerdir. Bu maddenin diizenlemesi, ongdriilen
stireler farkli olmak kaydiyla genel itibariyle TBK m. 350’de yer alan diizenlemeyle
ortiismektedir.

Miilga 6570 sayili Kanunun 7/d yasal diizenlemesinde de TBK’nin bu sebebe dayali
tahliyeyi diizenleyen hitkmiine benzer bir hiikiim bulunmaktaydi. TBK biiytik 6l¢iide
6570 sayili kanundaki diizenlemeyi muhafaza etmistir. Ancak 6098 sayili Kanunda,
miilga 6570 sayili kanundan farkli olarak “ihtarname” kavrami yerine “yazili olarak

bildirme” ifadesi kullanilmistir.

B. Tahliyenin Sartlar

TBK m. 351 hiikmiine gore; tahliye isteme hakki, agik bir sekilde ihtiya¢ duyulan
kiralananin miilkiyetini sonradan kazanan kiralananin yeni sahibine taninmistir. Yeni
malik ancak gereksinimi olmasi halinde kiralanani tahliye edebilecektir. Burada yeni
malikin kiralanani iktisabimin temelinde yatan sebep onemli degildir. Kiralananin
sonradan edinilmesi; satim, hibe, trampa gibi farkli yontemlerle olabilir. Yine bunlarin
yani sira, mahkeme karar1 ya da cebri icra yoluyla da kiralananmn yeni bir kisi
tarafindan iktisab1 s6z konusu olabilir. Mesela; 6liinceye kadar kendisine bakmasi i¢in
sozlesme yaparak konutunu komsusuna vermeyi taahhiit eden kisi 6ldiigiinde, bu
kisinin taginmazinin miilkiyeti artik komsuya gececektir. Bu durumda miilkiyeti yeni
edinen kisi, ihtiya¢ nedeniyle tahliyenin sartlarinin olusmasi halinde konutun
tahliyesini talep edebilecektir. Ayrica bu maddenin kapsamina girme bakimindan,

konut veya isyerinin tapusunun olup olmamasinin bir nemi yoktur.
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Kiralananin haczedilmis olmas1 durumunda kiralananda bulunan mevcut kiraci, haciz
isleminin gerceklesmesinden sonra da kiralananda oturmaya devam edecektir'®.
Haciz sebebine dayanilarak kiralananin bosaltilmasi talep edilemez. Ancak haciz
isleminden sonra kiralanan yetkili mercii tarafindan cebri icra yoluyla satildiginda,
kiralanan1 cebri icra satisgindan almis olan kisi, kiralanana gereksinimi olmasi

sebebiyle tahliye isteyebilir.

Yeni malikin bu sebebe dayanarak yeni edindigi kiralananin tahliyesini isteyebilmesi
icin kiralanana olan gereksiniminin ger¢ek ve samimi olmasi gereklidir. Yeni malik,
kendi ihtiyac1 yaninda kanun maddesinde sayilmis olan kisilerin ihtiyaglar1 nedeniyle
de dava acabilme hakkina sahip olacaktir. Bu konulara bir onceki baglik altinda
ayrintili olarak yer verilmis oldugundan, bu bashk altinda tekrar agiklama

yapilmamaistir.

C. Tahliye Davasi

Tahliye davasinin davacisi, davaya konu kiralanani herhangi bir sebeple iktisap eden
kisidir. Burada kisinin kiralanan1 ne sekilde kendi miilkiyetine dahil ettiginin 6nemi
yoktur. Hatta bazi yazarlara gore kira sozlesmesi kurulduktan sonra kiralanan tizerinde
iist, intifa veya oturma gibi bir smirli ayni hak elde eden kisiler de TBK m. 351
hiikmiine dayanarak tahliye davas1 acabileceklerdir.

Daval1 ise gereksinim duyulan kiralananda halihazirda kiract olan kisidir. Kiraciya

iliskin bir 6nceki baslik altinda yapilan agiklamalar bu tahliye sebebi i¢in de gecerlidir.

TBK madde 351°1in birinci ve ikinci fikrasinda, kiralanani sonradan edinen malikin
gereksinim nedeniyle tahliye talep edebilmesi i¢in iki farkli yol Ongoriilmiistiir.
Maddenin ilk fikrasina gore; kiralanani sonradan iktisap eden, iktisap ettigi tarihten
itibaren 1 ay i¢inde durumu yazili sekilde kiraciya bildirmek sartiyla, yine iktisap
tarthinden en erken 6 ay sonra agacagi tahliye davasi ile kiralananin tahliyesini

isteyebilecektir. Kiralanani yeni iktisap eden kisi yaptigi bu bildirimde hem kiralanani

130 Aydogdu, Kahveci, s. 670.
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yeni kazandigimi hem de kiralananin bosaltilmasini istedigi seklindeki iradesini

kiractya iletmek zorundadir. Buradaki yazili ihtarin niteliginin alt1 ay sonra agilacak

olan gereksinime dayali tahliye davasinin 6n sart1 seklinde oldugu kabul edilebilir'®.

Yazili bildirim sartina riayet etmeyen kiraya veren, bu sebebe dayanarak dava agma

hakkini kaybedecek ve mevcut sozlesmeyi ayni sartlarda iistlenmis olacaktir.

TBK m. 351/T’e gore; yeni malikin bu sebebe dayali tahliye talep edebilecegi en erken
tarih, kiralananin miilkiyetini kazandigi tarihten itibaren hesaplanacak alt1 ay sonraki
bir tarihtir. Ancak kanunda iktisaptan sonra gegmesi gereken bu alt1 ayin dolmasindan
sonra tahliye davasinin hangi sirede agilacagina iliskin bir diizenleme yoktur.
Kanunun lafzindan hareketle degerlendirme yapildiginda, alt1 aylik siire gegtikten
sonra istenildigi zaman tahliye davasi agilabilmesi miimkiindiir. Ancak bu durumda
kirac1 siirekli tahliye tehdidi altinda olacaktir. Yargitay kararlarina gore; kanunda

gecmesi gerektigi ongoriilen siire dolduktan ¢ok sonra agilan davalarda ihtiyacin

samimi olmadiginin kabul edildigi sdylenebilir. Doktrinde yer alan bir gériise gore'3;

bu konuda TBK m. 353 hiikkmii kiyasen uygulanmali ve dava agma suresinin bir kira
yil1 i¢in uzamis oldugu kabul edilmelidir. Yine bu goriise gore; uzayan bir kira yilinin

hesabi ise alt1 ayin doldugu tarihten itibaren yapilmalidir.

Yargitay bu konuya iligkin bir kararinda; “Davaci, davalimin 01.01.2011 baslangi¢
tarihli bes yil siireli kira sozlesmesine gore kiraci olarak oturdugu tasinmazi
12.07.2011 tarihinde satin alarak taginmaza malik oldugunu, ... dava konusu tasinmaz
ile bitisigindeki kendi kullanimindaki atélyenin birlestirilerek kullanilacagini,
tasinmaza ihtiyact oldugunu belirterek davalinin tasinmazdan tahliyesine karar
verilmesini istemistir .... Davaci, dava dilek¢esinde TBK min 351. maddesine
dayanarak ihtiyag sebebiyle tahliye isteminde bulunmus olup 01.08.2011 tarihinde
keside ettigi 09.08.2011 tarihinde muhatabinca teblig alinan ihtarname ile ihtiyag
iddias1 ve tahliye istemini bildirmis ve 20.01.2015 tarihinde de is bu davayr agmistir.
Davaya dayanak teskil eden ihtarnameye gore, bildirimi takip eden 01.01.2012-
01.01.2013 tarihleri arasindaki donem i¢in tahliye davasi agma siiresi korunmus
olacagindan, davaci bildirimi takip eden uzayan bir yil kira sonu olan 01.01.2013
tarihine kadar dava acabilir. Aksi halde, davacimin siirekli tahliye tehdidi altinda
olacagimin kabulii gerekir.  Ag¢iklanan bu olgu karsisinda sézii gegen ihtara

181 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 355.

182 Aydogdu, Kahveci, s. 671.
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dayanilarak 20.01.2015 tarihinde siiresinden sonra agilan davanin reddine karar
verilmesi gerekirken... " seklinde ifade etmistir.

Yargitay da s6z konusu kararinda; TBK m. 353 hiitkmiiniin uygulanarak dava agilacak
strenin belirlenmesi yoluna gitmistir. Kanaatimizce; kiracinin siirekli tahliye tehdidi

ile kars1 karstya olmamasi i¢in Yargitay’in bu kabulii yerinde olmustur.

Bir aylik siire i¢cinde yapilan ihtar kiracinin hakimiyet alanina ulagsmalidir. Yani bir ay
icinde ihtari gonderilmis olmasi yeterli olmayip, ayn1 zamanda bu siire i¢inde ihtarin
kiracinin eline gegmesi de gerekir. Yargitay da bu siire i¢erisinde bildirimin kiraciya

ulasmas1 gerektigini kabul etmektedir.

Kanunda belirtilen bir ve alt1 ay olarak ongoriilmiis siireler yeni malikin kiralanani
iktisap ettigi tarihten itibaren iglemeye baslayacaktir. Ayrica s6z konusu stirelerin

hesabinda kiralananin iktisap edildigi giinde hesaba dahildir.

Yeni malik kanunda belirtilen siirede ihtar1 ¢gekmemisse s6zlesmeyi ayni kosullarla
kendi uhdesine almis sayilir ve artik TBK m. 351/I’e dayanarak gereksinim sebebiyle
tahliye isteyemez. Ancak bu durumda yeni malikin TBK m. 351/II uyarinca dava agma
hakki1 saklidir. Kiralanani sonradan edinen kiginin tahliye davasi agmasi i¢in 6ngoriilen
bir diger yol, TBK m. 351in ikinci fikrasinda diizenlenmistir. Bu imkan belirli siireli
kira s6zlesmeleri agisindan uygulanacaktir. Burada yeni malik, TBK m. 351/I’de yer
aldig1 gibi siire sinirlamasina tabi olmayacaktir. 6570 sayili Kanunda bulunmayip o
donem uygulamada kabul edilen bu diizenleme, 6098 sayili TBK ile yasal zemine

tas 1nm1§t1r134.

138 Yargitay 3. HD., 30.04.2019 Tarih ve 2017/6068 Esas ve 2019/3923 karar sayil karari, (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 28 Haziran 2019.

13 Yavuz, s. 306. Zevkliler, Gokyayla, s. 441.
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I11. KIRALANANIN YENIDEN INSA VE IMAR AMACIYLA TAHLIYESI

A. Kanunun Dizenlemesi

TBK madde 350/b.2°deki diizenleme; "Kiraya veren kira sozlesmesini; kiralananin
yeniden ingasi veya imart amaciyla esasl onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi
gerekli ve bu isler sirasinda kiralanamin kullanimi imkansiz ise, belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sézlesmelerde kiraya iliskin genel
hiikimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igin 6ngdrilen sirelere uyularak

belirlenecek tarihten bagslayarak bir ay iginde acacagi dava ile sona erdirebilir.”
seklindedir.

Miilga 6570 sayili Kanun’un 7/¢ maddesinde; bu sebebe dayali tahliye davasi agilmasi
hali diizenlenmistir. Buna gore; gayrimenkuliin yeniden insa veya imar maksadiyla
esaslt bir surette tamir, genigletme veya yenileme ihtiyaci hasil olur ve bu faaliyetler
sirasinda gayrimenkuliin i¢inde ikamet veya istigal miimkiin olmadig1 fennen
anlagilirsa Kiraya veren tahliye davasi agabilecektir. Burada yapilacak olan onarimin
biiyiik olcekli olmasi gerekir. Esasli olmayan, kiracinin yapidan ¢ikmasini
gerektirmeyen ufak tefek onarimlar i¢in bu yola basvurulamayacagi eski kanun
doneminde uygulamada genel olarak kabul gérmiistiir. 6570 sayili kanunun soz
konusu dizenlemesi, TBK’nin yiiriirliige girmesiyle biyiik bir degisiklik olmadan

yeni kanuna aktarilmistir.

Bu hiikiimle tasinmazi lizerinde esaslh tamirat veya degisiklik yapmak isteyen ya da
tasinmazini yeniden insa etmek isteyen kiraya verene tahliye kolayligi saglanmak
istenmigtir. Kiralanan bina, uzun yillar kullanilma sonucunda esasli tamirat
gerektirebilir. Kiraya verenin, kiraciy1 tahliye ettiremeyerek binanin yillar i¢inde iyice
yipranmasi ve bu nedenle kiraya verenin menfaatlerinin zedelenmesi énlenmek
istenmistir. Ancak bu sebebe dayali tahliye yapilmasi siki sartlara baglanarak, kanunun

genelinde olan kiracinin korunmasi diistincesi varligini devam etmistir.

Gerek 6570 sayili Kanun’un 7/¢ maddesine gore, gerekse TBK. 350/2 hiikmii ile Kira
sO0zlesmesinin bu sebebe dayanilarak sona erdirilebilmesi i¢in li¢ temel sart vardir.
Bunlar; taginmazin yeniden insa edilmesi, imar amaciyla tamirat yani onarim
yapilmasi1 veya tasinmazda yine imar amacli genigletme ya da degistirme olmasi ve bu

islemler yapilirken kiralananda oturulmasina imkan bulunmamasidir.
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B. Yeniden insa ve Imar Amaciyla Tahliyenin Sartlari

1. Kiralananin Yikihp Yeniden insas:

TBK m. 350°de yer verilen ‘‘insa’’ ifadesi kullanilmistir. Bu ifadeden anlasilmasi
gereken; mevcut binanin yikilmasi ve yerine yeni bir bina yapilmasidir. Ornegin;
heyelan nedeniyle duvarlar1 biiyiik 6l¢iide ¢atlamis olan binanin yikilma tehlikesinin
mevcut oldugu da gozetildiginde yikilarak yeniden insa edilmesi gerekir. Yikilan
binanin yerine yeni bir yapinin yapilmis olmasi sarttir. Kanunda kullanilan ifadeden
de bu durum agik¢a anlagilmaktadir. Kiralananin yeniden insa edilmeksizin sadece
yikilmasi durumunda zaten kira sozlesmesi imkansizlik nedeniyle sona erecektir.
Buradan hareketle; kiralananin yeniden insa edilmeden, sadece yikilmis ve dylece

birakilmis olmasi tahliye sebebi olmaz.

TBK madde 350’de diizenlendigi {izere; binanin yikilip yerine yenisinin yapildigi
durumlarda kiracinin tahliyesi giindeme gelecektir. Kiracinin tahliye edilmesi igin
kanun maddesinde bazi sartlarin saglanmasi gerektigi belirtilmistir. Kanun
maddesinde imar amacmin olmasi gerektigine de degilmis ise de bu gereklilik
kiralananda yapilacak kanunda sayilan diger islemler icin kabul edilmistir. Yeniden
insa durumunda imar kastinin mevcudiyeti gerekli degildir. imar kast1, mevcut bir bina
icin s0z konusu olabilir. Yeniden insa durumunda bina tamamen yikilmis olacagindan;
mevcut bir binanin daha kullanigh, daha 1yi duruma getirilmesi manasinda olan imar
amaci bu halde aranmayacaktir. Burada eski binanin yikilip yerine yeni bir binanin
ingsa edilmesi gerekli ve yeterlidir. Yeni insa edilen binanin bazi kistaslara uygun
olmas1 ve birtakim ozellikleri tasimasi gibi bir sart aranmamistir. Ornegin; yeni

binanin eski binadan mimari olarak daha giizel olmasina gerek yoktur.

Ancak yeniden yapilan yapmin imar hukukuna uygun olmasi gerekmektedir. Imar
mevzuatina gore alinmasi gereken; proje ya da gerekli olan diger belgeler yetkili
mercilerden alinmig olmalidir. Bu sebebe dayali olarak tahliye talebinde bulunulurken,
onayli projenin yargilama dosyasina ibraz edilmesi gerekir. Proje ibraz edilmeden
dava agildiginda bu eksiklik verilen kesin siirede de giderilmemisse, bu sebebe dayali

tahliye talebi kabul edilmeyecektir. Yargitay uygulamasinda; ibraz edilen onayl
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projenin kiralanana ait olup olmadigmi tespit icin mahkemenin kesif yapmasi ve
projenin kiralanan ile uygunlugunun tespitinin mahallinde yapilmasi gerektigi kabul

edilmektedir®®®.

Tasmmazin yikilmasi ve yeniden insa edilmesi durumu esasli degisikligin en belirgin
halidir. Bu nedenle yeniden insa giindeme geldiginde, yeniden insa sebebinin esash

olmas: gerekmeyecektir!3®,

Ancak binanin yeniden ingasinin mecburi olmasi
gereklidir. Doktrinde baz1 yazarlar da sirf kazanci arttirmak maksadiyla binanin yikilip
yeniden insa edilmesini kiralananin tahliye edilmesi igin yeterli gérmemekte ve
binanin yikilmasi i¢in zorunluluk arz eden bir durumun olmasi1 gerektigini kabul
etmektedir’®’. Bazi yazarlar ise daha ¢ok gelir kazanmak maksadiyla konut olan
binanin isyerine ¢evrilmesi ya da tersi sekilde yapilan degisikligin imar maksadiyla
oldugunun kabulii gerektigi ve burada miilkiyet hakkinin malike fayda saglamasina

imkan vermesi gerektigi goriisiinii savunmaktadir®

. Yargitay bazi kararlar1 farkli olsa
da genel itibariyle; sadece gelir arttirma gayesiyle binanin yikilip yeniden insasini
tahliye sebebi olarak kabul etmemektedir. Sonug¢ olarak; binanin 6nemli bir gerekge
olmaks1zin kotii niyetle yikilip yeniden insa edilmek istenmesi halinde, hakkin kétiiye
kullanilmas1 s6z konusu olacagindan, yeniden insa nedeniyle agilan tahliye davasinin

reddedilmesi gerekecektir.

2. imar Amaciyla Esash Onarim, Genisletme veya Degistirme

Kanunda onarim, genisletme ve degistirme kavramlarina yer verilmistir. Onarim;

tahliye edilmek istenen kiralanan yapida zamana veya diger etkenlere bagh olarak

135 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 353.

138 Omer Cinar, Gayrimenkul Kiralar Hakkinda Kanuna Gire Yeniden Insa ve imar Sebebiyle

Tahliyesi: Prof. Dr. Ali Giizel’e Armagan, Beta Yaymcilik, Istanbul, 2010, s. 1360; Akyigit, s. 188.
187 Aydogdu, Kahveci, s. 674.

138 Zevkliler, Gokyayla, s. 443; Oztiirk, s. 1575.
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139

bozulan kisimlarin tamiratinin yapilmasi, binanin iyilestirilmesidir=>. Mesela; binanin

heyelandan zarar gérmiis olan dis cephe ve kolonlarinin tamirat1 6z konusu olabilir.

Genisletme ise kiralanana yeni oda ya da kat ilavesi gibi yapinin kullanilan yerlerinin
veya kullanim alaninm artirilmasim ifade etmektedir. Ornegin; iist {iste iki dairenin
icten merdiven eklenerek tek bir dairenin iki kathi hale getirilmis olmas1 esash bir

genisletmedir.

Degistirme ise binanin kullanim bi¢ciminde yapilan farklilastirmalar1 ifade etmektedir.
Degistirmeye Ornek olarak; apartman seklinde olan binanin bazi eklemeler ya da
cikarmalar yapilarak otele doniistiiriilmesi gosterilebilir. Kiraya veren, bu sebebe
dayali tahliye talebiyle mahkemeye basvurdugunda kiralanan iizerinde onarim,
genisletme, degistirme islemlerinden hangisini yapacagini belirtilmelidir*.

Bir tasinmazin durumu yikilip yeniden ingasini gerektirmedigi halde, tasinmazda bazi
farkliliklarin  yapilmasii1 zorunlu kilabilir. Mesela; binada kalorifer tesisatinin
olmamas1 binanin yikilmasini gerektirmez. Bu durumda binada esasli degistirme
yapilmas1 glindeme gelir. Kanunun kabuliine goére; kanunda sayilan kiralananda
yapilabilecek islemlerin imar amaciyla yapilmasi ve esasli nitelikte olmasi
gerekmektedir. Imar amaci olmadan bu islemlerin yapilacag: gerekgesi ile binanin
tahliyesi talep edilemez. Imar amaci, kiralananin eskisinden daha kullanish ve de
kullanima daha uygun duruma getirilmesini ifade eder'*!. Mesela; kiralananda tek
banyo varken dairenin duvarlar1 yikilarak yer acilmak suretiyle ebeveyn banyosu
yapilmasi durumunda, kiralanan eski haline gore daha kullanima elverisli hale geldigi
icin bu degisikligin imar amagl oldugu sdylenebilir. Ancak banyonun i¢ine dusa kabin
konulmasi durumunda kiralanan bosaltilmadan da bu islem yapilabileceginden bu

degisiklik imar amacli ve esaslh bir degisiklik olarak kabul edilemez.

139 Ayca Ebru Celep, Yeniden Insa ve imar Sebebiyle Tahlive ve Kentsel Doniigiimde Kiracinin
Durumu, Yaymlanmanmus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Istanbul, 2017, s. 56; Dogan, s. 136.

140 Celep, s. 56.

141 Crnar, s. 1361; Aydogdu, Kahveci, s. 613; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 354; inceoglu, C.1, s. 407;
Akyigit, s. 187-188.
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Yargitay kararlarinda; imar amaci bulunmadan esashi tamirat, genisletme ve
degistirme islemlerinin yapilacagi iddiastyla kiralananin bosaltilmasi i¢in tahliye
davasi1 agilamayacagini kabul etmektedir. S6z konusu kararlarda; bu islemlerinin hem
esaslt hem de imar amagli olmas1 aranmaktadir. Mesela; bir diikkkdnin bosaltilmasina
gerek kalmaksizin ara duvar eklenmek suretiyle ikiye boliinmesi durumu Yargitay
tarafindan imar amacli esasli bir tadilat olarak kabul edilmemektedir!?. Yani imar
amach yapilacak tamirat ve degisiklik islemleri esasli olmak kosuluyla tahliye sebebi

kabul edilecektir.

Kiralananda yapilmasi planlanan islemlerinin hangi hallerde esasli ve imar amacgh
oldugunu belirlemeye yonelik kesin kistaslar yoktur. Kesin dlgiitler kullanmak yerine
cikarim yapilabilecek bazi Olciitlerden hareketle, somut olayin sartlarina gore
belirleme yapmak hakkaniyete daha uygun sonuclar yaratacaktir. Uygulamada bazi
durumlarda kiralananda yapilmasi planlanan islemlerin imar amagh ve esash oldugu
kabul edilmektedir. Yargitay kararlarinda imar amacinin var oldugunun kabul edildigi
durumlara 6rnek olarak; apartman olarak kullanilan bir binanin i¢ ve dis kismina
ekleme ¢ikarma gibi degisiklikler yapilarak binanin otele doniistiiriilmesi, bina yeni de
olsa yapildig1 ilk halinde binaya asansor konulmamis ise yeniden asansor yapilmasi

durumlar: gosterilebilir,

Imar amagcli ve esasl olma sartlarinm ikisinin bir arada bulunmas1 gerekir. Kiralananda
yapilacak degisiklik esasli olsa da imar maksadini tagimiyor olabilir. Ya da imar amac1
tastyan bir degisiklik esasl olmayabilir. Iki sart birlikte saglanamiyorsa bu sebebe
dayali olarak acilan tahliye davasi dinlenmeyecektir. Bu sartlarin saglanip
saglanamadiginin her somut olay i¢in ayr1 incelenmesi gerekmektedir. Ayrica yapilan
her tamirat, genisletme ve degistirme faaliyetinin zorunlu bir sebepten kaynaklanmig

olmas1 gerekmemektedir.

Yargitay da imar amaglh ve esasli olma sartinin birlikte gerceklesmesi gerektigini
kabul ettigi bir kararinda; “...dava konusu tasinmazin zemin katinda yapilmak istenen
degisikliklerde duvarlarmm yikimi yeni duvarlarin oriilmesi, duvarlarin kaldirildig
alanlarda veya tiim alanda zemin kaplamasi yapilmasi, duvarlarin sivanmasi ve

142 Aydogdu, Kahveci, s. 674.

143 Zevkliler, Gokyayla, s.354; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 354.
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boyanmasi, demir imalatin sékiimii ve elektrik tesisatinin yenilenmesi seklinde olacagi,
vapilacak imalatlarin esasl tamir ve tadilat niteliginde olacagr ancak imar amagh
olmayp kullanim ve bagimsiz boliim degisikligini kapsadigi belirtilmistir. Bu halde
vapilacak tadilatin imar amagh olmayp kullanim ve bagimsiz boliim degisikligini
kapsadigi anlasildigina gore mahkemece olayda 6570 Sayili Kanun'un 7 / ¢
maddesindeki sartlar olusmadigindan davanin reddine karar verilmesi gerekirken...”
seklinde hiikiim kurmustur.

Yapilan onarim, genisletme ve degistirme faaliyetinin esasli olup olmadig: yargilama
asamasinda bilirkisi araciligiyla tespit edilecektir. Yap1 yeni olsa da eger imar amaci
s6z konusu ise esasli olmak sartiyla bu yeni binada tamirat ya da degisiklik
yapilabilecektir. Mesela; yeni yapilmis heniiz hi¢ kullanilmamis bir binada asansor
yapilamamig olabilir. Bu durumda binaya asansér konulmasi binayr kullanima

elverisle hale getirme maksatli ve esasl bir degisiklik olarak kabul edilmelidir.

Yapilacak onarim ya da degisikligin esasli olmasi, 6nemli ve biiyilik ¢apli olmasim
gerektirecektir. Kiralananda yapilacak ufak tefek tamir isleri ve degisiklikler esash
kabul edilmeyecektir'**. Mesela; kiralananla birlestirilmek istenen yan taraftaki boliim
ile kiralanan arasina bir giris konulmasi suretiyle birlestirilmesi miimkiinse bu islem
esashi bir tadilat olarak kabul edilmez. Bu islem sirasinda kiralananin tahliye
edilmesine gerek yoktur. Sonu¢ olarak yapilan her tamirat ya da degistirme islemi
tahliyeye sebep olmayacaktir. Yargitay da kararlarinda; boya yapilmasi, kiralananin
araya cekilecek bir duvarla ikiye boliinmesi, binanin i¢ taksiminin ve dizayninin
degistirilmesi, su tesisatin degistirilmesi gibi islerde kiralananda yapilan tadilati1 esasl

145

ve imar amacl kabul etmemektedir**. Doktrinde baz1 yazarlar tarafindan kiralananda

esasli olmayan, basit tamirat ya da degistirme islemleri yapilmasi durumunda, TBK
madde 319 diizenlenmis olan gegici tahliye hiikmiinden faydalanilabilecegi ifade

edilmektedirt®.

Yargitay bir kararinda; “TBK 350/2 maddesine dayan:larak a¢zlan davalarda tahliye
karar: verilebilmesi icin yap:Imak istenilen tamirat tadilat ve genisletmenin imar
amacl: ve esasl: surette olmas: ve bu ameliyenin yap:lmas: sirasinda kiralananda
oturman:n mimkin olmad:g:nin fennen tesbit edilmis olmas:, tamirat tadilat ve
genisletme ile ilgili projenin yetkili makamlarca onanmas: ve uygulama kabiliyetinin

144 Dogan, s. 137; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 354.
145 Yargitay 6 HD. 10.12.1996 Tarih ve 11272 Esas ve 11441 Karar sayili karari, (Karahasan, s. 451).

146 Aydogdu, Kahveci, s. 675.
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bulunmas: gerekir./braz edilen projeye gore mahkemece mahallinde yap:lan kesif
sonucu sunulan rapor ve ek rapora gore "projeye gore duvarlarin al¢: yap:imasi,
tavan:n ahsap doseme ile kaplanmas: sirasinda isyerindeki esyalar:n bir tarafa
toplanmas:nin mumkin olmad:g:, tadilat esnasinda tahliyesinin uygun olacag:"
bildirilmis ise de yapilan kesif ve mahallinde diizenlenen bilirkisi raporuna gore
kiralananda yap:lacak boya badana ve parke doseme isinin basit tadilat oldugu imar
amagl: esasl: bir tadilat olmad:g: anlas:ldigindan yeniden inga ve esasl: tamir ve
tadilat nedeniyle a¢:zlan davan:n reddine karar verilmesi gerekirken davan:n kabul
edilmesi dogru degildir.*” seklinde hiikiim kurmustur.

Tasmmmazda esasli onarim, genisletme ve degistirme durumlarmin yapilmasinin
gindeme gelmesi halinde, imar amacinin bulunup bulunmadigi hususu uygulamada
bilirkisi tarafindan tespit edilmektedir. Bu konu teknik bilgi gerektiren bir konu oldugu
icin genellikle bilirkiginin tespiti dogrultusunda karar verilmektedir. Bilirkisi
tarafindan tanzim olacak rapor hakimin kararinda etkili olacagindan, raporda
yapilacak tadilatin esasli ve imar amagl olup olmadig1 nedenleri ile acik bir sekilde
belirtilmelidir. Yargitay kararlarinda da yapilacak tadilatin esash ve imar amagli olup
olmadiginin bilirkisi tarafindan tespit edilmesi ve sonucuna gore davanin

neticelendirilmesi gerektigi belirtilmektedir'*.

Binanin mevcut halinde, bir ingaat projesini gerektirecek dl¢iide ingaat isi yapilmasmin
gerektiginin tespiti durumunda, yapilacak islemin esasli oldugu kabul edilir’*®. Burada
ingaat projesinin varligi, tamirat ve degisimin genis c¢apli ve ciddi oldugunu
gosterebilir. Eger binada yapilan islemler sirasinda binada oturmak miimkiin degil ise
karine olarak isin esasli oldugu kabul edilir. Ancak bahsedildigi gibi karine olarak
kabul edildiginden, kesin bir 6l¢iit olmayip esasli olup olmama durumunun somut
olayin sartlarina gore belirlenmesi gerekir. Burada degisikligin esasli olup olmadigi

bilirkisi araciligiyla tespit edilmelidir.

147 Yargitay 6. HD., 18.01.2016 Tarih ve 2015/2565 Esas ve 2016/25 Karar sayili karar, (erigim)
https://portal.uyap.gov.tr, 19 Haziran 2019.

148 Yargitay 6. HD., 17.11.1994 tarih ve 13857 Esas ve 153 Karar sayili karari, (Tunaboylu, s. 857).

49 Dogan, s. 137, Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 354; Inceoglu, C. II, s. 409.
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3. islemlerin Yapilmasi Sirasinda Kiralananin Kullaniminin Miimkiin Olmamasi

Kiralananin yeniden insas1 veya imar1 amaciyla yapilan esasli olmasi gereken islemler
sirasinda kiralananin bosaltilmasi1 zorunlu olmalidir. Bu kosul kanun metninde de
acikca yer almaktadir. Yapilacak isler sirasinda tasinmazin i¢inde oturma ya da igyeri
s6z konusu ise taginmazi kullanma imkansiz hale gelmelidir. Miilga 6570 sayili
kanunda bu durum, “kiralananda oturulmasinin fennen olanakli olmamas1” seklinde
ifade edilmistir. Yeniden inga durumunda kiralanan zaten yikilacagindan, i¢inde
oturmak miimkiin olmayacaktir. Bu nedenle yeniden insa i¢in bu sartin gegerli

olmadig1 ortadadir.

Esasli tamir, genisletme ve degistirme durumunda belirtilen isler yapilirken
kiralananin kullanilmasinin miimkiin olup olmadiginin tespit edilmesi agilacak tahliye
davasinin sonucu agisindan Onemlidir. Bu durum bilirkisi aracilifiyla tespit
edilecektir. Tespitin neticesine gore kiralananin tahliyesinin gerekip gerekmedigi,
bilirkisi tarafindan hazirlanan raporla birlikte dikkate alinarak karara baglanacaktir.
Gerekirse mahkemeye sunulan 6n projenin tahliyesi istenen kiralanana
uygulanmasinin miimkiin olup olmadig1 kesif yapilarak mahallinde tespit edilmelidir.
Onarim ve tadilat swasinda, tasinmazin kullanilmasi miimkiin ise tahliye karari

verilemeyecektir.

Yargitay tarafindan verilen bir kararda; “yapilmak istenilen tamirat tadilat ve
genisletmenin imar amacgh ve esash surette olmasi ve bu ameliyenin yapilmasi
swrasinda kiralananda oturmanin miimkiin olmadiginin fennen tespit edilmis olmast,
tamirat tadilat ve genisletme ile ilgili projenin yetkili makamlarca onanmasi ve
uygulama kabiliyetinin bulunmasi gerekir. "**seklinde hikim verilmistir.

Buradan hareketle; Yargitay’in bu sebebe dayanarak kiracinin tahliye edilmesi i¢in
kiralananda yapilacak esasli kabul edilen islemler sirasinda kiralananda oturmanin

miimkiin olmamasi gerektigi kosulunu kabul ettigini sdyleyebiliriz.

10 Yargitay 6. HD.,18.1.2016 tarih ve 2015/2565 Esas ve 2016/25 Karar sayili karari, (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 9 Haziran 2019.
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C. Yeniden Insa ve Imar Amaciyla Acilan Tahliye Davasi

Yeniden insa ve imar amaciyla tahliye kanunun 350. maddesinde diizenlenmistir. Bu
diizenleme ile gereksinim sebebiyle tahliye hiikmii kanunda ayni maddede
diizenlenmis olup; her iki tahliye sebebine iligkin dava agma siiresini diizenleyen
hiikim ortaktir. Bu nedenle yukarida gereksinim sebebiyle tahliye konusunda davanin
acilacagi slireye ve davanin taraflarina iliskin yapilan agiklamalar burada gecerlidir.

Yine de bu baglik altinda da konulara iliskin kisaca aciklama yapilmistir.

1. Sure

TBK madde 350°de de bu sebebe dayali tahliye davasinin hangi siirelerde agilacagi
belirtilmistir. Belirli siire i¢in yapilmis olan sézlesmelerde surenin sonunda tahliye
davasmin ag¢ilmasi1 miimkiindiir. Belirli bir siire 6ngoriilmemis olan belirsiz siireli
sozlesmelerde ise kiraya veren kisi, fesih donemine ve 6ngoriilen siirelere riayet ederek
belirlenecek tarihten itibaren hesaplanacak bir ay icinde bu sebebe dayanarak tahliye

davasini agabilecektir.

Miilga 6570 sayili GKHK’da dava agilacak siire hakkinda herhangi bir diizenleme
bulunmamaktaydi. Bu donemde siireye iliskin eksiklik uygulamada, Yargitay’in
kabuli ile doldurulmustur. Daha sonra TBK’nin yiiriirliige girmesiyle bu kabul kanuni
diizenlemeye aktarilmistir. Kiraya veren kisinin kiralananin tahliye edilmesini
saglayabilmesi i¢in, kanunda 6ngoriilen siirelere uyarak dava agilmasi gerekmektedir.
Dava agma suresinin niteligi; aksi kararlastirilamayan kamu diizenine iliskin ve hak
kaybina neden olacak siire olmasidir. Bir hak diisiiriicii siire, yargilamanin her
sathasinda ileri surulebilir. TBK madde 353’deki kanuni diizenleme, yukarida ayrintili

aciklandig1 tizere burada da uygulama alani bulacaktir.

2. Tahliye Davasimi Acabilecek Kisiler

TBK’da bu nedene dayali davanin kiraya veren tarafindan agilabilecegi ifade
edilmistir. Miilga 6570 sayili kanun diizenlemesinde de kabul bu sekildedir. Kiraya

veren kisi ayn1 zamanda kiralananin maliki ise tahliye davas1 agma bakimindan sorun
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yasanmayacaktir. Ancak doktrinde malik sifat1 olmayan kiraya verenin ya da tersi
durumda s6zlesmesin tarafi olmayan malikin dava agma hakki bulunup bulunmadigi

151

hususu tartigmalidir . Gereksinim sebebiyle tahliye konusundaki agiklama burada da

gecerlidir.

Birden fazla kiraya verenin varlig1 s6z konusu olabilir. Birden fazla kiraya veren,
kiralanan tizerinde elbirligi seklinde bir miilkiyet hakkina sahipse bu durumda kiraya
verenlerin tahliye isteyebilmeleri i¢in bu yonde oybirligi ile karar alinmas1 gerekir. Bu
durum dava sartidir. Eger kiraya verenlerden biri tahliye davasini agmis ise
digerlerinin tamaminin ag¢ilmis olan mevcut davaya katilmalar1 gerekecektir. Aksi

halde dava sifat yoklugundan reddedilecektir.

Kira sozlesmesi kiraya veren ve kiraci arasinda kurulacagindan, bu sebebe dayali
olarak agilacak davada, davali sifatini kiraci tagiyacaktir. Kiraci gercek ya da tiizel kisi
olabilir. Tiizel kisinin kirac1 olmas1 durumunda, acilacak davada tiizel kisinin yetkili
temsilcisi davada tiizel kisiyi temsil ederek davali sifatini tasiyacaktir. Kiralananda
birden fazla kiraci varsa, kiralanani bosaltma ve iade yiikiimliiliigii boliinemeyen

nitelikte oldugundan, davanin tiim kiracilara birlikte agilmasi1 gerekir.

TBK’da tahliye davasinin hangi mahkemede goriilecegi yani gorevli ve yetkili olan
mahkemenin hangisi olduguna dair bir diizenleme mevcut degildir. Burada HMK’ya
gore belirleme yapilacaktir. Bu kanun geregince, kiralananin tahliyesi ile ilgili
davalarda sulh hukuk mahkemeleri gorevlidir. Goreve iligkin olarak getirilen kurallar
kamu diizeninden oldugundan, hakim yargilamanin her evresinde gorev konusunu
resen dikkate alacaktr. HMK madde 6’ya gore, davaya bakmaya yetkisi olan
mahkeme davali gercek veya tiizel kisinin dava tarihteki mevcut olan yerlesim yeri

mahkemesidir.

151 Celep, s. 67-68.
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3. Davanin Sonuclari

Diger tahliye hallerinde oldugu gibi burada da tahliye gereksinimin ortaya ¢ikmasiyla
kira sdzlesmesi kendiliginden sona ermez. Bu sebebe dayali olarak tahliyenin, diger
tahliye sebeplerinde oldugu gibi mutlaka dava yoluyla gergeklestirilmesi gerekir.
Dava sonunda, mahkeme tahliyesine karar verdiginde verilen hiikiim kira iliskisini
bozan ve yeni bir durum doguran bir karar niteliginde olacaktir'®. Ilk derece
mahkemesince verilen kararin {ist yargi mercilerine taginmasi s6z konusu olabilir. Bu
nedenle kira sozlesmesi, tahliye kararinin kesinlesmesi ile sona erecektir. Tahliye

karar1 kesinlesene kadar s6zlesme devam edecektir.

Acilacak davada, mahkeme kiraya verenin ileri slirdiigli yeniden insa veya imar
gayesinin olup olmadigin1 ve One siiriilen sebebin sartlarin olusup olusmadigin
aragtirmalidir. Mahkeme bu sirada kesif ve bilirkisi incelemesi yollarina basvuracaktir.
Mahkemenin sartlarin olusup olusmadigini tespit etmesi sirasinda farkli uygulamalar
cikmasi1 da s6z konusu olabilir. Bu nedenle mahkemenin verdigi karar eger iist yargi
merciine tasinirsa bunun sonucu da beklenmelidir. Bu noktada kira sdzlesmesinin
mahkeme kararinin kesinlesmesi ile sona ermesinin daha dogru oldugunu

distinmekteyiz.

Yeniden inga veya imar nedenine dayanilarak kiralananin tahliye edilmesi durumunda,
taraflar arasindaki kira sozlesmesi ortadan kalkar. Tahliyeden sonra gerekli islemler
yapilip tamamlandiktan sonra kiralananm yeni haline iliskin tahliye edilen dnceki
kirac1 ile yeni bir kira sdzlesmesi yapilmis olabilir. Bu durumda taraflar ayni olsa da
ilk sozlesme ile ikinci sdzlesme birbirinden tamamen farkli miistakil sd6zlesmelerdir.
Kiralanan tagmmmazda imar amacgh esasli degisiklik ya da tamirat yapilmis ise
kiralananin durumu 6nceki haline gore daha iyi halde olacaktir. Bu nedenle kiralanana
iliskin kira bedelinin de daha fazla olmasi gerekir. Burada imar veya insa faaliyeti
tamamlandiktan sonra kiraya veren, daha Once tahliye ettigi kiraciya bir ihtarda
bulunarak kiralanan1 yeni hali ve yeni belirlenecek kira miktar1 ile kiralayip
kiralamayacagin1 sorar. Kira bedelinin, kiralananin eski haline iliskin bedelle ayn1

olmamasi, kiraya verenin menfaatini korumak agisindan 6nemlidir. Kiralanan igin

152 Burcuoglu, s. 365; Dogan, s. 143.
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masraf yapip tasinmazin durumunu iyilestiren kiraya verenin, kiralanani énceki kira

bedeli ile eski kiraciya vermesi hakkaniyete aykiri olacaktir.

Kiralananda yapilan tamirat ve yenilemenin imar amacli olmamakla birlikte yapilmasi
mecburi ise mahkemeden gecici tahliye istenebilecektir. Boyle bir durumda
sozlesmesin feshi gerekmemektedir. Gegici tahliyede kira sozlesmesi gegerliligini
yitirmeyeceginden, gegici tahliyeden sonra da kira sozlesmesi varligini aynen
surdirmeye devam eder®®. Gegici tahliye durumu ile s6z konusu sebebe dayali tahliye

arasindaki en onemli fark da budur.

D. Yeniden Kiralama Yasag

1. Kanunun Duzenlemesi

Yeniden kiralama yasagi TBK’nin 355. maddesinde; “Kiraya veren, gereksinim
amaciyla kiralananin bosaltilmasini sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanani
ti¢ yil ge¢medikge eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. Yeniden insa ve imar
amactyla bosaltilmasi saglanan tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep olmaksizin ii¢
yvil ge¢medikce baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden insa ve imari
gergeklestirilen tasinmazlary, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda
oncelik hakki vardw. Bu hakkin, kiraya verenin yapacag yazili bildirimi izleyen bir ay
icinde kullanilmasi gerekir; bu oncelik hakki sona erdirilmedikce, tasinmaz ii¢ yil
ge¢meden baskasina Kiralanamaz. Kiraya veren, bu hiikiimlere aykirt davrandigi
sozlesmesinde, eski kiracisina son kira yilinda é6denmis olan bir yillik kira bedelinden
az olmamak iizere tazminat 6demekle yiikiimliidiir. ” seklinde dlizenlenmistir.

Yeniden kiralama yasagi, sadece Kkiraya veren kisiden kaynaklanan sebepler igin
diizenlenmistir. Kanunun diizenlemesi de bu sekilde yapilmis oldugundan, diger
tahliye sebeplerinde s6z konusu olmayacaktir. TBK 355. maddesinin birinci fikrasinda
gereksinimden kaynaklanan tahliye halinde; ikinci fikrasinda ise yeniden insa ve imar
halinde kiralanan i¢in yeniden kiralama yasagi diizenlenmistir. S6z konusu maddenin

tiglincii fikrasinda ise yeniden kiralama yasagina aykir1 hareket edilmesinin yaptirimi

188 Aydogdu/Kahveci, s. 675; Aydemir, s. 211.
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gosterilmistir. Bu tahliye sebebi miilga 6570 sayili Kanunun 15. maddesinde yer

almistir. TBK’nin diizenlemesi de miilga kanunun 15. maddesine paralel niteliktedir.

Kanun koyucu eski kiracidan baskasina yeniden kiralamaya iligkin yasagi getirerek;
kiracinin, onceden oturdugu konutu ya da kullandigi isyerini baskalarina gore
oncelikle tekrardan kiralamasina olanak tanimistir. Bu diizenlemeyle kiraci korunmak
istenmis ve kiracinin tahliye konusu kiralanandan ¢ikarilmasindan sonra da kiraya
verenin kiralanan tizerindeki tasarruflarma iliskin kontroliinii siirdiirmek istenmistir.
Ancak bu hiikkmiin uygulanmasi ¢ogu zaman miimkiin olmamaktadir. Ciinki
kiralananda yapilacak islemin ne kadar devam edecegi ve kiralananin yeni halinde kira
bedelinin ne kadar olacagi belli olmadigindan kirac1 bu siireci beklemek
istememektedir. Kiract yeniden insa ya da imar siiresince gecgici bir yerde
kalamamaktadir. Zaten kiracinin, tahliye edildigi tasinmazdan ¢iktiktan sonra gegici
bir yere tasmip tekrar eski yerine tasinmasi hayatin olagan akigina uygun
gorinmemektedir. Kiraci, kiralananin yeni bedelinde artig olacagindan yeni bedelle

kiralamay1 da istemeyebilir.

Nispi emredici niteligi dolayisiyla, bu yasagin sartlar1 ya da sonuglar1 kiraci lehine
degistirilebilecekken; sartlar ve sonuglar iizerinde kiraci aleyhine olacak bir degisiklik
yapilmas1 miimkiin degildir. Mesela; yasaga aykir1 davranilmas1 sonucunda kiracinin
lehine hitkmedilecek tazminatin kaldirilmasi kiracinin aleyhine olacagimndan miimkiin
degildir. Ancak nispi emredici bu hiikiimde, taraflar aralarinda anlagarak daha fazla

bir tazminat miktarinin kiraciya verilmesine karar verebileceklerdir.

2. Yeniden Kiralama Yasagimin Sartlar

Yeniden kiralama yasaginin giindeme gelmesi i¢in oncelikle kiralananin bosaltilmig
olmast gerekir. Kiralanan tahliye edilmeden yeniden kiralanmasi zaten
distiniilemeyecektir. Kiralananin bosaltilmasi, kiracinin kendi rizasi ile ya da cebri
icra ile kiralanandan ¢ikarilmast da dahil kiracinin kiralanandan ¢iktig1 biitlin

durumlar1 kapsayan genis bir kavramdir’®. Onemli olan kiracinin tahliye edilmis

154 Mustafa Ozdogap, Tuba Oymak, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira, Genel Hiikiimler,
Konut ve Catili Isyeri Kirast Tahliye, Bilge Yayinevi, Ankara, 2013, s. 582.
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olmasidir. Tahliyenin ne sekilde gerceklestigi onemli degildir. Bu bakimdan yasaga
aykirilik durumunda; yasagi delmenin yaptirimi olan tazminat talep edilebilmesi i¢in
kiracinin ne sekilde tahliye edilmis oldugu 6nem arz etmez. Doktrinde bazi yazarlar
ise TBK 355. maddesinin uygulanabilmesi i¢in kiracinin icra yoluyla ¢ikarilmasini

yani kiralananin zorla bosaltilmas1 gerektigini kabul etmektedir!®.

Yargitay; “somut olayda, davacinin 01.05.2011 baslangi¢ tarihli ve bir yul siireli kira
sozlesmesi ile kiraci iken davalilar tarafindan 17.10.2014 tarihli ihtarname ile kizlart
Berrin’in konut ihtiyaci nedeniyle taginmazin tahliyesinin talep edildigi, bu ihtarname
sonucunda davacimin kiralanani tahliye ettigi ve taginmazin 01.03.2015 baslangi¢
tarihli sozlesme ile 3. kisiye kiralandigi hususunda uwyusmaziik bulunmamaktadir.
Davalilar, gereksinim yeniden insa ve imar amaciyla tahliye davasi agmamigstir.
Davact kiract tasinmazi bir yargi karari veya icra marifetiyle tahliye etmemistir. Bu
durumda mahkemece davamn bu gerekce ile reddine karar verilmesi gerekirken... 1%
seklinde hiikiim kurulmustur.

Yargitay da s6z konusu karar1 ve benzer bagka kararlarinda; kiracinin, kiralanani
mahkeme hiikmii ya da icra marifetiyle tahliye etmedigi durumlarda TBK’nin 355.
maddesi uyarinca tazminat talebinin kosullarinin olusmadigina karar vermektedir.
Kirac1 tahliye talep edildiginde bu durum vyargiya tasimmadan kendiliginden
tasinmazdan ¢ikmig ise artik kiralama yasagina aykiriliga dayanarak tazminat talep

edemeyecektir. Yargitay’in bu kararinin yerinde olmadigini diisiiniiyoruz.

Kanaatimizce; yeniden inga veya imar sebebi olustugunda kiralanani icra yoluyla
bosaltan kiraciya tazminat verilmesi kabul edilirken, tasinmazi kendi istegi ile tahliye
eden kiracinin tazminata hak kazanamamasi adaletsiz bir sonu¢ doguracaktir.
Kiracinin zorluk c¢ikarmadan kiralanan1 bosaltarak 1y1 niyet gdstermesinin
cezalandirilmasi gibi bir sonug ortaya ¢ikmaktadir. Onemli olan tahliyenin saglanmasi
olup; kiralananin tahliyesinin nasil saglandigi 6nemli olmamalidir. Kanun koyucu da
kiralananin bosaltilmasinin saglanmasi tabirini kullanmis ancak bunun ne sekilde

yapilacagna iligkin bir diizenleme yapmamuistir. Burada sadece icra yolu ile tahliye

155 Ceran, s. 118-119.
16 Yargitay 3. HD., 21.02.2019 Tarih ve 2017/4932 Esas ve 2019/1687 karar sayili karari, Benzer

nitelikte bir baska 6rnek; Yargitay 3. HD., 07.02.2019 Tarih ve 2017/4956 Esas ve 2019/871 Karar
sayili karar1, (erigim) https://portal.uyap.gov.tr, 28 Haziran 2019.
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durumunda tazminata hiikmedilebilecegi kabul edildiginde, bu durum kiraciy1 koruma

diistincesinde olan kanun koyucunun amacina aykir1 olacaktir.

TBK madde 355’de; tahliyesi saglanan kiralananin iizerinde tahliye sebebinde
belirtilen iglemler yapilmadan eski hali ile hakli sebep meydana gelmeden ve ii¢ y1l
gegmeden baskasina kiralanamayacagi diizenlenmistir. Burada kiraya verenin yeniden
inga ya da imar bahanesini kullanarak kiraciyr kiralanandan ¢ikarip magdur etmesi
onlenmek istemistir. Kiralananin tahliyesinden sonra, tahliye gerekgesinde belirtilen
islemler yapilmadan kiralanan eski hali ile {i¢ y1l siiresince baskasina kiralamayacaktir.

Ancak kanun koyucu bu kurala istisna olarak hakli sebebin varligini getirmistir.

TBK'da, hangi durumlarin hakli sebep oldugundan bahsedilmemistir. Hakli sebebin
olup olmadigi, hakim tarafindan her somut olay i¢in ayr1 degerlendirilerek tespit
edilmelidir. Hakli sebep, kiraya verenden ya da kiracidan kaynaklanabilir. Bu sebebin
kiracidan kaynaklanmis oldugu durumlarda; ger¢ek manada hakli sebebin mevcut
oldugunun kabul edilmesi gerekliligi doktrinde ifade edilmektedir!®’. Hakli sebep
varsa, li¢ yillik siire ile bagh kalinmadan ve tabi bu siire gegmeden de kiralanan eski

haliyle dnceki kiracidan baskasina kiraya verilebilecektir.

Miilga 6570 sayili Kanunun 15. maddesinde bu konuya iligkin yasal diizenleme
yapilirken “miicbir sebep” tabiri yer almistir. Bu kavram 6098 sayili TBK ile yerini
“hakli sebep” kavramina brrakmistir. Miicbir sebep s6z konusu oldugunda kiraya
verenin mevcut olan herhangi bir kusurundan s6z edilemez. Burada taraflarin herhangi
bir kusuru olmadan kiralananin, eski kiraciya tekrar kiralanmasimin olanaksiz hale
gelmesi s6z konusudur. Mesela; kiracinin vefat etmesi durumunda kiracinin kiralanani
tekrar kiralama olanagi bulunmadigindan yani eski kirac1 kiralanan1 artik
kiralayamayacak duruma gelmis oldugundan miicbir sebebin varlig1 kabul edilir. Ayn1
durum, kiraya verenin vefat etmesi hali i¢inde s6z konusudur. Hakli sebep kavraminin
manasinin miicbir sebep kavraminin manasindan daha genis kapsamli oldugu

soylenebilire,

157 Aydogdu, Kahveci, s. 606.

158 Akyigit, s. 211; Inceoglu, C. II, s. 536.
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S6z konusu yasaga aykir1 davranilmas1 durumunda, kanunda 6ngériilen yaptirimlarin
muhatabi kiraya veren kisi olacaktir. Yeniden kiralama yasaginin ihlal edildigi iddias1
kiraya veren kisiye yoneltilecektir. Kiralananin bu sebebe dayali olarak bosaltilmas1
saglandiktan sonra, bosaltilan kiralananin bir baska kisiye satilmas1 hali de s6z konusu
olabilir. Bu durumda tahliyeden sonra kiralanani elde eden yeni malikin, ilk sona eren
sOzlesmede kiralayan sifati bulunmadigindan, kiralanani yeni hali ve bedeli ile
oncelikli olarak kiralamasi i¢in kiraciya teklifte bulunma mecburiyetinin olmadigi
kabul edilmektedir®®. Doktrinde egemen olan goriise gore; kiracinm bosalttig
kiralanan Gzerinde olan 6ncelik hakkinin yeni malike karsi kullanilmasi miimkiin

olmayacaktir.

Kiraya veren, bu sebebe dayanarak kiralananin tahliye edilmesini sagladiktan sonra
oncekinden daha iyi duruma gelen taginmaz1 yeni hali ile kendi kullanmak isteyebilir.
Bu durumda artik kiracinin 6ncelik hakki mevcut olmayacaktir. Kanun koyucu agikga
eski kirac1 diginda baskasina kiralanamayacagini ifade edildiginden, kiralananda
kiraya verenin kendisi oturacak ise bir kiralama islemi olmayacagindan, yeniden
kiralama yasag1 s6z konusu olmayacaktir. Yargitay da kararlarinda agikca, kanunda
belirtilen islemlerden birine ugramis olan kiralanani, kiraya verenin kendisi kullanacak
ise artik kiracinin 6ncelik hakki olmayacagini ve kiracinin bunu 6ne siiremeyecegini

hiikkme baglamistir.

3. Yeniden Kiralama

Kanunda yeniden imar ve insaya iliskin yeniden kiralama yasagi iki sekilde
diizenlenmistir. Bunlardan ilki, kiralananin bir iglem gérmeden eski hali ile bagkasina
kiralanamayacagidir. Burada amaglanan, tahliye sebeplerinin kiraya veren tarafindan
kotiiye kullanilmasint dnlemektir. Kotii niyetli kiraya veren, yeniden inga ve imar
sebebine dayanarak kiralanani tahliye ettikten sonra herhangi bir islem yapmadan

kiralanan1 baskasina kiraya vermek isteyebilir. Kanun koyucu bdyle bir durumda,

159 Uygur, s. 1861.
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kiralananin eski haliyle, tahliye edilen dnceki kiracisindan baskasina ti¢ yil suresince

kiralanamayacagini ifade ederek kiraciy1 korumak istemistir.

Yeniden kiralama yasagimin ikinci sekli ise TBK madde 355 hiikmiiniin ikinci
fikrasinin ikinci climlesinde diizenlenen, kiralananin yikilip yeniden insa edilmesi
veya lizerinde imar amacli islem yapilmas1 durumunda, kiraya veren kisinin kiralama
konusunda eski kiracisina dncelik hakki tanimas1 gerekliligidir. Bu halde kiralananin
iizerinde tahliye sebebinde belirtilen degisiklik yapildiktan sonra kiralananin yeni hali
ile bir bagkasina kiraya verilmesi durumu s6z konusudur. Kiraya veren, kiralanan1 yeni
durumu ve yeni belirlenecek kira bedeli ile tekrar kiralamay: isteyip istemedigini
kiractya soracaktir. Kiract yeni sartlar altinda kiralamayi isterse artik kiraya veren, s6z
konusu kiralanan1 baskasina kiraya veremeyecektir. Kiraciya verilen dncelik hakki

bertaraf edilmedikge, kiralanan ti¢ y1l stiresince bir bagkasina kiraya verilemeyecektir.

Kiracinin yeniden kiralama konusunda oncelik hakkini kullanabilmesi i¢in; kiraciya,
yeni kira bedelini de iceren teklif yapilmalidir. Kiraya veren bu teklifi yapmadan
kiralanan1 baskasina veremeyeceginden; kiraciya yapilan bu teklif 6nem arz
etmektedir. Kanun koyucu, bu teklifin tahliye edilen kiraciya yazili bir bildirimle
yapilmas1 gerekliligini belirtmistir. Yazili bildirim sart1 getirilmesi ispat agisindan da
kolaylik saglayacaktir. Bildirimin resmi sekilde yapilmasi ile alakali bir diizenleme

olmadigindan, teklifin adi yazili bir sekilde yapilmasi yeterlidir.

Kiraciya yapilacak teklife dair bildirimin hangi siirede yapilacagi konusu 6nemlidir.
Kiraya verenin, bu bildirimi yapmas1 gereken siire bakimindan kanunda herhangi bir
diizenleme mevcut degildir. Burada kanuni diizenleme olmadigindan kiraya verenin,
kiracinin oncelik hakkini kullanmasini engellemek i¢in, yeniden inga ve imar bittikten
cok sonra bildirimde bulunmasi s6z konusu olabilir. Bu sekilde gec bildirimde
bulunuldugunda, kiraciya taninan bu hakkin bir anlam1 kalmamis olur. Bu nedenle
kiraya verenin, yeniden inga ve imar bittikten sonra, bildirimi diiriistliikk kuralina uygun
bir stirede yapmasi gerekir. Bize gore de kiralananin tahliyesi sebebinde belirtilen
islem yapilip kiralanan yeniden kullanima hazir hale geldiginde, vakit kaybetmeksizin
hemen kiractya bildirimde bulunulmalidir. Kiraya veren tarafindan yapilan yazili

tekliften sonra, kiraci 6ncelik hakkini kullanmak isterse bu hakki bir ay icerisinde
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kullanmak zorundadir'®®. Bir aylik siire, tahliye edilen eski kiraciya yazili bildirim
seklinde teklifin yapilmasindan itibaren islemeye baslayacaktir. Kiraci bu slrede
oncelik hakkimi kullanmazsa artik hakkini kaybedecektir. Yine kiract bu siirede
bildirime kars1 sessiz kalirsa, olumlu ya da olumsuz iradesini kiraya verene iletmezse
strenin bitiminden itibaren, kiralayan bu yeri istedigi bir baska kisiye kiraya

verebilecektir. Bu siire hak diisiiriicii stire niteligindedir.

Kiracinin, kendisine yapilan yazili teklif {izerine tahliye ettigi kiralanani yeni
kosullarda tekrar kiralayacagimni belirttigi durumlarda; taraflar arasinda tekrar
kiralamaya iligkin yapilan s6zlesmenin yeni bir sézlesme mi olacagi yoksa var olan
sOzlesmenin yeni bir bedelle devam m1 edecegi konusunda bir yasal diizenleme yoktur.
Burada kiralananin tahliyeden 6nceki hali ve yeni halindeki kiraya vereni ile kiracis1
aymdir. Ancak kiralanan yeni hali ve bedeli ile kiraciya ikinci kez kiralanmig
oldugundan, her iki sézlesme birbirinden farklidir. Ciinkii kira s6zlesmesinin asli
unsurlarindan olan kiralanan ile kira bedelinde farklilik mevcuttur. Doktrinde
cogunlukla kabul edilen goriig; taraflar arasinda yeni durumda tekrar yapilacak
sdzlesmenin yeni bir sézlesme olacag1 yoniindedir!®?,

Kiralananin yeni haliyle kiraci tarafindan tekrar kiralanmasi degil de bir tigiincii kisi
tarafindan kiralanmasi da s6z konusu olabilir. Bu durumda {igiincii kisi ile yapilan kira
sOzlesmesi gecersiz olmayacaktir. Yeniden kiralama yasagina aykir1 davranilmis olsa
da bu aykirilik s6zlesmenin gegerliligini etkilemeyeceginden, kiraya veren ile tigiinci
kisi arasinda yapilan kira s6zlesmesi gegerli olarak kurulmustur. Eski Kiracinin 6ncelik
hakkimi kullanmak istememesi halinde zaten yaptirnm konusu gilindeme hig
gelmeyecektir. Kanunun diizenlemesine gore; kiralanana iligkin tiglincii kisi ile
sOzlesme yapan kiraya veren, dncelik hakkini kullandirmadig: eski kiractya tazminat
odemekle yiikiimlii olacaktir. Kanunda sadece tazminat 6deme yiikiimliligii seklinde
bir yaptirnm 6ngoriilmiis; kira s6zlesmesinin gegerliligine iliskin bir diizenleme yer

almamustir.

160 Fren, s. 1861.

161 Burcoglu, s. 474; Zevkliler, Gokyayla, 5.385; Akyigit, s. 216.
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Kanunda, kiracinin dncelik hakki devam ettikge yani bu hak bertaraf edilmedikge; tg¢
yilligia kiralanani bir baska kisiye kiralama yasagi ongoriilmiistiir. Burada ti¢ yil
olarak kabul edilen siirenin hangi tarihten itibaren baslayacagina iliskin herhangi bir
yasal diizenleme yoktur. Siirenin baglangicini belirlemede, yukarida belirtilen yeniden
kiralama yasaginin iki farkli sekline gore ayr1 ayr1 degerlendirme yapmak gerekir.
Tahliye edilen kiralananda hicbir degisik yapilmaksizin kiralananin eski halini
korumasi s6z konusu oldugunda; ii¢ yillik strenin, kiralanin bosaltilmas1 tarihinden

itibaren islemeye baslamis oldugu kabul edilmelidir!®?.

Kiralananin tahliyesi
saglanmig ancak higbir islem yapilmamis oldugundan, siirenin baslangicinda tahliye
tarihi esas alinir. Ciinkii kiralananda herhangi bir degisiklik yapilmadigi i¢in siireye de
ihtiya¢ olmaksizin tahliye ile birlikte hemen baskasina kiralanmas1 miimkiindiir. Eger
ki kiralananda yeniden insa veya imar amagh degisiklik yani bir iglem yapilmis ise bu
stirenin, kiralananin yeni durumunun ortaya ¢iktig1 andan itibaren basladigini kabul
etmek gerekecektir. Burada da kiralanan, yeni hali tamamlandiginda kiraya verilmeye
hazir hale gelmektedir. Kanaatimizce de ii¢ yil olarak getirilen siirenin kiralananin

yeniden insa edilmesinden ya da imar amagh isleme ugramasindan sonra basladigini

kabul etmek, kiracty1 korumak bakimindan daha yerinde olacaktir.

4. Yeniden Kiralama Yasagina Aykir1 Davranilmasinin Sonuglari

TBK madde 355/11’de; “Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandig
sozlesmesinde, eski kiracisina son kira yiulinda édemis olan bir yillik kira bedelinden

az olmamak iizere tazminat 6demekle yiikiimliidiir. ” denilmistir.

Kanunun bu yasag1 diizenleyen maddesinde ayn1 zamanda yasaga aykir1 davranmanin
mieyyidesi de diizenlenmistir. S6z konusu kanun maddesi ile kiraya verene, yasaga
aykir1 davranmasi halinde tazminat 6deme borcu yiiklenmistir. Kanunda goriildiigii
iizere tazminat tutar1 bir yillik kira bedelinden az olmayacak sekilde belirlenecektir.
Bedel belirlenirken tahliye edilen kiracinin, kiralanan icin tahliyeden énceki son kira

yilinda 6demis oldugu kira miktar1 esas alinacaktir. Boylece s6z konusu tahliye

162 Akyigit, s. 215- 216.
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sebeplerinin kiraya verenler tarafindan kiraci aleyhine kullanilmasit oOnlenmek

istenmistir.

6570 sayili GKHK madde 16 diizenlemesi ise ‘‘Hava parasi olarak veyahut her ne
nam ve suretle olursa olsun bu kanuna gdre taayyun eden kira bedelinden fazla para
alanlar, bunlar namina hareket edenler veya bunlara tavassut edenlere 15 inci madde
hiikmiine aykiri hareket edenler hakkinda alti aydan bir seneye kadar hapis ve ii¢ yillik
kira bedeli tutarinca agwr para cezasi hiitkmolunur. Miikerrerler hakkinda bu cezalar
bir misli artirtlir.”” seklindedir.

Miilga 6570 sayili Kanunda yasaga aykir1 davranmanin yaptirimi: madde 16°da
diizenlenmistir. Buradaki diizenlemede yasagin yaptirimi cezai bir miieyyide olarak
benimsenmistir. Maddeye gore; yasagin ihlal edilmesi neticesinde alt sinir1 alt1 ay olan
hapis cezas1t ve ii¢ yillik kira miktar1 tutarinda adli para cezasi seklinde cezai
miieyyideler ongoriilmiistiir. Miilga kanunun bu dizenlemesinde yer alan hurriyeti
baglayici hapis cezasi, 6zel hukukta istisnai olarak yer alan bir cezai yaptirim tiirtidur.
TBK'da bu sekilde cezai yaptirimlara yer verilmemis; onun yerine 6zel hukuk genel
cercevesine nitelik olarak daha uygun olan tazminat yaptirimi benimsenmistir. Yeni
kanunda, 6zel hukuk iligkilerinde benimsenen yaptirimlarda miimkiin oldugunca cezai
yaptirnma yer verilmemesi gerektigi fikrine sadik kalindigi sdylenebilir'®®, Ozel
hukukta Ongoriilen yaptirimlar agisindan esas olan tazminat yaptiriminin

benimsenmesidir.

TBK m. 355 hiikmiinde, tazminatin miktarinin bir yilin kira bedelinden az olmayacak
sekilde belirlenmesi gerektigi belirtilmistir. Hukukumuzda tazminat, genel anlamda
zarar1 kargilamaya yonelik bir kurum olarak yer almaktadir. Genel itibariyle de zarar1
agmayacak bir tazminat miktarmin belirlemesi yoluna gidilmektedir. Ancak yeniden
kiralamaya iligkin yasaga aykir1 davranilmasi durumunda belirlenmis olan tazminat;
kiracinin zarar1 karsiliginda ddenecegine iligskin bir diizenleme degildir. Mesela; bu
hitkme dayanarak tazminat miktar1 bir senelik kira bedeli olarak belirlendiginde,
kiracinin zarar1 bu miktardan fazla ise belirlenen miktar1 asan kisim i¢in kiracinin
zarart giderilmemis olacaktir. Zaten kanun maddesinden de Kkiracinin zararmin
giderilecegine iliskin bir anlam ¢ikmamaktadir. S6z konusu maddede getirilen

tazminat, zarar1 telafi edici nitelikte degildir. Hukukumuzda 6zel hiikiimlere iliskin

163 Yavuz, s. 752.
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diizenlemelerde baz1 durumlarda istisnai olarak cezalandirici tazminat 6ngdriilm{uistiir.
TBK madde 355 hukminde o6ngorulen tazminatta bunlardan birisidir. Burada
amaglanan magdur olan tahliye edilmis kiracinin zararini tazmin etmek degil; yasaga

aykir1 davranan kiraya vereni cezalandirmaktir®64,

164 Aydogdu/Kahveci, s. 664.
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3.BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KiIRASINDA KiRACIDAN KAYNAKLANAN
SEBEPLERLE TAHLIiYE

|. KIRACININ YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU SEBEBIYLE TAHLIYE

A. Yazih Tahliye Taahhiidiiniin Niteligi

Yazili tahliye taahhiidii, 6098 sayil1 TBK madde 352/I’de diizenlenmistir. Bu hiikiim;
“Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanan belli
bir tarihte bogaltmayt yazili olarak tistlendigi hdlde bosaltmamissa kiraya veren, kira
sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay icinde icraya basvurmak veya dava agmak

suretiyle sona erdirebilir. ” seklindedir.

Kiraci, kiralanami teslim aldiktan sonra yazili olarak kiralanani belirli bir tarihte
bosaltacagini taahhiit etmis ancak zamani geldiginde kiralananit bosaltmamissa bu
sebebe dayali olarak kiracinin tahliyesi istenebilir. Yazili tahliye taahhiidline dayanan
kiraya veren, baska bir nedene ihtiya¢ duymadan kiralanan tasinmazi kolayca tahliye
etme olanagma sahip olmaktadir. Ayrica kiraya verenin bu sebebe dayali
gerceklestirdigi tahliyelerde herhangi bir tazminat ylikiimliiliigii altina girmesi de s6z

konusu olmaz.

Tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi konusu, doktrinde hukukgular arasinda
tartismalidir. Tahliye taahhiidii, taahhiitte belirlenmis tarihte kira sozlesmesinin
kendiliginden sonlandig1 bir islem ya da fesih beyani niteliginde degildir'®®. Taahhiitte
belirtilen tarih geldiginde, kiraci tahliye edecegini vaat ettigi kiralanan1 bosaltmazsa
kira sozlesmesi kendiliginden sona ermez. Kira sdzlesmesinin sonlanmasi igin,

kendisine taahhut verilen kiraya verenin bu taahhide dayanarak, icra ya da tahliye

165 Mesut Erdogan, “Kira Siiresinin Sona Ermesi ve Yazili Tahliye Taahhiidii Sebebiyle Tahliye”,
Nevsehir Barosu Dergisi, S. 1,2014, s. 194; Dogan, s. 184.
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davasi yoluna bagvurarak bunlarin neticesinde s6zlesmesi sonlandirmasi gerekir.
Tahliye taahhiidii ile taahhiitte bulunan kiraciya, kendisi tarafindan belirtilen tarihte
kiralanani bosaltma yiikiimliiliighi getirilir. Ayn1 zamanda kiraya verene de kiracinin
belirttigi tarihte kiralananin bosaltmasini isteme hakki verir. Burada kiraciya
yukumlultk yiklenirken, kiraya verene de talep hakki verilmektedir. Bu nedenle

tahliye taahhtduntn, borglandirici bir islem niteliginde oldugu soylenebilir.

Bazi yazarlar tarafindan ise s6z konusu taahhiit, kira sézlesmesinin kurulmasindan
sonra taraflar arasinda belirlenen ve kiracinin taginmazi tahliye edecegi tarihi iceren
ve bu sekilde sozlesmesin listlenilen tarihte sonuglanacagina iliskin yapilan yan bir
mutabakat olarak kabul edilmektedir'®®. Bu goriise gore; adi yazili sekilde yapilmasi
gereken taahhit kira s6zlesmesinin yaninda var olan ve asil kira sdzlesmesinin konusu
olan kiralananin tahliyesine iliskin kiracinin {istlenimini igeren bir anlagma
niteligindedir. Kanaatimizce; taahhiitte belirtilen tarihte kira s6zlesmesi kendiliginden
ortadan kalkmadigindan ve kanunda ongoriilen siireler i¢inde taahhiidiin sonug
dogurmasi i¢in iglem yapilmadiginda taahhiit gecerliligini yitirdiginden, tahliye

taahhiidiiniin hukuki niteliginin yan anlagma oldugunun kabulu gerekmektedir.

Yazili tahliye taahhiidiiniin verilmesinin, sézlesmenin siiresi ile baglantis1 yoktur.
Kiralanan1 bosaltmaya iligkin taahhiit, siiresi belli olan sézlesmelerde verilebilecegi
gibi ne zaman bitecegi belli olmayan sozlesmelerde de verilebilir. Kiraci tahliye
taahhiidiinde bulundugunda, belirttigi tarihte kiralanandan ¢ikmay1 yani s6zlesmeyi
sonlandirmay1 kabul eder. Bitecegi tarih kararlastirilmis olan sozlesmelerde, kiraci
sOzlesmenin siiresi bitmeden belli bir zaman dnce sdzlesmeyi sonlandirmak istedigine
iligkin bildirimde bulunmazsa s6zlesme yenilenir ve sona ermesi s6z konusu olmaz.
Bu nedenle kiraci olan kisi daha en bagtan kiralanani tahliye edecegini kabul ederek
ve buna iliskin tarih bildirerek, belirli siire i¢in yapilan so6zlesmeyi ayni kosullarda
uzatmaya iliskin sahip oldugu hakkindan vazge¢mis olmaktadir. Zira verdigi taahhiit
nedeniyle kendi rizasiyla ya da agilan dava veya icra yoluyla kiralanan1 bosaltmak
durumunda kalacagindan, artik sozlesmenin siiresi doldugunda bildirimde
bulunmayarak sozlesmeyi uzatma imkani kalmamaktadir. Yine hangi siire i¢in

yapildig1 bastan kararlastirilmamis sozlesmelerde kiracinin fesih ihbar siirelerine

186 Erdogan, s. 207; Giimiis, s. 331.
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uyarak belirli olmayan siire i¢in yapilan bu sozlesmeyi sona erdirme imkani
bulundugundan, belirli tarihte tahliye edecegine iliskin yiiklenimde bulunan kiraci s6z

konusu hakkindan feragat etmis olmaktadir®’.

Yazili tahliye taahhiidiiniin hiikiimleri ve bu sebebe dayanilarak a¢ilan davanin sartlar1

emredici nitelikte oldugundan, taraflarin aralarindaki anlagma ile bu sartlar1 degistirme

olanaklar1 yoktur.

Tahliye taahhiidiiniin gegerli olmas1 ve bu taahhiide dayanilarak tahliye talebinde
bulunulabilmesi i¢in baz1 sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir. Kanunun
dizenlemesinden hareketle tespit edilen sozlesmenin tahliye taahhiidii nedeniyle

sonlandirilmasi i¢in var olmas1 gereken sartlar asagida agiklanmistir.

B. Yazih Tahliye Taahhiidiiniin Gegerlilik Sartlar

1. Tahliye Taahhiidii Bizzat Kiraci1 Tarafindan Verilmis Olmah

Kanun maddesinde agik¢a kiracinin taahhiitte bulunmasindan bahsedilmektedir. Zaten
kira sozlesmesinde kiralanani bosaltma borcu olan kisi kiraci oldugundan, verilecek
taahhiidiin dogas1 geregi bosaltmaya iliskin taahhiitte de kirac1 bulunmalidir.
Kiracidan bagka bir kimsenin kiralanani bosaltma taahhiidiinde bulunmasi1 miimkiin
degildir. Bu nedenle bizzat kiract ya da yetkili temsilcisinin vermedigi bosaltmaya
iliskin taahhiit gecersiz olacaktir. Mesela; kiracinin esi, kira sézlesmesinde kiraci
sifatin1  tasimadigindan ve sozlesme sona erdiginde tahliye borcu olan kisi

olmadigindan kiraci ile ayn1 konutta otursa da tahliye taahhiidiinde bulunamayacaktir.

Kiracinin esinin taahhiitte bulunmasi miimkiin olmamakla birlikte, aile konutunun s6z
konusu oldugu durumlarda taahhiidii veren kiracinin esinin razisini almasi
gerekecektir. Aile konutuna iligkin yapilan kira sdzlesmesi fesih olunacaginda aranan

esin rizasinin olmasi sarti, fesih ile benzer sonu¢ doguracak olan yazili taahhiitte de

167 Dogan, s. 169.
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uygulanmalidir’®, Yazili taahhiit verilebilmesi icin kiract olmayan esin, verilecek

taahhude iliskin agik rizas1 alinmis olmalidir.

Birden fazla kirac1 var ise tahliye durumu s6z konusu oldugunda kiracilarin hepsi
kiralanan1 bosaltma borcu altindadir. Kiracilarin bu borcu boliinemeyecek borg
oldugundan, kiracilarin tamaminin ayni tarih i¢in gegerli bir sekilde tahliye
taahhiidiinde bulunmalar1 gerekir. Kiracilarin aym1 anda kiralanandan tahliye
edilmeleri gerektiginde, her birinin kiralananm farkli tarihte bosaltacagini belirtmis
olmas1 diisiiniilemez. Tahliye taahhiidiinii, kiracilarin tamaminin ayni1 anda birlikte ya
da ayni tarihe iliskin olmak kaydiyla ayr1 ayr1 vermis olmalar1 taahhiidiin gegerliligini
etkilemez®®®. Kiracilarin ayr1 ayr1 taahhiit vermeleri durumunda, bu taahhiitlerin her
birinin muhtevas1 ayn1 olmalidir. Onemli olan taahhtidiin birlikte verilip verilmemesi
degil; tiim kiracilar tarafindan ayni igerikte verilmis olmasidir. Yargitay da bu yonde
verdigi bir kararinda; tahliye taahhiidiiniin gegerliligi i¢in taahhiidiin, tiim kiracilar
tarafindan verilmis olmasi gerektigine hiikkmetmistir'’®, Sézlesmede kiracilardan birisi
yetkili kilinmig ise temsilen kiracilardan birisinin verdigi s6z konusu tahliye taahhiidii
digerleri igin de gegerli olacaktir!’,

Kiracinin gercek ya da tiizel kisi olmasi tahliye taahhiidiiniin verilmesi agisindan
farklilik yaratmaz. Kiract olan tiizel kisi de temsile yetkili organ ya da temsilcisi
vasitasiyla tahliye taahhiidiinde bulunabilir. Neticede verilen taahhiit tiizel kisi
admadir ve tiizel kisiyi baglayan sonu¢ dogurur. Ancak tiizel kisinin adina iglem yapan
temsile yetkili kisinin temsil ettigi sirket unvani yazarak taahhiidii o sekilde
imzalamasi gerekir. Bu durumda tiizel kiginin ortag1 olan bir kisinin ya da yoneticisinin
tiizel kisiyi temsile yetkisi yoksa, bu kisilerin tiizel kisi hesabina tahliye taahhiidiinde

bulunmasi miimkiin degildir.

188 Inceoglu, C. 11, s. 424-425.
169 Ceran, s. 107; Aydogdu, Kahveci, s. 681-682.
10 Yargitay 6. HD., 19.10.1982 Tarih ve 9004 Esas ve 9099 Karar sayili karar1 (Karahasan, s. 275).

71 Siileyman Yalman, Tahliye Sebebi Olarak Yazili Tahliye Taahhiidii, Selcuk Universitesi Hukuk
Fakaultesi Dergisi, C. 13, S. 2, 2005, s. 18.
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Tahliye taahhiidiiniin kiracinin temsilcisi tarafindan da verilebilecegi kabul
edilmektedir'’2. Bu noktada tereddiit olmayip genel bir kabul s6z konusudur. Ancak
temsilcinin yetkisinin niteligi, yani 6zel yetki mi yoksa genel yetki mi olmasi gerektigi
konusu doktrinde tartigmalidir. Doktrinde egemen olan goriis; genel bir temsil
yetkisinin varlig1 yeterli olup temsilcinin 6zel yetkiye sahip olmasinin zorunlu
olmadigidir. Temsil konusunda genel yetkisi olan bir temsilci, kiract adina tahliye
taahhiidiinde bulunabilecektir'”® . Bu gériisii savunanlar; kanunda dzel yetki gerektiren
hallerin belirtildigi, smirli sayida olan bu hallerin arasinda tahliye taahhiidiinde
bulunmanin yer almadigi ve kanun koyucunun iradesine aykir1 seklide 6zel temsil
yetkisinin aranmayacagi diislincesindedirler. Baz1 yazarlara gore ise tahliye taahhiidii
kiracinin aleyhine netice doguran ve olaganiistii nitelik tasiyan bir yliklenim oldugu

icin temsilcinin bu islemi yapmak i¢in 6zel yetkili kilinmas1 gerekmektedir!’.

Bizim goriistimiize gore; kanunda sinirli olarak belirtilen 6zel temsil yetkisi
verilmesini gerekli kilan hallerin i¢inde tahliye taahhiidiine yer verilmemesi, bu
sekilde ozel yetki istedigi islemleri sayma yoluyla belirten kanun koyucunun
iradesinin taahhtdun 6zel yetki gerektirmesi yoniinde olmamasi ve kira s6zlesmesinin
genel yetkili kilmman vekil araciligiyla yapilabilmesi nedenlerinden dolay: tahliye
taahhiidii i¢in temsilciye 6zel yetki verilmesi gerekli degildir. Genel yetkili olan bir

temsilci de yazili tahliye taahhtdinde bulunabilmelidir.

Gegerli bir tahliye taahhiidii vermis olan kiracinin 6lmesi halinde, tahliye taahhtidiinde
belirtilen tarihte kiralanani bosaltma borcu kiracinin mirasgilarina geger ve onlar
bakimindan taahhiit varhgmi korumaya devam eder'”. Buradan hareketle; kiraci
tarafindan verilmis olan gecerli bir tahliye taahhiidii kiracinin 6liimii halinde
miras¢ilarint da baglayacaktir. Tahliye taahhiidii verildikten sonra kiralananin el

degistirmesi durumunda da yeni malik bu taahhiitten yararlanacaktir.

172 Ceran, s. 108.
13 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 327; Dogan, s. 183.
174 Inceoglu, C. 11, s. 425.

175 Aydogdu, Kahveci, s. 619.
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2. Yazih Olarak Verilmis Olmah

TBK m. 352/1’de acik bir sekilde “yazili” ifadesine yer verilmistir. Tahliye
taahhiidiiniin gecerli olmas1 yazili olmasi kosuluna baglanmis oldugundan taahhiidiin
yazili olmas1 gerekmektedir. Bu kosul bir ispat sart1 degil; gecerlilik sartidir. Burada
gegerlilik sekli ongoriilerek kiracinin menfaatinin korunmasi1 amaglanmistir. Kiraciy1
bor¢ altina sokan ve kendisinin iradesi ile kiralanandan ¢ikmasini kabul etmesine
neden olan taahhiidiin yazili sekilde yapilmasinin 6ngoriilmesi olagandir. Kanunda
ozellikle resmi yazili gsekil aranmamis olmasi nedeniyle, burada 6ngoriilen yazililik
kosulundan adi yazili sekilde yapilmasi gerektigi anlasilmalidir. Yargitay kararlarinda

benimsenen uygulama da bu sekildedir'’®.

Yazili olmasi gercken tahliye taahhidinde, resmi sekil aranmadigindan noter
tarafindan huzurunda verilmesi sart degildir. Bununla birlikte ispat kolaylig1 agisindan
uygulamada yazili taahhiidiin noter tarafindan diizenlenmesi yoluna daha sik
gidilmektedir. Bunun nedeni ise taahhidinin noter tarafindan diizenlenmesi ya da
onaylanmas1 durumunda, taahhiitte yer alan imzanin inkar1 giindeme gelmeyeceginden
imza itiraz1 ile ugrasilarak bu sekilde uyusmazligin uzamasinin engellenecek

olmasidirt’’.

Tahliye taahhtidii adi yazili sekilde yapilmis ve kiraci icra takibi sirasinda bu belgedeki
imzaya itiraz etmisse kiraya veren buna iliskin sulh hukuk mahkemesinde dava acacak,
ancak icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini isteyemeyecektir. Burada imzanin
kiraciya ait olup olmadiginin incelemesi gerekeceginden, imza itirazinmn sulh hukuk
mahkemesi Oniine taginmasi siireci uzatacaktir. BOyle bir durumda; lilkemizde yargi
stireclerinin uzun oldugu hususu da dikkate alindiginda, kanunda taninmis s6z konusu
tahliye kolayligindan beklenen fayda saglanamamis olacaktir. Ayrica imzaya itiraz
yolunun kétiiye kullanilmasi da glindeme gelebilir. Kiraci, kiralanandan ¢ikmamak ve
slireci uzatmak icin imza itirazi yolundan haksiz olarak faydalanmak isteyebilir.

Noterde huzurunda verilen taahhiide dayanan icra takibinde ise kiraci imzaya itiraz

176 Yargitay 6. HD., 26.05.2010 tarih ve 2015 Esas ve 6263 Karar sayili karari, (Ruhi, C. Il, s. 1314).

7 Turgut Uygur, 6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, C. 2, 2. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara,
2012, s. 1845; Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 327; Dogan, s. 171.
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etse de kiraya veren icra mahkemesine itirazin kaldirilmas1 talebi ile bagvurarak uzun
dava siireci ile ugragsmasina gerek kalmadan daha hizli bir sekilde sonug alabilecektir.
Bu nedenle, noter huzurunda yapilan islemlerin ispat kolayligi agisindan faydali

olacagi sOylenebilir.

Yazili tahliye taahhiidiiniin ayr1 bir belge seklinde olmasi1 gerekmez. Tahliye taahhid
kira sozlesmesinde de bir bolimde yer alabilir. Ancak taahhiidiin sézlesme
kurulduktan hatta kiralanan teslim edildikten sonra verilebilecek olmasi nedeniyle,
kira sozlesmesinde ancak sonradan ekleme seklinde yer alabilir. Yine kira
sozlesmesinin yenilendigi donemlerde de sézlesmeye konulmus olabilir. Onemli olan
taahhiidiin kanunda sayilan kosullar1 tagimas1 olup, taahhiide iliskin yazinin nerede yer
aldig1 6nemli degildir. Gegerli kabul edilmesi i¢in gerekli sartlar1 saglayan bir tahliye
taahhiidiiniin, ayr1 bir belgede yer almasi gecerliligini etkilemeyecektir. Kira
sozlesmesinde sonradan eklenerek yer alan taahhiidiin taraflarin karsilikli iradelerini
barindirmasindan s6z edilebilir. Ancak ayr1 bir belgede tanzim edilen taahhiidiin
kiracinin tek tarafli bir irade beyanimi barindirir bigimde yapilmasi miimkiindiir.
Ornegin; kiracinin imzalayarak kiraya verene gonderdigi bir mektupta, gegerlilik
kosullarini tasimakla birlikte kiralanani belli bir tarihte bosaltacagina iligskin iradesini

ortaya koymasina bir engel yoktur.

Durusma veya icra takibi swrasinda kiracinin tahliye taahhiidiinde bulunacagini
belirtmesi iizere tutanaga gecirilen taahhiitlerin de Kiract tarafindan imzalanmasi
sartyla gecerli oldugu kabul edilmelidir'®,

Y azili taahhiitte bulunan kiraci1 bu taahhiidii nedeniyle kiralanani bosaltma konusunda
borg altina girecek oldugundan, TBK’nin 14. maddesi uyarinca taahhiitte tek bagina
kiracinin imzasinin bulunmasi taahhiidiin gegerliligi icin yeterli ve zorunludur.
Taahhtiidiin ayrica kiraya verenin imzasini da icermesine gerek yoktur. Kiraci sayisinin
bir kisiyi ge¢mis olmasi durumunda, boliinemeyen bir borg altina giren kiracilarin
tamamu kiraci sifatiyla taahhiidii imzalayacaktir. Burada taahhiidii imzalayan kisinin
ne sifatla imzaladig1 da onemlidir. Mesela; iki kirac1 varsa ve bunlardan biri kiraci

sifatiyla digeri kefil sifatiyla taahhiide imza atmis ise, her iki kirac1 da mevcut sifatlari

178 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 327; Dogan, s. 171; Selguk, s. 27.
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ile imza atmamis oldugu i¢in taahhiit gecersiz olacaktir~". Kanunun imzaya iliskin

hiikiimleri burada da gegerli olacaktir.

Doktrinde, bu taahhiide iligkin taraflar arasinda yapilan mutabakata aykirilig1 ispat
edilmedikce, tahliye taahhiidiiniin gegerli oldugu savunulmaktadir'®. Bu konu,
kiracidan beyaza imza seklinde ifade edilen imzalanmis bos bir kdgidin alinmas1 ve
sonradan bu imzali bos kagidin kiraya veren tarafindan yazili tahliye taahhiidii
niteliginde olacak seklinde doldurulmasi durumunda 6nem arz edecektir. Burada
taraflar arasindaki anlagsmaya aykirilik s6z konusudur. Yargitay’in da bu yonde

kararlar1 mevcuttur.

Yargitay bir kararinda; ‘‘mahkeme davalinin bos bir kdgida imza atarak davaciya
verdigi kabul etmis, davali kararin gerekgesini temyiz etmeye hakki oldugu halde
temyiz etmemistir. Imzali bos kagidi karsisindakine veren kimse onun kendisini
yvararlandrict mahiyette islem yapabilecegini bilir. Kendisinden beklenen dikkat ve
ozeni gostermeyen kisiyi de kanun himaye etmez. Giivene dayanan muamelelerde bos
kagida imza atan Ve karsi tarafa veren kisi, karsi tarafin hilesine maruz kaldigini da
iddia edemez. Bu durumda taahhiit gegerli oldugundan kiralananin tahliyesine karar
vermek gerekir.”’8! seklinde hiikiim kurmustur.

Goriildigi tizere Yargitay, bos kagida kiraci tarafindan imza atilip kiraya verene
teslim edilmesi ve tahliye kismmin sonradan doldurulmas: halinde tahliye
taahhiidiiniin kiraciy1 baglayacagina karar vermistir. Yargitay burada bos kagida imza
atan ve gerekli 6zeni gostermeksizin hareket eden kiracinin karsilasacagi kotl niyetli
hallerde kiraciyr korumamistir. Kiracinin basina gelecek olaylar1 en bastan kabul ettigi

varsayimindan hareket edildigi sdylenebilir.

3. Tahliye Taahhiidiinde Tahliye Tarihi Belirtilmis Olmah

Yazili tahliye taahhiidiiniin bir diger gegerlilik sart1; somut bir tahliye tarihinin ortaya
konulmasidir. Kiracinin belli bir tarih gostermeksizin kiralanan1 bosaltacagini

sOylemesi durumunda, taahhiit vermenin bir anlami ya da faydasi kalmayacaktir.

179 Aydogdu, Kahveci, s. 681.
180 Burcuoglu, s. 300; Dogan, s. 172.

18l Yargitay 6. HD., 11.03.1999 Tarih ve 147 Esas ve 2120 Karar sayili karar1, (Karahasan, s. 245).
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Tahliye taahhiidiinde belirli bir tarihin mevcut olmasi ve bu tarihin duraksamaya yer

birakmayacak sekilde agik ve belirgin olarak gosterilmesi gerekir.

Miilga 6570 sayil1 Kanunda, tahliye taahhiidiinde belirli bir tarihin yer almas1 gerektigi
sart1 agik sekilde yer almamistir. O donemde, taahhiidiin muhtevasinda belirli bir tarihi
barindirmasi gerektigi doktrindeki goriisler ve Yargitay ictihatlar1 ile kabul edilen bir
gecerlilik sartrydi1!®2, Yeni kanunda da uygulamada mevcut olan bu kabul yasal olarak
benimsenmistir. Kanun koyucu TBK m. 352/T’de; “Kiraci.... kiralanam belli bir
tarihte....” demek suretiyle taahhiidiin belli bir tarih igin verilmesi sartini yasal

diizenlemeye baglamistir.

Yazili tahliye taahhiidiinde gosterilen tarih giin olarak agikca belirtilebilecegi gibi,
herkes tarafindan net olarak anlasilacak bir tarih de olabilir. Mesela; 2029 yili Zafer
Bayrami denildiginde bu tarih herkesce bilinen net bir tarih oldugu i¢in taahhiit gecerli
olacaktir. Ancak sadece Zafer Bayrami denilip yil belirtilmediginde bir netlik olmadig:
icin taahhiit gegersiz olacaktir. Doktrinde de tahliye taahhiidiinde kiralanani
bosaltmaya iligkin verilen tarih belli olmasa da hesaplama yapilarak belirlenebilir bir
tarih olmasmm taahhiidiin gecerliligine bir engel teskil etmeyecegi kabul
edilmektedir'®. Bu durumda, yazih tahliye taahhiidiinde yer alan &lgiit kullanilarak
basit bir hesaplama ile ulasilabilecek bir tarihin belirtilmesi taahhiidiin gecerliligini
etkilemeyecektir. Ornegin; 2012 yili yilbasindan 50 giin sonra denilmis ise burada
basit bir hesaplama ile kiracinin, kiralanan1 bosaltacagi taahhiit ettigi tarih
belirlenebilecektir. Burada yilbas1 gibi hesaplamada kullanilacak kesin bir kistastan

hareket edilmis olmas1 da 6nemlidir.

Taahhiitte belirli ya da belirlenmesi miimkiin bir tarihin yani net olarak kiralananin ne
zaman bosaltilacagina iliskin bir tahliye tarihinin olmasi taahhiidiin gegerlilik sartidir.
Bu sekilde yapilmayan taahhiit gecersiz olacaktir. Mesela; taahhiitte kiralananin 2019
yilinda tahliye edilecegi belirtilmigse, 2019 yilinin hangi zamaninda tahliyenin

gerceklesecegine dair belirli bir tarih olmadigindan, bu taahhiide dayanilarak tahliye

182 gelcuk, Emre, Konut ve Catih isyeri Kiralarinda Kiracidan Kaynaklanan Tahliye Sebepleri,
Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi, Istanbul, 2018, s. 28.

183 Giimiis, Ozel hiikiimler, s. 342.
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karar1 verilemeyecektir. Yargitay eski kanun doneminde verdigi kararlarinda; kanunda
sarih bir diizenleme mevcut olmamasi1 nedeniyle, taahhiitte ay ve yil belirtilmigse
taahhtidin gecerli kabul edilmesi gerektigini ve bu sekilde yapilan belirlemelerden
aymn son giinii anlasilmas1 gerektigini belirtmekteydi'®*. Ancak yeni kanunla birlikte
belirli ve net bir tarih arandigindan, Yargitay’in bu kararlar1 uygulanabilirligini

yitirmistir.

Kira sozlesmesinin kararlastirilan siiresi dolmadan once kira iliskisi devam ederken
veya sidrenin bitmesinden sonraya denk gelen bir tarih, tahliye taahhidinde
kiralananin bosaltilacag1 tarih olarak belirlenebilir. Mesela; kira sozlesmesi
01.01.2019 tarihinde sonlanacaksa da 08.08.2019 tarihi icin tahliye taahhudiinde
bulunulabilir. Belirli bir siire sonra bitecegi kararlastirilmis olan kira s6zlesmesinde,
kirac1 kanunda yazilan kosullar1 tasiyacak sekilde sozlesmeyi devam ettirmeyecegine
iligkin bildirimde bulunmazsa kira s6zlesmesi sona ermeyecektir. Kiraya veren ise
ancak sozlesmesin kuruldugu tarihten itibaren hesaplanacak on y1l gegince kanundaki
sartlarla tahliyeyi isteyebilecektir. Boyle bir durumda tahliye taahhiidiine dayanilarak
sOzlesmenin bittigi tarihten sonra da tahliye istenebilir. Yenilenen kira yilinin i¢inde
bulunan tahliye tarihinde kiralananin bosaltilmasi s6z konusu olacagindan kiraya

verenin on y1l beklemesine gerek kalmayacaktir.

Yazili taahhiitte belirtilen tarihin agikca belirli olmas1 gerektiginden, kosula bagh
olarak verilmis tahliye taahhiidii gecerli kabul edilmeyecektir'®®. Ornegin; kiracinin
yeni kira doneminde bedelin artis1 konusunda taraflarin mutabakata varamamasi
durumunda, kiralanan1 bosaltacagi seklindeki taahhiit gegerli olmayacaktir. Yargitay
kararlar1 da bu dogrultudadir. Yargitay; tahliye taahhiidiiniin herhangi bir kayda ve
sarta bagl olmaksizin yapilmas1 gerektigine hiikmetmistir'®®.

Inceoglu sarta bagli tahliye taahhiitlerinin gegerli olup olmadig1 konusunda farkli bir
goriis benimseyerek; tahliye taahhiidiiniin belirli bir tarih i¢in verilmis olmasini

etkileyemeyecek sekilde konulan kayitlarin gegerli oldugunu, buna karsin tarih

184 Aydogdu, Kahveci, s. 682.
185 Aydogdu, Kahveci, s. 682; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 328.

18 Yargitay 6 HD., 16.02.1999 Tarih ve 25 Esas ve 1118 Karar sayih karari, (Karahasan, s. 246).
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konusunda belirlilik ilkesini ¢igneyen sartlarin gegersiz oldugunu belirtmistir. Yazarm

187 Ornegin; taahhiitte

burada ikili bir ayrim yapma yoluna gittigi soylenebilir
ongoriilen sartin gerceklesmesinden 30 gilin sonra kiralananin bosaltilmasinin
gercekleseceginin ifade edilmesi durumunda sart gegerli olacaktir. Ciinkii burada sayet
sart gergeklesirse sartin gerceklesmis oldugu tarih belirli olup bu tarihten itibaren otuz
giinliik slirenin hesaplanmasi ile kiralananin tahliye edilecegi tarih bulunabilir. Ancak
mesela; sartin  gergeklesmesi  halinde  20.02.2019  tarihinde tahliyenin
gercekleseceginin belirtilmesi; sartin ne zaman gergeklesecegi ya da gerceklesip
ger¢eklesmeyecegi belirli olmadigindan, bu sart esas alinarak belirtilen tarihten dnce

ya da sonra sartin gergeklesebilecegi hususlar1 degerlendirildiginde, bu sekilde

taahhiitte yer alan sart gecersiz olacaktir

4. Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmis Olmal

TBK 352/1 madde hiikmiinde agikca ifade edildigi iizere, kiralananin kiraciya teslim
edilmesinden sonra tahliye taahhiidiiniin verilmis olmas1 gerekmektedir. Burada kira
sOzlesmesinin kurulmus olmasi yeterli degildir. Ayn1 zamanda kiralananin kiraciya
teslim edilmis olmas1 da gerekir. Kira s6zlesmesi kuruldugu halde kiralanan halen
kiraciya teslim edilmemisse, kiraci kiralanan iizerinde fiili hakimiyeti kurmamis ve
kiralananda tasarruf etmeye baslamamis oldugundan, teslimden Onceki bir tarihte
verilen taahhiit gecersiz sayilacaktir®®,

Bu sartin getirilmis olmasinin nedeni, kiracinin tam serbest iradesiyle taahhiit altina
girmesinin saglanmasi amacidir. Kiraci kiralanani teslim almadan, heniiz kiralananda
tasarruf yetkisi elde etmeden vermis oldugu kendini borg altina sokan taahhiidiin
kiracinin serbest iradesinin iiriinii oldugunun kabul edilmeyecegi diislincesidir.
Mesela; kira so6zlesmesine iliskin yazili metnin ayr1 bir boliimde diizenlenmis ya da
sozlesmeden bagmmsiz olarak ayri bir yerde olmakla birlikte kira sézlesmesinin

kuruldugu tarihle ayni tarihte diizenlenmis taahhiitler gecersiz olacaktir. Dolayisiyla;

187 Inceoglu, s. 426.

188 Erhan Giinay, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira Sizlesmesinin Sona
Erdirilmesi, Ankara 2017, s. 220.
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sozlesmenin yapildig1 sirada kiraci heniiz kiralanani elde etmedigi i¢in gligsiiz ve
kiralilk ev bulamama endisesiyle kiralayanin her dedigini kabul edebilecek bir
durumda oldugundan, kiraci korunmak istenmistir. Bu nedenle kira sézlesmesinin
yapilmis olmasi da yeterli goriilmeyerek, kiralanan teslim edilerek kiracinin kendisini
tam olarak giivende hissetmesi saglandiktan sonra taahhiidiin verilebilecegi kabul
edilmistir. Ayrica kiralananin teslim alinmasiyla artik kiracinin daha giivende olmas1
ve kiraya verenin tek tarafli olarak s6zlesmesi sonlandirma hakkinin zor kosullariin
olmas1 nedeniyle, artik kiracinin baski altinda taahhiit vermesi gibi bir durum sz

konusu olmayacaktir.

Ayrica kiracinin tahliye taahhiidiinii kira s6zlesmesinin devam ettigi siirede
verebilmesi miimkiin oldugu gibi belirli siireli sézlesmesin uzatma donemlerinde de
verebilmesi miimkiindiir. Artik s6z konusu agamalarda yasal olarak daha fazla koruma
saglanmig olan kiracinin baski altinda olmadigi ve serbest iradesi ile taahhiidii verdigi
kabul edilmektedir. Bu nedenle s6zlesmeyi yenilerken kiraci taahhiitte bulunmussa bu

artik gecerli kabul edilecektir.

Miilga 6570 sayili kanunda taahhiidiin verilmesinin, kiralananin tesliminden sonra

olmas1 sart1 aranmamakla birlikte; o donemde Yargitay kararlarinda taahhiidiiniin kira

sdzlesmesinin yapilmasindan sonra verilmis olmas1 gerektigi kabul edilmekteydi’®,

Yargitay miilga kanun doneminde verdigi kararlarinda, kira sozlesmesi heniiz
yapilmamigken ya da kira sozlesmesinin yapilmasi sirasinda verilen tahliye

taahhiidiiniin gecersiz olduguna ancak kira sézlesmesi yapildiktan sonraki tarihte

verilen taahhiidiin gecerli olduguna hiikmetmekteydi'®.

Ornek olarak Yargitay’mn; ... Ancak sézlesmenin 4.07. maddesinde fesih nedeni olarak
on goriilen kosul Bor¢lar Yasasinda diizenlenmemis bir fesih nedeni olup bu ylzden
6570 sayuli yasanin 7. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde sayilan "yvazili tahliye
taahhiidii”" olarak kabul edilmell, sozlesme  kurulurken kararlastirilmis

189 Yargitay 6. HD., 11.11.1992 Tarih ve 12344 Esas ve 12852 Karar sayili karari, (Karahasan s. 254
den alinan karar).

190 Aydin Zevkliler, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, 7. baski, Seckin Yaymlari, Ankara, 2002, s.
260; Uygur, s. 1845.
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bulundugundan 04.10.1944 tarih 20/28 sayili Yargitay Ictihad: Birlestirme Kararinda
agiklanan nedenlerle gegersiz olmalidir. ”*%* seklindeki karar1 gosterilebilir.

Kiralananin bosaltilacagi taahhiit edilen tarihin taahhiitte olmasi zorunlu olmakla
birlikte, taahhiidiin verildigi belgenin tanzim tarihinin gosterilmesi zorunlu degildir.
Yazili taahhiitte tanzim tarihinin yer almamis olmasi taahhiidii gegersiz hale getirmez.
Ancak uygulamada taahhiidii veren kiracinin, taahhiidiin kira sdzlesmesi ile ayn1 anda
verildigini iddia etmesi s6z konusu olabilir. Boyle bir durumda taahhiitte diizenleme
tarihinin bulunmasi, taahhiidiin verildigi zamana iliskin olarak kiracinin itiraz etmesi

durumunda kiralayan kisiye ispat kolaylig1 saglayacaktir.

Uygulamada, kiracidan, kira s6zlesmesi ilk defa imzalanirken ayr1 bir kagida yazilmis
sonraki bir tarih igeren veya hi¢ tarih igermeyen taahhiit alinmasi durumuyla
karsgilagilmaktadir. Boyle bir durumda, tarihsiz tahliye taahhiidii veren kiraci, Yargitay
uygulamasina gore bu taahhiidiin sonuglarma katlanmalidir. Kiraci, kira sézlesmesi
yapilirken tahliye taahhiidiiniin de kira sdzlesmesi ile birlikte ayn1 anda kendisinden
alindigim1 ispatlayabiliyorsa taahhiit gegersiz olacaktir. Kiracinin bu durumu
ispatlamas1 somut olaya gore her tiirlii delille olabilir. Ancak uygulama agisindan
bakildiginda ispati zor bir durum oldugu séylenebilir. Mesela; taahhiit metnindeki yazi
ile tarih yazilirken kullanilan el yazis1 farkli ise bu tarih kisminin sonradan ve baska
birisi tarafindan dolduruldugunu gosterebilir. Ancak bu sekilde yapilan bir tespitin

kesin bir ispat arac1 oldugu sdylenemez.

C. Tahliye Davasi Acilmasi veya Icra Takibi Yapilmasi

1. Genel Olarak

Kiracinin tahliye taahhiidiinde bulunarak tahliye borcu altina girmesine ragmen bu
yikiimliiligiine aykir1 davranarak kiralanani bosaltmamasi miimkiindiir. Bu durumda
kiraya veren i¢in kanunda iki yol 6ngoriilmistiir. Kiraya veren kisi taahhtitte belirtilen

tahliye tarihinden itibaren bir aylik siirede icra yoluna bagvurabilecegi gibi ayni siirede

¥l Yargitay 3. HD. 16.03.2009 tarih ve 2009/1430 Esas ve 2009/4208 Karar sayih karari, (erisim)
www.uyap.gov.tr, 10 Haziran 2019.

105


http://www.uyap.gov.tr/

tahliye davasi da agabilir. Bu durum TBK’nin 352/1 maddesinde agik sekilde hitkkme
baglanmigtir. Gegerli bir sekilde olusturulmus, kiralananin bosaltilacagina iligkin
taahhiit varsa, kiraci, taahhiitte belirtilen tarihte kiralanan1 bosaltma borcu altina girer.
Kirac1 belirttigi tarihte kiralanani tahliye etmekle ylikiimlidiir. Aksi halde kiraya
veren, iki yoldan birini secerek kiracinin kendi taahhiidiine dayali olarak kiralanandan

cikarilmasini saglayabilecektir.

Kanunda mevcut diger sona erme hallerinden farkli olarak burada, tahliye davasi
acilmas1 ya da {IK’na gore icra yoluna basvurulmasi seklinde iki secenekli tahliye

ongoriilmistir. Miilga 6570 sayili kanun doneminde de kabul ve uygulama bu

sekildedir.

Tahliye taahhtidiinde yer alan tahliyenin yapilacagi belirtilen tarihten itibaren islemeye
baslayan bir aylik siirede icra takibi yapilabilir. Belirtilen siirede icra takibi yapilmazsa
taahhiitnameye dayanilarak icra yoluna basvurma hakki diisecektir. icra yoluyla
takipte, kendisini tahliye borcu atina soktugu halde tahliyeyi ger¢eklestirmeyen
kiraciya tahliye emri gonderilir ve tasinmazi tahliye etmesi i¢in on bes giin siire verilir.
Kiracinin s6z konusu tahliye emrine karsi yedi giin icinde itirazda bulunmasi
durumunda, kiraya veren itirazin teblig tarihinden itibaren Icra Mahkemesi’nde alt1 ay
icinde “itirazin kaldirilmas1’” ya da genel mahkemeden bir yil i¢inde “itirazin iptali”

davasi agabilir'®?

. Ancak adi yazili olarak verilmis bir yazili tahliye taahhiidiiniin
olmas1 durumunda, kiraci bu belgedeki imzaya itiraz ederse kiraya veren icra
Mahkemesi’nden itirazin kaldirilmasini isteyemeyecektir. Bu durumda kiraya verenin
Sulh Hukuk Mahkemesi’nde tahliye davasi agmasi gerekir. Yazili tahliye taahhiidiiniin
noterde diizenlenme ya da onaylanma seklinde resmi olarak yapilmasi halinde, artik

kiraya veren icra mahkemesine basvurarak imzaya iligkin itiraz1 kaldirtabilecektir.

Yazili tahliye taahhiidiinde bulunurken kiralanani belirtilen tarihte bosaltacagini kabul
eden kiraci, soz konusu tarih gelmesine ragmen kiralanani tahliye etmemis ise kiraya
verenin sectigi yonteme gore, kiracinin mahkemenin verdigi tahliye karar1 ya da icra

yoluyla ¢ikartilmas1 sonucunda kira sézlesmesi son bulacaktir. Yukarida sona ermenin

192 Fatma Atabekoglu, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarimin Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Sona
Ermesi”, BUHFKHHD, C. 9, S.103-104, 2013, s. 173.
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neticelerine iliskin baglkta anlatildig: iizere, burada mahkemenin verecegi karar ile

sOzlesme sonlanacagindan bu karar yenilik doguran nitelikte olacaktr.

Yargitay da bu yonde verdigi bir kararinda; “...Bu halde tahliyenin taahhiit edildigi
tarihte kiraci tahliye etmedigi SOzlesmesinde ifanin gecikmis olmasi bahis konusu olup,
sozlesme heniiz sona ermemistir. Sozlesme dava sonucunda verilen tahliye kararinin
kesinlesmesi ile sona ermektedir (Y.3.HD., 23.03.1998, 1577/3035; 05.04.2001,
1939/4178). Bu bakimdan tahliye ilami insai (kurucu) niteliktedir ve haksiz isgal
tazminatina anilan kararin kesinlesmesinden sonra hiikmetmek gerekir... ”'*® seklinde
ayn1 goriiste oldugunu belirtmistir.

2. Taraflar

Bu sebebe dayanarak icra takibini yapacak olan veya dava agacak olan kisi sadece
kiraya verendir. Kiraya verenin miilkiyet hakkina sahip olup olmas1 6nemli degildir.
Ancak kiraya veren sifati olmayan malik tarafindan tahliye talebinde

bulunulamayacaktir!%

. Yargitay da kararlarinda, Kiraya veren durumunda olmayan
malikin kiracinin taahhiidiine dayanarak tahliye davasi agmaya hakki olmadigini ifade

etmektedir®®®,

Kira s6zlesmesinin kiraya veren tarafi birden fazla kisiden olusuyorsa, davanin kiraya
verenlerin tiimii tarafindan birlikte agilmasi zorunlu ve bir dava sartidir. Burada sadece
kiraya verenlerden birinin dava agmasi halinde, hakim tarafindan verilen kesin sire
suresinde diger kiraya verenler davaya katilir veya davanin agilmasina muvafakat
ederlerse dava reddedilmeyerek devam edilecektir. Aksi halde acilan tahliye davasi
sifat yoklugundan reddedilecektir. Yargitay da agsagida yer alan kararinda da belirttigi
gibi, kiralayan tarafta birden fazla kisi bulunuyorsa, tahliye davasinin tamami

tarafindan acilmasi gerektigini kabul etmektedir.

198 Yargitay 3. H.D., 15.11.2007 tarih vel3778 Esas ve 17232 Karar sayih karari, (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 10 Haziran 2019.

19 Uygur, s. 1846.

195 Yargitay 6. HD., 31.03.1997 Tarih ve 2977 Esas ve 2933 Karar sayil1 karar1, (Karahasan, s. 249).
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Yargitay da bir kararinda'® ; “‘davac: taahhiit sebebiyle kiralanamn bosaltilmasin

istemigstir. Sozlesmede kiralayan ii¢ kisidir. Dava ise bunlardan yalniz biri tarafindan
acilmistir. Ug kisi tarafindan yapilmis kira sozlesmesinin bunlardan yalmz biri
tarafindan bozulmasinin istenilmesi soz konusu olamaz. Bir baska deyimle birlikte
kiralama halinde kiralayanlardan sadece birinin digerlerinden bagimsiz olarak dava
hakkt yoktur.’” seklinde igtihat etmistir.

Dava veya takip, taahhiitte bulunmasina ragmen borcuna aykir1 davranarak kiralanani
bosaltmayan kirac1 kisiye karsi yiiriitiilecektir. Normalde kiract disinda bir baska
kisiye kars1 dava veya takip acilamaz. Ancak kiracinin 6limii halinde kiracinin
miras¢ilarint baglayacak olan tahliye taahhiidiine aykirilik meydana gelmesi halinde,
tahliye taahhidine dayanan dava ya da icra takibi 6len kiracinin mirasgilarina karsi
yiiriitiilebilecektir. Kiracilar arasinda da boliinemeyen bor¢ nedeniyle zorunlu dava
arkadasligi oldugundan, davanin ya da takibin tiim kiracilara birlikte yoneltilmesi

gerekir.

Kiracinin, kiralanani belirttigi tarihte bosaltacagina iliskin taahhiitte bulunmasindan
sonra, heniiz taahhiitte yer alan tarih gelmeden kiralanan tasinmazin bir bagka kisiye
gecmesi durumunda; kiralanani sonradan edinen malikin 6nceden verilen tahliye
taahhlidiine dayanarak dava acabilecegi veya icra takibinde bulunabilecegi kabul
edilmektedir'®. Boyle bir durumda kiralanani edinen kisi kiralanana iliskin 6nceden

yapilmis olan kira s6zlesmesinin tarafi olmaktadir.

Kira s6zlesmesinin yeni bir kiraciya devredilmesi de miimkiin olabilir. Bu halde,
sOzlesmesi devreden eski kiracinin kiralanani belli tarihte bosaltacagina dair vermis
oldugu taahhiidii yeni kiraciy1 da baglayacaktir. Burada sdzlesmesin devri s6z konusu
olacagindan, kira sdzlesmesini devralan yeni kiraci, eski kiracinin yerine gececek ve

onun sahip oldugu kira s6zlesmesinden kaynaklanan tiim borglarin da sahibi olacaktir.

1% Yargitay 6. HD., 27.01.1964 Tarih ve 5847 Esas 370 Karar sayili karar1, (Karahasan, s. 281).

197 Atabekoglu, s. 175.
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1. Sure

Tahliye talebinde bulunulmasi i¢in, taahhiitte belirtilen tarihten itibaren hesaplanacak
olan bir aylik siire 6ngoriilmiistiir. Bu siire, kiralananin bosaltilacag: taahhut edilen
tarihi izleyen giinden itibaren baglar. Siirenin kagirilmas1 durumunda, kiracinin vermis

oldugu taahhiidiine dayanilarak artik kiracinin kiralanandan tahliyesi talep edilemez.

Kanunda bir ay olarak getirilmis olan siirenin hukuki niteliginin tespiti gereklidir. Akla
ilk gelen hak diisiiriicii siire olup olmadig1 sorunu olmaktadir. Bir siire hak diistirticii
nitelikte kabul edildiginde, siirenin gegirilmesi ile birlikte artik hak kaybedilmis
olacaktir. Burada bir ay olarak benimsenmis siirenin gegirilmesi ile tahliye taahhid
verilmis olmasinin hitkkmii kalmayacagindan ve kiraya veren bu sebebe dayali tahliye
davas1 agma hakkini kaybedeceginden, s6z konusu siire mahkemece de resen dikkate
almacak olan hak diisiiriicii niteliktedir!®®,

Yine 6570 sayili kanun doneminde Yargitay kararlarinda bu bir aylik siire hak
diisiiriicli siire olarak kabul edilmistir. Yargitay bir kararinda; ‘‘taahhiide dayanan
tahliye davasimin taahhiit edilen tarihi izleyen bir ay icinde ag¢ilmast veya bu siire
icinde icra takibi yapilmis olmasi zorunludur... bu siire dava veya takip bakimindan

25199

hak diistiriicii stiredir. Resen gozetilmesi gerekir. seklinde ifade etmistir.

Doktrinde, TBK’nin 353. maddesinde diizenlenen uzama siiresinin yazili tahliye
taahhiidii nedeniyle tahliye halinde de uygulanacag: kabul edilmektedir?®’. TBK 353.
maddesi; “Kiraya veren, en ge¢ davamin agilmasi igin ongoriilen siirede dava
acacagni kiraciya yazili olarak bildirmisse, dava agma siiresi bir kira yili i¢in uzamig
sayilir” seklindedir. Yazili tahliye taahhiidiinde de taahhiit tarihinden itibaren baglayan
bir aylik siirede kiraya veren dava agacagini kiraciya yazili olarak bildirirse, davay1
takip eden kira yilinda agma imkani elde edecektir. Bu durumda kiraya verenin dava

agma siiresini bir kira yili i¢in uzatmis sayilabilmesi igin kiraya verenin dava agma

1% Yalman, s. 21; Erdogan, s. 204.
19 Yargitay 6. HD., 25.05.1989 Tarih ve 7527 Esas ve 9450 Karar sayil1 karar1, (Karahasan, s. 265).

20 Akyigit, s. 251.
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hakkini sakli tutan ihtarin, en geg bir aylik siire icinde gonderilmis ve kiraciya ulasmis

olmasi gerekir.

I1. iKi HAKLI iHTAR SEBEBIYLE TAHLIiYE

A. Hiikmiin Niteligi

TBK’nin 352. maddesinin ikinci fikrasinda s6z konusu tahliye sebebi; “Kiraci, bir
vildan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira siiresi i¢inde; bir yil ve daha uzun siireli
kira sozlesmelerinde ise bir kira yui veya bir kira yilini asan siire icinde kira bedelini
Odemedigi icin kendisine yazili olarak iki hakl ihtarda bulunulmasina sebep olmussa
kiraya veren, kira stiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig kira
yilimin bitiminden baslayarak bir ay iginde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona
erdirebilir.” seklinde diizenlenmistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. maddesinin 2. fikrasinda temerriit nedeniyle tahliye
diizenlenmistir. Buna gore kira sézlesmesinin temerriit nedeniyle feshedilebilmesi
i¢in; kira borcunu 6demede temerriide diisen kiraciya en az otuz gunlik sure verilmeli
ve bu siire i¢inde kiracinin kira bedelini 6dememis olmasi1 gerekmektedir. Ancak
burada kiracinin kira bedelini diizenli ve zamaninda degil de yapilan ihtar {izerine geg
olarak 6demesi ve bu gecikmeli 6demeyi devamli bir aliskanlik haline getirmesi
sorunu ortaya ¢ikabilir. Kiraya veren kiginin de kira parasini alamamasi ya da stirekli
olarak ge¢ almasi nedeniyle magduriyeti s6z konusu olacaktir. Bu noktada da kira
parasini ge¢ 6demeyi siirekli hale getiren kiracilara karsi kiraya vereni muhafaza etme

ithtiyaci ortaya ¢ikmistir.

Konut ve igyeri kiralarinda ise kira bedelinin 6denmemesi veya O6demede gec
kalinmasi1 halinde kiralananin tahliyesi i¢in temerriit sebebine dayanilan tahliyeden
tamamen farkli bir tahliye yontemi benimsenmistir. Burada ongoriilen iki hakli ihtara
dayanan tahliye sebebinin dizenlenmesidir. Bu tahliye sebebi TBK’nin 352.
maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenmistir. Burada TBK m. 315°den farkli olarak
kiraciya ek siire verilmesine ve kira paras1 ddenmedigi i¢in tahliye davasi agilacaginin

ithtarinin yapilmasi gerekli degildir.
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TBK’nin 352. maddesindeki diizenlemeyle; kiracinin, sik sik kira bedelini zamaninda
o0demeyi geciktirerek kiraya vereni magdur etmesini 6énlemek amaglanmistir. Kira
bedeli zamaninda 6denmediginde kiraya verenin siire tayini yaparak kiraciya bedeli
O0demesi i¢in siire vermesi ve sonrasinda da tayin edilen siirede kiracinin 6demede
bulunmas1 durumunda kiraciyi tahliye edememesi kiraya verenin magduriyetine neden
olacagindan, kanun koyucu s6z konusu diizenlemeyi yaparak bu durumun onine
gecmek istemistir. Bu diizenlemeyle, kiraci kendisine iki defa ihtar ¢cekilmesine neden
olacak sekilde ddemeyi geciktirmisse artik yapilan ihtar iizerine kirac1 kira bedelini

6demis olsa da kira s6zlesmesinin sonunda kiralanandan tahliye edilebilecektir.

Miilga 6570 sayili Kanunda da iki hakli ihtara dayali acilabilecek tahliye davasina
iliskin diizenleme mevcuttur. Bu diizenleme baz1 degisikliklerle TBK’da da
benimsenmistir. TBK yiiriirlige girmeden dnce uygulamada bir yildan daha az siireli
kira sozlesmelerinde, kiraya verenin iki hakli ihtara dayanarak tahliye davasi

acamayacagl kabul edilmistir?®,

Mesela; sekiz ayligina yapilmis bir kira
sO0zlesmesinde, kiraci iki defa kira bedelini 6demeyerek iki hakli ihtara sebep olsa da
kira sozlesmesinin siiresi bir yildan az oldugu i¢in bu sebebe dayali tahliye davasi
acilamamaktaydi. Yine bir yildan daha uzun siireli olup ancak yildan sonra kalan
stirenin bir yil olmadig: kira sozlesmelerinde de kalan siire i¢inde iki hakli ihtara
dayanilamayacagi kabul edilmistir. Ancak kanunun 352. maddesi uygulamadan farkl
olarak bir yildan daha az siireli ya da bir yildan uzun siireli olup bir kira yilmnin
bitiminden sonra kalan siirenin bir yi1ldan daha az oldugu kira sézlesmelerinde de iki
hakli ihtara dayanilabilecegini kabul etmistir. Boylece kiraya verenlerin korunmasi
durumu s6z konusu olmustur. Ancak siiresi alt1 aydan az sozlesmelerde konut ve igyeri

kirasinin hiikiimleri uygulanmayacagindan, kira sdzlesmesinin siiresi bir yi1ldan az olsa

da alt1 aydan kisa olmamalidir.

Ne zaman sonlanacagi belli olmayan belirsiz siireli kira s6zlesmeleri, kira bedelinin en

basta pesin ddeneceginin kararlastirildigi haller ve de kira bedelinin 6denmesinin y1llik

201 Aydemir, s. 228; Aydogdu/Kahveci, s. 688.
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yani yilda bir defa yapilmasmin kararlastirildigi hallerde bu sebebe dayali talep
202

edilecek tahliyenin sartlar1 olugsmayacaktir
6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun yiiriirliige girmesiyle getirilen “Kirac1 Aleyhine
Diizenleme Yasag1” baslikli 346. maddesinde; kiraciya, kira bedeli ve yan giderler
disinda baska bir 6deme yiikiimliiliigii getirilemeyecegi ve 6zellikle kira bedelinin
zamaninda Odenmemesi halinde ceza kosulu Odenecegine veya sonraki kira
bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlagmalarin gecersiz oldugu hiikiim altina
alinmistir. 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 Sayili TBK'nin 346. maddesinin
ikinci climlesi ile kira s6zlesmelerine konulan muacceliyet sartlar1 gegersiz kilinmaistir.
Kiralananin konut niteliginde olup, konut olarak kullanildig1 durumlarda s6z konusu
hikiim geregince kira bedellerinin muaccel olacagma iliskin anlagsmalar gegersiz

olacaktir.

Ancak 6217 sayili kanunun gecici 2. maddesinde degisiklik yapan 6353 Sayili
Kanun'un 53.maddesi ile; “kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan
kigiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kigileri oldugu isyeri kiralarinda 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanun'unun 323, 325, 331, 340, 343, 344, 346 ve 354'ncii
maddelerinin 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanamayacagi, bu halde
kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak sozlesme
serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanacag:” seklinde bir diizenleme

yapimistir.

TBK’nin 346. maddesinin uygulanmasinin ertelemesine iligkin diizenleme getiren bu
hikim istisnai olmak iizere; kira sdzlesmesinde yer alan muacceliyet sartlar1 gegersiz
olacaktir. Ancak erteleme kapsaminda kalan kira s6zlesmesi iliskilerinde muacceliyet
sart1 getirilmis ise muaccel olan kira bedelinin talep edilmesi tek bir ihtarla
yapilacaktir. Bu nedenle kira sozlesmesinde muacceliyet sartinin getirildigi hallerde
de iki hakli ihtara dayanan tahliye davasi agma sartlar1 olugsmayacaktir. Ciinkii iki
farkli ihtar s6z konusu olmayacaktir. Kira sézlesmesinde muacceliyet kosulunun

kararlagtirilmis olmasi halinde, muaccel hale gelen kira parasinin tek ihtarla talep

202 7avkliler, s. 262.
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edilmesi gerekecektir. Muaccel hale gelen bu kira parasimin boliiniip birden fazla

ihtarla istenerek iki hakli ihtara konu yapilmas1 miimkiin degildir.

Yargitay 3. HD. de bu konuya iligkin bir kararinda; “...davada dayanilan taraflar
arasinda diizenlenmis kira sézlesmesi 01.01.2015 baglangi¢ tarihli ve bir yul siirelidir.
Sozlesmede kira parasinin her ayin ilk bes giintinde ddenecegi ve ozel sartlar boliimii
19. maddesinde de " Bir kira 6denmedigi tsozlesmesirde gelecek kiralar muacceliyet
kesp eder." kararlastiriimistir. Davali kiraci, Tiirk Ticaret Kanunu anlaminda tacir
sayilan Limited Sirket oldugundan sozlesmede kararlastirilan muacceliyet sarti 6353
Sayih Kanun'un 53. maddesi ile degisik 6217 Sayili Kanun'un gecici 2. maddesi hikmi
geregince erteleme kapsamindadir. Baska bir anlatimla muacceliyet sarti gecerliligini
korumaktadir. Bu durumda davada ayni kira donemi iginde iki hakli ihtarin kosullart
olusmayacag gozetilerek davanin aciklanan bu gerekgeyle reddine karar verilmesi
gerekirken, yazili gerekge ile reddi dogru goriilmemistir.”*® seklinde hiikiim
vermistir.

B. Iki Hakh Ihtar Sebebiyle Tahliyenin Sartlar

1. iki Farkh Thtar Yapilmah

Iki hakl1 ihtar nedeniyle tahliyenin satlarindan biri; iki defa ihtar gonderilmis olmas1
ve ayni zamanda bu ihtarlarin hakli olmasidir. Kiraya veren tarafindan, kira bedelinin
0denmemesi nedeniyle kiractya gonderilen ihtarlarin her birinin farkli aya iliskin
olmasi1 gerekmektedir. Ayni aym odenmeyen kira bedeline iligkin olarak farkli
zamanlarda gonderilen iki ihtar olmas1 durumunda, ihtarlarin igeriginin ayni aya iliskin
bedeli kapsamasit nedeniyle iki farkli ihtar sartinin gerceklesmesinden soz

edilemeyecektir.

Yargitay 3. HD. 07.03.2018 tarihli kararinda; “ Davacinin davada dayandig: taraflar
arasinda diizenlenmis kira sozlesmesi 20.11.2014 baslangig tarihli, bir yul siireli olup
kira bedelinin her aymn 25. Qiiniinde ve pesin odenecegi kararlastirilmistir. Davact,
davalimin 20.11.2014 - 20.11.2015 kira donemi icinde iki hakli ihtara neden oldugunu
ileri siirmiistiir. Davaci tarafindan gonderilen 13.04.2015 diizenleme ve 21.04.2015
teblig tarihli ihtarname ile 2015 yiulimin Subat ve Mart aylari kira bedellerinin
ddenmesi istendigi, ancak 6deme yapilmadigindan bu ihtar gecerlidir. Ikinci ihtar ise
27.04.2015 diizenleme ve 28.04.2015 teblig tarihli olup bu ihtarname ile 2015 yili
Subat, Mart ve Nisan aylar: kira bedellerinin ddenmesi istenmis ise de 2015 yilinin

23 Yargitay 3. HD., 12.12.2018 tarih 2018/7490 Esas 2018/12738 Karar sayili karari,
https://portal.uyap.gov.tr, erisim tarihi: 18.06.2019
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Nisan ayr kira bedelinin 6deme giinii hafta sonuna rastlamast nedeniyle 2.
ihtarnamenin diizenlenme tarihi olan 27.04.2015 tarihinde heniiz muaccel olmadigi
halde talep edilmis oldugundan ve 2015 yilimin Subat, Mart aylari kira bedelleri de ilk
ihtarnameye konu edildiginden ayni aylarin ikinci ihtara da konu edilemeyecegi, bu
Nedenle ikinci ihtarin gecerli olmadigi ve iki hakli ihtar sartinin olusmadigt
gozetilmeksizin davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir.”?** seklinde
belirtmistir.

S6z konusu karardan da anlasildig tizere; kiractya gonderilen her iki ihtarda da ayni
aylara iligkin kira bedelinin talep edilmesi durumunda, ihtarlarin hakli oldugundan
bahsedilemeyecektir. Yargitay eski tarihli kararlarinda da birikmis kiralarin ayri
ihtarlarda gosterilmesinin diirtistlik kurallarmma aykirilik olusturacagmi ifade

205, Thtarlar farkli aylara iliskin olmak zorundadir. Bunun yaninda, farkli aylara

etmistir
ait birikmis kiralar da aylara béliinerek iki farkli ihtarda istenemez. Odenmemis olan
kira bedelinin boliinerek farkli ihtarlarda istenilmesi yerine hepsi ayni ihtarda

istenmelidir.

Yargitay da yeni tarihli bir kararinda; “...ilk ihtar tarihi olan 07.05.2014 tarihinde 2.
ihtar olan 07.05.2014 tarihli icra takibine konu edilen 2014/Nisan, Mayis ay1 kira
parast muaccel hale gelmis olup bu ilk ihtar ile istenebilecek iken ayri ayri ihtarlara
konu yapiumasina olanak bulunmadigindan mahkemece davanin reddine karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde tahliyeye hiikmedilmesi usul ve yasaya
aykiridir. "% seklinde hiikiim kurmustur.

2. ihtarlar Hakh Olmah

Yapilan iki farkli ihtarin ayn1 zamanda hakli olmasi sart1 aranmaktadir. Kira parasinin
O0denmesinin gerektigi yani 6deme borcunun muaccel hale geldigi andan itibaren
ihtarin génderilmesi gerekmektedir. Bu durum ihtarin hakli olmasi igin mecburidir.

Dolayisiyla hakli olmaktan kastedilen, kira bedeli 6deme borcunun muaccel olmasi ve

24 Yargitay 3. HD., 2017/8712 Esas ve 2018/1848 Karar sayili karari, (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 18.06.2019.

25 Aydogdu, Kahveci, s. 687.

26 yargitay 3. HD., 2017/4574 Esas ve 2017/12847 Karar sayili karari, (erigim)
https://portal.uyap.gov.tr, 18.06.2019.
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muaccel hale gelen borcun édenmemesinin hakli bir gerekgesinin olmamasidir?®’. Bu
nedenle kira borcu henliz muaccel olmadan Once yapilan ihtarlar hakli ihtar

sayllmayacaktir.

Burada kira bedelinin ne zaman muaccel oldugunun tespit edilmesi, ihtarin hakliliginin
belirlenmesi acisindan 6nemlidir. TBK m. 314’de kira bedelinin muaccel olma
zamanmin Oncelikle sdzlesmeye gore, sozlesmede hiikiim yoksa yerel adetlere gore,
bu sekilde ne zaman muaccel olacagi tespit edilemediyse her ayimn sonunda muaccel
olacagini belirtmistir. Taraflar kira borcunun ne zaman muaccel olacagi konusunda
aralarinda mutabakata varmislarsa, kararlastirilan bu tarihten 6nce kira bedelinin
O0denmedigi iddiasiyla ihtar ¢ekilemez. Cekilmis olursa da bu ihtara dayanilarak iki
hakli ihtarin olusmasi sebebiyle tahliye talep edilemez. Kira parasinin ne zaman
Odenecegi sozlesmeyle kararlastirilmis olsa da kiracinin uzun siire boyunca
sOzlesmede kararlastirilan tarihten farkli zamanlarda yaptigi 6demeye kiraya veren
kars1 ¢citkmamis olabilir. Boyle bir durumda taraflar arasinda kira bedelinin s6zlesmede
kararlagtirilandan farkli zamanda 6denecegine iliskin ortiilii bir kabul oldugundan,
sOzlesmede kararlastirilan tarihte kira bedelinin 6denmediginden bahisle ¢ekilen ihtar

hakli olmayacaktir?8,

Yargitay da kira parasiin muaccel olmasi gerektigi yoniinde verdigi bir kararinda;
“...davact, 2007 Subat ay1 kirasini sézlesmeye gore heniiz istenebilir hale gelmeden
05.02.2007 tarihinde keside ettigi ihtarla istemis olmakla bu ihtarin hakli oldugu kabul
edilemez. Bu nedenle iki hakl ihtar olgusu gercgeklesmediginden bahisle davanin
reddine karar vermek gerekirken yazili sekilde tahliye karart verilmesi dogru degildir.
Hiikiim bu nedenle bozulmaldir... ?® seklinde ifade etmistir.

Yine kiraci tarafindan usuliine uygun sekilde 6deme yapilmasina ragmen kiralayan
tarafindan bu 6deme kabul edilmemis ve bedelin 6denmedigi gerekcesiyle kiraciya
ihtar gonderilmis ise ihtarin hakli oldugundan s6z edilemeyecektir. Kiraya verenin
kotd niyetli olarak iki farkli ihtar sebebini kullanmasinin Oniine gegilmesi

gerekmektedir. Aksi halde kiraya veren keyfi olarak kira bedelini almayip sonrasinda

27 Atabekoglu, s. 177; Aydogdu, Kahveci, s. 686; Burcuoglu, s. 223; Inceoglu, s. 446; Oztiirk, s. 1581;
Dogan, s. 195.

28 Aydogdu, Kahveci, s. 687.

29 Yargitay 6. H.D., 20.03.2008 tarih ve 722 Esas ve 3362 karar sayili karari, (erigim)
https://portal.uyap.gov.tr, 18.06.2019.

115


https://portal.uyap.gov.tr/

da iki farkl ihtar ¢ekebilir. Ancak bu ihtarlar hakli olmadig1 i¢in kiraya verenin bu
ihtarlara dayanmas1 s6z konusu olamaz. Kira bedelinin bir para borcu oldugu kabul
edildiginde, kira borcu, borcun ifa edilecegi yere gore gotiiriilecek borg niteligindedir.
Odemenin uygun sekilde yapilmasina ragmen kiralayan tarafindan kabul edilmemesi
durumda kiraci, ifa yeri yargicindan kira bedelini tevdi edecegi bir yer tayin edilmesini
isteyerek kira bedelini oraya yatirmalidir. Boylece hem kiraciy1 borcunu ifa ettigi i¢in
temerrit durumundan kurtulacak hem de kiraya verenin Kkira bedelini almaktan
kagindig1 ispat edilerek, kiraya veren tarafindan hakli olmadigi halde ihtar ¢ekilmesi
onlenmis olacaktir. Kiraya verenin kira bedeli 6denmedigi gerekgesiyle haksiz yere

ihtar cekmesinin de 6niine gegilecektir.

Uygulamada kiraya verenlerin, kira bedeli karsiliginda kiracidan ticari senet almas1 da
stk karsilasilan yontemlerden birisidir. Kiracidan senet alinmasi durumunda Kira
sozlesmesinin ifa yeri degismektedir?’’. Burada 6deme yeri artik kiracinn oldugu
yerdir. Odeme, senet borglusunun yani kiracinin ticaret yerinde veya bdyle bir yeri
yoksa konutunda yapilmalidir. TTK m. 755 hiikmii uyarinca bir ticari senedin
6denmesi icin senet bor¢lusuna ibraz edilmesi gerekmektedir. Burada kiraya verenin
kiracinin ikametgahina gidip senedi ibraz ederek kira bedelini talep etmesi gereklidir.
Kira bedelinin 6denmesi igin ticari bir senet verilmis ve bu senet tahsile verilmeden
kiraya veren kisinin elinde duruyorsa, senet elinde olup da tahsil etmek i¢in gerekli
islemleri yapmayan kiraya verenin, senedin 6demedigi gerekgesiyle kiraciya dogrudan

ihtar gdndermesi halinde iki hakl ihtar olusmayacaktir®!?

. Burada kiraya veren kisinin
oncelikle senedin tahsilini kiracidan istemesi gerekir. Bundan sonra senet 6denmedigi

icin ihtar gekebilecektir.

Kira s6zlesmesinde kira bedeli disinda yan giderlere iliskin bir bedel de s6z konusudur.
Bu yan giderlere iliskin bedelin 6denmemesi de s6z konusu olabilir. TBK m. 352/2
hiikmiinde agikga kira bedelinin 6denmemis olmasindan bahsedilmistir. Bu nedenle
yan giderlere iliskin bedelin 6denmemesi hakli ihtar sebebi olmayacaktir Yan giderler,
kira bedeli niteliginde olmayip, kira bedelinden farkli bir kalemi olustururlar. Bu

nedenle, yan giderlerin 6denmedigi gerekgesiyle bu sebebe dayanilarak taginmazin

20 Yavuz, s. 681; Zevkliler, Gokyayla , s. 387; Aydogdu, Kahveci, s. 687; Tunaboylu, s. 1018.

21 Zevkliler, s. 262.
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tahliyesinin istenilmesi miimkiin olmayacaktir. Ancak yan giderlerin ddenmesi talebi

TBK m. 315 hiikmiine gore yapilabilir.

Kiracinin, kira bedelinin bir kismin1 6deyip bir kismint 6dememesi yani eksik 6deme
yapmasi da s6z konusu olabilir. Bu durumda, kira bedelinin eksik kalan kismimin
O0denmesi i¢in kiraciya ihtar ¢ekilebilir. Kiraya veren tarafindan eksik 6ddenen bedel
icin gekilen ihtarin genel itibariyle hakli oldugu kabul edilmektedir?*2. Ancak eksik
olan miktarin oranina da bakmak gerekir. Kira bedelinin yar1 yariya 6édenmemesi
durumunda hakli ihtar s6z konusu iken; ¢ok kiiglik bir miktarin 6denmemesi
durumunda hakli ihtar sayilmayacaktir. Kira bedelinin ¢ok 6nemsiz kisminin eksik
yatiriimas: diiriistliik kurali geregince hakli ihtar sebebi olarak kabul edilmemelidir?®,

Mesela; kira bedelinin 20 TL eksik oldugu gerekgcesiyle cekilen ihtar hakkaniyet ilkesi

geregince hakli sayilmaz.

Ihtarlarmn hakl olarak kabul edilmesi i¢in, kiraciya gonderilen ihtarlarn usuliine uygun
olarak kiraciya ulagmis olmasi da gerekmektedir. Kiraciya yapilan tebligatin usule
uygun olmasi bu nedenle onemlidir. Ayrica ihtarin hakli olabilmesi i¢in; kiraciya
gonderilme tarihi degil, kiraciya ulastig1 yani teblig edildigi tarih esas alinmalidir.
Kiraciya ihtar gonderilmis ancak heniiz teblig edilmemisken kirac1 6deme yapmis
olabilir. Burada kiracinin ihtar eline ulasmadan 6deme yapmasi s6z konusudur. Bu
durumda ihtar gonderildiginde kira bedeli 6denmemis olsa da ihtar eline ulasmadan
once kiract 6deme yapmis oldugundan, artik ihtarmm hakli oldugundan soz
edilemeyecektir. Kira parasinin adreste 6demeli posta ile 6dendigi durumlarda kiraci,
ihtar kendisine ulagmadan Once parayr postaneye yatirirsa artik hakliliktan s0z

edilemeyecektir?,

Yargitay 3. HD. nin 02.10.2018 tarihli karart; “...davact 06/11/2014 tarihli ihtarname
ile Kasim 2014 kira bedelinin, 05/12/2015 tarihli ihtarname ile de Aralik 2015 kira
bedelinin odenmesini ihtar etmigstir. 05/12/2015 tarihli ihtarname davalilara
09/12/2015 tarihinde teblig edilmis olup, Aralik 2015 kira bedeli aymi tarihte
odenmistir. 09/12/2015 tarihinde yapilan Aralik 2015 ayt kira bedelinin saat 09:27'de

22 nceoglu, s. 449; Dogan, s. 194.

213 Abdulkgdir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamast, Temel Yayinlari, Istanbul, 2002, s. 131; Dogan,
s. 194; Inceoglu, s. 449; Yavuz, Ozen, Acar, s. 310.

214 Aydogdu, Kahveci, s. 687.
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odendigi dosyada bulanan hesap ozetinden anlasiimakta olup ihtarnamenin teblig
edildigi saat PTT kayitlarindan tespit edilemediginden, ikinci ihtara konu Aralik 2015
kira bedelinin, ihtarnamenin tebliginden énce édendiginin kabulii gerekir. Bu nedenle
iki haklh ihtar sartimin olusmayacagi, davacimin dava a¢makta haksiz oldugu
anlasilmakla konusuz kalan dava nedeniyle davalilarin yargilama giderleri ile vekalet
ticretinden sorumlu tutulamayacagr gozetilerek karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmay: gerektirmistir.’**® seklindedir.

Yargitay’in s6z konusu kararindan da anlasilacagi iizere, kira bedelinin 6denmesine
iliskin ihtar kiraciya teblig edilmeden once kirac1 6deme yapmissa artik hakli ihtar
sebebine dayamilarak tahliye davasi agilamayacaktir. Ihtarmn kiraciya teblig edildigi
giin ile ddemenin ayn1 giin oldugu durumlarda, 6demenin ihtarin kiraciya tebliginden
once yapildigi kabul edilmektedir. Kiraci lehine bir degerlendirmenin yapildigi
soylenebilir. Odemenin tebligden &nce mi sonra mi yapildign tam olarak
anlagilamiyorsa, kiracinin lehine yorumla dnce yapildigi kabul edilmelidir. Burada
odemenin tebligden sonra yapildigi iddiasinin ispat1 kiraya verene aittir. Ihtarm
tebliginden sonra yapilan Odemeler, iki hakli ihtarin olusmasina engel teskil

etmeyecektir.

Kanaatimizce de kiraya veren tarafindan ihtar gonderildikten sonra ancak kiraciya
teblig edilmeden Once kiraci kira bedelini 6demigse, Yargitay kararlarinin da ayni
yonde oldugu dikkate alinarak, bu durumda artik hakli ihtardan s6z edilemeyecektir.

Bu durum kanun koyucunun kiracty1 korumaya yonelik egiliminin de bir geregidir.

Ihtar kiractya farkli sekillerde yapilabilir. Noter aracilifiyla yapilmas1 da miimkiindiir.
Noter tarafindan yapilan ihtarlarda Tebligat Kanunu usulleri uygulanir ve bu kanuna
gore yapilan tebligatlar gegerli olacaktir. Noter araciligiyla yapilan ihtarin bizzat
kiractya yapilmasina gerek yoktur. Ancak noter araciligiyla ihtar yapmak zorunlu
olmadigindan, noter araciligiyla yapilmayan ihtarlarin bizzat kiraciya yapilmasi

gerekmektedir?®,

25 Yargitay 3. HD., 2018/5827 Esas ve 2018/9394 Karar sayilh Kkarari, (erisim)
https://portal.uyap.gov.tr, 18.06.2019.

218 Yargitay 6. H.D. 11.09.1995 tarih ve 7332 Esas ve 7753 Karar sayil kararinda; “... Davact
tarafindan davaliya yapilan ihtarlar telgraf seklinde keside edildiginden; bunlarin tebligi, Tebligat
Kanunu hiikiimlerine tabi degildir. Bu bakimdan, bizzat davaliya verilmeyen ihtar telgraflarmn,
gecerli ihtar olarak kabul edilmesi dogru degildir...” seklinde ifade edilmistir.
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3. ihtarlar Yazili Olmah

Kanunda da acikga belirtildigi tizere ihtarlar yazili olarak yapilmalidir. Yazili olmasi
gereken mektup, telgraf vb. vasitalarla kira parasinin 6denmesinin istenmesi
mumkindiir. Ayrica kiractya gonderilen 6deme emrinde de kira parasinin 6denmesine
iliskin ihtar yapilabilir. Buradaki yazili olma sart1 adi yazili sekilde ihtarin yapilmasin
ifade eder. Yazili olma sarti gegerlilik seklidir. Bununla birlikte, ihtarin noter
tarafindan resmi sekilde yapilmasi uygulamada ortaya c¢ikacak sorunlarin Oniine

gecilmesi agisindan 6nemli dlgiide kolaylik saglayacaktir.

Ihtarin iceriginde kira bedelinin ddenmesinin istenilmesinin yaninda, kiralarin
O0denmemis oldugu tarihlerin ve bu tarihlere iligkin 6denmemis miktarin da
gosterilmesi gerekir. Yargitay kararlarina gore de hangi ayin ya da aylarin kirasinin
O0denmedigi, 6denmeyen kira bedelinin toplamda ka¢ TL oldugu, bu miktarin
o0denmesi gerektigi ihtara yazilmalidir. Tek basina 6denmeyen kira bedelinin yazilmis
olmast yeterli degildir. Odenmemis bedelin hangi aya ait oldugunun da ag1ik bir sekilde
gosterilmesi gerekir. Kira bedeli 6denmeyen aylarin net olarak belirtilmesiyle, ayn

aya iliskin kira bedelinin farkli ihtarlara konu yapilmasinin dniine gecilebilecektir.

Ihtarin iceriginde, kira bedelinin 6denmesi i¢in kiraciya belli bir siire verilmesine ve
verilen bu siirede kira bedeli 6denmezse tahliye davasinin agilacaginin belirtilmesine
gerek yoktur. Bu durum temerriit nedeniyle tahliyeden farklilik gostermektedir.
Temerriit haline dayanildiginda, kiraciya verilen siirede kira borcunun 6denmesi
durumunda artik tahliye davasi agilmayacaktir. Ancak bu diizenlemeden farkli olarak
TBK’nin 352. maddesinin 2. fikrasina gore ¢ekilen ihtarda; kiraciya siire verilmis ve
kiraci stiresinde borcunu 6demis olsa bile, ihtardan sonra 6deme yapilmis oldugundan
ihtar hakli sayilacak ve ihtar nedeniyle tahliye yapilabilecektir?}’. Ancak bu sebebe

dayali gonderilen ihtarda siire verilmesi mecburiyeti yoktur.

217 Mustafa Kirmizi, 6098 Sayii Yasada Konut ve Catili Isyeri Kiralar1, Bilge Yaymevi, Ankara, 2014,
s. 537; Yavuz, Acar, Ozen, s. 697; Aydogdu, Kahveci, s. 686.
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4. ihtarlar Ongériilen Siire icinde Yapilmah

Kiraya veren tarafindan yapilan ihtarlar, bir yildan kisa siireli kiralarda kira siiresi
icinde; bir y1l ve daha uzun siireli kiralarda ise ayni1 kira y1li i¢inde yapilmis olmalidir.
Burada iki hakli ihtarin yapilmasi igin 6ngoriilen siireler, kira sdzlesmesinin stresine
gore belirlenmistir. Bu nedenle siiresi bir yildan az olan kira sézlesmelerinde, Kira
sOzlesmesinin siiresi esas almacaktir. Siire bir yildan fazla ise kira sézlesmesinin
sliresinin tamamina gore degil, sadece ilgili kira yilima gore degerlendirilmesi

gerekmektedir.

6570 sayili Kanunda; iki ihtarin bir yilda yapilmasi sart1 aranmaktaydi. Kanunda “bir
yil” ifadesi kullanilmis oldugundan bu ifadeden ne anlagilmas1 gerektigi doktrinde yer
alan gorisler ve yargi kararlar ile sekillenmistir. Bu donemde Yargitay uygulamasiyla
bu bir yillik siire “bir kira y1l1” olarak belirlenmisti. 6098 sayili TBK 352/11 maddesi
ile de uygulamada var olan bu kabul a¢ik¢a kanun hiikmiine baglanmistir. Kanunda
acikca yer alan kira yili kavramindan anlagilmasi gereken, kira sdzlesmesinin
baslangic tarihinden itibaren hesaplanacak bir yili kapsayan donemdir. Mesela;
01.07.2019 tarihinde yapilan 20 aylik kira sozlesmesi, iki hakli ihtara esas alinacagi
icin bir kira yil1 01.07.2019 tarihinde dolacaktir. Bu tarihten sonra kalan sekiz ay i¢in

iki hakli ihtarin sartlar1 kendi icinde ayrica degerlendirilecektir.

Belirsiz  siireli  kira sozlesmelerinde 1ki hakli ihtar sebebine dayanilip
dayanilamayacagi sorunu giindeme gelebilir. TBK nin 352. maddesinin 2. fikrasinda,
acik bir sekilde siiresi bir yi1ldan az olan kira s6zlesmeleri ile siiresi bir yil ve Gzerinde
olan kira sozlesmelerinden soz edilmistir. Kanun metninde, belirsiz sdreli Kira
sOzlesmelerine iliskin herhangi bir hiikiim getirilmemistir. Bu nedenle gerek doktrinde
gerekse Yargitay kararlarinda, siiresi belli olmayan kira s6zlesmelerinde bu sebeple
tahliye yoluna gidilemeyecegi kabul edilmistir?®,

Ancak bizimde istirak ettigimiz diger bir goriise gore; kira sdzlesmesinin baslangic
tarihinin tespit edilmesi durumunda, bir kira yilinin tarihlerinin belirlenmesi

miimkiindiir. Béyle bir durumda sdzlesmenin baslangicindan itibaren belirlenecek

218 7Zevkliler, Gokyayla, s. 386; Atabekoglu, s. 179.
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birer yillik kira donemlerinde iki defa yapilacak ihtara dayali olarak belirsiz sureli kira
sozlesmelerinde de iki hakli ihtar nedeniyle tahliye hiikiimleri uygulanabilmelidir?®®.
CUnkd her ne kadar kanunda bu konuyla ilgili bir duzenleme yer almasa da belirsiz
stireli kira sozlesmelerinde de yukarida bahsedildigi iizere kiracinin kira bedeli
gecikmeli 6demeyi aligkanlik haline getirmesinin ve kiraya verenin magdur olmasinin
Online gecilmesi gerekmektedir. Bu bakimdan belirli ve belirsiz siireli kira

sOzlesmelerinin kiraya verenleri arasinda dengenin gozetilmesi daha hakkaniyetli

olacaktir.

C. Tahliye Davasi

1. Davanin Taraflar1

Diger tahliye hallerinde oldugu gibi burada da kira s6zlesmesinin sonlandirilmasi i¢in
tahliye davasi acilmasi gereklidir. Zira kira sdzlesmesi tahliye sebebi sartlarinin
olusmasiyla kendiliginden sona ermeyecektir. Tahliye davasini kiraya veren acacaktir.
Kira sdzlesmesinin kiraya veren tarafinda birden fazla kiginin olmasi durumunda
kiraya verenler arasinda zorunlu dava arkadashigi oldugundan, bu sebebe dayanarak
kiraciya kars1 acilacak tahliye davasinin kiraya verenlerin tamami tarafindan birlikte
acilmasi1 zorunludur. Kiraya verenlerden biri ya da bir kisminin tahliye davasi agmasi
durumunda, mahkeme tarafindan verilen kesin siire iginde diger kiraya verenler
davaya katilir veya muvafakat ederse davaya devam edilir. Aksi halde dava sifat

yoklugundan reddedilecektir.

Kiraya veren olmayan malik iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi agamayacaktir.
Dava hakki sadece kiraya veren kisiye taninmigtir. Kiralananin devredilmesi halinde
kira s6zlesmesinde kiraya veren taraf degigsmis olacagindan kiralanani yeni edinen
kisinin kiralanani1 edindigini ve artik kira bedelinin kendisine 6denmesi gerektigini

kiraciya bildirmis olmasi mecburidir. Boyle bir durumda kiralarin yeni malike

29 Burcuoglu, s. 266-267; Dogan, s. 204; inceoglu, s. 445.
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6denmemesi halinde, yeni malik tarafindan kiraciya ihtarname gonderilerek tahliye

davas1 agilabilir??°,

Alt kira sézlesmesinin so6z konusu olmasi durumunda; asil kiraci ile kiralayan
arasindaki soézlesme devam etmektedir. Bu nedenle alt kira iliskisinin mevcut
oldugunda; kiraya veren ile asil kiraci arasindaki kira sdzlesmesi varligini aynen
devam ettirmekte oldugundan, tahliye davasmin asil kiractya karsit agilmasi

gerekmektedir??,

Iki hakli ihtara dayamilarak acilacak olan tahliye davasi kiraciya karsi agilacaktir.
Tahliye borcu boéliinemeyeceginden, kiracinin birden fazla oldugu durumlarda
kiracilarin tamamina kars1 dava agilmasi gerekir. Kiralayanlar arasinda oldugu gibi
kiracilar arasinda da zorunlu dava arkadashgi s6z konusudur. Dolayisiyla kiraya

verenler arasindaki dava arkadashigina iliskin ac¢iklamalar burada da gecerli olacaktir.

2. Sure

6098 sayili TBK 352/I1 maddesinde bu nedene dayanarak acilacak olan tahliye
davasmin; bir yil ve daha az siireli olan kira sézlesmesinde sona erme tarihinden
itibaren, bir yildan uzun siiren kira sézlesmelerinde iki hakli ihtarin yapildigi kira
yilinin veya iki hakl ihtarin yapildigi arta kalan siirenin bitiminden itibaren bir ay
icinde agilmas1 gerekir. TBK m. 353 hiikmii bu tahliye sebebinde de uygulama alani

bulacaktir.

Miilga 6570 sayili Kanun doneminde; kanunda, iki hakli ihtara dayanan tahliye
davasinin kira sézlesmesinin sonunda agilacagi belirtilmekteydi. Ancak bu kanunda
sOzlesmesin siiresinin bitiminden itibaren hangi siire i¢inde davanin agilmasi
gerektigine iliskin herhangi bir hiikiim yer almamistir. Bu donemde uygulama ve
doktrinde, 1IK’nmn 272. maddesinde diizenlenmis olan bir aylik siirenin burada da

gecerli oldugu ve tahliye davasinin kira siiresinin bitiminden itibaren bir aylik siirede

220 Dogan, s. 206; Atabekoglu, s. 177-178.

221 Aydemir, s. 56; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 327.
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acilmasi gerektigi kabul edilmistir. TBK ile de uygulama ve doktrinde mevcut olan bu

kabul kanunlastirilmistir.

Yargitay 14.05.2018 tarihli bir kararinda iki hakl ihtar sebebine dayanarak agilacak
tahliye davasinin siiresine iliskin; “...davada dayanilan ve hiikme esas alinan
01.01.2007 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli kira sozlesmesi konusunda taraflar
arasinda uyusmazhik bulunmamaktadr. Davact kira donemi iginde 2013 yilinin Ocatk,
Subat, Mart aylar: kira bedeli ve Nisan, Mayis 2013 aylari kira bedelinin 6denmesi
konusunda davali kiraciya iki kez ihtarname teblig ettirmistir. Yukarida ag¢iklandig
tizere iki hakli ihtar hukuki sebebine dayanilarak agilan davamn kira yiuinin
bitiminden baslayarak bir ay i¢cinde agilmasi gerekir. Kira sézlesmesi ise 01.01.2008
tarihinde sona ermis ve kiraci tarafindan feshedilmediginden 6098 Sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nun 347/1 maddesi hiikmii geregince ayni kosullarla kendiliginden
birer yillik stirelerle uzamistir. Bu durumda kira yui sonu 01.01.2014 tarihi
olmaktadir. Dava ise 27.06.2013 tarihinde, ihtarlarin génderildigi kira yilinin bitimi
beklenilmeden agilmis oldugundan, Mahkemece siiresinde a¢ilmayan davanin reddine
karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde kabuliine karar verilmesi dogru
goriilmediginden hiikmiin bozulmasi gerekmistir. %% seklinde karar vermistir.

Kiractya gonderilen ihtarin dava agma siiresine herhangi bir etkisi olmayacaktir. iki
hakli ihtarin gonderilmesi durumu, acilacak olan tahliye davasmin sartlarindan
birisidir. Iki ayr1 hakli ihtar gonderilmezse, bu sebebe dayanilarak tahliye davasi
acilmas1 zaten glindeme gelmeyecektir. Bu nedenle, ihtarin siireyi kesme niteligi

bulunmamaktadir??,

I11. KIRACININ VEYA ESININ AYNI BELEDIYE SINIRLARI ICINDE
OTURMAYA ELVERISLI BIR KONUTUNUN BULUNMASI

A. Kanunun Dizenlemesi

Kiracinin veya esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari iginde oturmaya elverisli
bir konutunun bulunmasi bir tahliye sebebi olarak TBK’nin 352. maddesinin 3.

fikrasinda diizenlenmistir.

22 Yargitay 3. HD. 2017/16973 Esas ve 2018/5110 karar sayih karam, (erigim)
https://portal.uyap.gov.tr, 18.06.2019.

22 Tunaboylu, s. 1034; Aydemir, s. 232.
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TBK 352/3 hikmu; “Kiracimin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde
belediye sumirlar iginde oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya
veren, kira sozlesmesinin kurulmasi swrasinda bunu bilmiyorsa, sozlesmenin
bitiminden baslayarak bir ay iginde sézlesmeyi dava yoluyla sona erdirebilir.”

seklindedir.

Bu sebebe dayanarak kira sdzlesmesinin sona erdirilebilmesi durumu sadece konut
kiralarinda s6z konusudur. Kanun maddesinde de acik¢a konut ifadesine yer
verilmistir. Isyeri kiralar1 bakimindan bu sebebe dayamlarak tahliye talebinde

bulunulamayacaktir.

Kiralanan ile kirac1 veya birlikte yasadig1 esinin oturmaya elverigli konutunun ayni
ilgce veya belde belediye sinirlar1 iginde olmasi baska bir kosula bagl olmaksizin
tahliye sebebi olarak kabul edilmistir. Bu nedenledir ki; bu nedene dayanarak tahliye
davasiin agilabilmesi i¢in malikin kendi konutuna ihtiya¢ duydugunu ispatlamasina
gerek olmaksizin sadece bu sebeple kiralananin bosaltilmasini isteyebilecektir.
Yargitay da bu goriiste olup, burada artik kiracinin korunmaya ihtiyacinin olmadigini
kabul etmektedir. Bu nedenle kanun koyucunun burada diger tahliye sebeplerine gore
daha kolay bir tahliye sebebi dngdrmiis oldugu sdylenebilir?®*. Kiraya veren agisindan
tahliye kolaylig1 saglandigi soylenebilir. Kiraci olan kisinin oturmakta oldugu
kiralananla ayn1 belde ya da ilge sinirinda konutu varken baskasina ait taginmazda daha
ucuza oturup kendisine ait yeri daha yuksek bedelle kiraya vermesi s6z konusu olabilir.
S6z konusu tahliye sebebi ile boyle bir durumun ortaya ¢ikmasi dnlenebilecektir.
Burada kiraya veren kisinin konut gereksiniminin olmasi sart1 aranmadig1 i¢in, belirli

siire baskasina kiralama yasagi da s6z konusu degildir.

24 Eyiip Ipek, “6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarmda Tahliye
Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.102, 2012, s. 84.
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B. Tahliye Sartlar

1. Kiracinin veya Birlikte Yasadig1 Esinin Konutunun Olmasi

Sadece konut kirasinin s6z konusu oldugu durumlarda bu sebebe dayali tahliye talep
edilebilecektir. Konut kiraciya ya da beraber yasadig1 esine ait olabilir. Isyeri kirasinin
olmas1 durumunda bu sebebe dayali tahliye s6z konusu olmayacaktir. Ayrica yazlik ev
icin de bu hiikkiim uygulanmayacaktir. Yazlik ev gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz

niteliginde kabul edilir.

Konutun tahliye davas1 a¢ildig1 anda mevcut olmasi gereklidir. Zaten konutun mevcut
olmasina dayanilarak tahliye davasi agilacaktir. Eger tahliye davasi agilmadan 6nce
kiract ya da birlikte yasadigi es s6z konusu konutu elden ¢ikarmiglarsa artik tahliye

talep edilemez. Davanin agildig1 tarihteki duruma gore bir degerlendirme yapilmalidir.

Sadece konut olmasi durumunda bu sebebe dayali tahliye davasi agilabilecek
olmasmin nedeni, kiracinin korunmak istenen menfaatlerinin konut ve igyeri
kiralarinda birbirinden farkli olmasidir. Konut kiras1 s6z konusu oldugunda, kiracinin
ayni ilge veya belde sinirlar1 i¢inde baska bir konutta oturmasi kiraci agisindan bir
farklilik yaratmayacaktir. Neticede kiracinin barinma ihtiyaci kargilanmaktadir ve bu
ithtiyacin nerede karsilandigi ¢ok da dnemli degildir. Kiralanandan ¢ikan kiract kendi
konutunda oturdugunda kiracinin menfaati agisindan ¢ok farklilik olmayacaktir. Isyeri
kiralarinda ise kiraci olan kiginin isyerini stirekli degistirmesi halinde miisterilerinin
azalmas1 s6z konusu olacagindan bu kisinin menfaati zedelenecektir. Burada
zedelenmesi s6z konusu olan menfaat, isyeri sahibinin miisteri cevresidir. Bu
nedenlerden 6tlrt kanun koyucunun s6z konusu hilkmi, sadece konut kiralar1 i¢in

kabul etmesi isabetli olmustur.

Kiracinin kiraladig1 yeri uygulamada home ofis olarak tabir edilen sekilde hem igyeri
hem de konut olarak kullanmas1 s6z konusu olabilir. Boyle bir durumda bu sebebe
dayali tahliye davasinin agilip agilmayacagi konusu tartigmalidir. Bir goriise gore; bir

yer hem igyeri hem de konut olarak kullaniliyorsa, burasi igyeri olarak nitelendirilmeli
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225 Bu goriise gore kiralananin

ve bu maddeye dayanarak tahliye davas1 agilamamalidir
ne amagla kullanildig1 ya da hakim vasfinin ne olduguna bakilmaksizin kiralanan
isyeri olarak nitelendirilmektedir. Doktrinde yer alan bir goriise gore ise; boyle bir
durumda taraflarin s6zlesmeyle dngordiikleri agirlikli kullanma amacina bakilmalidir.
Ancak sozlesmede kullanma amaci belirtilmemisse, fiilen ne sekilde kullanildig:
dikkate almmalidir®®®, Bizce de bir yer konut ve isyeri olarak birlikte kullanildiginda,
bu sebebe dayanarak tahliye davasinin agilip agilmayacagini kullanim amacima gore

belirlemek hakkaniyete daha uygun olacaktir. Kiralanan yer agirlikli olarak konut

niteliginde kullanilmakta ise bu sebebe dayal1 olarak tahliyesi miimkiin olmalidir.

Kiracinin veya esinin sahibi olduklar1 konutun iizerinde miilkiyet hakkinin yaninda
siirl ayni haklardan birine sahip olmasi durumunda da bu sebebe dayanarak tahliye

22 Kiralanan iizerinde sahip olunan oturma veya iist hakki sinirl

davasi agilabilecektir
ayni haktir. Mesela; kiract ya da esinin intifa hakkia sahip olduklar1 bir konutun
kiralanan yer ile aym ilge sinirlari i¢inde olmasi durumunda, kiracinin intifa hakki
sahibi oldugu yeri de kullanmasi miimkiindiir. Bu nedenle kiracinin tahliyesi

istenebilir. Konut tizerinde miilkiyet hakkinin olmas1 mecburi degildir.

Kanun metninde kirac1 veya birlikte yasadigi1 esinden bahsedildiginden, eslerin fiilen
birlikte yasamasi sarttir. Eglerin dava acildig1 sirada birlikte yasiyor olmalari
gereklidir. Esler arasindaki evlilik birligi devam ettigi halde esler fiilen ayr1 yerlerde
oturuyor olabilirler. Kiraci ile esinin, sadece es olmalar1 bu maddeye gore tahliye
davas1 acilmasi i¢in yeterli degildir. Eslerin fiilen ayr1 yasamalar1 durumunda bu
sebebe dayanilarak tahliye davasi agilamaz. Eslerin ayr1 yasama durumunun kalici
olmasi1 gerekir. Mesela; eslerden birisinin mesleki egitim amaciyla gegici siireligine
bir baska yerde oturmasi durumunda eslerin ayr1 yasamasindan s6z edilemeyecektir.
Ancak esler hakkinda ayrilik karar1 verilmesi durumunda eslerin fiilen ayr1 yasadiklar
kabul edilir. Kanunda sadece kiraci1 ve beraber yasadigi esinden bahsedildigi icin,
birlikte yasayip yasamadigina bakilmaksizin kiracinin ¢ocuklarina ait bir konutun

bulunmasi bu maddeye dayanarak tahliye i¢in yeterli goriilmemistir. Mesela; kiracinin

225 Uygur, s. 1851; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 338.
26 nceoglu, C. 11, s. 463-464.

227 Aydogdu, Kahveci, s. 616.
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birlikte yasadigi annesine ait konutun olmasi durumunda bu sebebe dayali tahliye

davasi agilamayacaktir.

Kirac1 ya da esinin bir konutu olmasi, bu sebebe dayali olarak tahliyenin istenmesi i¢in
yeterlidir. Kiraya veren kisinin, kiralanana ihtiyacinin olmasina gerek yoktur. Kiraya
veren kisi ihtiyact olmasa da kiracinin ya da esinin ayni ilge veya belde sinir1 i¢inde

konutu oldugunu 6grendiginde tahliye talep edebilir.

2. Konutun Kiracinin Kullanmasina Elverisli Olmasi

Konutun kiract agisindan oturmaya elverisli durumda bulunmasi gerekir. Konutun
oturmaya elverigli olmasi ayn1 zamanda kullanmaya da elverisli oldugunu gosterir.
Kiralananin kullanima elverigli olup olmadigi kiracinin ve konutun durumu ile her
olayin sartlarina gore ayr1 degerlendirilmelidir. Konutun oturmaya elverigli olup
olmadig1 belirlenirken, konutun fiziksel durumu da dikkate alinmalidir. Konutun fiziki
durumu ile kiracinin ve ailesinin yasam kosullar1 birlikte degerlendirilerek konutun
elverisliligi belirlenmelidir. Kirac1 ve ailesinin saglik durumu ve mevcut ihtiyaglari da
belirleme yapilirken dikkate alinmalidir. Ornegin; kiraciya ait evin gocuk sayisina gore

kiractya yeterli olmamas1 durumunda konutun elverigliliginden bahsedilemeyecektir.

Konutun fiziki sartlarinin oturmaya elverisli olmasi1 gerekir. Mesela; selde zarar
gormiis ve yikilma tehlikesi bulunan konutun oturmaya elverisli olmadigi
sOylenecektir. Kiralanan fiziki 6zellikler bakimmdan bir konutta olmasi gereken
ozellikleri asgari diizeyde karsilamiyorsa konutun oturmaya elverisli olmamasindan
dolay1 tahliye s6z konusu olmayacaktir. Bu elverissizligin ortadan kaldirilmasina
gerek yoktur. Yargitay kararlarinda da belirtildigi {izere; oturmaya elverisli
bulunmayan konutun sahibi olan kiracinin, konutu oturmaya elverisli hale getirmesi
beklenmemelidir. Boyle bir sey yapilmasi, kiracinin kendi konutu tizerindeki tasarruf
hakkia smirlama getirmek olur. Konutun fiziki sartlarinin yetersiz olmasi da soz
konusu olabilir. Konutun fiziki sartlarinin yeterli olup olmadig1 kiracinin durumuna
gore degerlendirilmelidir. Mesela; iki oda bir salondan olusan konut iki kisilik bir aile

icin yeterli iken; dort ¢cocuklu bir aile olarak yeterli degildir. Konutun sartlar1 ile

127



kiracinin sartlar1 birlikte degerlendirilerek bir tespit yapilmalidir. Konutun kosullarinin

tespiti icin kesif yapilarak bilirkisi raporu alinmas1 gerekmektedir.

Konutunun oturmaya elverisli olup olmadiginin tespitinde, kiracinin sosyal durumu da
onemlidir??®, Kiracinin meslegi ya da sosyal ekonomik statiisii ile bagdasmayacak bir
semtte veya evde oturmasi beklenemez. Mesela; sirkette iist diizey yonetici olan
kiracinin gecekondu mahallesinde konutu var ise, bu konut kirac1 agisindan oturmaya
elverisli degildir. Kirac1 ya da birlikte yasadigi esinin konutu, ayni1 zamanda kiracinin
saghigina da uygun olmalidir. Konut kiracinin sagligi yoniinden oturmaya miisait
degilse, konutun kullanmaya elverisli olmadig1 sdylenecektir. Mesela; ¢ok yasli olan
kiracinin, ayni ilge veya belde sinirlar1 i¢inde olan konutu asansorsiiz bir binanin en
iist katinda ise bu konut artik kiraci a¢isindan kullanmaya elverisli degildir. Ancak
konutun ise ya da okula uzak olmasi1 durumunda oturmaya elverisli olmadigindan s6z

edilemeyecektir.

Kiraciya veya birlikte yasadig1 esine ait konutta bir baskas1 kirac1 olarak oturuyor
olabilir. Bu konutun kirada olmasmin, konutun oturmaya elverisliligini etkileyip
etkilemeyecegi konusu giindeme gelebilir. Bir goriise gore; kiraci kendine veya
birlikte yasadigi esine ait konutunda oturan kiraciy1 tahliye etmeden dogrudan kendi
konutuna giderek oturamayacagi i¢in, konutun oturmaya elverisli olmadig1 kabul
edilmelidir?®®. Diger bir gore ise; konutta baskasmin oturmasi tahliye davasi
acilmasma engel degildir. Yani kiracinin kendine veya birlikte yasadigi esine ait
konutunda oturan bir baska kiracinin olmasi, konutun elveriglilik durumunu
etkilemeyecektir®’. Biz de ikinci goriisiin daha dogru oldugu kanisindayiz. Soz
konusu tahliye sebebinin diizenlenmesinin amaci; kiracinin kendi konutunu yiiksek
bedelle kiraya verip kendisinin daha diisiik bedelle kirada oturmasina engel olmak
oldugundan, kiracinin kendi konutunu baskasina kiraya vermesi tahliyeye engel

olmamalidir. Zaten kiracinin, konutunda olan kiraciyr kendisinin tahliye tehdidi

28 inceoglu, s. 474; Giimiis, Kira Szlesmesi, s. 339; Aydogdu, Kahveci, s. 678; Zevkliler, Gokyayla
s. 389; Atabekoglu, s. 182.

229 Inceoglu, s. 476; Yusuf Can Delipinar, Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi, On Iki Levha Yaymeilik, Istanbul, 2016, s. 118.

230 Delipinar, s. 118.
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altinda oldugunu belirterek tahliyesini saglamasi ve konutu oturmaya elverisli hale
getirmesi miimkiindiir. Yukarida gereksinim sebebiyle tahliye konusunda detayli
aciklandig tizere; konut kirasinda kiraya verenin kendisinin kirada olmasi1 tek bagina
tahliye sebebi kabul edilmektedir. Bu nedenle kiracinin konutunun oturmaya elverisli
olmadig1 sdylenemeyeceginden, bu durum tahliye davasinin agilmasina engel

olmayacaktir.

Kiraci ya da birlikte yasadig1 esine ait olan konutun, fiziki acidan oturmaya elverisli
olmasimin yaninda ayni zamanda hukuki ac¢idan oturulabilir nitelikte olmas1 gerekir.
Kirac1 veya esinin bir konutta, bagka kisilerle birlikte payli miilkiyet veya elbirligi ile
miilkiyete sahip olmalar1 durumunda, bu sebebe dayali olarak tahliye davasi
acilamayacaktir. Burada kiraci veya esinin konut lizerinde tek baslarina tasarruf etme
olanaklar1 yoktur. Mesela; kirac1 ve kardeslerinin miras yoluyla kazandiklar1 bir konut
iizerinde el birligi miilkiyet s6z konusudur ve kiraci tek basina konut iizerinde
tasarrufta bulunamaz. Burada konutta oturulmasina hukuki agidan engel oldugu
sOylenebilir. Ancak kirac1 veya esinin de digerleri ile birlikte paydas oldugu
tasinmazda birden fazla bagimsiz boliim varsa ve diger paydaglar bagimsiz
boliimlerden birini kirac1 veya esine tahsis etmisse, oturulabilir nitelikte bir konut
olacagindan artik bu sebebe dayali tahliye davasi acilabilir. Payli miilkiyet veya
elbirligi miilkiyet, sadece kirac1 ve birlikte yasadigi esi arasinda ise, bu durumda s6z

konusu tahliye sebebine dayanilarak kiralananin tahliyesi istenebilir.

Kira sozlesmesinde birden fazla kiracinin bulunmasi halinde, kiracilardan birinin
oturulabilir nitelikte konutunun olmasi bu sebebe dayali olarak tahliye davasi
acilmasina olanak vermez?!. Kiralanani bosaltma borcu béliinemeyen bir borgtur.
Mecburi dava arkadasi olan kiracilardan evi olan bir tanesi hakkinda digerlerinden ayr1
olarak tahliye karar1 verilemez. Ancak biitiin kiracilarin veya eslerinin oturmaya
elverigli konutlarinin bulunmasi halinde bu hiitkme gore, kiracilarin hepsi hakkinda

tahliye glindeme gelecektir.

231 Ceran, s. 114.
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3. Konut Aym ilgce veya Belde Simirlari icinde Olmah

Kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin oturmaya elverisli konutunun ayni ilge veya

belde sinirlar1 iginde olmas1 halinde bu sebebe dayali tahliye giindeme gelecektir.

Miilga 6570 sayili Kanun doneminde, konutun ayni sehir veya belediye sinirlari iginde
olma sart1 aranmaktaydi. TBK ile ilge veya belde sinir1 kabul edilerek tahliye sebebinin
kapsami daraltilmigtir. Miilga kanunun kabulii, biiyiiksehirlerde oturan kiracilar
bakimindan sorun teskil etmekteydi Mesela; milga kanunun kabuliinden hareket
edersek, Ankara’nin Cankaya ilgesi ile Kizilcahamam ilgesi ayni biiyliksehir
belediyesi sinir1 i¢inde olduklarindan Kizilcahamam’da konutu bulunan ancak
Cankaya’da kirada oturan kiracinin bu sebebe dayal tahliyesi giindeme gelebilir. Bu
da kiract agisindan hakkaniyete aykir1 sonuglar doguracaktir. Bu nedenle kanun
koyucu TBK 352. maddenin gerekcesinde de biiyiiksehir belediyelerinin de ayni
belediye olarak kabul edilmesinden vazge¢ildigi, ilge ya da belde smirlarinin esas
alindig1 belirtilmistir. Gerek¢eden de acike¢a belirtildigi iizere biiyliksehir belediyesi
siirlar1 ayni belediye olarak kabul edilmeyecektir. Bu durum kiraciy1 koruma amacina
aykir1 olmamasi nedeniyle daha uygundur. Bazi biiyiiksehir belediyelerinin sinirlarimin

cok genis olmas1 sebebiyle TBK’ nin diizenlemesi daha yerinde olmustur.

Farkli sehirde olmakla birlikte kiracinin oturdugu yerle konutunun oldugu yer ayni
belediye sinir1 i¢inde olabilir. Mesela; il sinir1 disinda kalan miicavir bir alana belediye
hizmeti gotiiriiliiyorsa, burada kiracinin konutu olmas1 durumunda da bu sebebe dayali

tahliye glindeme gelecektir.

4. Kiraya Veren Kiracimin veya Birlikte Yasadig1 Esinin Oturmaya Elverisli Bir

Konutu Bulundugunu Bilmemeli

Kiraya veren sozlesmenin kurulmasi sirasinda, kiracinin veya esinin ayni ilge veya
belde belediye sirlar1 i¢inde oturmaya elverisli bir konutunun oldugunu
bilmemelidir. Kiraya verenin, kiracinin konutu oldugunu bilmesi ve bu haliyle kira
sO0zlesmesini yaptiktan sonra kiracinin konutu oldugunu oOne siirerek tahliye talep

etmesi diiriistliik kurallarina aykir1 olacaktir. Kiraya veren bilerek kabul ettigi bir
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durumu daha sonra kullanamayacak, bu kabuliiniin sonucuna katlanacaktir. Bu
nedenle sozlesme yapilirken kiraya veren, kiracinin konutu oldugunu bilmemelidir.
Kiraya veren, kiracinin veya esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari icinde
oturmaya elverisli bir konutunun oldugunu biliyor ve buna ragmen kira sézlesmesini
yaptyorsa, artik bu sebebe dayanarak tahliye davasi agma hakkindan ortiilii olarak

feragat etmis sayilir.

Kiraya verenin s6zlesmeyi yaparken kiraci veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya
belde smirlar1 icinde konutu olup olmadigini arastirmasit beklenemez. Bilmesi
gerektigi seklinde bir durum s6z konusu olmayacaktir. Zaten TBK’nin hilkmunde de
acikca bilmesi gerektigi belirtilmis, bilmesinin gerekmesi sarti aranmamistir. Dava
acildiginda, kiraci s6zlesme kuruldugunda kiraya verenin konuttan haberdar oldugunu

iddia ederse bu iddiasin1 ispatla yiikiimlii olacaktir.

S6z konusu sebebe dayali tahliye talebini diizenleyen miilga 6570 sayil1 Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 7. maddesinin 2. fikrasinda, bu konuda ag¢ik bir
dizenleme getirilmemistir. Bu donem Yargitay kararlarinda da malikin kiracinin
oturmaya elverisli konutu oldugunu bildigi halde kira sdzlesmesini yapmasi
durumunda da bu sebebe dayali olarak tahliye talebinde bulunabilecegi kabul
edilmistir. Kanunda agik¢a konutun varligini bilmemesi gerektigine iliskin bir
diizenleme yapilmadigi icin, kiraya verenin bu durumu bilmesi dava agma hakkini
ortadan kaldirmamaktaydi. TBK m. 352/3 hiikmii ile bu belirsizlige ve eski kanun
donemindeki uygulamaya son verilmistir. Kanun koyucunun, eski kanun donemindeki
uygulamanin diirtistliik kuralina aykir1 sonuglar doguracag diisiincesiyle, s6z konusu

sart1 getirmis oldugunu diisliniiyoruz.

C. Tahliye Davasi ve Dava A¢ma Siiresi

Kanunda 6ngoriilmiis diger tahliye hallerinde de oldugu gibi, burada da kiralananin
tahliyesi dava yoluyla olmaktadir. Dava neticesinde kiralananin tahliyesine karar
verilmesi durumunda kira sdzlesmesi son bulacaktir. Bu nedenle verilecek karar

bozucu yenilik doguran bir karar olacaktir.
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Tahliye davasi, kira sdzlesmesinin bitiminden itibaren bir aylik siirede, kiraciya kars1
acilmalidir. Bu sebebe dayanarak agilacak olan tahliye davasinin davali tarafi kiracidir.
Bir kira sézlesmesinde birden fazla kiraci varsa, kiraya verenin kiracilarin tiimiine
kars1 tahliye davasi agmast gerekir. Cilinkii tahliye borcu boliinemeyen bir borgtur.
Kiracilardan sadece birinin oturmaya elverigli konutunun olmasi, kiralananin bu

sebebe dayali tahliyesinin gerekgesi olamaz.

Acilacak davanin davacisi, kiraya veren kisidir. TBK m. 352/3 hiikmiinde, tahliye
davasinin kiraya veren tarafindan agilmas1 gerektigi agikca hitkme baglanmistir. Kira
sO0zlesmesinde birden fazla kiraya verenin olmasi halinde, tahliye davasiin aralarinda
zorunlu dava arkadasligi olan kiraya verenlerin tiimii tarafindan birlikte agilmasi
sarttir. Miilga kanun déneminde, sebebe dayali tahliye davasini sadece malik olan
kiraya veren acabilmekteydi. Yani 6570 sayili GKHK’da, dava agma hakki kira verene
degil, malike taninmistir. Bu donemde kira sézlesmesinin bir tarafi olan kiraya verene
dava agma hakk1 verilmemesi hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurmaktaydi. Yeni kanun

ile eski diizenlemeden farkli ve kanaatimizce daha yerinde bir hiikiim getirilmistir.

TBK’nin 352. maddesinin 3.fikrasinda, dava a¢gma siiresi s0zlesmenin bitiminden
baslayarak bir ay ile simrlamistir. Kiracinin korunmasmi amacini tasiyan
kanunumuzda, siire agisindan bir belirlilik ve smirlama 6ngoriilmesi daha uygun
olmustur. Kiraya veren dava ag¢ma siliresini kagirdiginda artik bu sebebe
dayanamayacaktir. Bir aylik siire hak disiiriicli siire olup; bir ay gectikten sonra
acilacak dava siire yoOniinden reddedilecektir. Miilga 6570 sayili kanunun 7.
maddesinin 2. fikrasinda tahliye davasi agilmasi i¢in bir siire ongoriilmemistir. Bu
kanun doneminde tahliye davasi her zaman acilabilmekteydi. Siire smirlamasinin
olmamas1 durumunda kiraci her zaman tahliye tehdidi altinda olacaktir. Kiraya
verenin, siireye tabi olmaksizin tahliye davasi agma hakkimi koétiiye kullandigi

durumlar da olabilir.

Burada da bir aylik siire i¢inde kiraciya yazili bildirimde bulunulmasi sartiyla dava
acma siiresi bir kira yil1 uzatilabilir. Yani TBK m.353” deki sartlar altinda bir aylik

dava agma siiresinin uzamasi mimkiindiir.
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SONUC

Kira sozlesmesinin taniminin yer aldigi1 Tiirk Borglar Kanunu madde 299 hiikmiinden
hareketle; bir seyin kullanilmasi veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasi
kiractya birakilirken, bu ylkimlilik karsiliginda taraflarin aralarinda kira bedeli
belirlemesi s6z konusudur. Burada taraflarin karsilikli olarak yiikiimliilikkleri vardir.
Kira sdzlesmesinin hukuki niteligi agisindan bir degerlendirme yapildiginda,

sO6zlesmenin her iki tarafina borg¢ yiikleyen bir sdzlesmedir.

Konut ve catil1 igyeri kiralar1 6098 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 339 vd. maddelerinde
diizenlenerek kira sozlesmesine iliskin hiikiimler tek kanun altinda toplanmaya
calisilmistir. Miilga Bor¢lar Kanunu doneminde taginmaz kiralarina iliskin diizenleme
ayr1 ve 0zel bir kanun olan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da
yer almaktaydi. 6098 sayili Kanunun yiirlirliige girdigi 1 Temmuz 2012 tarihinde,
6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun yiirtrliikten kalkmistir. Tiirk
Borglar Kanunu ile 818 sayili Borglar Kanunu’nun kira s6zlesmesine iligkin hikiimleri
biiyiik 6l¢iide yenilenmis ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’un
hikumleri de yeni Turk Borglar Kanunu hikimlerine birtakim degisikliklerle dahil

edilmistir.

6098 sayil1 Tiirk Borg¢lar Kanunu ydniinden belirleyici olan husus kiralananin niteligi
olup; konut ya da gatil1 isyeri olmasina gore uygulama alani belirlenmektedir. TBK’da
tanim1 yapilmamis olmakla birlikte konut, kisinin barinma ihtiyacin karsilayan ve
kisiyi ¢evresel etkilere karsi asgari diizeyde koruyan bir yap1 olarak tanimlanabilir.
Catili igyeri kavramu ise, sinai veya ticari faaliyetlerin yiirtitiildiigi, tistli ortiilii yap:
olarak tanimlanabilir. Konutun ya da isyerinin belirli biiylikliige sahip olmasi1 gerekli
olmadig1 gibi konforlu olmasi i¢in gerekli donanima sahip olmas1 da 6nemli degildir.
Kanunun agik ifadesinde de yer aldigi iizere isyerinin konuttan farkli olarak catili

olmas1 aranmaktadir.

6098 sayili TBK’nin “Baglantili S6zlesme” baslikli 340. maddesinde yer alan hiikiim,
zayif durumda olan kiractyr korumak amaciyla getirilmis bir diizenlemedir. Kiracinin
konut ve igyeri ihtiyacini kendi yararina kotii nivetli olarak kullanmak isteyen kiraya

verenin, kiracidan kiralananin kullar yImayan taahhiitler almasinin 6niine
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geemek istenmistir. TBK madde 340 hiikmii sadece konut ve ¢atili isyeri kiralar1 i¢in
gecerli olan bir diizenlemedir. S6z konusu maddeden hareketle, baglantinin varligi i¢in
konut ve catil igyeri kira s6zlesmesinin kurulmasinin ya da siirdiiriilmesinin baska bir
sOzlesmeye ya da kiraciyr borg altina sokan bir hukuki isleme baglanmis olmasi

gerekir.

6098 sayili kanun ile birlikte, uygulamada var olan giivence bedeli alinmas1 kurumu
ilk defa madde 342’de G6zel ve yasal bir diizenlemeye baglanmistir. Glivence; hukuki
niteligi itibariyle kiraya verenin, aradaki kira iliskisi nedeniyle kiracidan olan
alacaklarimi teminat altina almaktadir. Kanunda, alinacak giivence miktar1 bakimindan
kiracty1 koruma amagli sinirlama getirilmistir. Kanundaki ti¢ aylik kira bedeli ile
yapilan bu sinirlama emredici niteliktedir. Bu nedenle mutabik olunan giivence miktar1
Uc¢ ayhk kirayr asamayacaktir. Giivence de baglantili sdzlesme hitkmii gibi sadece

konut ve catili isyeri kiralarinda uygulanan yeni bir yasal diizenlemedir.

6098 sayili TBK’da m. 343-345 hiikiimlerinde kira bedelinin belirlenmesine iliskin
diizenlemeler getirilmistir. Kira bedeli, kira s6zlesmesinin gecerli olarak kurulabilmesi
icin taraflarin  lizerinde anlagsmalar1 gereken esasli unsurlarindan birini
olusturmaktadir. Kiracinin, kiraya verene karsi1 yerine getirmekle yiikiimlii oldugu asli
bir edimdir. Taraflarinin kira bedeli 6denecegi hususunda anlasmis olmalar
s0zlesmenin kurulusu i¢in yeterli olup; kira bedelinin kapsaminin ne olacagi
konusunda mutlaka sézlesmenin kurulusu sirasinda anlagsmis olmalar1 sart degildir.

Kira miktar1 sonradan da tespit edilse sdzlesme gegerliligini koruyacaktir.

Kira s6zlesmesinin sona erme nedenleri TBK’da; adi kiralarda, konut ve ¢atili is yeri
kiralarinda ve {iriin kirasinda ayr1 ayr1 olmak iizere genel olarak {i¢ baslik altinda ele
alimmistir. Calismamizin konusunu olusturan konut ve catili isyeri kiralarina 0zgU sona
erme sebepleri TBK nin 347 ve devamindaki maddelerinde diizenlenmistir. Konut ve
catili igyeri kirasmin sona ermesini diizenleyen hiikiimler “Bildirim Yoluyla” sona
erme (m. 347-349) ve “Dava Yoluyla” sona erme (m. 350-356) olmak Uzere iki baslik
altinda toplanmaktadir. Caligmamizda bildirim yoluyla sona erme konusu; belirli
stireli kira sozlesmeleri ve belirsiz siireli kira sozlesmeleri bakimindan ayr1 basliklar

altinda ele alinmistir.
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TBK 350-356. maddeleri arasinda diizenlenmis olan konut ve catili isyerinde kira
sOzlesmesinin dava yolu ile sona ermesi; konut ve igyeri kiralar1 bakimindan
uygulamada en sik rastlanan sona erdirme yontemidir. Burada kiralananin bosaltilmas1
i¢cin mahkemeye bagvurulmasi gereken durum s6z konusudur. Dava yoluyla sona erme
sebepleri TBK’da kiraya verenden kaynaklanan sebepler ve kiracidan kaynaklanan
sebepler olmak iizere ikili ayrimda diizenlenmistir. Kiracidan kaynaklanan sebepler;
TBK 352. maddede ii¢ fikra halinde yazili tahliye taahhiidii, iki hakli ihtar ve kiracinin
veya birlikte yasadigi esinin oturmaya elverigli konutu bulunmasi olarak ifade
edilmistir. Kiraya verenden kaynaklanan sebepler ise; TBK 350 ve 351. maddede
kiraya verenin ve onun TBK’da sayilan yakinlarinin gereksinimi, yeni malikin
gereksinimi ile yeniden insa veya imar olarak diizenlenmistir. Kanunun amir hitkmii
geregi, dava yoluyla s6zlesmeyi sona erdiren sebepler kanunda sayilanlarla sinirl
olarak diizenlenmistir. Bu sebeplere yeni birisi eklenemeyecegi gibi bu sebeplere

iliskin hususlar da kirac1 aleyhine degistirilemeyecektir.

Kiraya veren kisi kendisi ve kanunda sayilan diger kisilerin konut ya da igyeri
gereksiniminin olmas1 durumunda, ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi acabilecektir. Bu
nedene dayanilarak tahliye davasi agilabilmesi igin, Kiraya verenin mevcut ihtiyacinin
gergek ve samimi olmasi gereklidir. Yargitay’in yerlesik ihtiyaclarinda da konut
gereksiniminin gercek, samimi, zorunlu olmasi gerektigi benimsenmistir. Buradaki
amag, diriistliik kurali geregince kiraya verenin ihtiyaci olmadigi halde kiraciy1
kiralanandan ¢ikarmasini dnlemektir. Sadece gercek kisilerin konut ihtiyacinin olmasi
sebebiyle tiizel kisiler konut ihtiyacini ileri siirerek tahliye talep edemezler. Konut
ihtiyac1 sebebiyle tahliyeden farkli olarak isyeri ihtiyaci sebebiyle tahliyeyi tiizel
kisiler de talep edebilir.

TBK madde 350/b.2°de; kiralananin yeniden insast veya imar amaciyla onarimi,
genisletilmesi ya da degistirilmesinin gerekli olmasi tahliye sebebi olarak kabul
edilmistir. Tahliyenin gergeklesmesi i¢in s6z konusu islemler sirasinda yapinin
kullaniminin imkansiz olmas1 gerektigi sart1 aranmaktadir. Esasli tamirat durumunda
isler yapilirken tagimmazda oturma veya calisma imkani bulunmadigi bilirkisi
tarafindan tespit edilecektir. Calismamizda tahliye sebebinin incelendigi baslik altinda
yeniden kiralama yasagi konusuna da yer verilmistir. TBK’nin 355 maddesinde;

gereksinim ya da yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilan tasinmazlarin, hakli sebep
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olmaksizin ii¢ yil ge¢medik¢e eski kiracidan bagkasina kiralanamayacagi

diizenlenmistir.

Yazil tahliye taahhiidii sebebiyle kiralananin tahliyesi, TBK’nin 352. maddesinin
birinci fikrasinda diizenlenmistir. Yazili tahliye taahhiidii ile, kiraya veren kisiye,
baska bir nedene ihtiyagc duymadan ve herhangi bir tazminat yiikiimliiliigii altina
girmeden kiralanan taginmazi tahliye etme olanagi verilmistir. Tahliye taahhiidiine
dayanilarak tahliye talebinde bulunulabilmesi i¢in, taahhiidiin kiraci veya yetkili
temsilcisi tarafindan yazili sekilde yapilmig olmasi, taahhiitte tahliye tarihinin
belirtilmis olmasi ve taahhiidiin kiralanan tasinmazin tesliminden sonra serbest irade
ile verilmesi sartlarinin gergeklesmis olmast gerekmektedir. Bu sartlarin
saglanamamis olmasi durumunda gegerli bir yazili taahhiidiin varligindan s6z

edilemeyecektir.

Kiracinin kira bedelini 6dememesi {izerine kiraciya iki defa hakli olan ihtarin
gonderilmesi kanunumuzda bir diger tahliye sebebi olarak diizenlenmistir. Yapilan
ihtar iizerine kiraci kira bedelini 6demis olsa bile, kiraci iki defa hakli ihtara sebep
oldugu i¢in kira sdzlesmesinin sonunda kiralanan tahliye edilebilecektir. Bu sekilde
kiracinin kira bedelini ge¢ 6demesi, ihtar ¢ekilmesine sebebiyet verdikten sonra kira
bedelini 6deyerek bu sekilde kira parasini geciktirmeyi aliskanlik haline getirerek
kiraya vereni magdur etmesinin Oniine gecilmek istenmistir. Bu sebebe dayanilarak
kiralananin tahliyesinin saglanabilmesi i¢in ihtarin tagimasi gereken sartlar; ihtarlarin
hakli olmasi, yazili olarak yapilmasi ve kanunda 6ngoriilen siirelere uyularak ihtarlarin

cekilmesidir.

Kiracmin veya esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari iginde oturmaya elverisli
bir konutunun bulunmas1 seklindeki tahliye sebebi, kanunun lafzinda agik¢a konut
ifadesi kullanilmis oldugundan sadece konut kiralarinda séz konusudur. Bu sebebe
dayanilarak tahliye davasi agilabilmesi i¢in; konut kiras1 olmali, kirac1 ya da birlikte
yasadig1 esinin ayni belde sinirlart iginde maliki olduklar1 bir konut olmali, bu konut
kiracinin kullanimina elverisli olmali ve de kiraya veren kiracinin ya da birlikte
yasadig1 esinin oturmaya elverigli bir konutu oldugunu bilmemelidir. Kiralananin

elverisli olup olmadig: belirlenirken, konutun fiziksel durumu ile kiracinin stibjektif
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durumu birlikte degerlendirilmelidir. Bu sirada kiracinin ve aile bireylerinin sosyal

durumu ile ihtiyaglar1 dikkate alinmalidir.

Kira s6zlesmesinin dava yoluyla sona erecegi durumlarda, tahliye sebebinin meydana
gelmis olmasi ile kira sdzlesmesi kendiliginden sona ermez. Agilacak tahliye davasi
sonucunda mahkemenin kiralananin tahliyesine karar vermesi ile s6zlesme sona
erecektir. Kanunda yer alan tahliye sebeplerine iliskin diizenlemeler ve 6ngoriilen dava
acma siireleri kiraci aleyhine olarak degistirilemezler. Bu nedenle taraflarin bu konuda
aralarinda anlasma yaparak tahliye sebepleri i¢in aranan kosullari kiraci aleyhine
degistirmeleri miimkiin degildir. Kanunumuzda tahliye hallerini diizenleyen kanun
maddeleri ayni zamanda tahliye davasinin agilacagi siireyi de diizenlemektedir.

Tahliye davasinda gorevli mahkeme HMK m.4’e gére Sulh Hukuk Mahkemesi’dir.

Tahliye karar1 verilmesi neticesinde, taraflarmn ylikiimliiliikleri de kargilikli olarak sona
erecektir. Bu nedenle kira sozlesmesi bittiginde, kiract gegici olarak kullanimi ve
yararlanmas1 konusunda tasarrufunda olan kiralanani iade borcu altina girecektir.
Buna gore, kiralanan ilk basta ne sekilde teslim alinmigsa o durumda geri teslim
edilmelidir. Kiralananda olagan kullanim sonucu meydana gelmis olan yipranmalarin
telafi edilmesi gerekmez. Ancak olagan kullanmadan ileri gelmeyen veya Kiraya
verenin onayl olmadan yapilmis degisiklikler olabilir. Boyle durumlarda artik geri
verme isleminden 6nce kiraci bu degisiklikleri kaldirarak konut veya isyerini eski hale

getirmekle yukumladur.
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