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ONSOz

Kira Hukuku toplumun biylk bir kismini ilgilendiren, sosyal yoni olan bir hukuk
dalidir. Toplumun énemli bir kismi ya konut kirasi ya isyeri kirasi ya da konut veya
isyeri kiraya verenidir. Kira hukuku komsulari kiraci olan miulk sahiplerini de dolayli

olarak ilgilendirebilmektedir.

Kira Hukuku ile ilgili dizenlemeler Tirk Borglar Kanunu’nda yer almaktadir. 6098
sayili Turk Borglar Kanunu 1 Temmuz 2012 tarihinde yururlige girmistir. Yurtrlige
girmesiyle beraber 818 sayili Bor¢lar Kanunu ve 18.05.1955 tarih ve 6570 sayil

Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunu yururlikten kaldirmistir.

Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunu'nun yurirlige girdigi 1955 yilindan
glinimuize kadar Ulkemizde kira hukuku ile ilgili zengin bir ictihat olusmustur.
Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun hikdmlerinin buydk ¢ogunlugu ve Yargitay
uygulamalari Tirk Borglar Kanunu’na dahil edilmistir. Kira hukuku uygulamaya
yonelik bir hukuk dali oldugu icin calismamizda Yargitay kararlarina mamkun oldugu

kadar yer verilmeye calisiimistir.

Tezimi tamamlamamda buytk emegi olan, degerli gorus, bilgi ve tecrtbesiyle tezimi
yazmamda buyuk katkilar sunan, bana yol gésteren Tez Danigsman Hocam Sayin
Prof. Dr. Umit Gezder’e gok tesekkiir ederim. Tez savunma jirimde bulunan Degerli
Hocalarim Prof. Dr. Hiseyin Hatemi’'ye ve Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a tesekkuru bir
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Merve Boztepe

istanbul, 2019.
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OZET

KONUT ve GATILI iSYERI KIRA SOZLESMELERININ UYGULAMA ALANI
Boztepe, Merve
Yiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ozel Hukuk Programi
Danisman: Prof. Dr. Umit Gezder
Haziran, 2019. 126 Sayfa.

Bu calismada konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinin uygulama alani incelenmistir.
Konut ve catili igyerleri kiralari Tirk Borglar Kanunu'nun 339. maddesinde
dizenlenmistir. Konut ve catili igyeri kavramlarinin belirlenmesi ¢ok énemlidir. Bu

¢alisma Yargitay Kararlari ve uygulamadan drnekler igermektedir.

Calismamiz giris ve U¢ bdlimden olusmaktadir. Birinci bdlimde konut kavrami,
ikinci boliimde catili isyeri kavrami agiklanmistir. Uglincl bélimde ise kamu kurum

ve kuruluglarinin kiralamalari incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Catil igyeri, Kamu Kurum ve Kuruluslari,

Uygulama Alani, Turk Borg¢lar Kanunu madde 339.



ABSTRACT

APPLICATION AREA of LEASE CONTRACT on RESIDENTIAL and ROOFED
BUSINESS PREMISES

Boztepe, Merve
Private Law Master Programme
Supervisor: Prof . Dr. Umit Gezder
July, 2019.126 Page.

In this study, the application area of lease contract on residential and roofed
business premises was examined. Residential and roofed business premises lease
are regulated in Article 339 of the Turkish Code of Obligation. Determination of
residential and roofed business premises concepts is very important. This study

contains Supreme Court’s decisions and examples from practice area.

In our study contains introduction and three sections. In the first section the concept
of residence and in the second section the concept of roofed business premises is
explained. Finally, in the third section leasing of public institutions and organizations

are examined.

Keywords: Residence, Roofed Business Premises, Public Institution and
Establishment, Aplication Area, Article 339 of the Turkish Code of Obligation.



GIRIS
. GENEL OLARAK

Turk Borglar Kanunu (TBK) “Kira Sézlesmesi” basligi tasiyan Dérdincli Bolim kira
sozlesmelerini lige bdlmistir, Birinci Ayrimda “Genel Hukumler’i ikinci Ayrimda

“Konut ve Catili isyeri Kiralari’ni Uglincii Ayrimda “Uriin Kirasi’ni diizenlemistir.

TBK'nin Kira Sézlesmelerini diizenleyen Dérdiincii Baliminin ikinci Ayrimi “Konut
ve Catili isyeri Kiralar” adini tasimaktadir. TBK 339. maddesi (m.) “Uygulama
Alani” olarak isimlendirilmigtir. TBK konut ve c¢atili isyeri kiralari bakimindan &zel
dizenleme getirerek konut ve ¢atili igyeri kiracisi korumak istemektedir. Bu nedenle

uygulama alaninin belirlenmesi oldukga 6nem tagimaktadir.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun (6570 sayili Kanun) déneminde
kira sdzlesmeleri bakimindan ikili bir yapi s6z konusuydu. 818 sayili Borglar Kanunu
kira sozlesmelerini “Adi Kira” ve “Hasilat KirasI” olarak dizenlemisti, tasinmaz
kiralari bakimindan ise 6570 sayili Kanun uygulama alani buluyordu. TBK 6570
saylll Kanunu yirirlikten kaldirmis ve bu Kanun’un biyiik bir kismini TBK ikinci
Kisim Dérdiincii Bélim ikinci Ayrimina “Konut ve Catili isyeri Kiralar” olarak

eklemistir.

TBK kira sdzlesmeleriyle ilgili pek c¢ok yenilik getirmistir. Bu yeniliklerden en
onemlilerinden biri kira hukuku bakimindan dualist yapiyi ortadan kaldirarak kira ile
ilgili biitiin diizenlemeleri TBK catisi altinda toplamasidir.? Kira sézlesmelerinin tek
bir Kanunda toplanmasi uygulama birliginin saglanmasi bakimindan vyerinde

olmustur.

Konut ve c¢atili igyeri kiralarina iligkin hikimler 6570 sayili Kanun ve bu kanun

donemindeki  Yargitay uygulamalarindan  6nemli  Olgide  vyararlanilarak

! Haci Kara, “6098 Sayili Tark Borglar Kanununun Getirdigi Yeni Dlzenlemeler’, TBB
Dergisi, (Y1l 2013), 107, s. 353-388, tbbdergisi.barobirlik.org.tr [Erisim 17.04.2019]; Mithat
Ceran, Kira Sézlegsmesi Tahliye (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2012), s. 77.

% Ece Basaran, “Borglar Kanunu Tasarisi: Tirk Kira Hukukunun ikili Yapisinin Sonu mu?”,
Terazi Aylhk Hukuk Dergisi, Yi 4, S. 38, (Secgkin, Ekim 2009), s. 55-69; Erzan
Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg lligkileri), 6.bs. (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2016), s. 93; Faruk Acar, “Turk Borglar Kanunu’nun Degerlendiriimesi Sempozyumu,
Dérdincu Oturum: Kira Sézlesmesi Ve Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, S. 34, Yil 3, (Ekim
2005), s. 3677-3702.



olusturulmustur.® TBK’nin kiraclyl koruma bakimindan 6570 sayili Kanun’dan bazi
durumlarda kiraclyr daha fazla korudugu gorilmektedir.® Ornegin tahliye
sebeplerinin sinirli olmasi ve belirli tahliye sebeplerinin ancak dava yoluyla mumkan
olmasi TBK m.350, TBK m.340 baglantil s6zlesme yapma yasagi, TBK m.349 aile
konutu, TBK m.301’e godre kiralanani sdzlesmede amaglanan durumda teslim
borcunu konut ve catili igyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilememesi, diger kira
sozlesmelerinde ise genel iglem kosullari yoluyla degistirliememesi, TBK m.325'e
go6re kiracinin kiralanani sézlesme siresinden once geri vermesi durumunda kira
s6zlesmesinden dogan borglarinin benzer kosullarda kiraya verilebilecedi makul
sure icin devam etmesi ve kKiracinin kira s6zlesmesini devralmaya hazir kiraci
bulmasi halinde borglarinin sona ermesi, ve bunlar gibi dizenlemelerle kira

sozlesmelerinde kiracinin korunmasina yénelik hiikiimler artmistir.®
II. KONUT ve CATILI iSYERiNiN BiR ARADA DUZENLENMESI

TBK, konut ve catili igyeri kira sézlesmeleri bakimindan ayrim gdézetmemis
genellikle konut ve catili isyerlerini ayni duzenlemelere tabi tutmustur. Bu durumun
istisnalari da vardir. Konut ve c¢atili igyeri kiralari bakimindan TBK m.323’e gdére kira
iliskisinin devri bakimindan igyeri kiralarinda kiraya veren sézlesmenin devrine hakl
bir sebep olmadik¢a riza vermek zorunda olmasi, konutun aile konutu olabilirken
catili igyerinin aile konutu olamamasi, TBK m.352/fikra 2’ye (f.) gbre kiracinin ve
birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde sinirlari iginde oturulabilir bir konutu
varsa kiraya verenin tahliye davasi agabilecekken ¢atili isyeri bakimindan boéyle bir

imkaninin olmamasi farkli diizenlemeler olarak géze garpmaktadir.®

Konut ve gatili igyeri kiracisinin “ayni hukuki rejime tabi” tutulmus olmasi doktrinde
konut kiracilari ile igyeri kiracilarinin korunma ihtiyaglarinin farkl oldugu ve ayni
dizeyde olmayacagi dolayisiyla ayri ayri dizenlenmesi gerektigi gerekcesiyle

elestirimistir.”

3 Turgut Oz, Yeni Borglar Kanunun Getirdigi Baslica Dedisiklikler ve Yenilikler, 3.bs.
gistanbulz Vedat Kitapeilik, 2012), s. 70; Acar, Sempozyum, s. 3685.

Abdulkadir Arpaci, “Tirk Borglar Kanunu’nun Degerlendiriimesi Sempozyumu, Dérdinci
Oturum: Kira Sozlesmesi Ve Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, S. 34, Yil 3, (Ekim 2005), s.
3677-3702; Basaran, a.g.m., s. 58.

° Yasar Kostekei, Borglar Hukuku ve Anayasa’ya Aykirilik Boyutlariyla 10 Yil Uzama Siresi
Sonu Kiracinin Tahliyesi Tahliyeden Korunma Onlemleri (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2014),
s. XV; Basaran, a.g.m., s. 58.

® Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), 4.bs. (istanbul: Beta, 2017), s. 70.

” Abdiilkadir Arpaci, “Konut Ve isyeri Kiralarinin Ayni Hiikiimlere Tabi Kilinmasi Dogru
Mudur?”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. V, S. 2, (Y1l 2008), s. 3-7; M.
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Arpaci, igyeri kiralari agisindan yillik gelirlerine gore degerlendiriime yapilarak buyuk
isletmelerle sadece kendi calisan ya da bir kisi calistiran az kazanan igyerleri
bakimindan esit durumda korunmasinin adil sonug olusturmayacagi goériisiindedir.®
Buyuk isletmelerin her zaman ¢ok kazanacaginin garantisi yoktur, her sene ayni
ciroyu yapamayabilirler, ekonomik olarak sikintiya dusebilirler, gelirleri fazla
olabilmekle beraber giderleri de fazladir. BlylUk isletmelerin daha az korunmasi

gerektigini sdylemek her durumda adil sonuglar ortaya ¢ikarmaz.
. TBK’DE KiRACININ KORUNMASI

Kira Hukukunun sosyal bir yénii vardir.’ TBK kiraya verene karsi daha zor durumda
bulundugu varsayilan kiracly1 koruyan hukumler icermektedir ve konut ve catili

isyerleri ile ilgili hiikiimler kiracly! korumayi amaclamaktadir.*

Konut kiralari ve isyeri kiralarinda kiracinin korunmasi farkli gerekgelere
dayanmaktadir. Konut kirasinda kiracinin barinma ihtiyaci korunurken igyeri
kirasinda ise kiracinin musteri ¢evresini kaybetmemesi dolayisiyla is yapabilmesi
korunmaktadir.*! Bir isyeri agildi§i zaman miisterilerin ayaginin alismasi, isyerinin
yerini benimsemeleri cok dnemlidir. Sik sik igyeri degistiren, isyerini tahliye etmek
zorunda kalan isletmelerin misteri kaybedecegi malumdur.”® Bu nedenle igyeri

kiracilarinin korunmasi olduk¢a énemlidir.

Borglar hukukuna egemen olan ilke sézlesme 6zgurliigi ilkesidir.*® Bu ilkeye gére
kisiler o6zgur iradeleriyle sbzlesmenin igerigini serbestce muizakere ederler,
sdzlesmenin  konusunu igerigini  olustururlar bunun sonucunda sdzlesme

akdederler.* Bu ilkeye gére taraflar esit durumdadirlar ve iradeleriyle sézlesmenin

Murat inceoglu, Kira Hukuku, C. Il (Iistanbul: Oniki Levha, 2014), s. 3; Nihat Yavuz, “Tirk
Borglar Kanun Tasarisi Hakkinda Genel Degerlendirme Ve Oneriler”, Terazi Aylik Hukuk
Dergisi, S. 20, Yil 2, (Seckin, Nisan 2008), s. 51- 61.

® Arpaci, Ayni Hiikiim, s. 4.

° Bagaran, a.g.m., s. 67.

1% Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 21.bs. (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2017), s.
18; Basaran, a.g.m., s. 67.

“inceoglu, C. I, s. 3.

2 inceoglu, C. Il s. 3.

® Turhan Esener ve Fatih Gundogdu, Borglar Hukuku I, Sézlesmelerin Kurulusu ve
Gegerliligi (TBK m. 1-48) (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2017), s. 210; Hiiseyin Hatemi ve Emre
Gokyayla, Borglar Hukuku Genel Béliim, 3.bs. (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2015), s. 29.

“ ibrahim Kaplan, Hakimin Sézlesmeye Miidahalesi, 3.bs (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2013),
s. 17-18; O. Goékhan Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. | (istanbul: Legal
Yayincilik, 2015), s. 74; Eren, Genel, s. 16; M. Kemal Ojuzman ve M. Turgut Oz, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, C.I, 14.bs. (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2016), s. 24; Esener ve
Glndogdu, a.g.e., s. 210; Hatemi ve Gokyayla, a.g.e., s. 29;
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sartlarini olustururlar. Ornegin kurban satisinda satici ile alici el sikisarak uzun siire
fiyat konusunda pazarlik yaparlar, satici yuksek tutar, alici disik tutar en sonunda
orta nokta bulusurlarsa kurban satigi gergeklesir. Bir de taraflardan biri tarafindan
daha dnceden hazirlanmis olan genel islem kosullari iceren sézlesmeler vardir.
Bunlarda ise sbézlesmenin karsl tarafinin iradesi sézlesmeyi imzalamak ya da
imzalamamak noktasindadir, pazarlik yapma imkani yoktur, sézlesmenin icerigine,
bedel iliskin s6z sdyleme hakki olmamaktadir.’® Bu tip sdzlesmeler genel islem
kosullar iceren sdzlesmelerdir; genel islem kosullari TBK m.20 vd. dizenlenmistir.
Tacirlerin genel islem kosullari hikdmlerinden sinirli olarak yararlanabilecekleri
kabul edilmektedir.’® Bu nedenle tacir olan kiracilarin isyeri kiralari bakimindan
korunmasi ¢ok 6nemlidir. Tacir kiracinin isyeri catili isyeri niteligindeyse TBK'nin

kiraciy1 koruyucu hiikiimlerinden faydalanabilecektir.*’

Ulkemizde kira sdzlesmeleri bakimindan taraflarin sézlesmenin icerigini miizakere
ettiklerini, kiracinin kiraya verenle pazarlik yapabildigini sdylemek zordur. Kiracilarin
s6zlesme icerigi ile ilgili beyanda bulunma hakki fiili durumlarda olmamakta sadece
sdzlesmeyi kabul edip etmeme konusunda beyanda bulunabilmektedirler, bu
sebeple kiraci ile kiraya verenin esit durumda oldugundan ve tam anlamiyla
sozlesme 6zgirligiinden bahsedebilmek glctir.®® Alisveris merkezi kira
sdzlesmelerinin de genel islem kosullari iceren sézlesmeler olduklari ve kiraciyi

korumada eksik kaldiklari gériilmektedir.'®

Tdm bu sebeplerle TBK’nin konut ve catili igyeri kiracisini koruyucu hukumler
icermesini olumlu buluyoruz.

A. Konut Kiracisinin Korunmasi

6570 sayil Kanun’un ¢iktigi donem savas sonrasi donem ekonomik zorluklarin

yodun olarak yasandidi, nlUfusun c¢ogalmasi, makinelesmenin artmasi sonucu

!> Esener ve Giindogdu, a.g.e., s. 230; Hatemi ve Gokyayla, a.g.e., s. 63; Antalya, a.g.e., s.
402, vd; Yesim Atamer, derleyen Cigdem Kirca: “Genel islem Kosulu mu Bireysel Pazarlikla
kurulan Sézlesme mi?” Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Yeni Tirk Ticaret Kanunu
Sempozyumu (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2013), s. 104, vd.

' Atamer, a.g.m., s. 126; Ahmet Tirkmen, “6098 Sayili Tirk Borglar Kanununun Kira
Sdzlesmesine lligkin Yirirligi Ertelenen Hikimlerinin Degerlendiriimesi”’, Ankara Barosu
Dergisi, (2015/1), s. 341-368, www.ankarabarosu.org.tr [Erisim 17.04.2019].

1 Tarkmen, a.g.m., s. 342.

18 Sahin Akinci, “igyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Agisindan Borglar Kanunu
Tasarisinin Bazi Hikiimlerinin Degerlendiriimesi”, AUHFD, (Y1l 2008), C. 57, S. 3, s. 33-50,
dergiler.ankara.edu.tr [Erisim 14.03.2019].

% Kemal Celik, “Avm Kira Sozlesmeleri Ve Genel islem Kosullari,”
http://www.turkhukuksitesi.com [Erisim 13.05.2019].
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koylerde gecim sikintisi bas gdstermesi ile birlikte kdylerden kentlere yogun gdg
olgusunun ortaya ¢iktigi kentlerde konut ve isyeri olarak kullanilmaya musait yerler
mevcut ihtiyaci karsilamadigi yillarda 1955'te yiiriirliige girdi.?® 6570 sayili Kanun
kiraci ile kiraclya veren arasindaki menfaatlerin ¢akismasi durumunda genellikle

kiracilardan yana tutum sergilemekte kiraciyi koruyan hiikiimler igermekteydi.**

Doktrinde bugun kiracinin bu kadar korunmaya ihtiyaci olmadigi, kiracinin asiri
korundugu bunun dogru olmadigi ve kiracilar tarafindan bu korumanin kétlye

kullanildigi gériisiinde olan yazarlar vardir.??

Her ne kadar kétluye kullanimlar da olsa, konut sikintisi ingsaat sektorinin gelismesi
ile birlikte konut ihtiyaci azalsa da konut kiracisinin korunmasi gerektigi
distincesindeyiz. Ulkemizde konut sahibi olmakta zorlanan dar gelirliler?®, yeterli
maddi birikimi olmayanlar, duzenli geliri olmayanlar; sehir disinda Universite
kazanan 6grenciler, memuriyetleri dolayisiyla sik sik sehir degistirenler gibi belirli bir
sure ikamet edecegi igin konut sahibi olamayacak olanlar da vardir. Butin bunlar
degerlendirdiginde TBK’nin konut kiracisini koruyucu htkimler icermesini olumlu

buluyoruz.

B. igyeri Kiracisinin Korunmasi

isletmelerin serbest piyasa ekonomisinde tutunabilmeleri ve faaliyetlerinin uzun yillar
devam etmesi (lke ekonomisi igin son derece 6nemlidir.** isletmelerin is
yapamadiklari, sirketlerin iflas ettigi, calisanlarin issiz kaldidi, alim gictnin dustigu

bir ekonomi giiglii ekonomi degildir.”

Bir isyerinin misteri edinmesi ve musterilere ayak aliskanlhi§i kazandirabilmesi igin
isyeri adresinin ayni olmasi son derece dnemlidir.?® isyerinin adresini siirekli olarak

degistiren bir igsletmenin musteri kaybedecegi aciktir. Kira so6zlesmelerinde

?® Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg lligkileri, 4.bs. (istanbul, Vedat Kitapgilik,
2008), s. 18; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6.bs. (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2018), s. 393.

L Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Goére Kiracinin Tahliye
Edilmesi (istanbul: Filiz Kitapevi,1993), s. 1; Acar, Kira, s. 5.

? ibrahim Kaplan, “Borglar Kanunu Tasarisi Hakkinda Goriislerim”, Terazi Aylik Hukuk
Dergisi, Yil 3, S. 25, (Seckin, Eylul 2008), s. 17-37; Arpaci, Sempozyum, s. 3678.

23 Burcuoglu, Tahliye, s. 1.

24 Akincl, a.g.m., s. 36.

% Akincl, a.g.m., s. 36.

%% inceoglu, C. I, s. 3.



isyerlerinin  korunmasinin temel amaci igletmenin devamhliginin saglanarak

isletmenin olasi bir miisteri kaybinin éniine gecilmesidir.?’

Tahliye riski yatirnmcilarin, girisimcilerin isyeri agmalarini engelleyen bir unsurdur.?®
Bir ise sermayesini koyan yatirnmci dolayisiyla kar elde etmek isteyecektir. Kar elde
etmesi icin de uzun ya da kisa belirli bir slire gegmesi gerekecektir. Bu sebeple
sermayesini koyan ve ticari riskleri goze alan yatirimcilar uzun sureli kira
s6zlesmeleri yaparak kendilerini garanti altina almak isteyeceklerdir.?® igyeri
kiralarinin 6zellikle tahliye acisindan sinirlamaya tabi olmasi isletmenin devamliligi
agisindan gereklidir.®® Ulkemizdeki isletmelerin %99'u kiigiik ve orta blyiikliikteki
isletmelerdir.3! Isyeri kiracilarinin da biyiik ¢ogunlugu kiiclik ve orta blyiklikte
isletmelerdir. Klglk ve orta buydklikteki isletmeler gunlik hayatimizin
vazgegcilmezleridir ve llke ekonomisindeki yerleri buyuktir; tlkemizdeki istihdamin
%76’sini, Uretilen katma degerin  %38’ini, toplam yatinmin  %26’sini
gerceklestirmektedirler.> Bu ydnden bakildiginda hem ekonomik hem toplumsal
yoni olan kiiciik ve orta buyiklikteki isletmeler son derece énemlidirler. Ulke
ekonomisi bakimindan bu kadar 6nemli olan igletmelerin hukuken de korunmasi

gerektigi yadsinamaz bir gercgektir.

Ulkemizde kisi basina disen milli gelir ve kredi karti kullaniminin yayginlasmasi,
kadinlarin is hayatina daha ¢ok katiimasi, aligverise ayrilan zamanin azalmasi,
insanlarin butun ihtiyaclarini ayni mekandan karsilayarak zamandan tasarruf etme
ve kendilerine bos vakit ayirmak istemeleri gibi nedenlerle aligveris merkezlerine
talep artmis bunun sonucunda da yatirimcilar aligveris merkezi insa etme yoluna

gitmislerdir.®®

27 Akincl, a.g.m., s. 36.

28 Akinci, a.g.m., s. 37.

2 Akinct, a.g.m., s. 37.

% inceoglu, C. II, s. 3.

% Siilleyman Ozdemir, Halis Yunus Ersoy, Halil ibrahim Sarioglu, “Kiigiik Girisimciligin Artan
Onemi ve KOBI'lerin Tiirkiye Ekonomisindeki Yeri”, s. 173-230,
dergipark.gov.tr>dowload>article-file [Erisim 02.05.2019].

%2 Ozdemir, Ersoy, Sarioglu, a.g.m., s. 175.

% Fatih Uzun, Emre Giil, Atilla Giil, ismail Uzun, Omer Faruk Uzun, Alisveris Merkezlerinin
Mekansal Kullanimlarinin Ve Kullanici Egilim Ve Beklentilerinin irdelenmesi; Isparta Kenti
Ornegi, Siileyman Demirel Universitesi Mimarlik Bilimleri Ve Uygulamalari Dergisi (Yil 2017),
2(1):1-16, s. 1-16, dergipark.gov.tr [Erisim 06.04.2019]; Rumeysa Ceylan, Buket Aysegll
Ozbakir, Isil Erol, Aligveris Merkezlerinin  Tlrkiye'deki Mevzuat Cergevesinde
Degerlendirilmesi (1), METU JFA (2017/2) (34:2), s. 245- 264, jfa.arch.metu.edu.tr [Erisim
16.05.2019].



Ozellikle 2002’li yillardan sonra aligveris merkezi sayilarinda ciddi bir artis olmus
yerli ve yabanci yatirimcilar aligveris merkezi yatirmi yapmigladir.®* Béylece

alisveris merkezleri ticaret hayatinin dnemli bir pargasi haline gelmistir.*

Aligveris merkezlerinin sayilarinin artmasiyla birlikte aligveris merkezi kiracilarinin
da sayilari artmigtir. Aligveris merkezi kira sézlesmeleri kiracinin aleyhine pek ¢ok
hikim iceren ve aligveris merkezi kiracisi zorlayan, uzun sdreli kira
sozlesmeleridir.*® Uygulamaya bakildiginda alisveris merkezleri kira sdzlesmeleri
bakimindan TBK m.20-25'deki “genel islem kosullarinin” kiraciy1 korumada yetersiz
kaldigi goriimektedir. Bu durumda kira s6zlesmelerinde igyeri kiracilarini koruyan

hikUmlerin onemi artmaktadir.

isyerlerinin ekonomik boyutlarinin yaninda sosyal boyutlari da vardir. Bir kisi isyeri
acarak yaninda personel calistirarak istihdama katki saglar, sigorta primini yatirir,
isyeri kira ise kiraya verene kira Oder, isyeri icin kira stopajini yatirir. Esnaf ise
ornegin berber, ¢ilingir, tamirci ise yaninda ¢irak calistirarak ona is 6greterek ileride
onun da kendi dikkanini agabilmesine olanak tanir, onu yetistirir, eline ekmek verir.
Geleneksel ve unutulmaya yuz tutmus sanatlari icra eden bir usta kendisinden sonra
gelecek nesiller yetistirerek kiltir mirasina sahip ¢ikar. Bu agidan bakildiginda

igyerlerinin ekonomiye katkilari gok buyuktar.

TBK’nin igyerlerini koruyan hukumler getirmesi hem sosyal hem ekonomik bakimdan
dnemlidir. Isyeri kiracisi bazi durumlarda hala sdzlesmenin zayif tarafidir ve
koruyucu hiikimlere olan ihtiyaglari bazi durumlarda artmistir. Ornegin aligveris
merkezi kiracilari kendileri aleyhine pek ¢ok yUkimlallik iceren kira sézlesmelerini
kabul etmek zorunda kalmaktadir. Bu nedenle TBK’nin igyeri kiracinin koruyucu

hidkimler icermesi olumludur.

IV. TERMINOLOJI

818 sayil Borglar Kanunu'nda ve 6570 sayili Kanun'da “kiralayanla” “kiraci”
kavramlarina yer verilmigti. Bu kavramlar uygulamada bazen karigikliga sebep

olabiliyordu. Kiralayan ifadesi hem kiraya veren hem de kiraci anlaminda

*Fatma Zekiye Guneysu, “Avrupa Standartlarina Gére Turkiye’de Alisveris Merkezi Egilimi”,
gYUksek Lisans Tezi, istanbul, 2018), s. 1.

° Huriye Reyhan Demircioglu, “Turk Hukukunda Aligveris Merkezi Kiracilarinin Ortak
Giderlerden Sorumlulugu”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XX, S. 1, (Y1l 2016),
S. 65-99, webftp.gazi.edu.tr [Erisim 16.05.2019].

% Celik, Genel islem Kosullari, http://www.turkhukuksitesi.com [Erisim 13.05.2019].
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kullanilabiliyordu.®” TBK bu karisikhidi énlemek igin daha net kavramlar kullanmayi
tercih etmigtir. Kiralayan yerine “kiraya veren” kavramini getirmis, “kiraci” kavrami

ise kullanilmaya devam edilmis, kiralayan kavrami ise terk edilmistir.

6570 sayih Kanun m.1 “musakkaf gayrimenkul” kavramina yer vermisti ve 6570
saylll Kanun musakkaf gayrimenkul kiralamalari bakimindan uygulama alani
buluyordu. TBK ise konut ve c¢atili isyeri kavramlarina yer vermistir. Bu kavramlar

Tark Hukuk’unda yeni kavramlar olarak kargimiza ¢gikmaktadir.

“Gegici kullanim 6zgllenmis tasinmaz” kavrami ve “kullanimi kiraciya birakilan
esya” kavramlari da TBK ile getirilen yeni kavramlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Uygulama alanini belirleyen TBK m.339’da konut ve c¢atili isyeri kiralarinin kullanimi
kiraclya birakilan esyalar bakimindan da uygulanacagini belirtmistir. TBK m.339/f.1
cumle 2 (c.) gecici kullanima 6zgulenmig taginmaz kavramina yer vermis, TBK

m.339/f.1 c.2 bunlar bakimindan bir istisna getirmistir.

TBK m.339/f.2 kamu kurum ve kuruluglari ifadesine yer vermis ve kamu kurum ve
kuruluslari bakimindan da TBK m.339. madde vd. hukumlerinin uygulama alani

bulacagini belirtmigtir.
V. UYGULAMA ALANININ BELIRLENMESININ ONEMi

TBK m.339 “Uygulama Alani” olarak adlandiriimigtir. Konut ve catili igyerinin
uygulama alaninin belirlenmesi uygulanacak hukdmlerin belirlenmesi bakimindan
olduk¢a 6nem tasir. TBK m.339 vd. hikumleri konut ve gatili isyeri niteligindeki
kiralananlar igin uygulama alani bulacaktir. Konut ve c¢atih igyeri kira
sdzlesmelerinde diger kira sdézlesmelerinden daha uzun bildirim streleri belirlendigi
gérulmektedir. Ornegin kiracinin ézen borcunu dizenleyen TBK m.316 kiracinin
Ozen borcuna aykiri davranmasi durumunda kiraya verenin soOzlesmeyi
feshedebilmesi icin konut ve catili igyeri kiralarinda en az otuz gin aykiriligin
giderilmesi icin stre vermesi konusunda yazili ihtarda bulunmasini sart kosmustur.
Diger kira iligkileri bakimindan ise onceden ihtarda bulunmasini aramamig kiraya
verenin yazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilmesine imkan tanimigtir.
TBK m.315 kiracinin temerrudinde kiraciya en az on gun, konut ve catili igyeri kira

s6zlesmelerinde otuz gun sure verilmesini aramaktadir. Konut ve catili igyeri kiralari

" Haluk Burcuoglu, derleyen Nahit Ozen: “Yeni Borglar Kanunu Taslaginin Degerlendiriimesi
1.Galisma Oturumu,” Iktisadi Arastirmalar Vakfi, s. 15-58, www.iav.org.tr [Erisim
11.04.2019].



bakimindan tahliye sebepleri sinirhdir. Bu nedenle uygulama alaninin sinirlarinin

Gizilmesi olduk¢a énemlidir.

VI. 6570 SAYILI KANUN ile TBK’NIN UYGULAMA ALANI BAKIMINDAN
KARSILASTIRILMASI

6570 sayili Kanun ile TBK pek ¢ok yonden birbirlerine benzemekle birlikte uygulama
alani bakimindan bazi farkhliklar da vardir. Uygulama alani bakimindan
degerlendirildiginde genel olarak uygulama alaninin genigledigi sonucuna varilabilir.
Kiralananin niteligi bakimindan, yer bakimindan TBK'nin uygulama alani
genislemistir.®® TBK zaman bakimindan ise 6570 sayili Kanun'da yer almayan
sinirlamaya gitmis, gecici kullanima 6zgulenmis taginmazlar bakimindan “alti ay”

sarti aramigtir.®

A. Kiralananin Niteligi Bakimindan Karsilastiriimasi

6570 sayili Kanun m.1 uygulama alanina iliskin “musakkaf (dami olan, ¢atili, lizeri
értiilil) gayrimenkul” kavramini tercih etmisti.*® TBK “konut” ve “catili isyeri”’
kavramlarini tercih etmistir. TBK konut ve catili isyerinin tanimini yapmamistir.*
Konutun kullanim amaci en genel ifadeyle barinma ihtiyacinin karsilanmasidir.
Doktrinde konut insanlarin barinma, uyku gibi temel ihtiyacini giderdigi yer olarak
tanimlanmistir.*?

* Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu'nda Kira S6zlesmesi (Ankara: Seckin,
2012) s. 139; Basaran, a.g.m., s. 58; Ceran, a.g.e., s. 77.

¥ Ceran, a.g.e., s. 78.

0 Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 15.bs.
gistanbul: Beta, 2018), s. 307; Tandogan, a.g.e., s. 19.

' Emre Gokyayla, “Konut ve Catili igyeri Kiralarina iliskin Hikimlerin Uygulama Alani”, s.
1203-1251, https://journal.yasar.edu.tr [Erisim 05.11.2018].

*2 Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, 11.bs. (Ankara:
Yetkin Yayinlari, 2015), s. 268; Eren, Borglar, s. 394; Mustafa Alper Gumus, Yeni 6098
Sayil Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Kira Sézlesmesi (TBK m. 299-356), 2.bs. (istanbul:
Vedat Kitapgilik, 2012), s. 23, Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg
lligkileri, 17.bs. (Ankara: Turhan Kitapevi, 2017), s. 198; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 307;
Efrail Aydemir, Tirk Borglar Yasasina Gére Kira Hukuku, 4.bs. (Ankara: Seckin, 2016), s. 23;
Nihat Yavuz, Kira Hukuku, 7.bs. (Ankara: Adalet Yayinevi, 2019), s. 493; Nihal Ural Cinar,
Tiirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi Ve
Hukuki Sonuglari, (Istanbul: Oniki Levha, 2014), s. 11; Mustafa Ozdogan ve Tuba Oymak,
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Genel Hiikiimler Konut Ve Catili Isyeri Kirasi
Tahliye (Ankara: Bilge Yayinevi, 2013), s. 510; Yusuf Can Delipinar, Kiracidan Kaynaklanan
Sebeplerle Konut Ve Catili isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi (istanbul: Oniki
Levha, 2016), s. 7; Emre Selguk, “Konut Ve Catili isyeri Kiralarinda Kiracidan Kaynaklanan
Tahliye Sebepleri,” (Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi, 2018), s. 3; Ugur ilkutlu,
“Konut Ve Catili isyeri Kiralarinda Kira Bedeli,” (Yiiksek Lisans Tezi, Baskent Universitesi,
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isyeri ise en genel ifadeyle mesleki, ekonomik, ticari, Uretim, vb. faaliyetlerin

gorildugi yerdir.*®

Uygulama alanini belirleyen TBK m.339 konut ve c¢atili isyeri kavramalarini tercih
etmistir. Tagsinmaz kavramini kullanmamis olmasi tasinirlar konut ve catili igyeri
olabilir mi sorusunu akla getirmektedir. Bu konuda iki goris vardir. Birinci gbrise
goére konut ve catili isyeri kiralarinda kiralanan tasinmaz niteliginde olmalidir.**
Dogan’a goére konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin uygulanabilmesi igin
kiralananin tasinmaz olmasi gerekir.*> Ural Cinara gére TBK m.339/f.1 c.2'de
“tasinmaz” kelimesi gecmektedir bu nedenlerle tasinmaz kiralari kapsam icindedir,
tasinirlar konut niteligi tasisa bile konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmelerinin uygulama
alanina girmez.*® Eren’e gore konutun “toprakla saglam” ve “sirekli bagllik”
durumunda bulunmasi gereklidir. Akyigit ve Dogan’a goére TBK m.339'da
dizenlenen “konut ve catili igyeri kiralari” 6570 sayili Kanunu m.1’in yerini almistir

ve 6570 sayili Kanun gibi “tasinmazlar’ bakimindan uygulama alani bulur.*’

Bizim de katildigimiz ikinci goérise goére TBK, uygulama alanini belirleyen
m.339/f.1’de konut ve catili isyeri kavramlarini getirmistir, bu nedenle tasinirlar da
konut ve catili isyeri kirasinin konusu olusturabilir.*® Gokyayla’'ya gére maddenin
gerekgesinde Isvigre Borglar Kanunu kaynak olarak gésterilmistir ve bu Kanunda
bdyle bir ayrim yapilmamigtir, ayrica kiracinin korunma ihtiyaci tasinir kiralari

bakimindan da mevcut olabilecegi icin konut ve catilh isyeri kiralarini sadece

2018), s. 36; Mustafa Gérmez, “Konut Ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin
Belirlenmesi Ve Uyarlanmasi,” (Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi, 2018), s. 49.

43 Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 198; Ural Cinar, a.g.e., s. 13; Eren, Borglar, s. 395;
Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 308; Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 585; Aylin Hekim, “Konut
Ve Catili isyeri Kira Sdzlesmelerinin Bildirim Yoluyla Sona Ermesi (TBK m. 347),” (Yiksek
Lisans Tezi, istanbul Universitesi, 2018), s. 18; Mustafa Sonkurt, “Konut Ve Catili igyeri
Kiralarinda Sézlesmenin Ihtiyag Sebebiyle Sona Ermesi,” (Yiksek Lisans Tezi, Dicle
Universitesi, 2018), s. 10.

** Murat Dogan, hazirlayan Emel Badur ve Gamze Turan Basara: Tlirk Borglar Kanunu’nun
Konut ve Catili Isyeri Kiralarina lliskin Hiikiimlerinin Konu Bakimindan Uygulama Alani,
Cankaya Universitesi’nin 20. Kurulus Yili Etkinlikleri Evrensel Hukuk llkeleri Isiginda Tiirk
Medeni Hukukunda Degisimler Sempozyumu (Ankara: Seckin, 2016) s. 72; Yavuz, Acar,
Ozen, a.g.e., s. 307; Ural Cinar, a.g.e., s. 13; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Borg lligkileri (Sézlesmeler Hukuku), 3.bs. (Ankara: Adalet Yayinevi, 2017), s.
585.

4 Dogan, a.g.m., s. 72.

4 Ural Cinar, a.g.e., s. 13.

4 Akyigit, a.g.e., s. 140; Dogan, a.g.e., s. 70.

48 Gumdus, a.g.e., s. 24; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1216; Herdem Belen, "Turk Borglar
Kanunu’'nda Kira Sézlesmesi Tirleri ile Genel Hilkiimler Uyarinca Kiraya Verenin Borglarina
iliskin Degerlendirmeler”, istanbul Barosu Dergisi (Mayis-Haziran, 2013), C. 87, S. 2013/3,
s. 106-137, https://www.istanbulbarosu.org.tr [Erisim 01.04.2019]; inceoglu, C. I, s. 11.
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tasinmaz kiralariyla sinirlamak 6zel hukumlerin getiriime amaci olan zayif durumda
olan kiraciyr koruma diisiincesine aykiridir.** TBK’nin taginir niteligindeki konut ve
catil igyeri kiralarini kapsam disinda birakmak gibi disincesi olmayacagini kabul
etmek kira hukukuna egemen olan kiraclyl koruma prensibine daha uygun

dlsmektedir.

Konut ve catili isyeri kavramlari belirlenirken esya hukukuna gére tasinir veya
tagsinmaz nitelikte olmalari, kiralananin maddi degeri degil kiralananin kullanim
amaci esas alinmalidir.*® Esya hukuku anlamindaki tasinir ve tasinmaz kavramlarini
kira iligkileri bakimindan uygulamak c¢cok dogru bir yaklasim dedildir, kira iliskisi
acisindan 6nemli olan kiralananin konut veya catili isyerine uygunlugu ve taraflarin

bu konuda anlasmis olmalaridir.>

Uygulama alanini belirleyen TBK’nin m.339 konut ve catili isyeri kavramlarini
getirmis ve ilerleyen maddelerde de bircok defa konut ve catili isyeri tabiri
kullanmigken ikinci cimlede “gegici kullanima 6zgllenmis tasinmaz” tabi kullanmasi

hikmin sadece taginmazlara uygulanacagi sonucunu dogurmaz.

Kanun koyucunun TBK m.339/f.2'de “tasinmaz” ifadesini hem konut hem isyerini
ortak kapsayici bir tabir olarak gérdigu icin ikinci fikrada tekrara diigsmemek, ikinci
kez konut ve c¢atili isyeri tabirini kullanmamak igin ikisini de igine alabilecek tasinmaz

ifadesini kulanmig olmasi muhtemeldir.

TBK'nin gerekcesinde kaynak olarak Isvicre Borglar Kanunu gésterilmistir.
Uygulama alaninin bashgini da konut ve c¢atili isyeri olarak adlandirmis ve TBK
m.340-356 arasinda da pek cok defa konut ve gatili isyeri demistir. Kanun koyucu
uygulama alani bashidini tasinmaz kiralari ya da tasinmaz konut ve catili igyeri
kiralari olarak belirleyebilirdi. Konut ve ¢atili isyeri diye adlandirdigina gore sadece
tasinmaz niteligindeki konut ve catili isyerlerine degil tasinir niteligindeki konut ve
catili isyerlerini de uygulama alanina dahil etmek istemistir. Bdyle bir yorum 6zel
hukumlerin getiriimesindeki amacla da uyumludur. Sadece taginmaz niteligindeki
kiralamalarda uygulamak, tasinirlari dahil etmemek uygulama alaninin daralmasina

sebep olacaktir.

49 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1216
% Belen, a.g.m., s. 109.
°1 Belen, a.g.m., s. 109.
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Bu dogrultuda degerlendirdigimizde ev olarak kullanilan konteynir, baraka, tekne de

konut kirasina iliskin hiikiimlerin uygulama alanina girer.*

Sonug olarak konut veya ¢atili isyeri kat mulkiyetine tabi bir bagimsiz bolim, arazi
Uzerindeki yapi, tapuya kayitl olmayan ve kacak yapilan gecekondu, prefabrik yapi,
tasinir esya olabilir; yeter ki konut veya ¢atili isyeri olmaya musait olsun ve taraflar

kullanim amaci konusunda anlasmis olsunlar.

B. Yer Bakimindan Karsilastiriimasi

6570 sayili Kanun m.1 su sekildeydi, “Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman
ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmiyanlari hari¢) kiralanmalarinda
kiraliyanla kiraci arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile Borglar Kanununun
bu kanuna aykiri olmiyan hiikiimleri tatbik olunur”. 6570 sayili Kanun belediye
sinirlarinda olmayan yerlerde, binasi bulunmayan tren durak vyerlerinde,®

kdylerde> uygulama alani bulmuyordu.

TBK ise kiralananin bulundugu yer bakimindan bir sinirlama getirmemistir.> Bu
bakimdan degerlendirdigimizde TBK’nin yer bakimdan bir kisittama getirmedigini,
konut ve gatili igyeri kiralarinin nerede bulunduklarina bakilmaksizin uygulanacagi
bu anlamda uygulama alani genislettigini gérmekteyiz.>® Ornegin kdydeki bir bahgeli

ev, kdydeki, bakkal dikkani da konut ve ¢atili igyeri kirasinin konusunu olusturabilir.

52 Gimis, Kira, s. 24; inceoglu, C. Il, s. 11; Farkl gériis, Eren, Borglar, s. 394, Eren’e gore
¢adir, karavan, yatakli vagonun insanlarin sirekli yasayip barinmalarina ayrilmis yerler
olmadiklari igin konut degildir, Aral ve Ayranci, a.g.e., s. 268, Yazarlara gore de gbre c¢adir,
barakada konut kirasi hukimleri uygulama alani bulmaz,.

58 Yarg. 6. HD, E.4030, K.4343, T.21.06.1976, “...Dava konusu kiralananin istasyonda
bulunmadigi ve binasi olmayan durak yerlerinin istasyon sayllamayacag bilirkisi mutalaasi
ile tespit olunmustur...”, Hasan Erdodan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacagi ve Tazminat
Davalari, 2. bs. (Ankara: Adalet Yayinevi, 2010), s. 735.

Yarg. 6. HD, E.2009/12679, K.2010/2518, T.09.03.2010, “...Kira so6zlesmesinde
kiralananin cinsi Akaryakit istasyonu olarak belirtiimistir. tagsinmaz zeytin alani kdyu sinirlar
icinde olup, 6570 Sayili Kanun hikiumlerine tabi degildir...”, Ahmet Cemal Ruhi, Kira Hukuku
(Ankara: Seckin, 2011), s. 707; Yarg. 6. HD, E.2212, K.6880, T.30.05.1980, “...Kiralanan
kdyde olup, 6570 sayili Kanuna tabi bulunmamasina ve balik¢i barinadi olan mahalin, liman
ve iskele sayllamayacagina ve akdin surenin bitiminde feshi ihbarla bozulmaya musait
binaen yerinde olmayan temyiz itirazlarinin reddiyle usul ve kanun uygun olan hikmun
onanmasina karar verildi...”, H. Erdogan, a.g.e., s. 737; Yarg. 6. HD, E.8241, K.8733,
T.07.07.1992, “...Kiralanan musakkaf bir tasinmaz olmakla birlikte Belediye hudutlari
dahilinde olmayip Kilyos koéyu icinde bulundugundan 6570 sayili yasa hukimlerinin
ue/gulanma3| muimkuan degildir...”, H. Erdogan, a.g.e., s. 614.
> Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 308; Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 200.
°® Burcuoglu, Taslak, s. 29; Ceran, a.g.e., 77.
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6570 sayili Kanun belediye, iskele, liman, istasyon gibi yerlerde uygulama alani
buluyordu.>” TBK, 6570 sayili Kanun’dan farkli olarak konut ve catili isyeri kiralari
hakkinda uygulanacak hukumler bakimindan yer bakimindan sinirlama
ongbérmemigtir. Kdéyde bulunan konut ve catili igyeri de TBK kapsamina
girmektedir.>® Belediye, kdy, belde ayrimi yapilmaksin biitiin konut ve catili isyeri
niteligindeki kira sézlesmelerine TBK m.339 vd. hikumleri uygulanacaktir. Bu
bakimdan degerlendirdigimizde TBK yer bakimdan bir kisitlama getirmedigini, bu
anlamda uygulama alani genislettigini gérmekteyiz.*® Bu bakimindan kdydeki bir
bahceli ev, kdydeki, bakkal dikkani da konut ve catili isyeri kirasinin konusunu

olusturabilir.

C. Zaman Bakimindan Karsilastiriimasi

Konut ve catih igyeri kira so6zlesmelerinin uygulama alaninin buyuk olglde
genisletirken TBK m.339/f.1 c.2 ile bir anlamda daraltmigtir. Gegici kullanima 6zgu
tasinmazlar uygulamayi siire bakimindan sinirlamistir. ®® isvigre Borglar Kanunu’nun
253a/ll huikimde yalnizca alti aydan daha kisa tatil konutlari uygulama alani disinda
birakilmistir.®* TBK ise siire olarak alti ay ve daha kisa siireli demis, gegici
kullanima 6zgllenen tasinmaz ifadesini kullanmistir. Bu acidan bakildiginda
TBK'nin isvigre Borclar Kanunu'na goére istisna hilkkmiin kapsamini genislettigini

ifade etmek yanls olmaz.®? Gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz ifadesi doktrin

" Tandogan, a.g.e., s. 21-22.

*® Acar, Sempozyum, s. 3686; Yarg. 6. HD, E. 2015/3901, K.2015/7628, T. 29.09.2015,
“...Davaci,...mulkiyeti koy tuzel kisiligine ait olan kdy kahvehanesinin...2012 tarihinde
baslamak Uzere iki yilligina kiraya verilmis oldugunu, koy tizel kKisiliginin kira s6zlesmesini
uzatmak istemedigini, davali kiraciya kars! kira suresinin sona ermesi nedeniyle kiralanan
yerin suresinde bosaltilmasi igin...tahliye emri godnderildigini...itirazin kaldiriimasina ve
kiralananin tahliyesine karar verilmesini istemistir.. Tasinmazin kahvehane olarak kiralandigi
ve kiralananin “genel hikimlere tabi olmayip” “konut ve c¢atili isyeri kiralari hiikimlerine tabi
bulundugu” anlasiimaktadir. Kiralanan genel hikimlere tabi olmadigindan sire bitimi ile kira
sOzlesmesi sona ermez. Konut ve cgatili is yerleri kira s6zlesmesi TBK 347/1’e gére ayni
sartlarla birer yil uzamig sayilr.....6570 Sayili Yasanin uygulama alani belirleyen 1.
maddesinde "belediye tegkilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin
(musakkaf olmayanlari harig) kiralanmalarinda, kiralayanla kiraci arasindaki hukuki
munasebetlerde,..tatbik olunur." hikmu getirilmis iken... TBK'de bodyle bir ayrim olmadigi icin
belediye teskilati olmayan yerlerde de TBK hikumlerinin uygulanmasi gerekir....Davaci sire
sonu nedeniyle tahliye talep edemeyeceginden davanin reddine karar verilmesi
gerekirken...itirazin  kaldirlmasina ve tahliyeye karar verilmesi dogru degildir...”,
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 01.04.2019].

59 Gumdus, a.g.e., s. 22.

% Zevliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 200.

®1 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1222.

®2 Gumus, a.g.e., s. 29.
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tarafindan belirsiz bir ifade bi¢cimi oldugu yonunde elegtiriimis hukmdn dar

yorumlanmasi gerektigi ifade edilmistir.®®

Yazlik yerlerde sezonluk tabir edilen kiralamalarda genellikle yaz aylari boyunca u¢
ay en fazla alti aylik sdreler icin kira s6zlesmesi yapilir yaz bitene kadar eylll, ekim
aylarina kadar kiracilarin oturacagi kararlastirilir. 6570 sayil Kanun déneminde
yazlik yerlerde kiraya verenler bakimindan kiraciyi tahliyelerde bir takim zorluklar
ortaya cikabiliyordu. Ornegin Tekirdag'da sezonluk tabir edilen bu tarz bir kiralama
yapildi, kiracillar yaz aylarini kapsayan U¢ aylik slre boyunca kalacaklari
kararlastirildi, G¢ ayin sonunda beklenen kiracinin kiralanani tahliye etmesidir. 6570
saylll Kanun’a gore U¢ ayin sonunda 6570 sayili Kanun m.11’e (bu madde TBK
m.347/f.1 c.1’yi hemen hemen karsilamaktadir) gore kiraci sézlesmeyi sona
erdirmezse kira s6zlesmesi bir yil daha uzuyor, kiraci tarafindan sona erdiriimedigi
takdirde hakli sebepler de yoksa kiraya veren sozlesmeyi sona erdiremiyor, kira
sozlesmesi uzayip gidiyordu.®* Bu durum da kiraya verenler acisindan adaletsiz bir

sonug ortaya ¢ikariyordu.

TBK kira s6zlesmeleri bakimindan zaman sarti getirmis, TBK m.339/f.1 c.2'de “...bu
hiukamler, niteligi geregi gecici kullanima ézgllenmis tagsinmazlarin alti ay veya
daha kisa stlire ile kiralanmalarinda konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin diizenleme
uygulanmaz” seklinde bir dizenleme ile uygulamada yazlik evler bakimindan kiraci
tarafindan evin bosaltimamasi durumunda ortaya c¢ikan sorunlarin 6nlne
gecmistir.®® Kanun koyucu bu sekilde kiraci ile kiraya veren arasindaki menfaatler

dengesini saglamayi amaglamistir.

63 Gumdus, a.g.e., s. 29.

® Emre Gokyayla, Editérler Kurulu, Rona Serozan, Turgut Oz, Faruk Acar, Emre Gokyayla,
H. Murat Develioglu: Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu Yiiriirliik Kanunu, C. Il, Ozel Borg
lliskileri (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2018), s. 1985.

® Burcuoglu, Taslak, s. 28.
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BIiRINCI BOLUM KONUT KAVRAMI

I. KONUT TANIMI

TBK’nin m.339/f.1’e gére, “Konut ve catili isyeri kiralarina iligskin hiikiimler, bunlarla
birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler,
niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa slreyle

kiralanmalarinda uygulanmaz’.

TBK m.339'un gerekgesine gére maddenin diizenlenmesinde kaynak isvigre Borglar

Kanunu’nun 253a maddesi g6z éniinde tutulmustur.®

TBK konut ve catilh igyeri kiracisini 6zel olarak korumustur; uygulama alanini
kiralananin niteligine gore belirlemigti. TBK’nin yUrurlige girmesinden sonra
Yargitay kararlarinda kira sdézlesmelerinin konut ve c¢atili isyeri kira s6zlesmesi
kapsamina girip girmediginin tespit edilmesi gerektigi yéniinde kararlar vermistir.®’
Bu acidan bakildiginda konut ve catili isyeri kavramlarinin belirlenmesi ve

sinirlarinin gizilmesi son derece 6nem tasimaktadir.

Kanun konut ve catili igyerini tanimlamamis bunu doktrin ve uygulamaya birakmistir,

bu kavramlar uygulamadaki ihtiyaca gore sekillenecektir.

imar Kanunu m.5 e gore, “Bina; kendi bagina kullanilabilen (stii 6rtiilii ve insanlarin
girebilecekleri ve insanlarin oturma, c¢alisma, edlenme veya dinlenmelerine veya
ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve egyalarin korunmasina yarayan

yapilardir”,

® Turgut Uygur, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Serhi, C. Il, Madde 237-649, 2.bs.
gAnkara: Seckin, 2012), s. 1806.

" Yarg. 6. HD, E.2014/1859, K.2014/2404, T.03.03.2014, “...2009 baslangic tarihli, bes ay
sureli kira sdzlesmesi ile “arsa vasfindaki tasinmaz” ile tzerindeki kantar ve depo dava disi
sirket tarafindan davaliya kiralanmigtir...mahallinde yapilan kesif neticesinde alinan bilirkisi
raporu ile kiralanan igyerinin yaklasik 1.100 m2 oldugu, iginde iki katli yaklagik 60 m2 binanin
ve 400 m2 kapali alanin oldugu tespit edilmistir. TBK’nin 339 vd. konut ve catili isyeri
kiralarinda uygulanabilecek hikiamler olup konut ve gatili isyeri kirasi kapsaminda kalmayan
kiralananlar igin TBK’nin m.299'da tanimi yapilan genel hikimler uygulanacagindan
mahkemece bu husus g6z 6ninde bulundurularak kiralanan tasinmazin TBK’'nin 339. vd.
dizenlenen konut ve ¢atili isyeri kapsaminda kalip kalmadidi konusunda arastirma yapilarak
Oncelikle hangi hikimlerin uygulanacaginin saptanmasi gerekir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr  [Erisim 01.03.2019]; Yarg. 6. HD, E.2015/4496,
K.2015/6451, T.25.06.2015, “....Dava konusu edilen igyerine iliskin, taraflar arasinda
akdedilen 1.12.2013 baslangi¢ tarihli, 4 yil sureli kira s6zlesmesi konusunda bir uyusmazlik
bulunmamaktadir...Kiralanan ¢atili igyeri vasfinda oldugundan TBK’ nin Konut ve Catili isyeri
Kiralari hiukUmlerine tabi olup, kanunda belirtlen tahliye sebepleri sinirhdir...”
www.kazanci.com [Erisim 08.03.2019].

15



Bir yerin konut olabilmesi igin asgari olarak tasimasi gereken sartlar vardir. ilk énce
konut Kisiyi sicak, soguk, yagmur, kar, firtina gibi dis etkenlere karsi koruyacak
nitelikte olmaldir.®® Konut, insanlarin barinma ihtiyacini karsilamasinin yaninda
kisilerin glvende hissedebilecegi nitelikte olmalidir. Kapisinin kilitlenebilir olmasi,
her dniine gelenin kolayca iceri girememesi gerekir, konut olarak kullanilan yerin bir
mahremiyeti olmalidir.®® Evi kisinin mahremidir, kisisel alanidir. Genellikle insanlar
yeni bir eve tasindiklarinda (ister kiraci olarak ister malik olsun) ilk is olarak kapinin
kilidini degistirmekte bdylelikle eski kiracilarin ya da kiraya verenlerin evlerine

kendilerinin izni olmadan girebilme ihtimallerinin 6niine gegmektedirler.

Konutun dis etkenlere ve kotu niyetli kisilerden gelebilecek tehlikelere karsi
korumasi az ya da cok giivenlikli bir yer olmasi gerekir.™

Cadir, “kege, deri, kil dokuma, sik dokunmus kalin bez veya plastik maddelerden
yapilarak direklerle tutturulan, taginabilir barinaktir”.”* Cadir genellikle dogada kamp
yapmak amaciyla gegici olarak gecelemek icin tercih edilir. Anadolu’da gocebeler,
hayvancilikla ugrasanlar da yazin yaylalara ciktiklarinda barinmak igin c¢adirlari
kullanmaktadirlar. Cadirlarin dért mevsim kullanilabilmesi, her tirli hava sartlarina
dayanabilmeleri, insanlarin ¢adirlarda surekli olarak guvenle barinabilmeleri zordur.
Bu acidan bakildiginda dis etkenlere karsi sinirh koruma saglayan ve kotu niyetli
kisilere karsi hemen hemen hi¢bir korumasi olmayan basit nitelikli ¢adirlar konut

olarak nitelendirilmesi giigtiir.”*

Konut ahsap, kerpig, toprak ve ya betonarme malzemeyle inga edilebilir. Digsaridan
bakildigi zaman insani dis etkilerden en az dizeyde de olsa koruyabilecegi
distinilmelidir.”® Bir yapinin konut olarak nitelendirilebilmesi igin kisinin uyumasina
uygun olmasi onu dis etkenlerden korunmasi yeterlidir.”* Bu noktada konut, banyolu
ya da banyosuz, mutfakli, Amerikan mutfakh, kticik mutfakh (kitchenette) olabilecegi

gibi ortak mutfakli da olabilir.”” Son yillarda yurt disinda yiikselen yapi trendi

%8 Eren, Borclar, s. 394.

% Ozdogan ve Oymak, a.g.e., s. 510.

® Siikran Sipka, Aile Konutu ile ligili islemlerde Diger Esin Rizasi (TMK. m. 194), 2.bs.
gistanbul: Beta, 2004), s. 72.

! www.tdk.gov.tr [Erisim 08.04.2019].

2 Eren, Borglar, s. 394; Giimis, a.g.e., s. 23; Aral ve Ayranci, a.g.e., 268; Kars. Inceoglu,
Yazar'a gore deprem cadirlari gevresel koruma saglayabilirler, C. Il, s. 12.

& Gimis, a.g.e., s. 23; Eren, Borglar, s. 394; Eyip ipek, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
ile Konut Ve Catil isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine iligkin Getirilen Yenilikler’, TBB
Dergisi, (Y11 2012), S. 102, s. 59-92, tbbdergisi.barobirlik.org.tr [Erisim 11.04.2019].

" Eren, Borglar, s. 394; Gimiis, a.g.e., s. 22.

"> Eren, Borclar, s. 394.
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mutfaksiz konutlardir. Degisen yasam sartlariyla beraber ingiltere’de Avrupa’da ve
Amerika’da konutlar mutfaksiz da olabilmektedir. Bu gibi mutfaksiz yapilar da konut
kirasi sayiimalidir.”® Konut bir arsa icinde miistakil bir bina seklinde olabilecegi gibi
apartman dairesi seklinde de olabilir.”” Az metrekareli, tek odali, iki oda bir salon,
dubleks daireler, loft daireler, residance daireler, penthouse daireler, villalar, yalilar,
kdsk ve konaklar konut olabilir.”® Bir yerin konut olabilmesi igin belirli bir metrekareye

sahip olmasi, odasinin fazla olmasi, liiks olmasi gerekli degildir.”

Ulkemizde gériilmeyen ama konut yapilabilecek arazinin az kira bedellerinin fazla
oldugu Japonya, Hong Kong gibi Uzak Dogu Ulkelerinde yaygin olan dar gelirlilerin
ve tek yasayanlarin tercih ettikleri “kapsul ev” tabir edilen 2-5-10 metrekare gibi ufak
alanlardan olusan yasam alanlari da konut niteligindedir. ileriki yillarda ilkemizde bu
tip klglUk yasam alanlarina rastlanirsa bunlar da konut kirasinin konusunu

olusturabileceklerdir.

Koyden kente gogle birlikte buyuk sehirlerde artan talep sonucu buyidk konaklarin
oda oda ailelere, bekarlara kiraya verilmesine sik rastlanirdi. Konagin sahibi
mulkind oda kirasi olarak genellikle dar gelirli kisilere ya da ailelere kiraya verirdi.
Mutfak, lavabo gibi alanlar ortak olurdu, olmazdi ya da disarida olurdu, (bugln bu
tarz kiralamalara pek fazla rastlanmazsa da) bu gibi kiralarin da konut kirasi

niteliginde olduguna slphe yoktur.

TBK, 6570 sayili Kanun’dan farkl olarak konut i¢in “gatili olma” sarti aramamistir.
Doktrinde bazi yazarlara gore TBK m.339 vd. hukumleri ¢atili olsun veya olmasin
tim konutlar bakimindan uygulama alani bulacaktir.?® Catisi olmayan bir yerin kar,
yagmur soguk, sicak, rlzgar gibi dis etkenlere kargi yeterli koruma
saglayamayacagl malumdur. Bu sebeple TBK, 6570 sayili Kanun’dan farkli olarak

“musakkaf” kelimesini konutlar bakimindan kullanmamistir.®*

6570 sayili Kanun yururlikte oldugu donemde icinde yapilarin bulundugu arsa
kiralarinin 6570 sayil Kanun kapsamina girebilmesi icin kiralanan geyin baskin

vasfinin musakkaf olmasi gerekirdi. *

Aral ve Ayrancl, a.g.e., s. 268.

Aydem|r a.g.e., s. 23.

Eren Borglar, s. 394; Aydemir, a.g.e., s. 23.

° Eren, Borglar, s. 395; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218.

Zevklller ve Gokyayla, a.g.e., s. 197, GUmdus, a.g.e., s. 22; Eren, Borglar, s. 395.
Yavuz Acar, Ozen, a.g.e., s. 307; Dogan, a.g.e., s. 74; ipek, a.g.m., s. 61.

8 Akinct, a.g.m., s. 39.

17



Tam bu bilgiler 1s1ginda 6zet olarak konut su sartlari tagimalidir; dis etkenlere karsi
koruma, barinma ihtiyacini kargilama ve glvenli olma, kisinin mahremiyetini koruma.

Ayrica taraflarin s6zlesmedeki kullanim amaci da 6nemlidir.

A. Konutun Luks Olup Olmamasi Durumu

TBK m.339 vd. konut ve isyeri bakimindan buyukluk, liks olup olmama, konut veya
catili isyerinin degeri bakimindan bir ayrim yapmamistir.22 Ornegin havuzu, bahgesi,
guvenligi olan ¢cok odali villa, konforlu, ylksek kirali residans dairesi, penthouse ya
da site icinde konut, kdydeki kerpi¢ ev, kira bedeli disik olan az metrekareli bir ev

de ayni sekilde kiraciyi koruyucu hiikiimlerden faydalanacaktir.

isvigre Borglar Kanunu konut kiralari bakimindan sinirlamaya gitmis haksiz kira
bedelleri bakimindan alti veya daha fazla odali evleri kapsam disi birakmistir.® Tiirk
kanun koyucusu ise liks, liks olmayan ayrimina gitmemis butin konut kiracilarini
esit olarak koruma altina almistir. Bu durum doktrinde elestiriimistir. Gékyayla'ya
gore liks kavraminin belirlenmesinde ortaya ¢ikabilecek gl¢lik nedeniyle boyle bir
ayrim yapiimamis olmasi eksikliktir ve kanun koyucunun isvigre Borglar
Kanunu’'ndaki diizenlemeyi almasi isabetli olurdu.®* N. Yavuz'a gére de hem konut
hem de isyeri kiralari bakimindan konut ve ya catili igyerinin buyuklugu, degeri

uygulama alanina girip girmemesi bakimindan belirleyici olmalidir.®®

Kanaatimizce Ulkemiz sartlari agisindan kanun koyucunun bdyle bir ayrima
gitmemesi olumludur. Her blyik ev liks olacak diye bir genelleme yapmak dogru
degildir. Her durumda bahgeli, alan olarak buyik yer kaplayan, ¢ok odali, genis
evlerin liks olacagl anlamina gelmez, orada yasayan kiracilarin zengin olduklari ve
korumaya ihtiyaglarinin olmadigini séylemek dogru bir yaklagim olmaz. Ulkemizde
birkag ailenin beraber yasadiklari buyuk aileler vardir. Bu kisiler bakimindan da
korunmaya ihtiyaclarinin olmadigini dusinmek her zaman dogru olmaz. Ayrica liks
goreceli bir kavramdir ve kisiden kisiye degisebilmektedir, neyin luks neyin normal
oldugu konusunda standartlari belirlemek kolay degildir. Konut ya da g¢atili igyerinin
degeri bakimindan ayrim yapmak da her durumda kolay degildir. Ulkemiz

bakimindan boyle bir ayrima gidilmemesi isabetli olmustur.

8 Zevkiler ve Gokyayla, a.g.e., s. 199; Eren, Borglar, s. 395

84 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1219, Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 199.
% Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1219.

% N. Yavuz, Tasari, s. 58.
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B. Aile Konutu

Aile konutu ailenin bir arada oturdugu, aile yasantisinin merkezi niteligindeki
konuttur.®” Anayasa ve Tiirk Medeni Kanunu’nda (TMK) toplumun temeli olan ailenin
korunmasina énem verilmis dzellikle anne ve ¢ocuklarin korunmasi bakimindan aile
konutu kavrami TMK tarafindan kabul edilmistir.®® Eslerin maddi manevi cabasiyla
olusan aile konutunun satilmasi, kira s6zlesmesinin feshedilmesi gibi islemler aileleri
sosyal ve ekonomik olarak etkilemektedir, bu nedenle aile konutunun korunmasi

biiyiik 5Snem tasimaktadir.®

Aile konutu apartman daire, oda, barinmaya elverigli tasinir ya da tasinmazlar
baraka, gemi, mavra olabilir.*® Kural olarak aile konutu bir tane olur.”* Bu 6zelligi ile
yerlesim yerine benzemektedir, zira yerlesim yerinin de tekligi esastir, kural olarak

kisinin birden fazla yerlesim yeri olamaz.”

TMK m.194/f.1’e gore, “Eslerden biri diger esin ac¢ik rizasi bulunmadikga, aile
konutu ile ilgili kira sézlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile

konutu tzerindeki haklari sinirlayamaz’.

TMK m.194/f.4’te ise, “Aile konutu eglerden biri tarafindan kira ile saglanmigsa,
sézlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacagi bildirimle sbzlesmenin tarafi
haline gelir ve bildirimde bulunan eg digeri ile miiteselsilen sorumlu olur” seklinde bir
dizenlemeye gitmistir. Aile konutu olan bir konutta Kanun kiracinin egine imkan
sunmakta kiraya verene yapacag! bildirimle kiracinin esinin kira sézlesmesinin tarafi
haline gelmesini saglamaktadir. Kiraya verene bildirimde bulunduktan sonra kiraci
es ile bildirimde bulunan es kira sdzlesmesinden miuteselsilen sorumlu

olacaklardir.®®

8 Sebnem Nebioglu Oner, Aile Konutunun Sag Kalan Ese Ozgiilenmesi (Ankara: Adalet
Yayinevi, 2014), s. 21.

8 Umit Gezder, Tirk Medeni Hukuku, Baslangi¢-Kisiler-Aile Hukuku Soru ve Cevaplari
(Istanbul: Beta, 2014), s. 132; Faruk Acar, Aile Hukukumuzda Aile Konutu Mal Rejimleri
Esin Yasal Miras Payi, 5.bs. (Ankara: Segkin, 2016), s. 18; Nebioglu Oner, s. 21.

8 Ebru Ceylan, “Yeni Tirk Medeni Kanunu’'nda Aile Konutunun Onemi”, TBB Dergisi, (Yl
2017) (128), s. 203-230, tbbdergisi.barobirlik.org.tr [Erisim 04.05.2019].

 Acar, Aile, s. 18; Sipka, a.g.e., s. 79.

%L Acar, Alle, s. 18;

%2 Mustafa Dural ve Tufan Ogliz, Tirk Ozel Hukuku C. Il Kisiler Hukuku, 19.bs. (istanbul:
Filiz Kitapevi, 2018), s. 266; Jale Akipek, Turgut Akintiirk, Derya Ates, Tlirk Medeni Hukuku
Baslangi¢ Hiikiimleri Kisiler Hukuku Birinci Cilt, 14.bs. (istanbul: Beta, 2018), s. 451.

% Ceylan, a.g.m., s. 213.
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TBK aile konutu hakkinda TMK ile ayni dogrultuda bir diizenleme getirmistir.** TBK
m.349/f.1’e gore, “ Aile konutu olarak kullaniimak lizere kiralanan tasinmazlarda
kiraci, eginin agik rizasi olmadik¢a kira s6ézlesmesini feshedemez”. Bu hukim aile
konutunun kiraci esin hatall bir sekilde kira sézlesmesini feshederek aileyi zor
duruma diisiirmesinin éniine gecilmis olacaktir.’® Kiralanan aile konutu ise kiraci
esin kira sézlesmesini feshedebilmesi igin kiraci sifatini tagsimayan esinin agik
rizasini almak zorundadir.®® TBK m.349’a gére kira sézlesmesinin tarafi olmayan es
hakli bir sebep olmamasina ragmen rizayi vermekten kacinirsa kiraci es hakimden

bu konuda karar vermesini isteyebilir.

TBK m.349 aile konutunun kira olmasi durumunda 6nemli bir koruma getirmistir.
TBK m.349/f.3’e gore, “Kiraci olmayan esgin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira
sézlesmesinin tarafi sifatini kazanmasi halinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih
ihtarina bagli bir 6denme sdresini kiraciya ve esine ayri ayri bildirmek zorundadir’.
Bu hikme gore kiraci olmayan ve kira s6zlesmesinin tarafi olmayan es bildirimde
bulunarak kira s6zlesmesinin tarafi haline gelir ve bu durumda kiraya veren fesih

bildirimini bu ese de yapmak zorundadir.

Bu hikmin en dnemli sonucu s6ézlesmeyi sona erdirebilecek bir durum ortaya
ciktiginda kiracinin esinin buna miidahale edebilme firsatina sahip olmasidir.’’
Ornegin kiraci es kira bedeli 6demede temerriide dustigunde kiraya verenin kira
so6zlesmesini TBK m.315’e gore fesih imkani vardir. Kira sézlesmesinde kiraya
verenin kira bedeli veya yan giderlerin 6denmemesi durumunda sdzlesmeyi
feshetme hakki vardir. TBK m.315’e gore konut ve gatili igyeri kiralarinda kiraya
veren Kiraclya yazili olarak en az otuz gunlik sire verir ve 6dememe durumu
devam ederse sdzlesmeyi feshedecegini bildirir, kiracinin édememe durumu devam
ederse kira s6zlesmesini feshedebilir. Kira sézlesmesinin tarafi kiraci es oldugu igin
bildiim bu ese yapilacak belki de kiracinin esinin bu durumdan hi¢ haberi
olmayacak ve bir gun konutun tahliye edilmesi durumuyla karsi karsiya kalacaktir.
Bu durumun kiracinin esinin ve varsa ¢ocuklarinin barinma ihtiyaglarini tehlikeye
sokacagi, zor durumda birakaca@ kuskusuzdur.?® iste kiracinin esi kiraya verene
oturduklari konutun aile konutu oldugunu bildirerek kendisinden habersiz bir

tahliyenin onune gegebilecektir.

94 Erzurumluoglu, a.g.e., s. 122.

% Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 345.
% Erzurumoglu, a.g.e., s. 122.

% Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 346.
% Sipka, a.g.e., s. 198.
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C. Yerlesim Yeri (ikametgah)

Konut ve yerlesim yeri (ikametgah) farkli kavramlardir.*® Gergek kisi ve tiizel kisilerin
yerlesim yerinin (ikametgahinin) bulunmasi zorunludur.*® TMK m.19/f.1 c.1’e gére,
“Yerlesim yeri Kiginin sirekli kalma niyetiyle oturdugu yerdir” ve kural olarak “bir
kimsenin birden cok yerlesim yeri” olamaz.'® Dernekler ve vakiflar agisindan da

yerlesim yerinin tekligi ilkesi gecerlidir.**

Konut ise bir kimsenin az ya da ¢ok zaman gecirdigi yerdir, bir kimsenin mutlaka
yerlesmek niyetiyle sirekli konutta oturmasi sart degildir.!®® Konut ile yerlesim
yerinin dnemi konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasinda ortaya ¢ikmaktadir. Konut
ile yerlesim yerini bir tutarsak kiraya veren yazlik ev gereksinimi sebebiyle tahliye
davasi agamayacaktir.’® Yargitay kararlarinda ikametgah ile meskeni ayni
degerlendirmemekte mesken kavramini genis yorumlamaktadir.'®® Tuncomag ise

mesken terimini ikametgah olarak degerlendirmektedir.**®

Bir kisinin kural olarak tek bir yerlesim yeri oldugu halde birden ¢ok sayida konutu
olabilir ve bu konutlar kira olabilir. Kisinin strekli olarak orada ikamet etmesi gerekli
degildir. Ornegin Ankara’da islerini takip etmek igin yilin belirli zamanlarinda kalmak

Uzere konut kiralayabilir, eger uygun vasiflar tagiyorsa konut kirasina konu olabilir.
Il. UYGULAMA ALANINA GIREN DURUMLAR

A. Baraka ve Kuliibe

Baraka, “genellikle kbéy, yayla, bag, bahge gibi yerlerde insanlarin barinma
ihtiyaglarini  karsilayan, tahta, ¢inko vb. gibi hafif seylerden yapilmis, basit

,)a 107

yapidi

6570 sayili Kanun doéneminde Yargitay uygulamalarina bakildiginda genellikle

baraka tasinir yapi olarak kabul ediliyor ve kanunun uygulama alanina girmiyordu.'®

% Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi (istanbul: Temel Yayinlari, 2002), s. 107.
190 Akipek, Akintirk, Ates, a.g.e., s. 450; Dural ve Ogliz, a.g.e., s. 265.

191 Rona Serozan, Medeni Hukuk Genel Béliim/ Kisiler Hukuku, 8.bs. (istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2018), s. 484; Serap Helvaci ve Fulya Erliile, Medeni Hukuk, 5.bs. (istanbul: Legal
Yayincilik, 2018), s. 84

102 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 451; Dural ve Ogiiz, a.g.e., S. 266.

1% Feyzi Necmettin Feyzioglu, Borglar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg lliskileri),
4.bs. (istanbul: Fakilteler Matbaasi,1980), s. 627.

104 Arpaci, Kira, s. 107.

105 Arpaci, Kira, s. 108.

1% Kenan Tungomag, Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg lliskileri, C. I, 3.bs. (istanbul: Sermet
Matbaasi, 1977), s. 619.

17 \www.tdk.gov.tr [Erisim 03.04.2018].
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Feyzioglu kira s6zlesmelerinin zayif tarafi olan kiracilarin korunmasi distncesiyle
kulibe ve baraka kiralamalarinin 6570 sayih Kanunu’nun kapsamina girecegini

kabul ediyordu.'®

Barakanin konut kirasina konu olup olmayacagi yonunde iki gorus vardir. Birinci
gobrise gobre genellikle gecici kullanim amaciyla kéylerde, yaylalarda yapilan
barakalar konut niteligi tasimaz bu konuda c¢ikabilecek uyusmazliklar genel
hiikiimlere gére ¢déziimlenmelidir.**°

ikinci gorise gore ise mesken olarak kullaniliyorsa baraka konut kirasina konu

olabilir.***

Baraka konut olma sartlarini gergeklestiriyorsa barinma ihtiyacini
karsilama, guvenlik gibi konut sayilabilecektir. Baraka siddetli hava sartlarina ¢adira

gore daha fazla mukavemet gosterebilir. Bu sebeple konut kirasina konu olabilir.

B. Prefabrik Yapilar ve Konteyner

Prefabrik yapilar kolay uretilmesi, kolay monte edilebilmesi ve maliyetlerinin daha
disik olmasi, betonarme vyapiya goére daha yapinin daha az zamanda
tamamlanmasi gibi sebeplerle son vyillarda tercih edilmektedir.”'* Son yillarda
prefabrik yapilara tlkemizde de siklikla rastlanmakta koylerde, sehirlerde arsalara,
bahcelere prefabrik evler yapilmaktadir. Hatta devlete ait hizmet binalari bakimindan
da depreme karsi guclendirme, yenileme, ek bina yapilmasi gibi sebeplerle bu tip
¢abuk insa edilebilen, maliyetleri daha dusik olan yapilarin tercih edildikleri

g6rilmektedir.

1% yvarg. 6. HD, E.3376, K.2989, T.18.09.1972, “....Baraka ve menkul niteliginde olup, 6570
saylli Kanun hikumlerine tabi degildir...”, Celal Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira
Alacagi Davalari, 10.bs. (Ankara: Seckin, 2000), s. 762; Yarg. 6. HD, E.7179, K.7359,
T.07.11.1977, “.... Davacl satin aldigi tasinmazin bosaltiimasini istemigtir. Dava konusu
diikkanin 6570 sayili Kanun hiikimlerine tabi olmadigi ve baraka niteliginde oldugu yapilan
kesifle saptanmistir. MK. 654. madde hikmine goére baraka gibi binalar menkul
hikmiindedir...”, C. Erdogan, a.g.e., s. 764.

199 Feyzioglu, a.g.e., s. 402.

Y9 Ural Cinar, a.g.e., s. 12; Aydemir'e gore tasinir maldir, s. 29; Ozdogan ve Oymak, a.g.e.,
s. 511; Aral ve Ayrancr’'ya gore de ¢adir ve baraka igin konut kirasi hikiimleri uygulama alani
bulmaz, s. 268.

11 inceoglu, C. I, s. 12; N. Yavuz'a gdre kiralanan tasinir yapi olabilir, Kira, s. 493; Gimiis,
a.g.e., s.24.

12 Glray Yusuf Bag, “Prefabrike Konut Uretiminde Kullanilan Yapim Sistemlerinin Malzeme
Tartne Gore Analizi,” (Yiksek Lisans Tezi, Trabzon, 2019), s. 9-10.
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Yapi bilesenleri fabrika ortaminda projesine uygun olarak uretilen ve sonra da ingaat
yerinde beton platform Uzerine birbirine monte edilmesiyle, birlestirmesiyle olusan

yapilara “prefabrik yapilar’ denir.'*?

Prefabrik yapi cesitlerine 6rnek olarak kdy evi, yayla evi, prefabrik konut, mescit,
prefabrik santiye yapilari, prefabrik fabrika, prefabrik ofis, prefabrik villa, okul,
hastane, saglik ocagl, depo, fabrika, sosyal tesisler, kapall ylizme havuzlari, vb. gibi

yapilari verebiliriz.***

Prefabrik evlere distan bakildiginda betonarme evden farki yoktur. Prefabrik
betonarme yapilarda kullanilan beton malzemesi, ¢imento, ¢elik gibi malzemeler
belirli standartlara ve ilgili yonetmeliklere uygun olmak zorundadir.**® Prefabrik
yapilari kolayca sokillip baska yere monte edilebilen, derme catma yapi olarak
degerlendirmek dogru degildir. Prefabrik evin teorik olarak bir yerden baska bir yere
tasinabilecegi kabul edilmekle beraber bu pek de kolay dedildir. Pargalarin sokimu
sirasinda parcalar zarar gorebilmektedir, yuksek maliyetler s6z konusu
olabilmektedir. Prefabrik yapinin kolay sokilip tasinabilir oldugunu sdylemek
gugctdr. Sabit temel sistemi olan, sokulip géturilmesi mumkin olmayan ve bu
amaglarla yapilmayan bir prefabrik yapinin tasinir yapi olarak degerlendirilerek
konut ve catili isyerine iliskin koruyucu hukimlerden faydalanamaz seklinde bir
yorumlanmasi glctir. Tasinmazin fiziki olarak tasinabilmesinden ziyade
tasinmasinin zor olmasi onun tasinmaz olarak nitelendiriimesi i¢in yeterlidir. Zaten
prefabrik yapi tercih eden kisilerin de bu yapiyi tasiyip baska yerlere aynen monte
etme gibi amaglari genellikle olmamaktadir.

Arpaci, 6570 sayili Kanun déneminde menkul ingaat niteliginde olmamak sartiyla
116

prefabrik yapilarin 6570 sayili Kanunu’na tabi oldugu gérisindeydi.

N. Yavuz’a gére prefabrik yapilar konut kirasina konu olabilir.*” TBK 6570 sayili
Kanun gibi taginmaz olmasi konusunda bir sinirlama getirmemistir, yer bakimindan

bir sinirlama getirmedigi igin koylerdeki TBK m.339 vd. hukimleri uygulanabilir.

3 Esin Ozen, “Prefabrik Yapilarin Tasarimi Ve Celik Yapilar ile Metraj Kiyaslamasi,”
gYUksek Lisans Tezi, Celal Bayar Universitesi, 2009), s. 2.

" Mehmet Gokalp Gedik, “Prefabrike Yapilarda Birlesim Boélgelerinin Diizenlenmesi Ve
Tasarimi,” (Yiiksek Lisans Tezi, istanbul Teknik Universitesi, 2014), s. 2.

115 sadik Can Argin, “Prefabrike Sanayi Yapilarinda Maliyete Etki Eden Unsurlar,”(Ylksek
Lisans Tezi, istanbul Teknik Universitesi, 2018), s. 2.

116 Arpaci, Kira, s. 42.

"N. Yavuz, Kira, s. 493.
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Kdylerde bir arsa Uzerindeki bir prefabrik bir yapi ev olarak kiraya verilmigse konut

ve catili igyeri girer.

Yargitay bir kararinda prefabrik celik konstriiksiyon yapiyr musakkaf olarak
degerlendirmemistir.''® Baska bir kararinda ise prefabrik binayr baskin vasfin

belirlenmesinde kapali olarak degerlendirmistir.**

Konteynerler de prefabrik yapilar gibi fabrikada Uretilen 10 cm yuUkseklige sahip
zeminlere kurulumu yapilan hazir yapilardir.**® Konteynerler genellikle is amagli
kullanilirlar. Kolay kurulumu, betonarmeye gore distk maliyetli olusu gibi sebeplerle
santiyelerde yatakhane, yemekhane, ofis binasi olarak siklikla tercih edilmektedir.
Konteyner, TBK m.339'un uygulama alanina girebilir.*** Taraflarin kullanim amaci
da dnemlidir. Ornegin, bir santiye alanda bulunan konteyneri yanda bulunan komsu
ingsaat ofis olarak kiralarsa bu kira sb6zlesmesi catili igyeri kira sozlesmesi

niteligindedir.

118 Yarg. 6. HD, E. 2006/2243, K. 2006/4461, T. 25.4.2006 “...Davaci kiralayanin tahliye
taahhidine dayanarak davali kiraci hakkinda baslatmis oldugu icra takibi nedeniyle
dizenlenen tahliye emrine, davali kiracinin itiraz etmesi Uzerine davaci icra mahkemesine
bagvurarak itirazin kaldiriimasi ve tahliye isteminde bulunmustur...Takibe dayanak yapilan
ve davaya esas alinan 1.4.2005 baslangi¢ tarihli ve bir yil sureli s6zlesme konusunda taraflar
arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir...Taraflar arasinda uyusmazlik konusu olmayan
1.4.2005 tarihli s6zlesmeden kiralananin 1100 m2, prefabrik ¢elik konstriksiyon niteliginde
yer oldugu anlasiimaktadir. Kiralanan bu niteligi itibariyle musakkaf nitelikte olmadigindan
Borglar Kanunu hikimlerine tabidir. Borglar Kanununa tabi olan yerlerde kural olarak
taahhide dayanilarak tahliye davasi agilamaz. Ancak taahhat tarihi akdin sonunu
belirleyecedinden akdin feshi ve tahliye nedenini olusturur...Kiralanan Borglar Kanunu
hikidmlerine tabidir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 02.04.2019].

" varg. 6. HD, E.2015/4839 ,K.2015/6574, T. 29/06/2015, “.... Davaya konu kiralanan iki
adet hali sahadan ibaret olup bilirkisi raporunda da belirlendigi Gzere 2.400 m2 iki adet hali
saha alani toplami, bundan ayri ulagim yollari ile acgik otopark alani bulunmakta olup, kapali
prefabrik binalarin toplam alani 300 m2 dir. Kiralananin baskin vasfi acik alandir....Kira
bedelinin belirlenmesine iligkin TBK'nun m.344 konut ve gatili ig yerlerine iliskin TBK'nun 339
vd. duzenlediginden Borglar Kanunu'nun adi kira hikumlerine tabi yerlerde bedel tespiti
muUmkin degildir... kira parasi, TBK m.299 yer alan, kira akdinin esasli unsurlarindandir.
Borglar Kanununa tabi olan yerlerde akit kural olarak s6zlesmede 6ngorulen sure hitaminda
sona erer ve mecurun kira parasi hakkinda taraflar arasinda anlasmazlik bulunmasi
durumunda kira akdinin asli unsurlarindan olan kira bedeli konusundaki uyusmazlik
nedeniyle, artik devam eden bir kira s6zlesmesinin varligindan da s6z etme olanagi yoktur.
Ortada...bir kira akdi bulunmadigina gére musakkaf olmayan kiralananlara ydnelik agilan
kira tespit davasinin reddi gerekirken yazili sekilde tespit karari verilmesi dogru degildir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 11.04.2019].

129 prefabrikevfiyatlari.com [Erisim 01.04.2019].

21 Gumus, a.g.e., s. 24.
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C. Bungalov Evler, Agag¢ Evler, Saman Evler

Ahsap malzemeden insa edilen mustakil nitelikteki bungalov evler tlkemizde tatil
bélgelerinde yayginlagmaya baslamistir.*® Bu tip yapilarin tercih edilmesinin sebebi,
yap! insasina izin verilmeyen bdlgelerde aga¢ malzemeden yapilarak, taginabilir,
cevreye zarar vermeyecek nitelikte olmasidir. Son vyillarda bungalov evler hem
fiyatlarinin uygun olmasi hem de doga ile i¢ ice tatil imkani sunmasi agisindan

Karadeniz, Ege, Akdeniz gibi tatil yerlerinde talep gérmektedir.

Bungalov evler genellikle pansiyon tarzi kiglk tatil konutlari olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu sebeple genellikle gegici kullanima 6zgulenmis tasinmaz kavramina

girme ihtimali daha fazladir.

Konut olup olmamasi konusunda yapinin imal edildigi malzemenin énemi yoktur.
ahsap, celik, betonarme olabilir. Bu acidan degerlendirdigimizde bungalov evlerin
TBK m.339 kapsamina girmesine engel yoktur. Yazlik gibi niteligi geregi gegici
kullanima 6zgulenip 6zgllenmedigi g6z éninde tutularak bungalov evlerin TBK

m.339 kapsamina girip girmedigi degerlendirilmelidir.

Son yillarda dogal yasama dénus trendiyle birlikte gorilmeye baslanan saman evler
de bungalov evler gibi degerlendirilebilir. Bungalov evler nitelikleri geregdi gegcici
kullanima 6zgulenmisse, yazlik ev niteligindeyse alti azdan daha kisa sureli ise o
zaman TBK m.339/f.1 c.2'deki istisna hikmUine tabi oldugunu séylemek daha dogru

olur.

D. Gecekondu

Ulkemizde 6zellikle 1950’li yillardan baglayarak kirdan kente i¢ gé¢ olgusu hiz
kazanmistir.””® Gecekondulasmanin en énemli sonuglarindan biri kentlerde konut
talebinin gok fazla artmasidir.'** Kéyden kente gégle beraber sehirlerdeki konut
sayisi ihtiyaci karsilayamayacak hale gelmistir. Bunun sonucu olarak genellikle gece
vakti cabuk bir sekilde olusturulan “gecekondu” tabir edilen 6zellikle Hazine

arazilerine bir gecede, yasalara aykiri olarak ve ruhsatsiz yapilar yapiimigtir.'*

122

e https://emlakkulisi.com>bungalov-ev-nedir [Erisim 24.02.2019].

Ulkii Isikpinar, “Turkiye'de i¢c Gégler Ve Toplumsal Dayanisma Bir Saha Calismasi Ornegi
Olarak istanbul Sivas Dayanisma Dernegi(SIDAD) Ornegi, (Yiiksek Lisans Tezi, istanbul
Universitesi, 2000), s. 29; Sabri Cakir, Tirkiye’de Gég, Kentlesme/gecekondu Sorunu Ve
Uretilen Politikalar, Scileyman Demirel Universitesi Fen Edebiyat Fakiiltesi Sosyal Bilimler
Dergisi, Mayis 2011, S. 23, s. 209-222, dergipark.gov.tr [Erisim 22.03.2019].

24 Tandogan, a.g.e., s. 18.

125 Cakir, a.g.m., s. 213.
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6570 sayili Kanun ddéneminde tasinmazin tapuya kayith olup olmamasi kira
sozlesmeleri gegerliligi bakimindan énemli degildi.**®* TBK déneminde de tasinmazin
tapuya kayith olup olmamasi konut ve catili isyeri kira sézlesmelerinin uygulanmasi

bakimindan 6nemi olmayacaktir.

Gecekondu Kanunu m.2’ye gore, “Bu kanunda sézii gecen gecekondu deyimi ile,
imar ve yapi iglerini diizenliyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin,
kendisine ait olmayin arazi veya arsalar lizerinde, sahibinin rizasi alinmadan yapilan

izinsiz yapilardir kastedilmektedir”,

Kira s6zlesmesinin gecerli olabilmesi icin taraflarin uygun irade beyanlari olmasi
gerekir. TBK kira sozlesmelerinin gecgerli olabilesi icin herhangi bir sekil sarti
aramadigindan kira sézlesmesi sozlii de kurulabilir.*?” Kiraya verenin malik olmasi
sart degildir."?® Bir kisi kendisine ait olmayan arsadaki gecekonduyu kiralarsa konut

ve catili isyeri kiralari hakkindaki hiikiimlerin uygulama alanina girer.*?

Kira sozlesmesi gecerli kabul edilebiliyorsa mevzuata uygun olarak insa edilip
edilmedigine, tapusunun olup olmadigina bakilmaksizin her tarll tasinir tagsinmazin
konut ve catili igyeri olarak kiralanmasi halinde TBK'nin konut ve catili isyeri

kiralarina iliskin &zel hitkiimlerine tabidir.**

Gecekondu bagkasinin arazi veya arsasina onun rizasi olmadan yapilmigsa arazi
veya arsanin maliki hem gecekonduyu yapana hem de kiraciya karsi TMK m.683

uyarica el atmanin énlenmesi davasi agabilir.**

Kira s6zlesmesinin taraflar kiraci ve kiraya verendir. Gegerli bir kira s6zlesmesinin
varli§i igin kiraya verenin malik olmasi sart degildir, hatta tasarruf yetkisi olmayan
biri bagkasinin sahip oldugu mall kiralayabilir.'** TBK m.310’a gére kiraya veren

kiralanani kararlastirilan tarihte teslim etmek ve sézlesme slresi boyunca da bu

126 Feyzioglu, a.g.e., s. 403.

27 Aral ve Ayrancl, a.g.e., s. 264; Erzurumluoglu, a.g.e., s. 95.

128 Aral ve Ayrancl, a.g.e., s. 261.

129 6570 sayili Kanun déneminde gecekondular hakkinda uygulama alani bulur, Tandogan,
s. 21; Feyzioglu, a.g.e., s. 403; Arpacl, Kira, s. 42; TBK déneminde ayni gériste, N. Yavuz,
Kira, “ TMK m. 728'deki hafif yapilar niteliginde olmamak kaydiyla gecekondular TBK m.
339’un uygulama alanina girer”, s. 493; Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 200; Ertan Altun,
“6098 Sayil Tirk Borglar Kanunu Kapsaminda Konut Ve Catili isyeri Gereksinimi Sebebiyle
Kira Sézlesmesinin Sona Erdiriimesi,” (Yiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi, 2013), s.

27.
130

131
132

Burcuoglu, Tahliye, s. 13.
Tandogan, a.g.e., s. 21.
Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 185.
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duruma bulundurmakla yikdmladdr. Bunu yerine getiremezse kiraciya kargi sorumiu

olur.

Arsasina gecekondu yapilan malik kiraya verene ve gecekonduda kirada oturana
kargl el atmanin dnlenmesi davasi agabilir.** TBK m.309’a gére kiraya verenin
zapta karsi tekeffiil burcu vardir.’* TBK m.309'a gére kendisine ait olmayan
bagkasinin arsasinda yapilmis olan gecekondu igin arsanin maliki yikim karari

almigsa kiracl bu sebeple ugramis oldugu zararlari kiraya verenden talep edebilir.

F. Tekne Kirasi ve Karavan Kirasi

Teknelerin uygulama alanina girip girmedigi konusunda so6zlesmedeki kullanim
amacina bakiimalidir. Tekne limanda sabit demirliyse, hareket etme kabiliyeti azsa
ya da yoksa ev olarak kullaniliyorsa konut kirasinin konusunu olusturabilir.*®
Burada taraflarin iradeleri de énemlidir, motorlari ¢ikariimig, sabit duran bir tekneyi

taraflar konut olarak belirlemiglerse artik oranin konut oldugunu kabul etmek gerekir.

Motorlari sokilmus, limanda surekli duran bir gemi kullanim amaci olarak restoran,
otel olarak kiralanmigsa igyeri kirasinin konusunu olugturabilir. Ayni sekilde sivil
havacilikta kullaniimayan bir ugak arsa Uzerine restoran olarak kullaniimak Gzere
kiraya verilmigse sartlarin olmasi durumunda c¢atili igyeri kirasi uygulama alani
bulabilecektir.

Karavanlar insanlarin genellikle tatii amaciyla kullandiklari seyahat aracidir.
Karavanlar motorlu arag olmasinin yaninda yemek yeme, uyuma wc gibi ihtiyaclari
da karsilar. Karavan genellikle mobildir, seyahat etme, tatil yapma gibi amaclarla

tercih edilmektedir. Bu sebeple konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinin uygulama

¥ N. Yavuz, Kira, s. 493.

*** Yarg. 6. HD, E.2014/10291 K.2015/7529 T.28.05.2015, “...Dava, kiraci tarafindan dava
disi Hazine’ye 6denen ecrimisilin davall belediyeden tahsiline iliskindir...Davaci vekili dava
dilekcesinde;Davaya konu dukkanlarin  15/11/2006 tarihli kira sb6zlesmesiyle D.
Belediyesi'nden kiralandigini...14.02.2012 tarihinde dava digi istanbul Defterdarligrnin
davaya konu parselin milkiyetinin Hazine'ye ait oldugunu belirterek ecrimisil ihbari
gonderdigini...6denen ecrimisil bedellerinin davalidan tahsiline karar verilmesini istemigtir...
Kiraya veren “kiralanani her tirli maddi ve hukuki ayiptan ari olarak kiracinin kullanimina
sunmak ve kira muddetince bu hali ile muhafaza etmekle” ylikimltdur. Olayda dava disi
Hazine mulkiyet hakkina dayanarak davacilarin kiracilik hakki ile bagdasmayan bir iddiada
bulunmustur...Davacilar 6dedigdi ecrimisili kira bedelini asmamak kaydiyla talep edebilirler...”
www.hukukmedeniyeti.org [Erisim 02.04.2019].

% inceoglu, C. Il, s. 12; Belen, a.g.m., s. 109; Giims, a.g.e., s. 24; Farkli goriis N. Yavuz,
Kira, s. 493.
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alanina girmez."*® Karavan kirasi genel hiikiimlere tabidir. inceoglu ise sabit duran

karavanlarin konut kirasina dahil olabilecegi gériisiindedir.*®’

Kanaatimizce karavanin tekerlekleri, motoru ve gerekli aksamlari ¢ikariimigsa
hakaret etme kabiliyeti yoksa yasam alani olarak kullaniimak Uzere kiralanmigsa
konut olarak degerlendirilebilir. Fakat uygulamada tekne ve karavanin konut olarak

kiralanmasina rastlaniimasi zor bir ihtimaldir.

G. Depo Kirasi

Doktrine gore bir fabrikanin urettigi mallarini ya da ham maddelerini koymak Uzere
depo kiralamasi durumunda igyerin ekonomik veya mesleki faaliyetiyle baglantili
oldugu icin isyeri kirasi sayilacaktir.’®® TBK konut ve catili isyeri kavramlarina yer
verdigi icin bir Kisinin kullanmadigi esyalarini koymak Uzere depo kiralamasi
durumunda kiralananin niteligi konut ve cath isyeri olmadigi icin TBK m.339 vd.
hikiimleri uygulama alani bulmayacaktir. *** Béyle bir sézlesme TBK’nin kira ile ilgili
genel hikiimlerine tabi olacaktir. Ulkemizde kullaniimayan ev egyalarinin koyulmasi
amaciyla depo kiralama gelenegi olmadidi icin bdyle bir kiralamayla karsilagsiima

olasiligi dusuktar.

H. Kullanimi Kiraciya Birakilan Esya

TBK m.339/f.1 c.1 hUkmuU “Konut ve ¢atili igyeri kirasina iliskin hiikiimler, bunlarla
birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir’ seklinde bir
dizenleme getirmistir. Bu diuzenleme 6570 sayili Kanun’da yer almayan yeni bir

dizenlemedir.

Doktrine gore kullanimi kiraciya birakilan esyalar hakkinda bu duzenlemenin
uygulanabilmesi igin konut veya igyerleriyle s6z konusu esya arasinda islevsel
baglihk bulunmasi, kullanimi kiraciya birakilan esyanin kiralananin kullanmasina

fayda saglamasi gerekir.'*°

Kat Mulkiyeti Kanunu (KMK) m.2 a’'ya gore “...bir bagimsiz béliimiin disinda olup,
dogrudan dogruya o béliime tahsis edilmis olan yerlere eklenti denir”. TMK
m.686/f.2’e gore, “Eklenti asil sey malikinin anlagilabilen arzusuna veya yerel

adetlere gore, isletiimesi, korunmasi veya yarar saglanmasi icin asil seye slirekli

136

i GumU§, a.g.e., s. 24.

Inceoglu C.ll,s. 12.

8 Giims, a. g.e., s. 25; Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 586.

139 Gumus a.g.e., s. 22; Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 585.

% Eren, Borclar, s. 396; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 308; Dogan, a.g.m., s. 80.
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olarak 6zgiilenen ve kullaniimasinda birlestirme, takma veya bagka bir bigimde asi|
seye bagl kilinan tasinir maldir’”. TMK ve KMK’ya gore asil egya ile esya arasinda
iliski varsa baghlik unsuru vardir. TMK ve KMK anlaminda eklenti iliski de yan egya

olabilir.***

Doktrine gére “kullanimi kiraciya birakilan egya” denildigi icin hem “taginir” hem

“tagsinmaz” esyalar bu hikmin uygulama alanina dahildir.**?

Uygulamaya
bakildiginda bunun gogunlukla taginir esya niteliginde oldugunu sdylemek yanlis
olmayacaktir.*® Kullanimi kiraciya birakilan esyalara mobilya, ofis mobilyalari, evrak
koyma raflari, dosya dolaplar, kombi, klimayr o6rnek olarak gésterebiliriz.**
Tasinmaz esyaya da kiracinin arabasini park etmesi amaciyla ona kapali garaj
verilmesi, kullanmadigi esyalari koyabilmesi igin esya deposu, komurlik verilmesi

drnek olarak verebilir.1*

Uygulamaya bakildiginda esyali kiralamalarda genellikle hangi esyalarla kiraya

verildigi kira s6zlesmelerinde belirtilir.

Kullanimi kiraciya birakilan esyadan kaynaklanan bir uyusmazlik olmasi durumunda
konut ve catili isyerine dair hikimler uygulama alani bulacaktir.**® Ornegin ofis
mobilyall olarak kiralanmigsa mobilyalar tasinir kirasi olarak degerlendiriimeyecek,

konut ve gatili isyeri kirasina iliskin hiikiimler uygulama alani bulacaktir.**’

Kira bedeli kullanimi kiraciya birakilan esyalari da icerir."*® Kira sézlesmesinde
glivence bedeli kararlastirilmissa bu esyalari da kapsar.**® Bu esyanin 6zensiz
kullanimi, agir hasar verilmesi kiracinin 6zen borcuna aykiriligi olusturacaktir;

ornegin kiraci igyerine zarar vermiyor fakat ofis mobilyalarini hor kullaniyorsa 6zen

I Gumis, a.g.e., s. 24.

2 Gimis, a.g.e., s. 24; Eren, Borglar, s. 395; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 308.; Farkli
gorus icin bkn. Dogdan, a.g.e., s 80 vd. Yazar'a gore “....bagimsiz bdlumlere tahsis edilen
garaj, kdmdarlik gibi yerler eklenti olarak zaten o bagimsiz béliume aittir ve bunun kira
s6zlesmesinde zikredilmesine veya kanunda bunlarinda ayni hidkimlere tabi olacaginin
belirtimesine ihtiya¢c yoktur. Bunun disindaki mustakil tagsinmazlarda da, garaj, kdmurluk,
bahge gibi tasinmazlar mitemmim cliz kurali geredi yine hari¢ tutulmadik¢a kira
stzlesmesinin konusuna dahildir. Bu sebeple, hukimdeki bunlarla birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esya ifadesinin tasinir esyayi kapsadigi kabul edilmelidir...”.

%% Gulmammad Safarov, “Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Konut Ve Catili isyeri Kiras!”
gYUksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi, 2015), s. 82.

a4 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 308; Altun, a.g.t., s. 46.

5 N Yavuz, Kira, s. 496; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e. s. 308; Emel Badur, “Konut ve Catili
isyeri Kiralarinda Kullanimi Kiraciya Birakilan Esya,” Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Y1l 7,
S. 27, (Temmuz, 2016), s. 155-179, htpps://docplayer.biz.tr [Erisim 09.04.2019].

146 Erzurumluoglu, a.g.e., s. 115.

1 Akyigit, a.g.e., s.141.

8 Akyigit, a.g.e., s. 142.

%9 Ozdogan ve Oymak, a.g.e., s. 515.
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borcuna aykirilik vardir.*®® Kiraya veren TBK m.316/f.2'deki sartlar dogrultusunda
yazili ihtar géndererek kira s6zlesmesini feshedebilir.*>* Kullanimi kiraciya birakilan
esya konut ve gatili igyeri hukimleri kapsaminda degerlendirildigi igin kiraya verenin
aykirihgin giderilmesi icin en az otuz gunlik sure vermesi ve yazili ihtarda
bulunmasi gerekir. Kullanimi kiraciya birakilan egyalarin geri verilmesi ancak kira
sbzlesmesinin sona ermesi durumundaki kiracinin iade borcu kapsaminda s6z

konusudur.**?
I. Kat Mulkiyetine Tabi Yerlerin Kiralanmasi

1. Kiracinin KMK’den kaynaklanan borglari ve haklari

Kentlerde yasayan insanlarin pek ¢ogu apartman ya da sitelerde yasamakta yine bir
kisminin apartmanlarda, sitelerde isyerleri bulunmaktadir. Konut ve catili isyeri kira
sdzlesmelerinin 6nemli bir kismi da kat mulkiyetine tabi bagimsiz bélumlerdir. Bu
acidan baktigimizda konut ve catili isyeri kira sozlesmelerini KMK'den ayri

degerlendirmek eksik kalacaktir.

Toplu yasama kulttrinin sonucu olarak kigilerin huzurla yasayabilmeleri i¢in uymak
zorunda olduklari bir takim kurallar vardir.**® Kat miilkiyetine tabi olan bir konut ya
da catili isyeri kiralarinda kiracinin kira so6zlesmesinden bagka KMK’den

kaynaklanan bir takim haklari ve borglari vardir.*>*

Kat mdulkiyetine tabi bir yerde ister konut kiracisi ister catili igyeri kiracisi olsun
KMK’den kaynaklanan bir takim bor¢lari vardir. KMK m.18’e gdre, “Kat malikleri,
gerek bagimsiz bélimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk
kaidelerine uymak, Ozellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarini

cignememek ve ybnetim plani hiikliimlerine uymakla, kargilikli olarak yikdmlidddrler”.

KMK m.18/f.2'ye gore, “Bu kanunda kat maliklerinin borglarina dair olan hiikiimler,
bagimsiz béliimlerdeki kiracilara ve oturma (Sikna) hakki sahiplerine veya bu
béliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanir; bu

borglari yerine getirmiyenler kat malikleriyle birlikte, miiteselsil olarak sorumiu olur”.

150 Aydemir, a.g.e., s. 29; Badur, a.g.m., s. 174.

> Badur, a.g.m., s. 174.

152 Ozdogan ve Oymak, a.g.e., s. 515.

%8 Mahir Ersin Germeg, “Kat Mdulkiyetli Tasinmazlarda Kat Maliklerinin Borglar ve
Yukumlalikleri®, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, C. 10, S. 104, (Segkin, Nisan 2015), s. 32-42.
%% Mehmet Sengll, “Kat Mulkiyeti Kanunu Cergevesinde Kiracinin Bagimsiz Bélum, Ortak
Yerler Ve Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakki”, TBB Dergisi, (Y1l 2018) S.
137, s. 337-374, tbdersisi.barobirlik.org [Erisim 17.04.2018].
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KMK m.18 kat maliklerinin borglarini dizenlemis kiracilar bakimindan da kat

maliklerinin borclarina dair olan hiikiimlerin uygulanacagini hiikiim altina almigtir.**®

Kiracilar bagimsiz bélumleri, eklentileri ve ortak yerleri kullanirken durustlik kuralina
uygun davranmak, bagimsiz bdlim, eklenti ve ortak yerleri kullanirken komsularini
rahatsiz etmemek, onlarin haklarina riayet etmek zorundadir.™® Kiracilar bagimsiz
bdélimleri kullanirken maliklere, kiracilara veya oturanlara koku, toz, kir, atik su,

duman, giiriiltii gibi rahatsiz edici davraniglardan kaginmalidir.™’

2. KMK’de igyerleri

KMK m.12/f.2’e gore kat mulkiyeti kurulurken kat, daire, mesken, konut, is blrosu,
klinik vb. gibi bagimsiz bolimin cinsi ya da nitelikleri bagimsiz bolimun kat

miilkiyetindeki sayfasina yazilir.**®

KMK m.12’ye gore her malik bagimsiz bolimini tapu kiatiginde belirtilen 6zglileme
amacina uygun olarak kullanmakla yakumludur. KMK, katikte mesken, isyeri veya
ticaret yeri gibi kaydedilmis olan bagimsiz bdolumlerin tirinan degistiriimesi bazi
durumlarda tamamen yasaklamis, bazi durumlarda kat malikleri kurulunun oybirligi
ile vereceQi karari aramis bazi durumlarda ise bu tur dedisikligini serbest

tutmustur.*®

KMK m.24 isyerlerini Gi¢ gruba ayirmistir. ilk fikrada bagimsiz bélimlerde ister
mesken ister igyeri ya da ticaret yeri olsun hi¢ yapilamayacak isleri, ikinci fikrada

tapuda mesken olan bagimsiz bélimlerde kat maliklerinin oybirligi ile acilabilecek

%% Lale Sirmen, Esya Hukuku, 6.bs. (Ankara: Yetkin Hukuk Yayinlari, 2018), s. 465; Yarg.
20. HD, E.2017/10485, K.2019/1253, T. 25.02.2019, “...Dava dilekgesinde, davacinin tapu
ile maliki olup ayni zamanda bu dairede ikamet ettigini, davalilardan...ve...'nin de
muvekkilinin ikamet ettigi dairenin bir Ustiinde ki dairede kiraci oldugunu davalilarin....gerek
davaci ve gerekse diger bina sakinlerini asiri rahatsiz edecek sekilde gurultd yapilmakta
olduklarini... davallarin tahliyesi istenilmistir. Dava hakimin muidahalesi istemine iliskindir.
KMK m.18.e gore; “kat malikleri gerek bagimsiz boélumilerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri
kullanirken dogruluk kurallarina uymak, Ozellikle birbirlerini rahatsiz etmemek, birbirinin
haklarini  ¢ignememek ve yonetim plani hikimlerine uymakla karsilikli olarak
yukumludurler”...”"Kat maliklerinin bor¢ ve yikimlerine iliskin olan hukimler bagimsiz
bélimlerdeki kiracilara ve oturma hakki sahiplerine veya bu bdlimlerden herhangi bir
bicimde surekli olarak yararlananlara da uygulanir”. zarar géren kat maliki veya kat malikleri
anatasinmazin bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak hakimin midahalesini”
isteyebilir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 16.05.2019].

156 Germeg, Borglar, s. 33; Sirmen, a.g.e., s. 465.

157 Germeg, Borglar, s. 34.

%% Sirmen, a.g.e., s. 465; M. Kemal Oguzman, Ozer Seligi, Saibe Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku, 21.bs. (Iistanbul: Filiz Kitapevi, 2018), s. 650.

%9 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 650.
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isyerlerini, Uglincl fikrada ise mesken olan badimsiz boélimlerde acilabilmesinin

serbest oldugu isleri dizenlemistir.

a. Yasakl igler

KMK bazi iglerin bagimsiz bdélimlerde yapilmasini yasaklamistir. Yasakh isler
bashgini tasiyan KMK m.24/f.1’e gore, “Anagayrimenkuliin, kiitliikte mesken, is veya
ticaret yeri olarak gdsterilen bagimsiz bir bélimiinde hastane, dispanser, klinik,
poliklinik, ecza laboratuvari gibi miiesseseler kurulamaz; kat maliklerinin buna aykiri
sézlesmeleri hikimsdzdir;, dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan

muayenehaneler bu hiikmdiin disindadir”,

KMK m.24/f.1’e goére tapu kitiginde mesken is veya ticaret yeri olarak gosterilen
bagimsiz bolimlerde hastane, dispanser vb. igyerleri acilamaz. KMK bagimsiz
bolumlerde yapilamayacak isler bakimindan yasaklama getirilmis sayilan is yerleri

bakimindan kat maliklerinin oybirligiyle de acilamayacagini acikca belirtmistir.**°

Kat malikleri kurulu oybirligi ile de bu igyerlerinin agilmasina karar veremezler,
yonetim planina bu isyerlerinin acilabilecedi yoninde dizenlemeye gidemezler, bu
yénde bir karar almislarsa bu kararlari gecersizdir.'®* Maddede kullanilan “gibi”
sbzclgu yasaklh iglerin bu sayilanlarla sinirli olmadigini ifade etmektedir, kimya
laboratuvari, akl imalati, havai fisek Uretim yeri, patlayici madde dretim yeri gibi
anatasinmazda oturanlarin can ve mal guvenlikleri agisindan tehlike olusturabilecek

her tiirlii isyeri de bu yasak kapsaminda degerlendirilmelidir.*®?

Yargitay'in yerlesmis ictihatlarina gére ydnetim planiyla yasaklanmamissa klinik,
poliklinik  niteliginde olmayan doktor muayenehaneleri ile dis hekimi
muayenehanelerini KMK m.24/f.1'deki yasagin kapsami disinda tutmustur.’®®
Bagimsiz bolum doktor muayenehanesi, dis hekimi muayenehanesi, olarak kiraya

verilebilir, bu durumda kat maliklerinin oybirligine gerek yoktur.*®*

Yargitay’a gore doktor ve dig hekimi muayenehaneleri bakimindan yonetim planiyla
veya tum kat maliklerinin oybirligi ile aldiklari bir yasaklama karari yoksa bu igler

bakimindan kitukte mesken gorinuyorsa kat maliklerinin oybirligi ile aldiklari karar

1%0 Fikret Eren, Mulkiyet Hukuku, 4.bs. (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2016), s. 158.

%1 Sirmen, a.g.e., s. 466; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 650; Seref Ertas, Emre
Cumalioglu, ilknur Serdar, Esya Hukuku, 12.bs. (izmir: Baris Yayinlari, 2015), s. 446.

%2 Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, 8.bs. (Ankara: Seckin, 2019), s. 565.

183 Sirmen, a.g.e., s. 466; Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 556; Ertag, Cumalioglu, Serdar, a.g.e., s.
446.

184 Sengiil, a.g.m., s. 346.
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olmadan da bu isyeri agilabilir. Doktrinde bu durum elestirilmigtir. Sirmen’e gore,
doktor muayenehanesi KMK m.24/f.1 kapsaminda degilse KMK m.24/f.2’ye gore kat
maliklerinin oybirligi ile alacaklari kararla agilabilmesi daha dogru olur.'®* Benzer bir
sekilde Germe¢ de muayenehaneleri KMK m.24/f.2°deki isyerleri bakimindan
degerlendirerek tapuda mesken olan bagimsiz bélimlerde agilabilmeleri i¢in tim kat
maliklerinin oybirligine ihtiyag duyulacagini ifade etmigtir. Yazara goére, Kanun
muayenehaneleri kesin yasak kapsamina almamigsa da ikinci fikradan da ayri
tutmamistir.*®® Kanaatimizce de tapuda mesken olarak gériilen bagimsiz béliimlerde
muayenehane acilabilmesi igin kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararin
aranmas! gerekir. Kanun koyucu KMK m.24/f.3'te avukatlar ve serbest mali
musavirler yoninden 6zel bir diizenlemeye gitmisken, doktor muayenehaneleri dahil
edilmemistir. Bu da tapuda mesken olarak gorilen bagimsiz bdlumlerde
muayenehane acilabilmesi i¢in kat malikleri kurulunun oybirliginin gerektigi anlamina

gelmektedir.

Anayasa Mahkemesi KMK m.24’Un "...dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan
muayenehaneler bu hiikmiin digindadir" cimleciginin Anayasa'ya aykirilik nedeniyle
iptali icin éndne gelen bir dosyada tapuda mesken olarak goérinen yerde
muayenehane agilabilecedi ve bu durumun Anayasa’ya aykiri olmadigi yéninde

karar vermistir.*®’

%5 Sirmen, a.g.e., s. 466.

1°® Germec, Kat Mulkiyeti, s. 559.

187 Anayasa Mahkemesi, E.2006/159, K. 2010/47, T.24.3.2010,“....KMK'un m.24 her tiirlii
ticarethane ve isletmeler yoninden mesken nitelikli tasinmazda faaliyet gosterme yasagi
getirilirken, muayenehane istisnasi ile ticari faaliyet ylrtten belirli bir zimreye imtiyaz
taninmis ve kanun 6nlnde esitlik ilkesi ihlal edilmistir...Yukarida anilan nedenlerle KMK
m.24/f.2. "...dispanser, Klinik, poliklinik niteliinde olmayan muayenehaneler bu hikmun
digindadir" cumlecidinin Anayasa'ya aykirilik nedeniyle iptali gerektigi dusuncesine
varilmistir."...Esasin incelenmesi:..itiraz konusu kural uyarinca, kat maliklerinin kararina
bagh olmaksizin meskende muayenehane acilabilecek olmasinin, muayenehane sahiplerine
imtiyaz taninmasi anlamina geldigi ve bu durumun Anayasanin m.10’a aykin
oldugu;...mesken nitelikli bir bagimsiz bélimde muayenehane igletiimesi halinde ortaya
cikabilecek, hastalik bulasmasi riski, guriltl, insan yogunlugu vb. istenmeyen durumlar
nedeniyle diger kat maliklerinin, 6zel hayatin ve aile hayatinin gizliligi hakki, mulkiyet hakki,
maddi ve manevi varligini koruma ve gelistirme hakki, haklardan esit olarak yararlanma
hakki gibi bir kisim haklarinin Anayasaya aykiri olarak sinirlandirildigi ileri
surdlmuistur...Yasa koyucu,...meskenlerde hastane, dispanser vb.lerinin agilmasini uygun
gérmemis buna karsilik kat mulkiyetine tabi bagimsiz bélimde muayenehane acilabilmesine
izin vermis, doktor muayenehanelerini diger is veya ticaret yerlerinden ayirarak bunlari farkli
nitelikte degerlendirmistir...Yasa koyucunun, cesitli sosyal ve ekonomik verilerden ve
gereksinimlerden hareket ederek doktor muayenehanelerini diger is ve ticaret yerlerinden
ayri bir kategoriye koyma ihtiyacini hissetmis oldugunun kabull gerekir. Aciklanan
nedenlerle, itiraz konusu kural Anayasanin 10. maddesine aykiri degildir... Bagvurunun reddi
gerekir...” http://www.ttb.org.tr [Erisim 23.04.2019].
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KMK m.24’'de hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi
miesseseler kurulamayacagini agikga belirtmistir. Ornegin sekiz katli bir apartmanin
uc katina poliklinik agilmasini KMK m.24 yasaklamaktadir. Yargitay’'in, bu yonde

kararlari vardir.'®®

b. Meskenlerde oybirligi ile acilabilecek isyerleri

KMK m.24/f.2 meskenlerde kat maliklerinin oybirligi ile acilabilecek isyerlerini

saymistir.

KMK m.24/f.2’ye go6re, “Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gdsterilen
bagimsiz bir béliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, Kkullip,
dans salonu ve emsali gibi edlence ve toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastahane,
stithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan,
galeri ve cargi gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla

acilabilir’.

Tapu kutuginde mesken olarak gorilen bir bagimsiz bélimde KMK m.24/f.2
anlaminda bir igyeri acilmasi kat malikleri kurulunun oybirligi ile alacaklari kararla
mimkiindiir.’®® Mesken olarak kayith bagimsiz bdlim sendika merkezi, dernek
merkezi, noter dairesi, lokal olarak kiraya verilecekse tim kat maliklerinin oybirligi ile

alacagi karara ihtiyag vardir.*”®

Bilro ve yazihaneler bakimindan Yargitay’in yerlesmis uygulamalarina goére kuttkte

mesken olarak gdsterilen bagdimsiz bolimin blro olarak kullanilabilmesi icin kat

' YHGK, E.2004/18-476, K.2004/561, T. 20.10.2004, “...Taraflar arasinda ‘Eski hale
Getirme ve Tahliye’ davasindan dolayl yapilan yargilama sonunda...Davada, tapuda
mesken olarak kayith bulunan badimsiz bélimdn, maliki davali tarafindan g6z hastaliklari
uzamni ve patoloji uzmani olan diger davallara kiraya verilip isyeri olarak kullanilmasinin
yasaya aykirilik teskil ettigi ileri surdlerek....kiracilarin tahliyesine karar verilmesi
istenilmistir....Hastalardan alinan materyallerin laboratuvarda bir takim islemlerden
gecirilerek incelenmesi olgusu muayene isi olarak nitelendirilemez’, Germeg, Kat Miulkiyeti,
s. 572; YHGK, E.1670, K.3085, T. 10.03.1986, “...Davalilardan kiraci A. Saglik Hizmetleri
Anonim Sirketi tarafindan isyeri olarak kullanildigi ve burumun 634 sayili Yasa hikumlerine
aykiri oldugu ileri surllerek burasinin yeniden mesken bicimine donusturiimesi dava
edilmigtir...... Burasi sadece hastalarin muayene edildigi bir muayenehane olmayip tedavi de
yapilan bir yerdir..... Davali kiraci Anonim Sirket burada tedavi yaptigina gore, calisma
‘klinik’ niteligindedir’, Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 572; Yarg. 18. HD, E.2003/6780,
K.2003/8380, T.30.10.2003, “....Hastalardan alinan materyallerin laboratuvarda bir takim
islemlerden gecirilerek incelenmesi olgusu muayene isi olarak kabul edilemez...Patoloji
laboratuvari yéninden de davanin reddine karar verilmis olmasi dogru bulunmamistir’,
Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 576.

169 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 651; Ertag, Cumalioglu, Serdar, a.g.e., s. 447,
Turhan Esener ve Kudret Guven, Egya Hukuku, 6.bs. (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2015), s.
300

70 Esener ve Giiven, a.g.e., s. 300; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 652.
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maliklerinin izni gerekmez.'”* Ancak yénetim planinda tapuda mesken olarak
goriliyorsa ve sadece mesken olarak kullanilabilecedi seklinde bir sinirlama varsa

bu durumda yénetim planina uygun hareket edilir.*"2

c. Meskenlerde agilmasi serbest olan isyerleri

KMK avukatlik burolari ile serbest muhasebeci bakimindan ayri bir dizenleme

getirmigtir.

KMK m.24/f.3 Ek f. 13/2/2011-6111/194’e gore, “1136 sayili Avukatlik Kanununda
avukatlik blrolar1 ve hukuk blrolan ile ilgili dlizenleme yapilincaya kadar
meskenlerdeki avukatlik ve hukuk biirolari faaliyetlerine devam ederler. Bu siire, bu
maddenin ydriirliige girdigi tarihten itibaren iki yildir. Bu hiikiim 3568 sayili Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanununda ilgili diizenleme
yapilincaya kadar meslek mensuplari tarafindan acgilan blirolar hakkinda da

uygulanir’.

KMK Ek m. 24/f.3 avukatlar ve serbest mali misavirler ydoniinden 6zel bir diizenleme
getirmistir. Buna gore anatasinmazdaki bagimsiz bolium konut olarak kayitli olsa da

faaliyette bulunabileceklerdir.*”

Avukatlik Kanunu’'nda avukatlarin tapuda mesken olan bir yerde biro edinmeleriyle
ile ilgili dizenleme yapilmistir. Avukathk Kanunu m.43, “Ek iki ciimle: 30/4/2013 -
6460/3 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gére
anagayrimenkuliin mesken olarak gdsterilen bagimsiz béliimlerinde kat maliklerinin
izni ve benzeri sartlar aranmaksizin avukatlik bdrolari faaliyet gésterebilir. Bu

konuda, ybnetim planindaki aksine hiikiimler uygulanmaz”.

' Eren, Miilkiyet, s. 161; Yarg. 18. HD, E.2010/4788, K.2010/11178, T.20.07.2010,
“Mesken nitelikli bagimsiz bélimin mimarlik birosu olarak kullaniminda yasa, yénetim plani,
ve Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gére bir sakinca yoktur..”, inal, a.g.e., s. 272; Yarg.
18. HD, E.2010/259, K.2010/4531, T.25.03.2010, “Mesken nitelikli bagimsiz bolimin
muhasebe ve mali misavirlik blrosu seklinde kullanimi igin kat maliklerin muvafakatinin
aranmayacagi Yargitay uygulamalari ile kabul edilmekte ise de, bu faaliyetin bagimsiz olarak
¢alisan bir kisinin en fazla bir elemaniyla birlikte tek bir bagimsiz bélimi yazihane niteliginde
kullanmasi seklinde olmasi gerekir’, inal, a.g.e., s. 273.

2 YHGK, E.2010/18-617, K. 2010/637, T.08.12.2010,“...Yerlesmis Yargitay ictihatlarinda;
avukathk burolarinin KMK’'nun 24/1 maddesinde diizenlenen yasak isler kapsamina
girmedigi benimsenmistir...KMK.nun m.28 karsisinda ana gayrimenkulin ydnetim tarzi,
kullanma maksat ve sekline iliskin anlagsmazliklarin ¢é6ziminde KMK'nun m.24den Once,
yonetim plani hdkimlerinin  uygulanmasi gerekir...olayda ydnetim planinda yer alan,
bagimsiz boélimlerin mldnhasiran mesken olarak kullanilacagr hikmu karsisinda dava
konusu bagimsiz bélimin avukatlik birosu olarak kullaniimasi mimkin degildir. Yénetim
planinda sadece doktor muayenehaneleri i¢in bu kurala istisna getirilmis olup; bu istisna da
¥%rum yoluyla genigletilemez...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 18.05.2019].

Aydemir, a.g.e., s. 25.
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Serbest Muhasebeci ve Mali Musavirlik ve Yeminli Mali Muasavirlik Kanunu
“Yasaklar” baslikh 45 inci maddesine 30/4/2013 tarih 6460 sayili Kanunun 9 uncu
maddesi ile agagidaki fikra eklenmistir: “23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununa gére ana gayrimenkuliin mesken olarak gésterilen bagimsiz béliimlerinde
kat maliklerinin izni ve benzeri sartlar aranmaksizin serbest muhasebeci mali
musavirlik veya yeminli mali misavirlik faaliyetlerinde bulunulabilir. Bu konuda,

ybnetim planindaki aksine hikimler uygulanmaz.”

Avukatlk Kanunu ve Serbest Muhasebeci ve Mali Muisavirlik ve Yeminli Mali
Musavirlik Kanunu'nda dizenlemeler yapilmistir. Diizenlemelerle, KMK'de mesken
olarak gosterilen bagimsiz boélimin biro (isyeri) olarak kullanimina iliskin kat
maliklerinden izin alinmasi yonundeki kurala istisna getiriimektedir. Anatasimazin
yonetim  planinda, mesken olan bagimsiz  boélimlerin  isyeri olarak
kullanilamayacagina iliskin bir sinirlama bulunsa dahi, avukatlar ve mali mUusavirler
diger kat maliklerinin iznine gerek olmaksizin bir binanin mesken olarak gésterilen
bagimsiz béliminde biiro acgabileceklerdir. iki Kanuna goére de bu isyerleri
bakimindan mesken olan bagimsiz bdlimde acilamayacagi seklindeki ydnetim

planindaki aksi diizenlemeler uygulanmaz.*”

KMK avukatlar ve mali misavirler bakimindan bir istisna getirmis, tapuda mesken

olarak gérilen bagimsiz bélimlerde ofis agabilmelerini serbest hale getirmistir.

d. Tapu kitligiinde isyeri olmasi durumu

Tapu kutiglinde igyeri olarak go6sterilen bir yerin maliki olan kimse KMK
m.24/f.1’deki yasakli isler disinda olmak kaydiyla istedidi isyerine kiralayabilir.
Ornegin dugiin salonunu pilates salonu yapabilir, kahvehaneyi dernek merkezi
yapabilir, yonetim planinda aksine hikim olmadik¢ga bunun igin kat malikleri
kurulunun oybirligi gerekmez.'”® Tapuda isyeri olan bir bagimsiz bolimi maliki

kahvehane ise daha sonra dernek lokali, dans salonu olarak kiraya verebilir.X"®

Bagimsiz bolum olan depo diger kat maliklerinin izni alinmadan isyeri olarak

kiralanabilir.*"”

7% Sirmen, a.g.e., s. 467.

175 Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 564;
176 Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 564;
" YHGK, E.2003/18-416, K.2003/433, T.25.06.2003, “...Somut olayda, dava konusu
deponun davali kiraci tarafindan ev tekstil Uriinleri imalat ve satis yeri olarak kullaniimasi
yasaya aykirilk teskil etmediginden, kiracinin tahliyesi yonindeki istemin reddi gerekirken
tahliyeye karar verilmis olmasi yasaya uygun dismemektedir’, Germeg, Kat Miilkiyeti, s.
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3. Yonetim planindaki kisitlamalar

Kat miulkiyetinde ydnetim planinin ¢ok buyluk ©6nemi vardir, anatasinmazin
yonetiminde yoénetim plani dikkate alinir.'”® Yénetim plani, anatasinmazin yénetim
tarzini, ortak yerlerin ve bagimsiz bolimlerin  kullanim tarzini, yonetici ve
denetgilerin hak ve yukumlulGklerini, Gcretleri gibi hususlari igeren batin kat
maliklerini baglayan bir sézlesme hiikmiindedir.'”® Yénetim plani emredici hukuk
kurallarina uygun olmalidir, emredici hukuk kurallarina uygun olmayan yonetim plani

hikiimleri gecersizdir.*®

Yoénetim plani KMK m.28’e gore, “Yénetim plani ybénetim tarzini, kullanma maksat ve
seklini ybnetici ve denetgilerin alacaklari (icreti ve ybnetime ait diger hususlari
diizenler. Yénetim plani, bltlin kat maliklerini bagliyan bir s6zlesme hiikmiindedir”.
KMK m.28/f.3’e gore, “Ybnetim planinin degistirebilmesi icin biitiin kat maliklerinin
beste dérdiiniin oyu sarttir”. KMK m.28/f.4’e gore, “Yénetim plani ve bunda yapilan
degisiklikler yapilan degisiklikler, blitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi haleflerini

ve ybnetici ve denetgileri baglar’.

Yoénetim planinda bagimsiz boélimlerin kullanma amaci belirlenebilir.*®* Ornegin
yonetim planinda mesken olan bagdimsiz bdélimlerin yalnizca bu amagla
kullanilabilecedi, igyeri olan bagimsiz bélumlerde dernek merkezi, kullp, kahvehane
vb. olarak kullanilamayacagina iliskin dizenlemeler getirilebilir, meskenlerde doktor
muayenehanesi agilmaz, meskenler dernek merkezi olamaz, gibi bir takim kisitlayici
diizenlemeler de hilkkme baglanabilir.'® Yénetim planindaki bu tip kisitlayic

diizenlemeler malikleri ve kiracilari baglar.*®

577; Yarg. 18. HD, E.2011/879, K.2011/2517, T.24.02.2011, “..Davalinin kahvehane olarak
kullandigi bagimsiz bélima tapuda depolu dikkan, diger bir anlatimla igyeridir. Bu yerin
kahvehane olarak kullaniimasini agik¢ga yasaklayan bir yénetim plani bulunmamaktadir”,
Germeg, Kat Miulkiyeti, 579; Yarg. 18. HD, E.2002/5572, K.2002/6755, T.12.06.2002,
“...Yargitay'in yerlesmis uygulamalarinda kabul ettigi Uzere depo nitelikli bagimsiz
bolimlerin ortak yerlerde projeye aykiri bir degisiklik yapilmadigi sirece isyeri olarak
kullaniimasi kat maliklerinin iznine bagl degildir’, Germeg, Kat Milkiyeti, s. 580.

178 Eren, Mlkiyet, s. 169.

% Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 673; Sirmen, a.g.e., s. 471.

%0 5guzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 674.

181 Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 672.

82 YHGK, E.2012/834, K.2013/308, T.06.03.2013, “...Tapu kayit 6rnegine gore; davaya
konu edilen bagdimsiz bélim mesken niteliginde olup, tapu kituginde tescilli olan ydnetim
planinin m.12.de bagimsiz bdlimlerin tapuda yazil nitelikleri diginda kullanilamayacaklari
hikm0U bulunmaktadir. Mahkemece vyapilan bilirkisi incelemesi sonucunda dizenlenen
raporda davaya konu badimsiz bolimun davali sirket tarafindan kullaniimakta oldugu
belirlenmistir...Uyusmazlik; tzerinde kat mulkiyeti kurulmus mesken vasifli tagsinmazin, isyeri
(tekstil-tasarim danismalidi ofisi) olarak kullaniminin sona erdirilerek, mesken olarak
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Mesken olarak 6zgllenmis bagimsiz bdlimlerde avukat ve mali musavirler
bakimindan igyeri olarak kullanilmayacagd: seklindeki yonetim plani hikimleri

uygulanmayacaktir.*®*
4.0Ortak alanlar ve bazi ortak alanlarin kiralanmasi

a. Genel olarak

Kat mulkiyetine tabi yerlerde ortak alanlarin onayli mimari projede Ozgulendikleri
amaca uygun olarak kullaniimasi aslil olsa da uygulamada bazi ortak yerlerin kat

malikler tarafindan kira sézlesmesine konu edindikleri gériilmektedir.*®

Kat milkiyetine tabi yerlerin ortak alanlarinin kiralanmasi KMK’ye gore
yapiimaktadir. Kat mdulkiyetine tabi yerlerde tUm kat maliklerinin ortak alanlar

Uzerinde bir takim haklari ve borglari bulunmaktadir.

KMK m.2 b bendine gore,” Anagayrimenkuliin bagimsiz bélimleri disinda kalip,

korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yariyan yerlerine (Ortak yerler);

kullanilmasina iliskin acgilan davanin kabulinin gerekip gerekmedidi noktasinda
toplanmaktadir...Taginmazin 1969 tarihli Yonetim Plani'nin m.12 ise ; “Ana gayrimenkulin
tamami veya ayri ayri bagimsiz bdélumleri kat malikleri kurulunun oy birligi ile karari
bulunmadik¢ga tapu sicilinde belirtilen nitelikleri diginda kullanilamaz, pansiyon haline
getirilemez...” hikmind dizenlemektedir...Dava konusu 3 nolu dairenin igyeri olarak
kullaniimasi yéninde kat malikleri kurulu tarafindan oy birligi ile alinmis bir karar
bulunmamaktadir. Mahkemece, zaman icerisinde dider badimsiz bdélimlerin kullanim
bigimlerinin degiserek eylemli olarak “igyeri- ofis” olarak kullanilir hale geldigi belirtiimis ise
de, mesken niteliginde kullaniimasi gereken diger dairelerin de yeniden mesken niteligine
donustirilmesi igin her zaman dava agilmasi olanakl olup, davaci kanundan dodan hakkini
kullandigindan kendi tasinmazini evvelce igyeri olarak kiralamasina ragmen bu davayi
acmasi TMK m.2'ye aykirilik olusturdugu soylenemez...” https://karararama.yargitay.gov.tr
[Erisim 12.05.2019]; Yarg. 20. HD, E. 2017/5918, K.2019/37, T.14.01.2019, “...Dava
dilekgesinde, muvekkilinin ydnetici olarak bulundugu sitenin toplu yapi ydnetim planinda
m.3’te meskenlerin baska amagla kullanilamayacagi, ydénetim planinin hilkimlerine uymanin
zorunlu oldugunu,...tarihli kat malikleri genel kurul toplantisinda davali kiracinin mesken
olarak kiraladidi mecuru igyeri olarak kullaniimasina muvafakat ediimedigini...KMK m.24’e
aykiri mesken niteligindeki bolimunin igyeri olarak kullanimina son verilmesi ve kiracinin
tasinmazdan tahliyesine karar verilmesi istenilmistir... Anatasinmaza ait yonetim plani m.3
de gozetilerek yazili oldugu sekilde davanin kabuline karar veriimesinde bir isabetsizlik
bulunmamaktadir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 15.05.2019]; Yarg. 18. HD, E.
1992/13569, K.1993/1776, T.16.02.1993, “...YOnetim planinin m.29'de biro ve dikkan
malikleri dukkanlarini ve burolarini diger kat maliklerini rahatsiz edici nitelikteki isler icin
kullanamazlar. Bagkalarina tahsis edemezler. Kullp, dernek, okul, kiraathane ve her tirli
lokallere, kasetci, temizleyici  ve buna benzer islere izin veremezler
denilmektedir...yasaklanan kullanimlar umuma agik, oturulan eglence vyerleri ve
benzerleridir...”, Germeg, Kat Milkiyeti, s. 703.

183 Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 673.

'® Sirmen, a.g.e., s. 467,

1% Germec, Kat Miilkiyeti, s. 1129.
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kat maliklerinin ortak malik sifatiyle paydasi bulunduklari bu yerler (lizerindeki

faydalanma haklarina (Kullanma hakki)” denir.

Ortak yerlerin ne oldugu KMK m.4’te sayllmigtir. Bu maddeye gore ortak yerler
sbzlesme ile belirlenen ortak yerler ve kanunda belirtilen ortak yerler olarak iki

grupta toplanmistir.*®

Kanun geregince ortak yerler KMK m.4’e gére, “Temeller ve ana duvarlar, tagiyici
sistemi olugturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin pargasi diger
elemanlar, bagimsiz bélimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular,
genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansérler, sahanliklar, koridorlar ve
buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel camasirlik ve
camasir kurutma yerleri, genel kbmdirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi
saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz béliim disinda bulunan yuvalar ve
kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel su depolari,
siginaklar” ortak yerlerden sayilmistir. KMK m.4 bent c'ye gore “gatilar” da ortak

yerlerden sayiimiglardir.

Ortak yerler Gzerinde kat maliklerinin haklari ve borglari KMK m.16’da dizenlemistir.
Bu maddeye goére anatasinmazin tium ortak yerlerinde arsa paylari oraninda payli
milkiyete goére malik olurlar ve kat malikleri bu vyerlerde kullanma hakkina

sahiptirler.*®’

Ortak yerlerden bazilarinin niteligi itibariyle kiralanmasi mimkin degildir. Ornegin
temel, kirig, kolon, merdivenler, asansoriin kiralanmasi ve gelir getirmesi mimkun
degildir. Ancak kapici dairesi, kalorifer dairesinin, deponun kiralanmasi, dis
duvarlara reklam alinmasi, ¢atiya baz istasyonu kurulmasi gibi kiralamalar yapilarak

anatasinmazdan gelir elde edilmesine siklikla rastlaniimaktadir.

KMK’ye goére ortak yerlerin kiralanmasina iligkin bir yasak bulunmamaktadir, kat
malikleri kurulu kanunun emredici hukuk kurallarina aykiri olmamak kosulu ile ortak
yerlerin kiralanmasi yoluna gidebilir.'® Yénetim planinda ortak yerlerin kiralanmasi

konusunda bir diizenlemeye gidilebilir.*®°

186 Mahir Ersin Germeg, “Kat Mulkiyeti Kanunu’na Goére Ortak Yerler, Kat Maliklerinin

Ortak Yerler Uzerinde Haklari ve Borglari, Ortak Yerlerin Kiralanmasi”, Terazi Aylik Hukuk
Dergisi, C. 11, S. 118, (Se¢kin, Haziran 2016), s. 99-108.

187 Sirmen, a.g.e., 464; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 645.

% Germeg, Ortak Yerler, s. 107.

1% Germeg, Ortak Yerler, s. 107.
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b Ortak yerlerin kiralanmasi i¢in gerekli olan cogunluk

KMK m.45'e gore, “Ana gayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin
béliinmesi veya bdéliinen kismin miilkiyetinin baskasina devrolmasi gibi temliki
tasarruflar veya ana yapinin dis duvarlarinin, ¢ati veya daminin reklam maksadiyla
kiralanmasi gibi énemli ybnetim isleri ancak bdtin kat maliklerinin oybirligi ile
verecekleri karar iizerine yapilabilir’. KMK oybirligini aramistir. **° Doktrinde baskin
gorus ortak yerlerin kiralanmasi durumunda oybirligi ile karar alinmasi gerektigi
yoéniindedir.’** Kira sozlesmesi yapilmasi 6énemli islerdendir bu yiizden oybirligi
gerekir. Yargitay ictihatlarinda da hakim gorus ortak yerlerin kiralanmasinin oybirligi

ile olacag! yoniindedir.'%?

Ortak yerlerin kiralanmasinda bitin kat maliklerinin oybirligi ile aldiklari bir karar
olmadan kira sdzlesmesi yapilmissa bu islem gecersizdir.*®® Bu karara katilmayan
kat malikleri mahkemeye basvurarak kiracinin tahliyesini ve eski hale iadeyi

saglayabilirler.***

c. Ortak yerlerin kiraya verilmesinden elde edilen gelir

Ortak yerlerin kiralanmasindan elde edilen gelirler tim kat malikleri arasinda
paylasilabilecegi gibi apartman bltgcesine gelir olarak da eklenebilir. Uygulamada
genellikle  kat maliklerine  pay ediimemekte apartmanin  giderlerine

harcanmaktadir.!®®

19 Arpaci, Kira, s. 16.

YL Gumis, a.g.e., s. 39; Germeg, Ortak Yerler, s. 107; Sirmen, a.g.e., s. 476; Ertas,
Cumalioglu, Serdar, a.g.e., s. 464; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 680; Esener
ve Giiven, a.g.e., s. 300; Farkl gériis icin bkn. inceoglu, C. |, s. 67, Yazara gére ydnetim
Pglzamnda aksine bir diizenleme yoksa oygoklugu yeterli olmalidir.

Yarg. 18. HD, E.2000/9913, K. 2000/10786, T.17.10.2000, “...Ana yapinin ortak yerleri
ancak tim kat maliklerinin oybirligi ile aldiklari karar (zerine kiraya verilebilir”,
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 20.02.2019]; Yarg. 18. HD, E.2005/666
K.2005/1889, T.08.03.2005, “....KMK’na gére ana tasinmazin bir hakla kayitlanmasi veya
ortak yerlerin kiralanmasi gibi 6nemli yonetim isleri ancak butin kat maliklerinin oybirligi ile
verecekleri karar Uzerin yapilabilir’ https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 20.02.2019];
Yarg. 18. HD, E.1232, K.1437, T.11.02.1985, “...Ortak yerler kullanim amaclari disinda
kullanilamaz. Kapici dairesinin de tim maliklerin oybirligi ile verdigi bir karar olmadan kiraya
verilmesi de amaca ve kamu duzeni ile ilgili imar mevzuatina aykindir. Bu nedenle kat
malikleri kurulunun yasaya aykiri bicimde oygoklugu ile aldigi karar gecgersiz oldugundan
mahkemece istemin kabuliine hiikmolunmasi gerekirken yazili sekilde davanin red olunmasi
dogru bulunmamistir’, Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 1142.

193 Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 1129.
104 Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 1129.
195 Yarg. 18. HD, E.2003/6954, K.2003/8774, T.10.11.2003, “...Kira s6zlesmesiyle dava
konusu garaji.....oto yikama ve lastik diikkani olarak kiraladidi....anatasinmazin yénetimine
ait kat malikleri kurulu karar defterinin tetkikinde...47 numarali kararla garaj gelirinin
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Ortak yerlerin kiraya verilmesi durumunda ¢ikan uyusmazliklar mimari proje,
kiralanan yerin niteligi, yonetim plani, kat malikleri kurulu kararlarina gore

¢oziimlenir.'%

Ortak vyerler kiraya verildikten sonra kiraya verenle kiraci arasinda kira
sdzlesmesinden kaynaklanan bir uyusmazlik varsa uyusmazligin ¢6zimad igin

TBK'ye basvurulur.™’

anatasinmazin ortak giderlerine (demirbaslara) harcanacadi 6ngéruldigu ve bu kararin
davaci... imzaladigi anlasiimaktadir. KMK m.32/f.2 geregince tim kat malikleri ile yonetici ve
denetgiler, kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla yikimltdurler.....Kat malikleri kurulu
karari uyarinca dava konusu garajin kiraya verilmesinden dolayl elde edilen gelirin,
dogrudan dogruya yonetimin kasasina girmesi gerektiginde kusku yoktur .....”, Germeg, Kat
Mulkiyeti, s. 1141.

L Yarg. 20. HD, E.2017/2205, K.2018/7235, T.12.11.2018, “...Mahkemece; davacinin dava
konusu tasinmazda kat maliki oldugu ve bu davada aktif husumet ehliyetinin bulundugu,
ortak yerlerin tasarrufu hususunda dava konusu tasinmazin yodnetim planinda hikim
bulundugundan 6ncelikle ydnetim planinin uygulanmasi gerektigi, apartmanin ortak
yerlerinden olan bahgenin dava disi ... Ev gerecleri A.S." ye kiralandi§i hususunda taraflar
arasinda ihtilaf bulunmadigi, KMK ve ydnetim planina aykir olarak ortak yerler kiraya
verilemeyeceginden ve ortak yerlerin kiralanmasina iligkin...tarihli kat malikleri kurulu
kararlarinin apartman bahcgesinin otopark olarak kiraya verilmesine iliskin kararlarin
iptaline..., yonetim planina aykiri degisikliklerin tespiti, eski hale iade, kiralama iglemlerinin
iptaline iliskin davanin pasif husumet yoklugu nedeniyle usulden reddine karar
verilmistir...Ev.. A.S.'nin hukukunu da yakindan ilgilendirdiginden 6ncelikle dava disi ilgili yeri
kiraci sifatiyla kullananin davaya dahil edilerek taraf teskili saglandiktan sonra isin esasi
hakkinda karar verilmesi gerektiginin dikkate alinmayarak yazili sekilde karar verilmesi,
anatasinmaza ait gegerli olan mimari proje tespit edilerek dava konusu...kiralanan yerin
niteliginin bahce mi yoksa otopark mi oldugu tespit edilerek mimari projeye aykiriliklarin
neler oldugu tek tek saptanarak olusacak sonuca goére karar verilmesi gerekirken eksik
inceleme ile karar verilmesi, mahkemece iptali istenen kararlara davacinin veya davacinin
maliki oldugu bagimsiz bolimun dnceki malikinin katilip katilmadigi, katilmis ise ne yénde oy
kullandigi, olumlu oy kullanmasi halinde davacinin bu kararlara iligkin dava agma hakkinin
olup olmayacagi, kararlarin nitelikleri ve hangi nisaplarla kararlar alindigi, kararlarin dava
agma suresine tabi olup olmayacagina yonelik yonetimin plani hiikimleri de dikkate alinarak
konusunda uzman bilirkisiden rapor aldirilarak hidkim kurulmasi gerekirken yazili sekilde
karar  verilmesi...dogru  goérudlmemigtir...”  https://karararama.yargitay.gov.tr  [Erisim
19.05.2019].

97 varg. 18. HD, E.2015/23120, K.2016/3874, T.07.03.2016, “...Davaci vekili dava
dilekgesinde, 5 numarali dikkan nitelikli bagimsiz bélimu eczane olarak tapu malikleri olan
davalilardan kiraladigi, anataginmazda i1sinma sistemi olarak bireysel dogalgaz sistemine
gecilme karari alindigi igin bu bagimsiz bélime de dogalgaz aboneligi ve baglantisi
yapilmasi talebiyle... ye basvurduklarinda, gaz sirketinin abonelik iglemlerinin sadece mulk
sahiplerince yapilabilecegine dair cevap verdigini, kiralayan davalilarin ise abonelik iglemler
icin...basvurmayi kabul etmedigini ve bu nedenle bagimsiz bélimde isinma yapilamadigini
belirterek, davalilarin bagimsiz bélimde dogalgaz sistemi baglanmasina izin vermeleri icin
mudahale edilmesini istemigtir...Uyusmazhigin kat mulkiyeti hikimlerinden
kaynaklanmadigi, davaci kiraci ile bagimsiz béluma kiraya veren tapu malikleri olan davalilar
arasindaki kira sézlesmesine dayall muarazanin dnlenmesine iligkin oldugu ve buna gore
uyusmazhgin Borglar Kanunu hikimlerine gbére ¢ozilmesi gerekirken mahkemece davanin
nitelendiriimesinde hataya dusulerek KMK c¢ercevesinde aktif husumet ehliyeti yoklugu
gerekgesi ile davanin reddine karar verilmis olmasi dogru goOrulmemistir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 17.05.2019].
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d. Kapici dairesi

Gunumuzde kat malikleri kapici galistirma yolunu tercih etmemeye baglamiglardir.
Kémurlu kaloriferlerin yerini dogalgazin almasiyla birlikte kapicilara olan ihtiyag da
azalmaya baslamistir. Yapilacak igler azaldigi igin kat malikleri apartmanda kapici
calistirmanin gereksiz oldugunu daslncesiyle kapict calistirmamakta kapici
dairelerini kiraya vermektedirler. Elde edilen kira geliri ile de genellikle apartman
temizligi, asansor bakimi, merdiven elektrigi, apartmanin tadilati vb. apartmanin

giderlerini karsilamaktadirlar.

Kapici daireleri apartmana gelir getirmesi igin kiraya verildiklerinde genellikle konuta
amacl kullanim igin kiraya verilmektedir. Kapici dairesini kiralayan kiracinin da

konut ve catili isyerine 6zgu korumadan faydalanacagini kabul etmek gerekir.

Yargitay kararlarinda kapici dairesinin kat malikleri kurulunun oybirligi ile kiraya

verilebilecegi yoniinde kararlari mevcuttur. 1%

e. Depo, garaj, kapali otopark, acik otopark, bahgenin kiraya verilmesi

Depo ve garaj bagimsiz bolim ya da ortak yer ya da eklenti de olabilir, bunu
anlamak icin sb6zlesmeye ve onayh projeye bakilmalidir; s6zlesme veya onayli

projede arsa pay! veriimemis ise eklenti oldugu belirtimemisse ortak yerdir.**°

Depolar bir isyerine kiraya verilirse TBK’nin ¢atili isyerine dair hilkimleri uygulama
alani bulur. Site igindeki garajin, kapali otoparkin bir sirkete kiralanmasi durumunda

sartlari tasiyorsa ¢atili igyeri olarak degerlendirilebilir.

% yarg. 18. HD, E.1997/2650, K.1997/4159, T.01.05.1997, “...Ozel amaca tahsisli ortak
yerlerden olan kapici dairesini ancak bir kat malikleri kurulu karari ile kiraya verilebilecegi
cihetle, mahkemece bdyle bir kararin mevcut olmamasi ve ibraz edilen kira akdini de kat
maliklerinin tamaminin ¢ogunlugunu kapsamamasi nedeniyle ortak yerin tahliyesine karar
verilmesinde bir isabetsizlik yoktur’, Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 1348; Yarg. 18. HD,
E.2001/2776, K.2001/3537, T.10.04.2001, “Kapici dairesinin kiraya verilmesi, Kat Mulkiyeti
Yasasinin 45. maddesi hikmu uyarinca butin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri bir
kararla mimkindir’, inal, a.g.e., s. 444; Yarg. 18. HD, E.2005/9531, K.2005/9578,
T.07.11.2005, “...KMK m.45 gore; anatasinmazin bir hakla kayitlanmasi veya kapici
dairesinin kiraya verilebilmesi gibi énemli yénetim islerinin yapilabilmesi, kat maliklerinin
oybirligi ile verecekleri kararla mimkindur’, Germeg, Kat Mllkiyeti, s. 1137; Yarg. 18. HD,
E.2014/298, K. 2014/10825, T.17.06.1014, “..Davaci dava ve islah dilek¢esinde, ortak yerin
kiraya verilmesine iliskin kat malikleri kurulu kararinin iptali ile kiracinin tahliyesini
istemistir....... Kat malikleri kurulu kararinin iptaline hikmedilmesinde bir isabetsizlik
gorulmemigstir. Ancak anatasinmaza ait kiraya verilen kapici dairesinden kiracinin tahliyesi
kiracinin hukukunu da etkileyeceginden kiraci olarak oturan kisinin tespit edilerek davaya
dahil edilip taraf teskili saglanmadan isin esasi hakkinda hikim tesisi dogru
96rﬁlmemi§tir...” www.hukukmedeniyeti.org [Erigsim 20.04.2019].

» Germeg, Kat Miilkiyeti, s. 114.
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Ortak yerlerden olan bahgenin de kiraya verilmesi miimkiindir.?® Bahge niteligi

itibariyle konut ve g¢atili igyeri olmadigi icin TBK’nin genel hikumlerine tabi olur.

f. Siginak

imar Kanunu'na uygun olarak hazirlanan Siginak Yénetmeligine gére siginaklar
silahlarin etkisinden ve dogal afetlerden insanlari korumak i¢in ingsa edilen korunma

yerleridir. KMK m.4’e gore siginaklar ortak yerlerdendir.

Siginak Yonetmeligi m.7 sidinaklarin yapilmayacagi yer ve tesisleri belirmigtir,
bunlar haricindeki yerlere siginak yapma zorunlulugu getirmistir. Ornegin on iki veya
daha az konut yapilarina, otopark, stadyum, ibadethane, sinema ve tiyatro
salonlarina, toplam yatak sayisi ellinin altinda olan otel, yurt gibi yerlere siginak
yapma zorunlulugu yoktur. Yonetmeligin “Siginaklarin tapuya tescili” bashgi tasiyan
m.13’e gore, “Yapilarin en alt bodrum katlarinda ya da toprada oturan kisimlarinda
veya icinde veya bahgelerinde yer (stlinde veya yeraltinda yapilacak siginaklar kat
maliklerinin miisterek miilkii olarak tapuya tescil edilir. Siginaklar 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’'nda belirtilen ortak alanlardan olup bu hali ile ybnetilir. Bu
siginaklar siginmak amaci ile olsa dahi bagimsiz olarak satilamaz, kiralanamaz,

devredilemez ve amaci diginda kullanilamaz”.

Yargitay siginaklarin kiraya verilmesi konusunda bu yonetmeligi de degerlendirmeye
almis “savas” ve “tabii afet dénemlerinde” toplumu yakindan ilgilendiren bir yapi

oldugu ve kamu dizenini yakindan ilgilendirdigi gerekgesiyle ortak yerlerden olan

1

siginaklarin kiraya verilemeyecegi yoniinde kararlar vermistir.?* Uygulamada

20 vyarg. 18. HD, E.2000/2706, K.2000/3244, T. 23.03.2000, “Kat malikleri ortak yerleri
niteliklerine uygun olarak kullana ve yararlanma hakkina sahiptirler. Ortak yerlerin amaclari
diginda kullaniimasi veya kiraya verilmesi tim kat maliklerinin muvakkatini gerektirmektedir.
anatasinmazin ortak yerlerinde olan dava konusu bahg¢enin $.’ye kiraya verilmesi konusunda
kat malikleri kurulu kararinin oybirligiyle degil oycoklugu ile aldigi anlasiimaktadir...”, inal,
a.g.e., s. 54; Yarg. 18. HD, E.1994/9863, K.1994/12417, T.01.10.1994, “Mimari projesine
gOre ortak yerlerden olan bahgenin...kira akdine dayanarak kiraya verilmesi...tum kat
maliklerinin oybirligi ile verecekler kiraya verme karari ile mimkindir..”, Germeg, Kat
Mulkiyeti, s. 1142.

21 YHGK, E.2011/18-563, K.2011/733, T.07.12.2011, “...Bulunmasi zorunlu olan yapilarda
bulunmamasi ilgili mevzuat dikkate alindiginda kamu dizenini ilgilendirmektedir...”, Germeg,
Kat Mlkiyeti, s. 346; Yarg. 20. HD, E.2017/4519, K.2017/7507, T.10.10.2017, “....Onceki
apartman ydneticilerinin apartmana gelir temin etmek amaciyla ortak alan olan siginaktan
ibaret oldugunu, 6nceki apartman yéneticilerinin apartmana gelir temin etmek amaci ile ortak
alan olan siginakta davalilarin iskan edinmelerine izin verdiklerini belirterek apartmanin
siginagina vaki yasalara ve hukuka aykiri midahalenin men’ine ve isgal altindaki siginagin
bosaltiimasina....karar verilmesini istemistir.....Birinci bodrum katinda buluna mimari projede
apartman ortak alani olan hizmetli odasi, siginak ve kémurligin birlestirilerek 1968 tarihinde
oybirligi ile alinan karar ile mesken haline getirilip kiraya verilmis oldugu goérilmus ise de
KMK m.4. geregince tadilat projesi yapilmayan yerin halen ortak alan oldugu 3194 sayili
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siginaklarin konut, depo, isyeri olarak kiraya verildigine rastlanmaktadir. Siginaklar

kiraya verilmiglerse TBK m.339 vd. hukumlerine tabi olurlar.

g. Kalorifer dairesi

Apartmanlarda merkezi isitma sisteminden ferdi i1sitma sistemine gecilmesiyle
birlikte kalorifer dairesine ihtiyag kalmamistir. Yonetimler de kalorifer dairesini kiraya
vererek gelir elde etme yoluna gitmektedirler. KMK m.4’e gore ortak yerlerden olan
kalorifer dairesi konut, catili igyeri, depo olarak kiraya verilebilir. Yargitay kalorifer
dairesine el atmanin 6nlenmesi davasinda yonetici ile yapilan kira sdzlesmesinin

varligini gecerli kabul etmistir.?%?

h. Catiya baz istasyonu kurulmasi, duvarlarin reklam amaciyla kiralanmasi

Mobil iletisimin yayginlasmasi ve gelismesiyle ile birlikte altyapi ¢alismalari son
yillarda hiz kazandi, telekomunikasyon sirketleri altyapiy! guglendirmek igin uygun
binalar belirlenerek binalarin ¢ati katinda vyerlestirimek Uzere baz istasyonlari

kurmaya basladi. Catiya kurulan baz istasyonlari konut veya catili isyeri degildir. Bu

Kanunu’nun m.13 gozetilerek davalilarin midahalesinin énlenmesine, dava konusu yerin 30
glin igerisinde bosaltiimasina, siiresinde miidahalenin énlenmemesi halinde iiIK.m. 30’un
infazda nazara alinmasina karar vermigtir...hikmUin onanmasina...oybirligi ile karar verildi’
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 23.04.2019]; Yarg. 18. HD, E.1997/5940,
K.1997/6788, T. 26.06.1997, “...Dava konusu yer projesinde siginak ve bu amagla ayriimis
ise bu gibi ortak yerlerin kiraya veriimesine yasal olanak bulunmamaktadir’, inal, a.g.e., s.
140; Yarg. 18. HD, E.2000/645, K.2000/1980, T.15.02.2000, “...imar Yasasinin 36.
Maddesinde, kapici dairesi ve siginak ayrilmasi zorunlu olan binalarin imar yénetmeliginde
gosterilecegi belirtiimektedir. Bu yasa uyarinca yayinlanan Tip imar Yénetmeliginin 52.
maddesi, 12 daireden fazla yapilar i¢in kapici dairesi, yine ayni Yasa uyarinca diizenlenmis
bulunan siginaklarla ilgili ek yonetmeligin 8. maddesi, 8 ve daha fazla daireden olusan
yapllar igin serpinti siginak yapiimasi zorunlulugunu getirmektedir. KMK m.4 geregi kapici
dairesi ve siginak mutlak ortak yerlerdendir. imar Mevzuatinin anilan hiikiimleri uyarinca
bunlarin yapilmasi zorunludur. Mulkiyet hakkinin kamu yarari icin yasal duzenlemesi
niteligindeki bu hikumlerin, s6zlesmelerle kalici bicimde bertaraf edilmemeleri gerekir”,
Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 134.

292 yarg. 3. HD, E.2017/5100, K.2017/13974, T.16.10.2017, “...Davali, fuzuli sagil olduguna
dair iddiayi kabul etmedigini, eski yonetici ... ile aralarinda 01.11.2011 baslangi¢ tarihli bes
yil sireli kira sOzlesmesi bulundugunu, kira bedellerinin uzun stre elden &6dendigini,
kaloriferci dairesinin oturmaya 6zgilendigini ve 2014 yili Eylil ayinda tasinmazi tahliye
ettigini belirterek davanin reddini dilemigtir... Mahkemece, 10.000.-TL fuzuli isgal tazminati
olarak ecrimisil bedeli...yargilama giderlerinin davaliya yukletiimesine karar verilmistir.
Somut olayda; eski ydnetici ... ile daval arasinda 01.11.2011 baglangi¢ tarihli bes yil sureli
kira s6zlesmesi hususunda uyusmazlik bulunmamakta, kiralananin ise yargilama devam
ederken bosaltildigi anlasiimaktadir. Davaci, tasinmazi eski ydnetici ile yapilan kira
s6zlesmesine dayanarak kullanan davali hakkinda elatmanin &nlenmesi isteminde
bulunamayacadindan davaya devam edilmesi halinde acilan davanin ret edilmesinin
gerektigi, davalinin dava acilmasina sebebiyet vermedigi...yazili sekilde hukim tesisi usul
ve yasaya aykiri olup bozmayi gerektirmistir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim
12.05.2019].
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sebeple catidaki baz istasyonu kiralamalari genel hukumlere tabidir. 6570 sayili
Kanun déneminde baz istasyonlari Borglar Kanunu’nun adi kira hikimlerine tabi
kabul ediliyordu.?® Yeni tarihli bir kararinda da benzer yaklagim sergilemekte bina
gatisina baz istasyonu kurulmasini kira so6zlesmesi genel hikimlere tabi

tutmaktadir.?**

5. Hakimin miidahalesi

KMK m.33 hakimin midahalesini diizenlemistir. Bu maddeye goére kat milkiyetinden
kaynaklanan bir uyusmazlik oldugunda kat maliklerinden biri veya kat malikleri

kurulu hakimin miidahalesini isteyebilir.?%®

KMK m.33'e goére, “Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul
toplantisina katilan ancak 32 nci madde hiikmU geredince aykiri oy kullanan her kat
maliki karar tarihinden baslayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki
karari 6grenmesinden baslayarak bir ay iginde ve her halde karar tarihinden
baglayarak alti ay icinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine
iptal davasi acgabilir; kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla
hiikiimstiz sayildi§i durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut
onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak

devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve ylkimlerini yerine getirmemesi

% Yarg. 6. HD, E.2013/3488, K.2013/5845, T.02.04.2013, “...Sozlesme ile davaliya ait
kiralanan, baz istasyonu kurulmak Uzere davali sirkete kiralanmigtir....Kiralanan niteligi
itibariyle konut ya da ¢atili igyeri degildir. TBK m.327hidkmi geregince acgik veya ortilu bir
sekilde sure belirlenmezse, kira sdzlesmesi bu slrenin sonunda kendiliginden sona erer”
www.kararara.com [Erisim 21.04.2019].

2 varg. 3. HD, E.2018/26, K.2018/5185, T.15.05.2018, “...Dava konusu kiralananin
niteliginin baz istasyonu olmasi nedeniyle Konut ve Catili isyeri Kirasi hikimlerine tabi
degildir...” https://karararama.yargitay.gov.tr  [Erisim  23.04.2019]; Yarg. 3. HD,
E.2015/11340, K.2016/7284, T.07.12.2016, “..Baz istasyonu catih isyeri
olmadigindan...yazih sekilde karar verilmesi dogru degildir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr  [Erisim 23.04.2019]; Yarg. 6. HD, E.2015/2258,
K.2015/3324, T.02.04.2015, “...Baz istasyonu kurmak amaciyla yapildigi...akdin feshine ve
tasinmazin tahliyesine karar veriimesini istemistir...olayda konut ve catili isyeri kiralari
hakkindaki hikimlerden TBK' nun 347/2 maddesinin uygulama olanagi bulunmamaktadir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 23.04.2019].

205 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 701; Yarg. 20. HD, E.2017/2898,
K.2018/2763, T.09.04.2018, *“...Mahkemece anatasinmaza iliskin tabela asilmasini
Onleyecek kat malikleri kurulu karari yahut yénetim plani maddesi bulunmadiginin tespiti
halinde KMK m.33'de de o6ngoérilen hakkaniyet kurallarina, yénetim planinda belirlenen
kosullara ve yukarida deginilen ilkelere gore davaci tarafa verilen rahatsizhdi gideren ve
davalinin isyerini tanitici tabelanin asilabilecedi -davalinin dis cephe milkiyet sinirlarini
asmayan- uygun yerin bilirkisi incelemesi yaptirilarak tespit ettirilip dlgekli bir krokiye de
baglanmak suretiyle ek rapor alinip sonucuna goére bir karar verilmesi gerekirken yetersiz
arastirma, eksik inceleme ve yerinde olmayan gerekgelerle davanin kabuli dogru
gorilmemigtir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 16.05.2019].
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ylziinden zarar géren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkuliin bulundugu

yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin midahalesini isteyebilir’.

KMK’de dizenlenen borglarina aykiri davranan kat maliki veya bagimsiz bolimden
faydalanan kimseye karsi dava acilabilir. Katlanilabilecek sinirlari asarak guriltt
yapan, koku, duman, pis su ile rahatsizlik veren, mesken olarak kayitli bagimsiz
boélumde kat maliklerinin oybirligi olmadan KMK m.24/f.2 kapsaminda igyeri acan,
dernek merkezi olarak kullanan veya bu sekilde kullaniimak Uzere kiraya veren kat
malikine karsi bu dava acilabilir.?®® Mesken nitelikli bagimsiz bolim oybirligi
olmadan igyeri olarak kullaniliyorsa hakim oncelikle eski haline donustlirmesine aksi

takdirde tahliyeye karar verir.?%’

KMK m.33/f.2’e gore, “Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve ybénetim
planina ve bunlarda bir hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine
gbre derhal kararini verir ve bunun, tesbit edecegi kisa bir siire iginde yerine
getirilmesi liizumunu ilgiliye tefhim veya teblig eder”. Boyle bir davada hakim ilgilileri
dinledikten sonra KMK ve yonetim planina gore karar verir, eger bunlarda hikim

yoksa genel hilkiimlere ve hakkaniyete gére karar verir.?®

KMK m.33/f.3'e gbére, “Tespit edilen slire iginde hakimin kararini yerine
getirmeyenlere, ayni mahkemece, ikiyliz elli Tirk Lirasindan ikibin Tiirk Lirasina

kadar idari para cezasi verilir. 25 inci madde hikmd(i saklidir”.

Hakim verdigi kararin yerine getirmesi i¢in taraflara slire verir bu stire iginde yerine
getirilmezse KMK m.33/f.3’e gore idari para cezasi alinmasina KMK m. 25’teki “kat

miilkiyetinin devri” mecburiyetine iliskin hiikiimler sakli kalmak {izere karar verir.?*°

Doktrine gore kiracinin KMK m.33 uyarinca hakime basvurma hakki kat malikleri
kadar genis olmasa sinirli da olsa vardir.?*°Kiraci, KMK ya da yénetim planina gére

bagimsiz béliml veya ortak alanlari kullanmasinin kisittanmasi durumunda hakimin

2% Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 703.

%7 Yarg. 18. HD, E.1994/11694, K.1994/13041, T.27.10.1994, “Tapuda mesken olarak
kayith tasinmazin sirket merkezi ya da blrosu olarak kullaniimasi, bu kullanim taginmazi
isyerine donistlrdigu icin KMK’'nin m.24.hiikkmine ayri oldugun dair mahkemece yapilan
saptama yerinde ise de, davanin dayanagi olan Yasanin m.33 hikmu( dikkate alindiginda
davalilardan O. Ltd.Sti.’nin dogrudan tahliyesine karar verilmeyerek bagimsiz balimin igyeri
olarak kullaniimasina son verilmesine, mesken olarak dontstirilmesine, bunun igin belirli bir
sure verilmesine ve bu slre sonunda meskene donustirilmedigi takdirde tahliyeye karar
verilmesi gerekir...”, Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 902.

2% Sirmen, a.g.e., s. 470.

299 Eren, Mulkiyet, s. 172.

1% Germec, Kat Miilkiyeti, s. 795.
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miidahalesini isteyebilir.”** Kat malikleri KMK m.24 hiikkmiine aykiri hareket eden kat
malikleri veya kiracilarina karsi KMK m.33’e gbre hakime basvurabilirler. Hakim

bagimsiz béliimiin makul bir siire icinde eski hale iadesine karar verir.?*?
I1l. UYGULAMA ALANINA GIRMEYEN DURUMLAR

A. Yurtlar

Yurtlar sehir disindan gelen égrencilerin barinma ihtiyacini karsilar. Ulkemizde
Universite sayisinin artmasiyla yurtlara olan talep artmis bunun neticesinde devlet
yurtlarinin yani sira 6zel yurtlar da hizmet vermeye baslamistir. Devlet yurtlari clzi
ticret karsihginda dgrencilere yatak, dolap, sicak su, temizlik gibi hizmetleri verir.?*®
Devlet yurtlarinda genellikle tek kisilik odalar olmaz, yari 6zel devlet yurtlarinda ise
sayillari az olmakla birlikte olabilir. Devlet yurtlarinin yaninda 6zel yurtlar da
dgrencilerin barinma ihtiyacini kargilar. Ozel yurtlarin daha fazla hizmet verdikleri,
odalardaki kisi sayilarinin da daha az oldugu goérilmektedir, karsiliginda alinan Gcret

ise devlet yurtlarina oranla daha yuksektir.

Ozel yurtlarin 6grencilerle sdzlesme yapma yoluna gittikleri gérilmektedir. Bu
sb6zlesmelerin konusu &6grencinin barinmasidir. Yargitay yeni tarihli kararinda
6grencinin yurtta kalmamasi halinde baska bir 6grencinin yerine alinip alinamama
durumunun incelenerek karar verilmesi gerektigini belirtmistir.?* TBK m.325'te
dizenlenen kiralananin “sézlesmenin suresinden 6nce geri verilmesi” hukmuana

uygulamamistir. TBK m.325’e goére kiraci kiralanani kendisinden kaynaklanan bir

211

Germeg, Kat Miilkiyeti, s. 797; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 705; Yarg. 18.
HD, E.1995/2634, K.1995/4334, T.10.04.1995, “...Yargitay’'da yerlesmis uygulamaya gore
bagimsiz bdlimde kiraci olan kisi kiraladigi badimsiz bélimuinden, yasaya ve ydnetim
planina uygun bicimde yararlanmasina engel olunan hususlarda dava agma hakkina
sahiptir...” Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 855.

212 Ertas, Cumalioglu, Serdar, a.g.e., s. 449.

13 yww.kykistanbul.com [Erisim 01.04.2019].

2% Yarg. 13. HD, E.2014/44914 K. 2016/980 T. 20.01.2016 “...Davaci, davaliya ait 6grenci
yurduna kayit yaptirdigini, okuldaki kaydini dondurmasi nedeniyle yurtta kalmak
istemedigini, imzalamis oldugu senetlerin iade edilmeyerek hakkinda icra takibi baglatildigini
takip nedeniyle borglu olmadiginin tespitine karar verilmesini istemistir. Davali tarafindan
dosyaya sunulan tarihsiz ve davacinin imzasi bulunan taahhidtnamenin 9. maddesinde
...okulu birakmak, yatay gegcis, yurttan atilma vb. ne olursa olsun yurt Ucretini 6deyecegimi
seklinde hukim yer almaktadir. Davaci daha iyi bir okula kayit yaptirabilmek igin sinavlara
hazirlanmak amaciyla devam ettigi okuldaki kaydini dondurdugunun beyan etmis olup bu
durum sézlesmenin feshi nedeni olusturmaz...Davacinin yurttan ayrildidi tarih itibariyle bu
yere baska bir 6grencinin alinma ihtimalinin olup olmadigi ve bu yerin bos kalmasi halinde
zarar miktarinin taraf ve yargi denetimine elverigli bilirkisi raporu alinarak sonuca goére karar
vermesi gerekirken...eksik incelemeyle hikim tesisi usul ve yasaya aykiri olup bozmayi
gerektirir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 01.04.2019].
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sebep, 6rnegin tayininin g¢ikmasi, agir hastaligindan dolaylr hastanede kalmak
zorunda olmasi gibi nedenlerle kiralanani kullanamamasi durumda kira
s6zlesmesinden dogan borglari kiralanani kiraya verebilecegin “makul stre” iginde
devam eder, kiraci sdzlesmeyi devralmaya hazir “yeni bir kirac!” bulursa kira
sdzlesmesinden dogan borclari sona erer. Eger yurt sézlesmelerinin kira sézlesmesi
oldugunu kabul etseydik odanin erken iadesi halinde bu hukmin uygulama alani
bulmasi gerekirdi. Ama hem devlet yurtlari hem de 6zel yurtlar 6grencilerin barinma

ihtiyacini karsilasa da TBK m.339’un uygulama alanina girmez.***

Bunun karsiliginda égrenci de licret édemektedir. ister devlet yurdu ister ézel dzel
yurt olsun yurtta kalan 6grencilerin toplu yasamanin getirdigi bir takim kurallara
uyma zorunlulugu vardir. Ornegdin 6grenciler giris ¢ikis saatlerine uymak, evci

¢lkacagl zaman bildirmek gibi kurallara uyma zorundadirlar.

B. Kapici Dairesinin Kapiciya Verilmesi

Kapicilik sézlesmesi karma sézlesmelerdendir.?*® Karma sozlesmeler kanunlarda
dizenlenmis olan farkli sézlesme tiplerinden unsurlar dahil edilerek olusturulan
sozlesmelerdir.?’’” Kapicilik sézlesmesinde is sdzlesmesi ve kira sdézlesmesine ait

unsurlar vardir.?*®

Kapici, kendisine ayrilan kapici dairesinde oturmakta ve
apartmanin kapicilik islerini yiriitmektedir.?*® Doktrinde hizmet unsurunun daha agir
bastigi kabul edilmektedir, sona ermeye iligkin hizmet sézlesmesi huikimleri

uygulama alani bulacaktir.??°

Cevre ve Sehircilik Bakanligrnin gikardigi Planli Alanlar imar Yénetmeligi m.44 a
bendine gore, “Konut kullanimli bagimsiz béliim sayisi 40'tan fazla olan ve kati yakit
kullanan kaloriferli veya kalorifersiz binalar igin bir adet kapici dairesi yapilmasi
zorunludur. Birden fazla yapi bulunan ve toplam bagimsiz bélim sayisinin 80’
asmas! halinde ikinci bir kapici dairesi yapilir. Ayrica, birden fazla yapinin
bulundugu parsellerde 60°dan fazla bagimsiz béliimu her bir bina icin mutlaka ayri
bir kapici dairesi yapilir’. Ayni yonetmelik kapici dairelerinde uyulmasi gereken kural
ve Olgutleri de belirlemigtir. Konut Kapicilari Yonetmeligi m.3’e gore konut kapicisi,

‘Anatasinmazin bakimi, korunmasi, klglk c¢aptaki onarimi, ortak yerlerin ve

“BAral ve Ayranci, a.g.e., s. 268; Gimds, a.g.e., s. 23; Kars. inceoglu, C. II, s. 13.

1% M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, C. I, (istanbul: Oniki Levha, 2014), s. 21.
24 Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 40.

8 jnceoglu, C. 1, s. 22; Tandogan, a.g.e., s.17.

19 Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 40.

2 inceoglu, C. I, s. 22; Tandogan, a.g.e., s. 17-18.
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désemelerin bakimi, temizligi, bagimsiz béliimlerde oturanlarin ¢arsi iglerinin
gérilmesi,  gidvenliklerinin  saglamasi,  kaloriferin ~ yakilmasi ve  bahgenin

diizenlenmesi ve bakimi ve benzeri hizmetleri géren Kigidir”.

Ayni yonetmelik m.13 gore, “Kapiciya konut verilmesi zorunlu dedgildir...Kapiciya
gorevi nedeniyle konut verilmig olan konut icin kapicidan is sézlesmesinin devami
suresince kira istenemez... Kapicinin konutu bogaltiimasinda Kat Mdlkiyeti Kanunu
Ek 2inci maddesi hiikiimleri uygulanir. Bu konuda ig veya toplu is s6zlegmesinden

dogan haklar saklidir’.

is sdzlesmesi sona erdikten sonra kapicinin konutu bosaltmasinda KMK Ek-2 m.
uygulama alani bulur.??* Bu maddeye gore, “Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca
yetki verilen ybnetici tarafindan sézlesmeleri herhangi bir nedenle feshedilen veya
sona eren, kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgiler ile disaridan atanan ydneticiler
kendilerine bu gérevieri dolayisiyla bir yer tahsis edilmis ise, bu yerleri onbes giin
icerisinde bosaltmak zorundadirlar. Bu siire iginde bosaltiimayan yerler ybneticinin
veya kat maliklerinden herhangi birinin bagvurusu (izerine bagkaca tebligata Iliizum
kalmadan mahalli miilki amirlerin karari ile bir hafta icinde zabitaca bogalttirilir. idare
ve yargi organlarina yapilacak bagvuru, bu kararlarin yerine getirilmesini durdurmaz.

ligililerin kanun ve sézlesmeden dogan haklari saklidir.?*

Kapici, kaloriferci, bahgivan, bek¢i veya disaridan atanan ydneticilerin is
sdzlesmeleri fesih nedeniyle sona erdiriimisse, feshin kat malikleri kurulunca veya
kat malikleri kurulunun yetki verdigi yonetici tarafindan yapilmis olmasi gerekir.??
Kat malikleri kurulunca 6zel yetki veriimemigse, yoneticinin veya yonetim kurulunun

kapicl, kaloriferci, bekgi, bahcivanin is akdini feshetmeye yetkisi yoktur.?** Bu kisiler

221

s Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 1340.

Miijdat Sakar, “Bireysel is Hukuku Agcisindan Kapicilarin Hukuki Durumu”, Yargitay
Dergisi, s. 130-155, www.yargitaydergisi.gov.tr>ocak1985, [Erisim 03.03.2019], Sakar
kapici dairesinin tahliyesinin mahalli mulki amirlerin karariyla bosaltiimasini elestirmigtir,
Yazar'a gore is s6zlesmesinin sona ermesiyle sonucunda kapicinin konutu tahliye etmesi
gerekir ama 15 gun iginde tahliyenin istenmesi, sosyal ve maddi olarak daha ¢ok korunmaya
muhtag¢ olan kapiciyl zor duruma sokar, kapinin tahliyesi ile ilgili dizenlemenin daha adil ve
dengeli bir hale getiriimelidir; Farkli gériis igin bkn. Suphi Nahit Okay, “Tirk is Hukuku
Acisindan Konut Kapicilari ve Kapicilik”, s. 40-56, dergipark.gov.tr>article-file, [Erisim
03.03.2019], Okay’a gore ise uygulamada kapici konutlarini tahliyesi ile ilgili pek ¢ok sorun
yasanmaktadir, is sézlesmelerine son verilen kapicilar is Kanunun’ undan dogan haklarini
almalarina ragmen cesitli bahanelerle kapici konutlarini bosaltmamakta ve bu sebeple yeni
kapicinin ise baslamasinda zorluk cekilmektedir, kapici konutlarinin mahalli mulki amirin
emriyle bosaltilmasi yerinde olacaktir.

223 Germeg, Kat Mlkiyeti, s. 1340.

4 yarg. 5. HD, E.4568, K.4660, T.09.05.1983, “...Yénetim planinda kapicilarin ise alinmasi
ve isine son verilmesi hakkinda yonetim kurulunun gérevli bulunduguna dair agiklik yoktur...”
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is sO6zlesmelerini kendileri feshetmislerse ya da kat malikleri kurul veya yonetici ile
anlasarak karsilikli olarak is s6zlesmesini ortadan kaldirmiglarsa, belirli streli is
sdzlesmesi s6z konusu olup sure dolmussa, da KMK Ek-2 m. uygulama alani bulur;
bu kisilerin 8limU dolayisiyla is s6zlesmesi sona ermisse de KMK Ek-2 m. uygulama

alani bulacak, on bes giin iginde yakinlarinin yeri tahliye etmeleri gerekecektir.?*

Uygulamada bazen tahliye icin kendisine basvuru yapilan milki amirlerin yetkileri
olmamasina ragmen, kat malikleri kurulu kararinin yasa hikimlerine uygun olup
olmadigini inceledikleri ve bdylelikle tahliye siirecinin uzadigi goriilmektedir.?® Kat
malikleri kurulunun varligi yeterli olup bu kararlarin gegerli olup olmadiklarini malki

amirlerin incelemeye yetkileri yoktur.??’

KMK Ek-m.1’e gore, “Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlasmazlik

sulh mahkemelerinde ¢éziimlenir’.

Kat malikleri kurulu is s6zlesmesi sona eren kapicinin kapici dairesinin tahliyesi
saglamak icin KMK Ek-2 m. yaninda KMK Ek-1 m. basvurarak dava yoluyla da
tahliyeyi gerceklestirebilir. 22

Kira bedeli kira s6zlesmesinin asli unsurudur, kiralanan icin mutlaka kira bedeli
ddenmelidir.?*® Kapicidan kira bedeli istenmez, kira bedeli istenemeyecegine gore
kira s6zlesmesinin uygulama alanina girmez. Konut kapicisina gorevi nedeniyle
konut verilmigse kira sdzlesmesine iligkin hakimler uygulama alani bulmamalidir.

Kapicilik sdzlesmesinde hizmet unsuru agir basmaktadir. Kapici dairelerinin

Nihat inal, Apartman Site Toplu Konut Devre Miilk Yénetimi, 4.bs. (Ankara: Seckin, 2019), s.
518.

% varg. 5. HD, E.4765, K.4669, T.09.05.1983, “...Kapici olan kisi 6lmis oldugu ve
O6limunden 6nce de kat malikleri kurulunca isine son verildigine goére, davalinin kapici
dairesinden cikarilmasina karar verilmesi dogru bulunmustur.”, inal, a.g.e., s. 518.

226 Germeg, Kat Mlkiyeti, s. 1341.

227 Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 1342.

2 Yarg. 5. HD, E.1985/7575, K.1985/7450, T.24.06.1985, “...Her ne kadar... 634 Sayili
Kanunu'na konulan ek ikinci madde...mahalli mulki amirlerin karari ile bir hafta iginde
zabitaca bosaltilir hikmui yer almakta ise de bu hikim, ayni yasanin m.33 Sulh Hukuk
Mahkemelerine taninan goérev ve yetkileri kaldirici nitelikte degildir...Bu hikim, genel bir
kuraldir. Ek ikinci maddeye konulan hiikim ise ayni konuda takip edilecek ikinci bir yasal
yolu gdstermektedir...”, Germeg¢, Kat Mdulkiyeti, s. 1350; Yarg. 20. HD, E.2017/4732,
K.2017/7966, T. 18.10.2019, “....KMK Ek-2. Maddesi uyarinca...kapicl, kaloriferci, bah¢ivan
ve bekgiler ile disaridan atanan ydneticiler kendilerine bu gdrevleri dolayisiyla bir yer tahsis
edilmis ise bu yerleri on bes iginde bosaltmak zorunda olup...yénetimin mesru bir yonetim
oldugu ve davalinin is akdinin feshedildigi birlikte degerlendirildiginde davanin kabull ile
birlikte tahliyeye karar verilmesinde isabetsizlik yoktur...”, https://karararama.yargitay.gov.tr
LErigim 06.04.2019].

? Acar, Kira, s. 71; Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 386.
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bosaltiimasi konusunda KMK dizenlemeye gitmistir, kapici dairesinin bosgaltilmasi

durumunda KMK Ek 2 ve KMK Ek 1 maddeleri uygulama alani bulacaktir.

inceoglu’na gére lojman, kapicinin oturdugu kapici dairesi ve tek kiginin kaldigi yurt
odasinda s6zlesmelerin sona ermesi gorevin son bulmasi, mezun olma gibi belirli bir
sonucun gergeklesmesine baglidir. Bu sonug gercgeklesince sézlesme kendiliginden
sona erecektir o zamana kadar konut ve gatili igyeri kiralarini koruyucu hukumleri
uygulama alani bulacaktir, sadece kira sdzlesmesinin sona ermesine iligkin
hikimler bakimindan uygulanamaz.?®® Her ne kadar zayif durumda olan tarafi
korumak amaci tasisa da bu durumlarin 6zellikleri konut ve catili isyeri kirasi
uygulamaya uygun olmadigi ve bu U¢ durumda uygulama alanina girmedigi
gorusundeyiz. Bu durumlarin nitelikleri itibariyla kira soézlesmesi olduklarini

soylemek gugtdr.

C. Lojmanlar

Lojman bir kurulus veya isyerinde ¢alisanlara parasiz veya az bir kira karsiliginda
verilen konuttur.?®* Lojmanlara (Kanunun ifadesiyle kamu konutlari) iliskin Kamu
Konutlari Kanunu uygulama alani bulur. Kamu Konutlari Kanunu’nun m.2,
‘Kanunun, genel blitceye giren daireler, katma blitceli kurumlar, il 6zel idareleri ve
belediyelerin kurduklari birlikler ile bunlara baglh déner sermayeli kuruluglar
tarafindan yurt icinde ve yurt disinda insa ettirme, satin alma, kiralama suretiyle
temin olunan ve bu kurum ve kuruluglar personelinin yararlanmasi igin ayrilan kamu
konutlarini” kapsadigi belirtiimistir. Kanun kira bedellerinin bordrodan kesilecegini

belirtmistir.

Ayrica Kamu konutlarinin tahsis bigimi, oturma sdresi, konuttan ¢ikma, konuttan
¢lkariima, bakim, onarim ve yonetimine iliskin temel ilkeler bu kanunla belirlenmis,
bu kanunun uygulamasini gostermek Uzere Kamu Konutlari Yonetmeligi
cikariimigtir. Kamu Konutlari Yéonetmeliginin m.6, “Kamu kurum ve kuruluslarinin
yetkili makamlarinca, mevcut konutlarin kamu konut tiirlerine gére belirlenip, bu
amacta kullanilmak lizere ayriminin yapilmasi ile bu konutlar kamu konutu ézelligini
kazanir” demigtir. Ayrica Kamu Konutlar1 Yonetmeligi 1. maddesine gore Yonetmelik
kamu konutlarinin belirli kurum personeline kamu konutlarinin tahsis sekli, oturma

suresi kira, bakim, onarimina iliskin usul ve esaslari belirlemek Gzere ¢ikariimistir.

2 inceoglu, C. II, s. 13.
2L www.tdk.gov.tr [Erisim 06.03.2019].
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Sonug olarak bir yerin “kamu konutu” olarak nitelendirilebilmesi i¢in bu yerin kamu
kurum ve kuruluslarinca insa ettirilmesi, satin alinmasi veya kiralama yoluyla temin
edilmesi, yetkili makamlarca bu amagla kullaniimak Gzere ayriminin yapilmasi ve
kamu konutu olarak tahsis edilmesi gerekmektedir. Her ne kadar Kamu Konutlari
Kanunu m.5 “kira bedeli” bashgini tasimaktaysa da bunu “lojman bedeli” olarak
anlamak gerekmemektedir, ¢lnkl kira sdzlesmesi olmadidi icin bedel aslinda

lojmanda oturmanin bedelidir.?*?

Lojmanlar (kamu konutlar) belirli kurulus personelinin ve ailesinin barinma ihtiyacini
karsilamak Uzere calistigi kurulus tarafindan saglanir, tcretsiz olabilecegi gibi dusik
bir bedel de sdz konusu olabilir. Lojmanlar o kurumda calistidi icin verilir. idare
memurlarla kira sb6zlesmesi yapmamakta 6zguleme karari vermektedir, lojmanin
bosaltiimasi ilgili diizenlemelere gére yapilmaktadir.?®® Lojmanlarin tahliye ediimesi
ile ilgili Kamu Konutlari Kanunu m.7’deki sureler dikkate alinacak, bu sirenin
sonunda lojman bosaltilmaz ise tahsise yetkili makamin milki veya askeri
makamlara basvuruyla kolluk kuvvetleri tarafindan bir hafta icinde zorla

bosaltilacaktir.?®*

6570 sayilli Kanun ydrurlikteyken lojmanlar kamu mal sayiliyor ve kamu
kurumlarina bagl oldugu icin bu kanunun kapsaminin disinda kalyordu.”®* Bu
nedenle lojmanlar TBK’nin yudrirligd déneminde de kira sézlesmesine iliskin
uygulama alanin disinda kalir.?*®* Lojman tahsis edilen kisiler gérevleri sebebiyle o
konutta kalmaya hak kazanirlar. O isi yapmalari sonucu o hakki elde ederler.
Dolayisiyla Borg¢lar Kanunu anlaminda ev sahibi kiraci iliskisi mevcut degildir. Bu
sebeple lojmanlar TBK’nin kiraya iligkin hiikiimlerinin uygulama alani ve Devlet ihale

Kanunu (DIK) hiikiimlerinin disinda kalir.*

D. Mabetler

6570 sayih Kanun m.1/f.2’de “Mabetler kiraya verilemez ve ibadethane haricinde
higbir is icin de kullanilamaz’”, seklinde bir dizenleme vardi. TBK'de ise bdyle bir
ifade bulunmamaktadir. Doktrinde bazi yazarlara goére unutma sonucu bdyle bir

dizenleme yapilmamigtir bu eksikligin gideriimesi gerekir aksi takdirde mabetlerin

232
233
234
235

Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 584.

Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 584.

Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 380.

Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 380; Zevkliler ve Gékyayla, a.g.e., s. 204.
2% Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1214; Kars. inceoglu, C. II, s. 13.

27 Aydemir, a.g.e., s. 380; Kaplan, Goriislerim, s. 27.
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kiraya verilebilmesi miimkiin hale gelir bu da dogru degildir.?*® Yavuz'a gére ise
6570 sayili Kanun bdyle yasaklama getirmigtir gunki Kanun’un ciktigi zaman 2.
Dinya Savasi sonrasiydi ve o ddénemde mabetler depo ve barinma amagli
kullaniliyordu Kanun bunu engellemek icin bdyle bir yasaklama getirmistir, bugin
boyle bir durum s6z konusu olmadigi i¢in kanun koyucu bu yasaklamaya yer
vermemistir.?®*® Mabetler ibadete mahsus kamuya agik yerler oldugu igin kamu
malidir. Kamu yararina 6zgulendikleri igin s6z konusu degildir, Yargitay da bu

goriistedir.?*°

E. Niteligi Geregi Kullanima Ozgiilenmis Tasinmazlar

TBK, 6570 sayili Kanun’dan farkh olarak uygulama alani i¢in sinirlama getirmis
niteligi geredi gecici kullanima o6zgulenmis tasinmazlarin alti ay veya daha kisa
sireli kiralanmalarini kapsam disi birakmistir.?** Diger bir ifadeyle gecici kullanima
Ozgulenis tasinmazlarin alti ay veya daha kisa sureli kiralanmalari durumunda konut

ve catili igyerlerine iliskin hukumler uygulama alani bulmayacaktir.

TBK m.339/f.1 c.2 uygulanabilmesi iki kosulun bir arada bulunmasi gerekir; kira
konusu tagsinmazin niteligi gere@i gecici kullanima Ozgulenmis olmasi ve kira

suresinin alti aydan veya daha kisa sireli olmasi gerekir.

TBK m.339/f.1 c.2’deki istisna hikmin uygulanabilmesi igin ilk sart tasinmazin

gegici kullanima 6zgulenmis, sirekli kullanima ézgutlenmis olmamasidir.

“

TBK m.339'un gerekgesinde, “...Yine 6570 sayili Kanunudan farkli olarak niteligi
geregdi gecici kullanima 6zglilenmis taginmazlarin alti ay veya daha kisa slireyle
kiralanmalari da kapsam disi birakilmistir.  Niteligi geredi gegici kullanima
6zgllenmis taginmazlara 6rnek olarak, yazlik, otel odasi, motel, pansiyon ve bunlara

benzer yerler gésterilebilir...” denilmistir.2*?

Gerekge 6rnek verme yoluna gitmis “ve
bunlara benzer yerler” diyerek hUkmun sadece bu anilanlardan ibaret olmayacagini

belirtmistir.

2% Dogan, a.g.m., s. 83; Ozdogan ve Oymak'a gore de yasaklama olmadigina gére
mabetlerin kiraya verilebilmesi ve ibadet amaci disinda bagka amagclarla da kullanilabilmesi
muUmkin hale gelmistir, a.g.e., s. 517.

29 N. Yavuz, Kira, s. 495.

240 Tandogan, a.g.e., s. 21; inceoglu C. ll, s. 35; Yarg. 1. HD, E.2014/3080, K.2014/6118
T.20.03.2014, “...Camiler, Muslimanlarin ibadetine mahsus umuma agik mabetlerdir. Bu
nitelikleri geredi de kamu mallarindandir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim
06.04.2019].

L Erzurumluoglu, a.g.e., s. 116; Akyigit, a.g.e., s. 142; Ceran, a.g.e., s. 78.

42 Uygur, a.g.e., s. 1806.
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Gegici kullanima 6zgulenmig taginmaz deyince ilk olarak yazliklar akla gelmektedir.
Yazlik evler genellikle deniz kenarina yakin yerlerde konumlanirlar, yazlikgilar (malk
sahipleri, kiracilar ya da onlarin misafirleri) yazlari bu evlerde gegcirirler, kislari ise bu
sayfiye yerler tenhalasir, yazlik sitelerde kisin da oturanlarin sayisi ciddi oranda
azalir. Bu sebeple yazlik evlerin 6zelliklerinin genellikle yazin kullaniimak oldugu

sdylemek yanlis olmayacaktir.

Son yillarda Ozelikle Karadeniz’de sayllarr artmaya baslayan yazlari
memleketlerinde gecirmek isteyenlerin inga ettikleri yayla evleri bakimindan da
gecici kullanima 6zgiilendikleri sonucuna ulasilabilir. Ornegin bir kimse yayla evini
yaz boyunca kiraya vermis olsa taraflari iradeleri de degerlendirildiginde gecici

kullanima 6zgulenmis oldugu sonucuna varilabilir.

Fuarlar igin kiralanan stant ve ofisler, alisveris merkezinde bir haftaligina kurulan
stantlar, yazin kavun, karpuz satisi yapilmak tzere yer kiralanmasi, gecici kullanima
ornek olarak verilebilir.?** Ornegin alisveris merkezinde hediyelik esya satisi igin
birka¢ glnliglne ya da bir haftaliina stant kiralanmigsa bu kira genel hikimlere

tabi olur.

TBK m.339/f.1 c.2’nin ifade biciminden gegici kullanima 6zgulleyen taraflarin da
olabilecegi ya da kiralananin niteliginden de bu sonug¢ cikarilabilecegi
anlasiimaktadir. Bizim de katildigimiz gérise gére burada kastedilen hem taraflarin

sozlesmedeki ortak iradeleri hem de tasinir veya tasinmazin niteligidir.?**

Niteligi geregi gegcici kullanima ézgllenmis bir yer drnegin yazlik ev alti aydan daha
uzun sire ile kiralanmigsa TBK m.339 vd. hukdmlerinin uygulama alanina girecektir.
Ornegin Tekirdag'da iki yiligina yazlik ev kiralanmasi durumlarinda konut ve catili

isyeri kirasi hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.?*®

Doktrin TBK m.339/f.1 c¢.2’nin dar yorumlanmasi gerektigi kanisindadir.?*® Gimiis’e
gére “gecici kullanima ézglilenmis” ifadesi Isvigre Borglar Kanunu’ndaki “tatil konutu”
kavramindan daha genigtir anlasilir degildir dar yorumlanmasi gerekir, ayrica

tasinirlar da konut ve c¢atil igyeri kiralarinin uygulama alanina girdiginden hukumde

243

" Gokyayla, Serh, s. 1983; Dogan, a.g.m., 82.

Gokyayla, Serh, s. 1983; Kars. inceoglu, C. II, s. 31, Yazara gére énemli olan kiraya
verenin o6zguleme amacidir, tasinmazin niteligi 6zgileme amacinin belirlenmesinde
kullanilabilecek bir oélcuttir; Akyigite gore ise taraflarin iradelerinden ziyade, tasinmazin
niteligi geregi 6zguleme amaci belirleyicidir, Akyidit, a.g.e., s. 142.

%5 Akyigit, a.g.e., s. 142.

% Gumiis, a.g.e., s. 28-29; Gokyayla, Serh, s. 1985.
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gecen tasinmaz kelimesini tasinir ve tasinmaz olarak yorumlamak gerekir.**’ TBK
m. 339/f.1 c.2'de ve gerekgede gecen “tasinmaz” ifadesini hakli olarak elestirmis ve
bu durum 6570 sayih Kanununun etkisinden kurtulamama seklinde
yorumlamistir.?*® Inceoglu’na gére tasinmaz ifadesi bilingli olarak kullaniimamistir,

konut ve isyeri olarak kullanilan taginirlari da kapsamasi gerekir.?*°

TBK m.339/f.1 c.2'deki istisna hukmuin uygulanabilmesi icin ikinci sart kira
sbzlesmesinin  sUresinin  belirtilen sinirlar icinde olmasidir. Bu  hukmadn
uygulanabilmesi icin taraflarca kira s6zlesmesinin alti ay ya da daha kisa sureli

olarak kararlastiriimis olmasi gerekir.?*

Otel, motel, devre miulk gibi yerler insanlarin gegcici olarak kullaniimalari icin
olusturulmustur. Alti aya kadarki otelde oda tutma durumunda konut ve catili
isyerine dair 6zel hikimler devreye girmeyecektir. Otel, motel gibi insanlarin gegici
olarak konaklamalari igin olusturulus yer icin konuya tereddutle yaklasmak gerekir.
Otel, motel gibi yerler genellikle ginlik ya da haftalik kullanim saglarlar. Fakat
otelde devamli suretle kalanlar, evini tadilat yaptirdigi igin uzun zaman 6rnegin on
ay, bir yil gibi bir sure icin otelde kalmak Uzere otele yerlesmis olanlar da vardir. Bu
durumlarda taraflar arasindaki sézlesmeye ve kullanim amacina bakilmadir, taraflar
buranin konut olarak kullanilacagini belirlemiglerse o zaman konut igin gegerli olan

koruyucu hikimler devreye girebilir.

Gerekgede taraflar arasinda tasinmazin niteligini belirlemede ortaya c¢ikabilecek
uyusmazligin, “somut olaydaki durum ve kosullara goére” “hakim tarafindan”
¢dzimlenecegi ifade edilmektedir. Hakim énidne tasinmazin niteliginin belirlenmesi
konusunda bir uyusmazlik geldiginde bilirkisiden rapor alarak bu degerlendirmeyi

yapacaktir.?>*

F. Uriin Kirasi Niteliginde Kiralamalar

Uriin kirasinin tanimi TBK m.357’e goére, “Uriin kirasi kiraya verenin, kiraciya, (rin
veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve driinlerin devsgiriimesini bedel

karsiliginda birakmayi (stlendigi sézlesmedir”.

247 Gumus, a.g.e., s. 29.

248 Gokyayla, Serh, s. 1225; Gumus, a.g.e., s. 29.
9 Inceoglu, C. II, s. 30.

20 yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 308.

L N. Yavuz, Kira, s. 500.
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Uriin getiren “tasinir’, “tasinmaz” ya da bir “hak” kiralanmigsa bu durumda Uriin

kirasi s6z konusu olur.??

Bahgenin, tarlanin kiralanmasi, dugun salonunda
fotografgiya fotograf cekme hakkinin saglanmasi, otoparkin igletimek Uzere

kiralanmasi Uriin kirasina érnek olarak verilebilir. %3

Yargitay isletme ruhsatiyla kiraya verilmesinde drin kirasina iligkin hdktmlerin
uygulama alani bulacagi gérisiindedir.®®* Yargitay'a gore isletme ruhsatiyla ve
demirbaslarla birlikte kiraya verilmesi durumunda Grun kirasina iliskin hukumler
uygulama alani bulur, agik otoparkin kiralanmasi durumunda isletme ruhsatiyla
birlikte kiralanmamissa TBK’nin kira sozlesmelerine iliskin genel hikimlerine tabi
olur.”® Yargitay biitiin demirbas esyalarla birlikte isletiimek iizere teslim edilen

oteli,?*® benzin istasyonunu,®’ plaji*®® {iriin kirasi olarak degerlendirmistir.

Yargitay 6570 sayili Kanun doneminde bazi kararlarinda 6570 m.l‘'de sayilan
yerlerdeki tasinmaz niteligindeki hasilat kiralari bakimindan 6570 sayili Kanun

hikiimlerini uygulamis®® bazi kararlarinda ise uygulamamistir.?® Doktrin ise hasilat

2 Avdogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 375.

233 aAvdogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 375.

4 Yarg. 6. HD, E.2014/7272, K.2014/10629, T.30.09.2014, “...Hasilat kirasindan stz
edilebilmesi icin hasilat getiren bir taginir ya da tasinmaz mal, ticari isletme ya da hakkin kira
iliskisinin konusunu olusturmasi, kiralananin demirbaslari ve isletme ruhsati ile birlikte kiraya
verilmesi gerekir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 11.04.2019]; Yarg. 6. HD,
E.2015/7591, K.2015/10204, T.23.11.2015, “...Kira s6zlesmesinin konusu Lunapark olup,
s6zlesmenin m.1’de tim demirbaglar ile kiraya verildigi, isletme ruhsatinin kiraya veren
Uzerinde oldugu, m.3 kira slresi boyunca igletme ruhsatinin kiraya veren lzerinde kalacagi
kararlastiriimistir..isletme ruhsatinin da kiraya veren Uzerine oldugu anlasiimaktadir...bir
ticari isletme isletme ruhsati da alinmis olarak bu hakla birlikte kiralanmissa o takdirde bu
kira hasilat kirasi kabul edilir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 19.05.2019].

% varg. 6. HD, E.2014/11753, K.2014/12615, T.18.11.2014, “..Hikme esas alinan...
baslangi¢ tarihli kira s6zlesmesi konusunda bir uyusmazlik bulunmamaktadir...mahkeme
kararinda tasinmazin Urln kirasi olarak kiraya verildigi belirtiimistir...Kira s6zlesmesine gore
kiralananin otopark oldugu ve ruhsati ile kiraya verilmedigi, bu nedenle TBK genel
hikimlerine tabi oldugu anlasiimaktadir. TBK.nun m.327 geregince hikim kurulmasi
gerekirken dava konusu tasinmazin Urln kirasina tabi oldugundan bahisle yazili sekilde
karar verilmesi doru degildir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 20.04.2019].

256 Yarg. 6. HD, E.1095, K.1421,T.03.02.1992, “...42 oda, 60 karavanlik kamp, lokanta ve
yuzme havuzundan olusan taginmazin otel ve kamp olarak kullanilacagdi s6zlesmede acik¢a
belirtilmistir, 6zel sartlarda ayrica kiralanandaki bitin demirbas esyalarla birlikte isletiimek
Uzere teslim edildigi belirtiimistir....S6zlesmenin bu niteligi sebebiyle...hasilat kirasina konu
edildiginin kabull icap eder...”, C. Erdogan, a.g.e., s. 738.

»' Yarg. 6. HD, E.1566, K.1100, T.18.04.1988, “...Akaryakit istasyonu...beraber teslim
olunan demirbas esyalarla...kira akdi bu nitelidi itibariyle hasilat kirasidir...”, C. Erdogan,
a.gg.e., S. 734.

% Yarg. 6. HD, E.3716, K.3021,7.10.09.1973, “...Plajin isletme hakki 31 Ekim 1967
tarihinde sona ermek kaydiyla davaliya kiralanmistir. Sdézlesme hasilat kirasi
niteligindedir...”, H. Erdogan, a.g.e., s. 734.

 YHGK, E.1985/6-247, K.1986/551, T.21.05.1986, “...Otel, biitiin yatak ..kiralanan hasilat
kirasina konu tegkil etmektedir. Hasilat kirasina tabi bir tasinmazin tahliyesinde de 6570
sayll Kanun hdkimleri uygulanir...”, H. Erdogan, a.g.e., s. 723. Yarg. 6. HD, E. 5717,
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kirasina konu olan musakkaf bir tasinmazsa 6570 saylli Kanunu’nun

uygulanabilecegini kabul ediyordu.?*

TBK U¢li bir aynima gitmig, Urdn kiralarint TBK 357-378. maddeleri arasinda
dizenlemigtir. TBK m.358'e gore, “Bu ayrimda (riin kirasina iliskin 6zel hikim
bulunmadikga, kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanir’, denerek kira
sozlesmelerinin birinci ayrimina atif yapiimistir. Bu nedenle Grun kirasi niteliginde
olan konut ve catili igyerleri icin TBK m.339 vd. hikdmlerinin konut ve catili

uygulama alani bulmayacagini kabul etmek gerekir.?®?

Konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiktmlerin getirilme amaci kiraciyl korumaktir,
bu sebeple konut ve catili igyeri kirasi niteligindeki drtn kiralari bakimindan
uygulama alani bulmasi yerinde olurdu. Nitekim 6570 sayili Kanun ddneminde
Yargitay bazi kararlarinda tasinmaz niteligindeki hasilat kiralari bakimindan 6570

sayili Kanunu uyguladigi gorulmektedir.

Yargitay yeni tarihli bir kararinda tasinmazin niteligi tespit edildikten sonra bir karar

verilmesi gerektigi yoniinde degerlendirmede bulunmustur.?®® Kararda (iriin kirasi ise

K.6122, T.05.05.1992, “...Tasinmazin musakkaf nitelikte oldugu ve 6570 sayili Yasa
hikimlerine tabi oldugu anlasiimaktadir...Taginmazin ayrica hasilat kirasina konu teskil
etmesi bir ayricalik getirmez...”, C. Erdogan, a.g.e., s. 740; Yarg. 6. HD, E.82, K.9696,
T.16.11.1998, “...Kiralanan pansiyon ve cafe olarak igletimek Gzere davaliya
kiralanmistir...Kira sbézlesmesinden bu vyerin vasfinin ne oldugu tam olarak
anlasilmamaktadir. Mahkemece mahalinde kesif yapilarak aciklikla 6570 sayili Yasaya tabi
olup olmadigi tespit edilmelidir...”, C. Erdogan, a.g.e., s. 777.

260 Yarg. 6. HD, E.5293, K.4549, T.20.11.1973, “...Degirmen ve dedirmene ait iki donim
araziden ibaret bulunmasina ve bu durumda sdzlesme mahiyeti itibariyle hasilat icari
niteliginde olup olayda 6570 sayili Kanunun uygulama yeri yoktur...”, C. Erdogan, a.g.e., s.
762; Yarg. 6. HD, E.1260, K.2218, T.09.03.1992, “...Davali Belediye tarafindan 12.04.1989
tarihli sézlesmeyle katl otopark isletmesi 1 yil siire ile kiraya verilmistir. isletme hakkinin
devri hasilat kirasinin bir turddir...Hasilat kirasina 6570 sayih Kanun hukidmleri
ue/gulanmaz...”, C. Erdogan, a.g.e., s. 774.

%L Arpacl, Kira, s. 41; Burcuoglu, Tahliye, s. 8; Feyzioglu, a.g.e., s. 406, Yazar’a gére 6570
sayilll Kanun uygulanabilmesi igin iki sart gerekir, birincisi belediye sinirlari vb. dahilinde
olma, ikincisi ise musakkaf olma bu iki sarti gerceklestiriyorsa hasilat kirasi 6570 sayil
Kanun kapsamina girebilir.

262 Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 383; Giimls, a.g.e., s. 25; Aydemir, a.g.e., s. 31; Ozdogan
ve Oymak, a.g.e., s. 515; Oz, a.g.e., s. 71; Kars. Gokyayla, Serh, s. 2004, Yazara gére
Kanunun amaci zayif durumda olan kiracinin korumasi oldugu igin amagsal bir yorumla
konut ve ¢atili igyeri kirasi niteligindeki trln kiralari bakimindan TBK m. 339 vd. hikimleri
uygulanabilecegini kabul etmek gerekir; Kars. Dogan, a.g.m., 77-78, Yazar'a gore konut ve
gatih igyeri kiralarinda tasinmazin catili olup olmama durumu esas alindigi icin catili
tasinmazlar konu alan Uriin kirasi niteligindeki s6zlesmelerin sona ermesinde konut ve ¢atili
isyeri kiralarina iliskin hikidmler uygulanmali, diger konularda ise Urin kirasina iligkin
hikimler uygulanmalidir; N. Yavuz, Kira, s. 497, Yazara gore de Urun kirasina konu
tasinmazlar i¢in TBK m.339 uygulama alani bulur.

% varg. 3. HD, E.2017/8177, K.2018/331, T.18.01.2018, “...TBK m.316 ‘e gére kiraci
“kiralanani sozlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak ve kiralananin bulundugu
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TBK m.316/f.2'deki “derhal fesih” imkanini kullanabilecegi belirtiimistir. Kiracinin

Ozenle kullanma borcunu duzenleyen TBK m.316/f.2’'ye gore, “...konut ve igyeri
kiralarinda, en az otuz gun sdre vererek, aykirihidin giderilmesi, aksi takdirde
sézlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iligkilerinde
ise, kiraya veren, kiraciya 6nceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle
sézlesmeyi emen feshedebilir’. ilgili madde konut ve gatili isyeri kiralari bakimindan
sure sarti ve yazili olma sarti ararken dider kira sdzlesmelerinde bdyle bir sart
aramamistir. Bu da bize Yargitay'in trln kirasi olan bir kira s6zlesmesine konut ve
catili isyeri kiralarina iliskin koruyucu hikimleri uygulamayacagi sonucuna vardigini
gostermektedir. Bagka bir kararinda isletme ruhsatiyla verilip verilmediginin tespit
edilip ona gére degderlendirme yapilmasi gerektigi ydniinde karar vermistir.?®* Baska
bir kararinda turist wc kirasinin genel hukimlere mi Urln kirasina mi tabi oldugu

yoniinde bilirkisi raporuna gore karar verilmesi gerektigi yoniinde karar vermistir.?®®

tagsinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiyr gostermekle yukumlidar”...Kiraya
verenin konut ve ¢atili igyeri kirasinda kiraciya “en az otuz gun sure vererek” aykirihgin
giderilmesini, aksi takdirde s6zlesmeyi feshedecegini “yazili olarak bildirmes”i ve taninan bu
sure igerisinde de akde aykirihgin gideriimemis olmasi gerekir. Dider kira iligkilerinde ise,
kiraya veren, kiraciya 6nceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle sézlesmeyi
hemen feshedebilir...Tasinmazin ihale ile dogal kaynak suyu isletmesi olarak kiraya verildigi
anlasiimaktadir... Kiralananin TBK'nun 339 vd. c¢atili igyeri olarak kabul edilmesi halinde,
davall kiraya verenin tek tarafli olarak akdi feshedemeyecegi, taraflarin ortak iradesi veya
yargl karari ile s6zlesme sona erdiriimedikge gecerliligini koruyacagi kabul edilmektedir.
Kiralananin, TBK'nun m.357 Urln kirasi hikimlerine tabi oldugunun anlasiimasi halinde ise
akde aykiriik nedeniyle TBK 316/2 son cimle uyarinca kiraya veren derhal sézlesmeyi
feshedebilecektir. ..,davaya konu tasinmazin TBK'nun m.357'de dizenlenen Urln
kirasi hikimlerine tabi olup olmadigi Gzerinde durularak, tasinmazin niteligi tespit edildikten
sonra bir karar verilmesi gerekir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 01.04.2019].
*®*yarg. 3. HD, E.2017/8205, K.2018/338, T.18.01.2018, “...TBK m.315 hiikmii uyarinca
“temerrit nedeniyle tahliyeye karar verilebilmesi igin istenen kira parasinin veya yan giderin
muaccel (istenebilir) olmasi ve kira bedeli ile yan giderin verilen sirede &denmemis
bulunmasi, ihtarnamede verilen sire igerisinde kira parasinin 6édenmemesi halinde akdin
feshedileceginin acikca belirtiimesi” gerekir. Kiraciya verilecek sure konut ve catili igyeri
kiralarinda “en az otuz giin”, Urlin kiralarinda “en az altmig gin”, diger kira iligkilerinde ise “en
az on gundur’. Kiralanan tasinmazin demirbaglar ile kiraya verilmis olmasi kira iligkisini
hasilat kirasi olarak nitelendirmek icin yeterli degildir...hasilat kirasina dair hidkimlerinin
uygulanabilmesi i¢in, kiralananin demirbaglari ve isletme ruhsati ile birlikte kiralanmig olmasi
ve isletme hakkinin devredilmis bulunmasi gerekir...kiralanan demirbaslari ile birlikte digun
salonu olarak kiralanmistir. Davalilar igletme ruhsatinin davaci malik ...adina oldugunu
beyan etmistir...Mahkemece davaya konu taginmazin igletme ruhsati getirtilip incelenerek,
isletme ruhsatinin kiraya veren adina olup olmadidi tespit etmesi gerekir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 15.05.2019].

? Yarg. 6. HD, E.2015/11756, K.2016/2016, T.15.03.2016, “...Kira sdzlesmesi konusunda
taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir...Tasinmazin ihale ile kiraya veriimedigi
anlasilmaktadir...kiralanan “turistik tesis WC” olarak tanimlanmis...uygulanacak yasa
hikmUndn  belirlenmesi  icin  Oncelikle kiralananin  galip  vasfinin  belilenmesi
gerekir.Kiralananin TBK’nin adi kiraya iliskin hikimlerine mi konut ve c¢atili igyeri kirasi
hikdmlerine mi veya hasilat kirasi hikimlerine mi tabi oldugu anlasilamadigindan...rapor
alinarak...karar verilmesi gerekir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 15.05.2019].
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IKINCi BOLUM CATILI ISYERI

I. GENEL OLARAK

isyeri, “isletme tarim, sanayi, ticaret, bankacilik vb. is alanlarinda, kar amaciyla bir

sermeye yatirarak kurulan kurum” olarak tanimlanmigtir.?%°

6570 sayil Kanun uygulama alanini belirleyen m.1 “musakkaf (dami olan, c¢atil,
Uzeri ortuld) gayrimenkul” kavramini tercih etmisti. TBK “konut” ve “catili igyeri”

kavramlarini tercih etmigtir.

TBK, catil igyeri kavramini tanimlamamigtir, bu isi 0Ogreti ve Yargitay'a
birakmistir.*” Ogretiye gére catili isyerine érnek olarak magaza, biiro, yazihane,

fabrika, otel, imalathane, atélye, tamirhane, depoyu verebiliriz.?%®

isyeri kira sézlesmelerinin kullanim amaci ekonomik faaliyetlerin yiritiimesidir.?*®
Kira sdzlesmesinin kiracinin “ekonomik” veya “mesleki faaliyetleriyle” ilgili olmasi
gerekir, kar elde etme amaci guden tuzel Kigilerin ve gercek Kisi tacirlerin
gercgeklestirmis olduklari batln kira s6zlesmelerinin igyeri kirasi olarak sayilmasi bu
kisiler bakimindan olumlu olacaktir; sonugta yapmis olduklari butin kira
sozlesmeleri dolayli da olsa kar elde etme amacina hizmet edecektir. Ornegin bir
sirketin ¢aligsanlari igin otopark kiralamasi, spor salonu kiralamasi gibi haller de ¢atili

isyeri kirasi olarak nitelendirilmelidir.?™

TBK’nin yururlige girmesiyle “catili igyeri” kavrami Tark Hukuku’'na girmistir. TBK
6570 sayili Kanun ile paralel bir sekilde “catili olma” sartini igyerleri bakimindan
aramigtir. Yargitay'a gére TBK m.339 vd. hikumleri gatih igyeri bakimindan
uygulanacaktir; gatisiz is yerleri igin ise kira sézlesmesine iliskin genel hiukimler

TBK m.299 vd. uygulama alani bulacaktir.?”

285 \iww.tdk.gov.tr [Erisim 03.01.2019].

*"Konut ve gatili igyeri kavramlarinin Kanun’da tanimlanmasinin ve somutlastiriimasinin
¥erinde olacagi yéninde bkn. Ozdogan ve Oymak, a.g.e., s. 510.

68 Gumus, a.g.e., s. 24; Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 199; Eren, Borglar, s. 395.

%9 inceoglu, C. II, s. 14.

" inceoglu, C. II, s. 14-15.

" Yarg. 12. HD, E.2014/24460, K.2014/26824 T.27.03.2014, “...6570 sayili Kanun'un
uygulama alanini dizenleyen m.1’de, “Kanun’un kapsamina girecek tasinmazlar igin
belediye sinirlar igerisinde olma ile belediye sinirlar diginda kalmakla birlikte iskele, liman
ve istasyonlarda bulunma sarti” aranmaktaydi 6570 sayili kanunun...01.07.2012 tarihinden
itibaren yururlikten kaldinimistir...Kiralanan tasinmazin niteligine iliskin olarak 6570 sayih
Kanun’un m.1’de aranan “musakkaf olma” (gatili, Gstl 6rtald ve duvarlari bulunan) sarti da,
TBK’da “konut ve gatili igyeri” olarak degistirilmistir. Ancak gerek konut kavramina gerekse
gatih isyeri kavramina iliskin kanun maddesinde ve madde gerekgesinde herhangi bir
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“Catil” ifadesi doktrin tarafindan elestirilmis hikman “Gstd 6rtalu” veya “értula isyeri”
seklinde degerlendiriimesi gerektigi ifade edilmistir ¢atisi olmasa bile uUstu ortull ve

cevresi kapall oldugu siirece sartin gerceklesecegi ifade edilmistir.?"?

TBK acik¢a “catili isyeri” ifadesi kullanarak “catisiz isyerlerini” kapsam disinda
birakmigtir. Boylelikle catisiz igyerleri kiraciyi koruyucu hukimlerden mahrum
kalmistir. Catisiz isyeri bakimindan TBK’nin kiraya iliskin genel hikimleri uygulama
alani bulacaktir.?”® Bu durum doktrinde hakli olarak elestirimistir.>’* Akaryakit
istasyonlari, c¢ay bahceleri, acik otoparklarin gibi c¢atisiz igyerleri kiracilarinin
korunmaya ihtiyaci olmadigi sdylemek dogru degildir, 6zellikle buyuksehirlerde
uygun arsa bulmanin zorlugu dusunuldigunde catisiz igyerleri bakimindan
tahliyenin daha kolay olmasi, uzun sureli olmamasi yatirimcinin yatirnm yapmasini

engelleyebilmektedir.?”

Catisiz isyerleri kiracilarinin da koruyucu hikimlere ihtiyaci
olabilmektedir.?’® Bu nedenle TBK’nin catisiz isyerlerini kapsam disinda birakmasi

yerinde degildir.

Yargitay'in kararlarinda “gcatih olma” durumunu kati bir sekilde uygulamamasi, dar
yorumlamasi kanunun amaci olan kiracinin korunmasi dusuncesiyle daha uyumiu
olacak, catil igyeri ile g¢atisiz igyeri bakimindan uygulamada adil olmayacak
sonuglarin éniine gecilmesi agisindan olumlu olacaktir.?”’

Bir isyerinin c¢atili veya catisiz isyeri olmasinin en édnemli sonucu tahliye sebepleri

8

bakimindan karsimiza c¢ikmaktadir.?”® Catisiz igyeri kiralarinin sona ermesi

bakimdan TBK m.327 uygulama alani bulur. TBK m.327’e gore, “Acik veya 6rtiilli bir

aciklama getiriimemigtir. “TBK.da isyerleri icin acikga “catih igyeri kirasi” kavrami
kullanildidindan, musakkaf olma sartinin TBK'de de arandidi sonucuna varilacaktir. Somut
olayda...kayith 2.719 metrekareden ibaret, lUzerinde...Akaryakit satis ve servis istasyonu
hizmet Uniteleri bulunan arsa nitelikli arazi pargasi ile bu arazi pargasi Uzerinde mevcut
akaryakit satis ve servis istasyonu oldugu, sézlesmenin baslangi¢ tarihinin 01.07.2002, bitis
tarihin ise 01.07.2012 olup 10 yillik sureye tabi oldugu gértlmektedir...tagsinmazin TBK'nun
339. vd. duzenlenen “konut ve catili isyeri kirasi” niteliginde oldugu ve dolayisiyla tahliye
taahhidli olmadan baglatilan takibin iptalini talep ettigine gére, mahkemece yapilacak is,
mabhallinde kesif yapilarak kira s6zlesmesi tarihi itibariyle kiralanan tagsinmazin satilik isyeri
kirasi niteliginde olup olmadigini tespit ederek sonucuna goére karar vermektir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 01.04.2019].

*Znceoglu, C. II, s. 18; Dogan, a.g.e., s. 73.

23 Gokyayla, Serh, s. 1980.

" Gumis, a.g.e., s. 25, Yazara gdre Kanun Koyucu 6570 sayili Kanun'un etkisinden
kurtulamayarak igyerleri igin ¢atil olma sartini getirmistir; Akinci, a.g.m., s. 40; Turkmen,
a.g.m., S. 343.

27 Akincl, a.g.m., s. 42.

2% Gokyayla, Serh, s. 1981.

2" Akinet, a.g.m., s. 40.

'8 Akinct, a.g.m., s. 42.
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bicimde bir siire belirlenmigse, kira sézlesmesi bu slirenin sonunda kendiliginden

sona erer”.

Catili igyeri kiralarinda sézlesmenin sona ermesinde ise TBK m.347 uygulanir.?”
TBK m.347/f.1 c.1’e gore, “Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli sireli
sbézlesmelerin stiresinin bitiminden en az onbeg giin énce bildirimde bulunmadikga,
sbzlesme ayni kosullarla bir yil icin uzatiimis sayilir”. Catil igyeri kiralarinda kiraya
veren soOzlesmenin sdresinin  doldugu gerekgesiyle kira so6zlesmesini sona
erdiremez, kiraci en az “onbes gliin 6nceden bildirimde bulunmadikg¢a” sdzlesme

ayni kosullarda “bir yiI” daha uzamis sayilir.?%°
II. MEVZUATTA i$YERi KAVRAMI

TBK isyerini tanimlamamistir. Mevzuatta ise isyeri tanimlarina rastlanmaktadir.
Mevzuatta kendi ilgilendikleri alanlara uygun olarak tanimlama yapilmissa da isyeri

kavramini olusturmasi bakimindan énemlidir.

Vergi Usul Kanunu m.156, “Ticari, sinai, zirai ve meslek faaliyetlerinde isyeri;
magaza, yazihane, idarehane, muayenehane, imalathane, sube, depo, oftel,
kahvehane, spor ve eglence yerleri, tarla, bag, bahge, ciftlik, hayvancilik tesisleri,
dalyan ve voli mahalleri, madenler, tas ocaklari, ingaat santiyeleri, vapur biifeleri gibi
ticari, sinai, zirai veya mesleki bir faaliyetin icrasina tahsis edilen veya bu

faaliyetlerde kullanilan yerdir’.

Is Kanunu m.2, “lsveren tarafindan mal veya hizmet iiretmek amaciyla maddi olan

ve olmayan unsurlar ile is¢inin birlikte érgditlendigi birime isyeri denir”.

5510 sayili Kanun m.11, “Isyeri, sigortali sayilanlarin maddi olan ve olmayan

unsurlar ile birlikte islerini yaptiklari yerlerdir’.

Sendika Kanunu m.2/f.8, “Isyeri: Isin yapildigi yere denir.” Sendika Kanunu m.2/f.9,
“Isin niteligi yiritimi bakimindan isyerine badh bulunan yerlerle, dinlenme, ¢ocuk
emzirme, yemek, uyku, ytkanma, muayene ve bakim, beden veya mesleki egitim

yerleri ve avlu gibi sair eklentiler ve araglar da isyerlerinden sayilir”.

" Erzumluoglu, a.g.e., s. 121; Aral ve Ayranci, a.g.e., s. 320.
8 Erzurumluoglu, a.g.e., s. 121.
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Bu kanunlardaki tanimlar kanunlarin kendi amacina uygun tanimlardir.”®* Ornegin Is
Kanunu m.2 isyeri, isyerine bagh yerler, eklentiler, araglar da bu kapsamin igine

sokularak daha cok isci kapsama alanina almistir.
ll. CATILI ISYERININ BELIRLENMESINi SAGLAYAN KRITERLER

TBK igyerleri bakimindan “gatil” olma unsurunu aramaktadir. Kanun konut
bakimindan catili olma sarti getirmedigi halde isyeri bakiminda ¢atili olma sarti
getirmistir. Gumus, konut catili olmasa da koruma hikimlerinden faydalanabilir

seklinde yorumlamistir.?®2

Catisi mevcut olmayan konut disunulemeyecegine gore
konut bakimindan da bu sartin var oldugu kabul edilmelidir.?®®* Genel olarak kimse
catisi hi¢ olmayan bir yeri konut olarak kiralamak istemez. Catisi tamamlanmadan
kira sGzlesmesi imzalandiysa ve teslim aninda da c¢atisi yoksa bu durumda ayip

hakudmleri, kiraya verenin teslim borcuna iliskin hikimler devreye girebilecektir.

Kanun koyucu igyerleri icin “catili” ibaresi getirerek catisiz isyerlerini kapsam digi
tutmustur. Bu durum doktrince hakli olarak elestiriimistir.”** Gergekten de catili
isyerleri ile catisiz isyerleri arasinda kiracinin korunmasi bakimindan neden fark
oldugunu anlamak gugctur. Kanun koyucunun neden bdyle bir ayrim yaptigi

konusunda gerekg¢ede de bir agiklama bulunmamaktadir.

Ozet olarak catili igyeri igin catili olma ve kiracinin ekonomik veya mesleki
faaliyetlerine hizmet etmesi sarti aranmaktadir. Kanimizca isyerinde insan unsuru

da dikkate alinarak degerlendirme yapilmasi yerinde olacaktir.

A. Baskin Vasif

Yargitay kararlarinda uyusmazlik konusu olaya uygulanacak yasa hukumlerinin
tespiti agisindan éncelikle kiralananin vasfinin (¢atili- gatisiz) belirlenmesi gerektigi
gorisindedir. Yargitay'in yerlesmis ictihatlarina goére isyerinin baskin vasfinin

belirlenmesi gerekir.

6570 sayili Kanun déneminde hem acik, bos alan hem de c¢atili igyeri olan kira
s6zlesmelerinde baskin vasfa gére degerlendirme yapilirdi.®®> TBK déneminde de

Yargitay yerlesmis ictihatlarini slrdirmis isyeri acgisindan baskin vasfa goére

281 Ozdogan ve Oymak, a.g.e., s. 512.

282 Gumus, a.g.e., s. 22.

283 inceoglu, C. Il, s. 19, Akinci, a.g.e., s. 39; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 307; Aydemir,
a.?.e., s. 25; Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 198; N. Yavuz, Kira, s. 493;

8% Akinet, a.g.m., 40.

28 Ozdogan ve Oymak, a.g.e., s. 512.
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degerlendirme yapmaya devam etmektedir.’®® Yargitay kararlarinda kiralananin
baskin vasfinin belirlenmesine oldukga o6nem vermekte kesif, bilirkisi gibi
basvurulmadigi gerekgesiyle ilk derece mahkemelerinin verdikleri kararlari

bozmaktadir.

Doktrine goére ¢ay bahgesi olarak hizmet veren bir igletmenin ¢atili cay ocagi ya da

kasanin durdugu yer olmasi onu catili isyeri yapmaz.?®’

Yargitay, baskin vasfi belirlerken metrekare hesabi yapmakta metrekaresine gore
aclk alan daha fazlaysa o zaman baskin vasfinin catisiz olduju sonucuna
varmaktadir. Bos alanlarin, bahgelerin, fiili olarak kullanilmasi mimkidn olmayan

yerlerin dahil edilmesi, koruyucu hikimlerin amacina aykiri sonuglar ortaya

% Yarg. 3. HD, E.2017/5824, K.2017/16298, T.22.11.2017, “...Bahceli restaurant olarak
isletiimek amaciyla davaci tarafindan davaliya...Mahkemece tasinmaz izerinde kesif yapilip
tasinmazin galip vasfi tespit edilmemistir. Dosya kapsamindan kiralananin adi kiraya veya
¢atili isyeri kirasina tabi olup olmadidi tespit edilememektedir. Uygulanacak yasa hikminin
tespit edilebilmesi igin tasinmazin Ustin vasfinin belirlenmesi gerekir. Mahkemece,
mahallinde kesif yapilarak kira sézlesmesine gore kiralananin hakim unsuru da gdzetilerek
mevcut vasfi tespit edilerek TBK'nin konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerine ya da genel
hdkdmlerine tabi olup olmadigi belirlendikten sonra sonucuna gdre karar verilmesi gerekir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 02.04.2019]; Yarg. 3. HD, E.2017/6553, K.
2017/15858, T.14.11.2017, “...Tasinmaz mermer isinde depo olarak kullaniimak Uzere
kiralanmistir. TBK'nun adi kiraya iliskin m.327 “Acik veya ©ortuli bicimde bir sire
belirlenmisse, kira sézlesmesi bu slrenin sonunda kendiliginden sona erer. Taraflar, bu
durumda, acik bir anlasma olmaksizin kira iliskisini surdirlrlerse, kira sdzlesmesi belirsiz
sureli s6zlesmeye donugur.” dizenlemesi, TBK'nun m.347 ise “Konut ve catili igyeri
kiralarinda kiraci, belirli sureli s6zlesmelerin suresinin bitiminden en az onbes giin énce
bildirimde bulunmadik¢a, s6zlesme ayni kosullarla bir yil igin uzatilmis sayilir. Kiraya veren,
s6zlesme slresinin bitimine dayanarak so6zlesmeyi sona erdiremez...” dizenlemesi
bulunmaktadir. Mahkemece...kesif yapiimigsa da tasinmazin galip vasfi tespit edilmemistir.
Dosya kapsamindan kiralananin adi kiraya veya c¢atili igyeri kirasina tabi olup olmadigi tespit
edilememektedir. Uygulanacak yasa hidkminidn tespit edilebilmesi igin tasinmazin Gstin
vasfinin belirlenmesi gerekir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 02.04.2019]; Yarg.
3. HD, E.2017/2746, K.2017/14030, T.17.10.2017 “...Taraflar arasinda dizenlenen kira
s6zlesmesinde kiralananin niteligi, 70 m2 acik alan, 43 m2 kapali alan olmak Uzere cay
ocag! olarak belirtilmistir. Uyusmazlik konusu olaya uygulanacak yasa hukidmlerinin tespiti
acisindan oOncelikle kiralananin vasfinin (catii- c¢atisiz) belilenmesi gerekir. Dosya
kapsamindan kiralananin baskin vasfi net olarak anlasilamamaktadir. Bu durumda
mahkemece konusunda uzman bilirkisi esliginde kesif yapilarak kiralananin arsa olan
kisimlari ile g¢atih olan kisimlarinin tespiti ile baskin vasfi tespit edilmelidir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr  [Erisim 12.04.2019]; Yarg. 3. HD, E.2017/5847,
K.2017/16301, T. 22.11.2017, “...Tasinmaz 3540 m2 buyukliginde ve dutluk vasfinda olup
davalilar tarafindan biyikbas hayvan besiciligi yapmak igin kullaniimaktadir... Uygulanacak
yasa hukminiun tespit edilebilmesi i¢in tasinmazin Ustin vasfinin belirlenmesi
gerekir...mahallinde yeniden kesif yapilmak ya da ek rapor alinmak suretiyle tasinmazin
hakim unsuru da gozetilerek mevcut vasfi tespit edilerek TBK’nin konut ve ¢atili isyeri kira
s6zlesmelerine ya da genel hikiumlerine tabi olup olmadig: belirlendikten sonra sonucuna
gOre karar verilmesi gerekirken, eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde davanin
kabuline karar verilmesi dogru degildir...”  https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim
13.04.2019].

87 Akyigit, a.g.e., s. 141,
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¢ilkmasina sebep olmaktadir. Kiraci bakimindan pek dénemi olmayan, fiili olarak
kullanmadigi yerlerin baskin vasfin belirlenmesinde dikkate alinmasi dogru degildir;
bu alanlari hi¢ kullanmiyorsa bos olarak duran bir yerin baskin vasfin
degerlendirilesinde hesaba katilmamasi gerekir. Burada belirleyici olan kiracinin
nerelerden faydalandigi fiili olarak nereleri kullandigidir.?®® Ornegin bir restoran
onlndeki bos alanlari masterilerin aracglarini park etmeleri i¢in kullandiriyorsa bu
alani fiili olarak kullaniyor ve ekonomik faaliyetine hizmet ediyor olabilir. Bu durumda
bile kiralananin Ustin vasfi catili isyeri olarak degerlendirilebilir asil is restoran
isletmekse otopark sadece miusterilerin park ihtiyaclarini karsiliyorsa bu durumda
baskin vasif catili isyeridir.?®° Ancak otopark hem miisterilerin park etmesi icin tahsis
edilmis hem de disaridan gelen araclarin Ucret karsiliginda park edebiliyorlarsa o

zaman baskin vasfin degerlendiriimesinde hesaba katilmalidir.

B. Isyerinde insan Unsuru

isyerinden bahsedebilmek icin “insan unsuru” gerekmektedir. isyerinde isin sahibi,
gecici olarak isyerini emanet ettigi kisi, iscisi, calisani bulunmalidir. isyerinde az ya
da ¢ok geleni, gideni, misteri, muvekkil, ziyaret¢i sirkilasyonu vardir. Bu bakimdan
degerlendirdigimizde baz istasyonlari, para atilip oyuncak yakalanan makinalar
basinda onu igleten, ilgilenen gérevli insan olmadigi igin isyeri sayllmazlar. Baz
istasyonlari sinyal génderme gibi bir takim faaliyetlerde bulunur. Bunlara ait
kiralamalarda genel hikumlere goére kiralama yapildigini kabul etmek gerekir.
Yargitay baz istasyonlarini catili olmadiklari yéniinde degerlendirmistir.’® Baz
istasyonlarinin Ustliinde c¢ati olsa da catili isyeri olarak kabul edilmeyecegi,
yanlarinin agik oldugu bu yuzden catili isyeri olmadidi i¢in genel hikumlere tabi

oldugunu belirtmistir. Baz istasyonlarinin ¢evresel etkilere karsi koyabilmesi igin

288

Akincl, a.g.m., s. 40.
289

Ozdogan ve Oymak, a.g.e., s.513.

290 Yarg. 6. HD, E.2015/11340, K.2016/7284, T.07.12.2016, “...Dava konusu bina ¢atisinin
baz istasyonu ic¢in kiralandigi anlasiimistir. YHGK'nun 13.05.1994 gun ve 1994/3-174-336
saylh kararinda da kabul edildigi gibi, dava konusu tasinmazin nitelidi, olayda Borglar
Kanunu'nun adi kiraya iliskin hikimlerinin mi yoksa konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin
hikimlerinin mi uygulanacagi yéninden 6nem tasimaktadir. Baz istasyonu kurmak igin
kiralanan tasinmaz c¢atih isyeri degildir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim
23.04.2019]; Yarg. 6. HD, E.2013/12306, K. 2014/4013, T.31.03.2014, “....Taraflar
arasindaki 28.05.2007 tarihli ve bes yil sireli kira sé6zlesmesinden dava konusu taginmazin
baz istasyonu igin kiralandigi anlasiimis, mahkemece yapilan kesif sonucu bilirkisi raporunda
baz istasyonun tasinmazin arka bahgesine ve c¢atisina kuruldugu belirlenmis...Musakkaf
olmayan kiralananlara yonelik agilan kira tespit davasinda goérev genel kurala gore
belirlenir...Yapilan kesif sonucu mahkemece tasinmazin konut ve c¢atili isyeri Kirasi
hikimlerine tabi olmadidi  belirlenmistir...https://karararama.yargitay.gov.tr [Erigim
23.04.2019].
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Ustiiniin ve gevresinin komple kapatildigina rastlanmaktadir. Bu durumda da ¢atili
isyeri olmadiginin kabull gerekir ¢linkl ara sira bakimlarini yapan teknik personel
harig orada onu isleten bir gorevli yoktur. Baz istasyonlari, oyuncak makineleri
bakimindan igyeri kirasi olup olmadidi degerlendirilirken ¢atili olup olmama yerine
onlari surekli olarak isleten, ¢calisan insan olmadigi igin igyeri olmayacagini belirtmek

daha isabetlidir.
IV. UYGULAMADA KARSILASILAN BAZI iSYERLERi

A. Biifeler

Bufeler ozellikle sehirlerde islek caddeler Gzerinde konumlanan satis yerleri olarak
dikkat cekmektedir.®®® 6570 sayili Kanun taginmaz kiralarina uygulandigi igin
biifelerin 6570 sayili Kanun’a tabi olup olmadigi konusunda tereddiit vardi.?®? 6570
saylll Kanun doéneminde Yargitay kararlarinda bakildiginda genellikle bufelerin
uygulama alanina girmedigi kabul ediliyordu.?® 6570 sayili Kanunu'nun
uygulanabilmesi igin tasinmaz, toprakla arasinda kuvvetli bir iliski olmasi, sabit,
kalici nitelikte olmasi gerektigi gerekgesiyle biifeler bakimindan uygulanmiyordu.®*
Buna ragmen nispeten daha eski kararlarinda Yargitay'in bifeyi 6570 sayili Kanun

m.1’de yer alan musakkaf taginmaz olarak degerlendirdigi kararlari da vardir.>*

L Arpaci, Kira, s. 17.

292 Hatemi, Serozan, Arpacl, a.g.e., s. 175.

% yarg. 13. HD, E.2005/8551, K.2005/14741, T.10.10.2005, “...Ote yandan dairemizin
sapma gostermeyen uygulamalarinda bufenin basit yapili, temeli bulunmayan baraka
niteliginde gayri musakkaf nitelikte yapi mahiyetinde oldugu kabul edilmigtir. Gayri musakkaf
mahiyette bulunan yapinin da 6570 sayili yasa kapsaminda bulunmadigi hususu da
duraksamasizdir...”, https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 12.03.2019]; Yarg. 6. HD,
E.2004/1902, K.2004/2041, T.25.03.2004, “...Kiralanan c¢ocuk trafik egitim pisti, aile cay
bahcesi ve biufedir. Mahalinde yapilan kesif sonucu Ustin vasfinin gayri musakkaf oldugu ve
bu haliyle Borglar Kanununun adi kiraya iliskin hikiUmlerine tabi oldugu anlasiimistir’,
Mustafa Kirmizi, Konut Ve Catili igyeri Kiralari (Ankara: Bilge Yayinevi, 2013), s. 305, dpn.
466; Yarg. 6. HD, E.2004/94, K.2004/216, T.22.01.2004, “...Kiralanan satis bufesidir... Bu
haliyle Bor¢lar Kanunun adi kiraya iliskin htkimlerin uygulanmasi gerekir...”, H. Erdogan,
a.?.e., S. 633.

29 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1213.

2% YHGK, E.4, K.207, T.16.10.1968, “...Bina vergisi kanun ve nizamnameler uyarinca vergi
konusu olmak bakiminda (bina) insa edildigi madde tas, demir, tahta, kire¢ veya her ne
olursa olsun gerek karada gerek su Uzerindeki sabit insaatin umumuna samil bir terimdir.
Sabit ingaat daimi bir maksat i¢in kullanilmaya elverigli olan yapidir. O halde...davali
belediyenin kendi yerinde verilmek Uzere inga ettirdigi dava konusu satis blfesi vergi hukuku
bakimindan sabit insaat sayildigi gibi arza tebaen de 6570 sayil Kanunun birinci
maddesinde yer alan (musakkaf gayrimenkul) niteliginde oldugunun kabull
gerekmektedir...”, C. Erdogan, a.g.e., s. 758; Yarg. 6. HD, E.8433, K.8152, T.20.11.1978
“...Dava konusu bife belediye tarafindan kiralanmistir. Sayet bife 6570 sayili Kanun
hikdmlerine tabi bir gayrimenkul niteliginde ise ancak kanunda yazili tahliye sebeplerine
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6570 sayil Kanun déneminde Burcuoglu, bife kiracisinin da sdézlesmenin zayif

tarafi oldugu biifelerin de uygulama alanina dahil edilmesi gerektigi kanisindaydi.*®

TBK konut ve gatili igyeri kira s6zlesmelerinin uygulama alaninin belirlerken igyerleri
icin catili igsyeri olma sartini getirmistir. Bifelerin ¢atili olduklari ve etrafinin kapali
oldugu dusindldiginde bifelerin gatili isyeri oldugunu kabul etmek gerekir. Bife
surekli kullanim igin yapildiysa biifeler gatili isyeri olarak kabul edilmelidir.?®’ TBK,
tasinir nitelikteki yapilar bakimindan da uygulama alani bulacag igin bufelerin de
catili isyerleri olabilecegi kabul edilmelidir.?®® inceoglu ise biifelerle ilgili ikili bir
ayrima gitmistir; blife kiralanmissa catili isyeri hikimleri uygulanabilirken, bos bir
arsaya gegici olarak bufe konulmussa uygulanmayabilir, her iki durumda da buifede

faaliyetin sdzlesmenin baskin vasfi olmasi gerekir.?*

TBK uygulama alanini belirlerken tasinmaz olma sarti aramamaktadir. Yargitay
yakin tarihli verdigi kararlarda bufeler yoniinden baskin vasfinin belirlenerek
degerlendirme yapilmasi gerektigi yoniinde degerlendirme yapmistir3®  Biz

bifelerin ¢atili isyeri olduklarini distniyoruz.

dayanilarak bosaltiimasi istenebilir.. TMK m.654 hikmince temelli kalmak maksadiyla
olmaksin yapilan kulibe veya baraka gibi hafif yapilardan ise taginir insaat kabul
edileceginden bu durumda akdin bozulabilmesi icin BK. m.262 son fikrasi hikmudnce her
zaman igin ve U¢ gun evvel yapilmasi lazim gelen bir ihbarla akit bozularak kiralanin tahliye
ettirilmesi mimkudnddr...”, C. Erdogan, a.g.e., s. 765.

2% Burcuoglu, Tahliye, s. 19.

27 aydemir, a.g.e., s. 29.

2% N. Yavuz, Kira, s. 493; Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 200; Gokyayla, Uygulama Alani,
s. 1218; Farkli goris Akyigit, s. 141, Yazar'a gore gatili igyeri sabit temelli olmal, Gstl 6rtali
olmali ve etrafi kapali olmalidir; Dogan, a.g.m., s. 80 Dogan’a gore kullibe, ¢cardak, baraka
vb yapilar tasinir maldir, sabit degildir TBK m.339'un uygulama alanina girmez; Kirmizi,
a.g.e., s. 306, Yazara gore de TBK 6570 Sayili Kanun’ nun yerini almistir, tasinmazlara
ugygulamr.

*?Inceoglu, C. II, s. 16.

*®yarg. 3. HD, E.2017/2880, K.2017/15454, T.08.11.2017, “...Davaci, miilkiyeti davali
mudarlige ait olan ... Stadi icerisindeki bufelerin 01/08/2014 bagslangi¢ tarihli ve 1 yil sureli
kira akdi ile 6zel hukuk hukimlerine gére kiralandidini, kiracilik sifati devam ederken davall
tarafindan...gdénderilen yazida...tahliye istedinin yasal dayanaktan yoksun oldudunu,
davacinin sézlesme ve sartnameye aykiri davranmadidini, taraflar arasindaki iligkinin
stzlesmenin 6zel hukuk hikUmlerine tabi oldugunu, TBK 347/1 geregi sOzlesme suresi
bitimine dayanilarak s6zlesmenin sona erdirilemeyecegini belirterek davaci sirketin kiracilik
sifatinin var oldugunun tespitine, tahliyeye iliskin muarazanin menine karar verilmesini
istemigtir. Davali,...kiralanan alanin "gatisi olan bir gayrimenkul" olmadigini yazih bir bildirim
ile sd6zlesmenin feshedilebilecegini, davacinin akde aykiri davrandigini, belirterek davanin
reddini savunmustur. Dava, kiracilik sifatinin tespiti istemine iligkindir...1 yil sureli kira
sbzlesmesi ile kiralanan “Agik triblinde 278,2 m2 Kapal triblinde 211,2 m2, ... Kale Arkasi
triblnde 211,2 m2Sanayi tarafi kale arkasi triblinde 97,2 m2 toplamda 798 m2 alandaki
bifeler” olarak davaciya kiraya verilmis olup, ...01/08/2015 tarihinde sona erecek olan
s6zlesmenin yenilenmeyecegi blfe alaninin eksiksiz olarak teslim edilmesi hususu davaciya
bildirilmistir. Mahkemece, mahallinde kesif yapilmak suretiyle tasinmazin hakim unsuru da
gOzetilerek mevcut vasfi tespit edilerek TBK’nin konut ve ¢atili isyeri kira sdézlesmelerine ya
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B. Arsaya Sonradan Sabit Yapi Yapilmasi

Bos arsa kirasi ya da bos arsanin otopark olarak kullaniimak Uzere kiralanmasi

genel hiikiimlere tabidir.*** Yargitay da bu gériistedir.>**

Arsa olarak kiralanan yere sonradan kiraci tarafindan sabit yapi yapilmasi
durumunda bos arsa kirasi genel hiikiimlere tabidir. Taraflar kira sézlesmesini arsa
kirasi Uzerinden yapmiglarsa genel hikimlere tabi olacaktir. Burada s6zlesmenin

yapildidi tarih ve kira s6zlesmesi yapilirken kiralananin niteligi 5nemlidir.3*

Arsa olarak kiralandiktan sonra kiraci kiraya verenin izni olmadan sabit yapi
yapmissa, kiraci TBK m.316'ya gore “kiralanani s6zlesmeye uygun kullanma
borcunu” ihlal etmis olur ve bu durumda kiraya veren TBK m.316/f.2 uyarinca
“sOzlesmeyi kiraciya o6nceden ihtarda bulunmaksizin yazili bir bildirimle”
feshedebilir. Kiracinin arsa Uzerinde sabit bir yapi yapacagindan kiraya verenin
haberi varsa ve bu duruma riza gostermisse aralarindaki kira iligskisi konut ve c¢atili

isyeri kira iliskisi kapsamina girer.>**

Aydemir'e gore, arsa olarak kiraya verildikten sonra konut ya da isyeri yapiimigsa
taraflar s6zlesmede degisiklik yapmamislarsa bu durumda mevcut yer icin yine

genel hdkimler uygulanir; konut ve catili isyeri kira sdézlesmelerine iliski hikimler

da genel hiukumlerine tabi olup olmadigi belirlendikten sonra sonucuna goére karar verilmesi
gerekir...”; https://karararama.yargitay.gov.tr  [Erisim 02.04.2019]; Yarg. 6. H.D.,
E.2015/2242, K.2016/115, T.19.01.2016, “...Davada dayanilan ve hikme esas
alinan...baslangi¢ tarihli ve 3 ay sureli kira s6zlesmesi konusunda taraflar arasinda
uyusmazlik bulunmamaktadir. Sézlesmede kiralanan bufe yeri, yazlik ¢ay bahgesi olarak
belirtiimektedir...dosya kapsamindan kiraci tarafindan ne sekilde kullanildigi ve taginmazin
baskin vasfinin (¢atili ya da ¢atisiz) ne oldugu anlasilamamaktadir...Mahkemece tasinmazin
ihale ile kiraya verilmedigi gerekgesi ile davanin kabuli ve kiracilligin devam ettiginin
tespitine karar verilmisse de, dncelikle kesif yapilmak suretiyle tagsinmazin hakim unsuru da
gOzetilerek mevcut vasfi tespit edilerek TBK’nin konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmelerine ya
da genel hikumlerine tabi olup olmadigi belirlendikten sonra sonucu dairesinde karar
verilmesi gerekir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 02.04.2019].

s01 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1207; Aydemir, a.g.e., 23.

%2 varg. 3. HD, E.2017/15837, K.2018/4527, T.25.04.2018, “...Davaci; maliki oldugu arsa
vasfindaki tasinmazlarin kiralanmasi igin davali ile aralarinda 01/10/2011 baslangi¢ ve
31/03/2014 sona erme tarihli kira s6zlesmesi akdedildigini,...tagsinmazin arsa vasfinda
oldugunu konut ve catili olmadigini belirterek vakfa ait olan tasinmazlarin kiralanmasina
iliskin kira s6zlesmesinin sona ermis olmasi sebebiyle kiracinin tagsinmazlardan tahliyesine
karar verilmesini talep etmistir. Davali; dava konusu yerin hastanenin eki niteliginde otopark
olarak isletildigini, fesih bildiriminin yasadaki ihbar surelerine uyulmaksizin yapilmig
oldugundan gecerli bir bildirim olmadigini belirterek davanin reddini dilemistir...Hikme esas
alinan.. tarihli kira s6zlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir.
Kiralanan bos arsa (otopark) oldugundan genel hakimlere tabidir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 01.04.2019].

303 Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Borglar Hukuku Ozel Béliim (istanbul:
Filiz Kitapevi, 1992), s. 175.

%94 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1209.
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uygulanmaz; bina yapildiktan sonra taraflar mevcut kira sézlesmesinde degisiklik
yapmislarsa ya da yeniden bir kira s6zlesmesi yapmiglarsa kiralanan yer artik arsa
olmayacagi icin konut ve catili isyeri kiralarina ait hikiimler uygulanmahdir.3®
Kiralananin niteliginin arsa oldugu taraflar arasinda bir anlasma olmaksizin kiraci
sabit nitelikte bir tagsinmaz yapmissa bu durumda eger kiraya verenin haberi ve
rizasi olmadan yapilmigsa yapilan bu yer konut ve ¢atili isyeri kiracisini koruyan
hikimlerden faydalanamaz. Hatemi, Serozan, Arpacrya gére kiraclyl koruyucu
hikimlerden faydalandirmak sézlesmeye aykiri hareket eden kiracinin

odillendiriimesi anlamina gelir ki bu durum kabul edilemez.3%®

Kiraya verenin yapilmis olan yapidan haberi varsa kirasini almaya geldiginde
goruyorsa ve bu duruma itiraz etmemisse artik onun zimnen onay verdigi kabul
edilmelidir ve kiralananin vasfinin konut veya catili igyeri kirasi oldugu kabul
edilmelidir. Kiraya verenin daha sonra rizasinin olmadigini ifade etmesi hakkin

koétuye kullaniimasi olur.

YHGK vyerinde bir kararla bos olarak kiralanan arsa Uzerinde sonradan yapi
yapillmasi konusunda taraflar anlasmigssa 6570 sayili Kanun'un uygulanmasi

gerektigi yoniinde karar vermistir.*®” Biz de Yargitay’in bu gériisiinii destekliyoruz.

%5 Aydemir, a.g.e., s. 26-27.

398 Hatemi, Serozan, Arpacl, a.g.e., s. 175.

%7 YHGK, E. 2005/6-181, K. 2005/208, T.30.03.2005, *...Davaci SSK Bagkanligi
vekili...Yargitay kararlarina gore, arsa olarak kiralanan yere sonradan musakkaf bina yapilsa
dahi, kiralananin sézlesmedeki arsa vasfinin degismeyecegini, davacinin sézlesmeye ve
Borglar Kanunu hikimlerine uygun...gunli ihtarnamesine ragmen kiralanan yerin davali
tarafindan tahliye ve teslim edilmedigini ileri surerek, akdin feshi ile kiralananin tahliyesine
karar verilmesini istemistir. Taraflar arasinda ihale sonucunda dizenlenen 1.8.1999
baslangi¢c tarihli ve bir yil sureli kira soézlesmesiyle, davaci Kurum binyesindeki C.
Dispanseri bahc¢esinde bulunan 9 m2 bos alan, bife olarak kullanilmak Uzere davaliya
kiralanmistir. Kiralanan bog alana daval tarafindan davaci Kurumca da onaylanan projeye
uygun sekilde bufe yapildigi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin de alindigi
cekismesizdir...Kesif yoluyla alinan...bilirkisi raporunda, kiralanan bogs alan Uzerinde projeye
uygun olarak tugladan, yigma tarzda, aliminyum dogramali, Uzeri kiremit kapl, seramik
désemeli, dis cephesi mineral sivali 10.69 m2 insaat alanina oturan, sabit bir temel
sistemine sahip, soOkulip gotirilmesi mimkin olmayan, musakkaf (6rtlili) nitelikte bir
blfenin yapilimis oldugu belirtiimistir...YHGK 06nline gelen uyusmazlik, bos arsa olarak
kiralanan yere, sonradan kiraci tarafindan, sézlesmede taninan yetkiye dayanilarak,
stzlesmedeki kullanim amacina uygun sekilde ve kiralayanin da onayiyla bufe yapiimig
olmasinin, kiralananin arsa niteligini etkileyip, etkilemeyecegi; buna bagh olarak da, tahliye
konusunda Bor¢lar Kanunu hukdmlerinin mi, yoksa 6570 sayih Kanun hikdmlerinin mi
uygulanmasi gerektigi noktasinda toplanmaktadir...Yargitay'in sapma gdstermeyen
uygulamasina goére, sézlesme anindaki durumu itibariyle 6570 sayili Kanun kapsaminda
bulunmayan bir tasinmazla ilgili olarak kira s6zlesmesi dizenlendikten sonra, kiracinin, o
yonde kendisine taninmis acik bir yetki olmaksizin, musakkaf (Ortuld) nitelikte de olsa,
tasinmaz Uzerine bina yapmis olmasi, kiralananin sdzlesmedeki niteligini degistirmez;
sonradan yapilan ortlll binaya ragmen, sézlesmeye konu tasinmaz, Borglar Kanunu’nun adi
kiraya iliskin hikimleri kapsaminda kalmaya devam eder...Olayda, 1.8.1999 glnlu
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Taraflar daha sonradan anlasarak 6nceden genel hukimlere tabi olan bir yere sabit
bir yapi yapmak suretiyle anlasgirlarsa artik kiralananin niteliginin konut ve ¢atili

isyeri kirasi oldugunu kabul etmek gerekecektir.

C. Akaryakit istasyonlari

Doktrine gore akaryakit istasyonlari Gstu ortlli alanlari olsa da ash faaliyetin
gerceklestirildigi alanlarin Ustii 6rtiilii olmadidi icin catili isyeri degildir.>*® Yargitay da
akaryakit istasyonlarinin galip vasfinin gatili isyeri olmadigi gériisiindedir.®® Cok
sayida akaryakit istasyonunda market de bulunmaktadir. Ayrica gunimizde
akaryakit istasyonlari sadece benzin gibi satisinin yapildii yerler olmaktan
cikmistir, marketin yani sira lokanta, yeme igme alanlari gibi farkli mal ve hizmetleri
sunan igyerleri olarak géze carpmaktadirlar. Hatta sehirlerarasi yol kenarlarinda
bulunan bazi akaryakit istasyonlarinda konaklama hizmeti de vermektedir. Bitin
bunlar degerlendirildiinde akaryakit istasyonlarinin catli isyeri de olabilecegi
g6zden kaginimamahdir. Her olaya gore kesif yapilarak ve bilirkigi raporu alinarak

baskin vasfin belirlenmesi yerinde olacaktir.>'°

D. Taksi Duraklari

Taksi duraklari ¢agnlarin  alindigi, taksilerin  yonlendirildikleri, taksicilerin
dinlendikleri, ¢agri bekledikleri bir nevi aracglarin koordine edildigi musterilere

yonlendirildikleri yerdir, tasima isinin merkezi niteligindedir, genellikle kuguk

s6zlesmeyle bos arsa olarak kiralanan yere, s6zlesmede taraflarin birlikte amacladiklar
kullanim sekline uygun olarak, davali kiraci tarafindan, sézlesmede kendisine bu yodnde
acgikga taninan yetkiye dayali olarak, kiralayanin onayindan da gecgen proje gercevesinde,
Belediyeden ingsaat ruhsati alinmak suretiyle, sabit temel sistemine sahip, sokilip
goturilmesi mumkin olmayan, musakkaf (6rtalt) nitelikte bir bife yapilmis, iskan izni de
alinip bufe olarak igletilmis; davaci kiralayan da, tahliye konusundaki ...gunlU ihtarnamesine
kadar, bu yénde herhangi bir uyusmazlik yoktur...baslangicta bos arsa niteliginde olan
kiralananin, taraflarin ortak iradeleriyle ve sézlesmede guttikleri amag¢ c¢ercevesinde bu
nitelikten ¢iktii; 6570 Sayili Kanun kapsaminda bulunan, értilt bina niteligine blrindugu
kabul edilmelidir....” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 01.04.2019].

%% Tandogan, a.g.e., s.17

309 Yarg. 6. HD, E.2015/10821, K.2016/7767, T.22.12.2016, “...Kiralanan tasinmazin, niteligi
itibari ile ¢atih (musakkaf) bulunmasi durumunda asil olan, kira muddetinin sonunda da kira
akdinin devam etmesidir...Kira parasina iligkin olarak, taraflarin ihtilafa dismeleri halinde
sézlesmede dodan bu bosluk, 18/11/1964 tarih 2/4 sayili Yargitay inanglari Birlestirme
Karari uyarinca hakim tarafindan doldurulur...olayda...tarihli bilirkisi raporu ile kiralananin
kapali alaninin 150 m2, acik alaninin ise yaklasik 1.000 m2 yGzdlgiminde oldugu
belirlenmistir...kiralanan akaryakit istasyonunun TBK.nun genel hikimlerine tabi bulundugu
anlasilmaktadir...kiralanan TBK.nun genel hikimlerine tabi bir taginmaz kirasi olup konut ve
catili igyeri kiralarina uygulanan TBK.nun m.339-344 hukidmlerinden faydalanamaz...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 04.04.2019]; Ozdodan ve Oymak, a.g.e., s. 513,
dpn. 209; Gokyayla, Serh, s. 1970.

% inceoglu, C. II, s. 22.
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alanlardir. Ayrica musteriler taksi duraklarina gidip taksi alabilirler, taksi duraklari
bulunduklari semt sakinlerince bilinirler, misteri ¢evreleri vardir. Taksi duraklari
genellikle ufak, blfe, baraka tarzi yerde olmakla beraber apartmanlarin dikkanlar
icin ayriimis olan bagimsiz bdlimlerinde de hizmet veren taksi duraklar vardir.
Taksi duraklari Ustl 6rtila oldugu ve is yapildigi igin catili igyeri kirasi hikimlerine
tabidir.®*

E. Aligveris Gadirlari ve indirim Gadirlari

Son yillarda 6zellikle buytksehirlerde alisveris ¢adirlari, indirim ¢adirlarina siklikla
rastlanmaktadir. Aligveris ¢adirlari, indirim ¢adirlari genellikle bir ay, on bes gun, gibi
zaman dilimleri icinde musterilerine indirimli aligveris yapma firsati sunarlar. Giyim,
ayakkabi, hediyelik esya, mucevher gibi farkli Grlnler indirim cadirlarinda satisa
sunulur. Ahsveris cadirlarinda markalarin seri sonu urtinleri de daha uygun fiyatlara
satisa cikabilmektedir. Genellikle yilbasi, sevgililer gini, anneler giini gibi 6zel
glnlerde ya da yilin belirli zaman dilimlerinde satis faaliyetinde bulunurlar. Bu
nitelikleri dogrultusunda gegici kullanima 6zgulendikleri icin ve konut ve catili isyeri
kira sd6zlesmelerinin uygulama alani digindadirlar. Aligveris ¢adirlari, indirim ¢adirlari
acisindan TBK'nin kira s6zlesmelerine iliskin genel hukumleri uygulama alani bulur.
Fakat devamli suretle satis faaliyetinde bulunmak Uzere kiralanmigsa taraflarin
iradeleri de g6z Onlnde bulundurularak catili isyeri kirasina iliskin hikimler

uygulanabilir.

Lokanta olarak kullaniimak Uzere devamli olarak kalmak amaciyla biylk cadir
kiralanirsa catili isyeri olarak degerlendirilebilir.*> Bir dernek ya da vakfin asevi
niteliginde sabit ¢adir, konteyner ya da prefabrik yapi kiralamasi da c¢atili igyeri
bakimindan sartlari tagsimasi durumunda kiracly1 koruyucu hukimlerden

yararlanacaktir.

F. Ahgveris Merkezi

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik m.4’e gore, “Aligveris merkezi bir yapiya
veya alan bitinligid icinde yapilar topluluguna, en az bes bin metrekare satis
alanina, icinde en az biri blyik magaza niteligini tasimak sartiyla beslenme,

giyinme, eglenme, dinlenme, Kkiltiirel ve benzeri ihtiyaclarin bir kisminin veya

$Earkl) goris inceoglu, C. I, s. 16, Yazara gore taksi duraklar sézlesmenin baskin vasfini

olusturmadigr icin catil igyeri kirasi olmaz.
*2 Inceoglu, C. II, s. 15.
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tamaminin kargilandidi en az on isyerine ya da bliylik magaza niteligi tasiyan igyeri
bulunmasa dahi beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, Kkiltirel ve benzeri
ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi en az otuz isyerine, ortak

kullanim alanlarina, merkezi bir yénetime, sahip olan perakende igletmedir".

Doktrine gore alisveris merkezindeki isyerleri catili isyerleridir.>*®

1. Aligveris merkezi kiralama mekanizmasi

Aligveris merkezleri binyesinde pek c¢ok farkli igletmeyi barindiran, temizlik,
guvenlik, bakim onarim isleri ve reklam pazarlama islerinin dizenli olarak yapildigi
bilyiik ticaret alanlaridir.®** Aligveris merkezi, cok biyiik bir yatirimdir ve en énemli
gelir kaynagi kiralardir bu sebeple alisveris merkezi yonetimleri kira sézlesmelerine
cok énem verilir.3'® Kiralama planlari hazirlanarak alisveris merkezindeki her bir
alanin maksimum verimli olacak sekilde kiraya verilmesini saglamak igin
degerlendirmeler yapilmaktadir.3'® Alisveris merkezi icindeki alanlarin  ve
diikkanlarin kiraya verilmesi ile kira geliri elde edilir.>*” Alisveris merkezinde kendine

dzgli bir ydnetim tarzi, kira iliskisi ve kiralama mekanizmasi vardir.3®

Kiralama planinda kiracillarin merkez icinde nerede konumlanacaklari belirlenir,
kisilerin aligveris merkezinde dolasirken olabildigince fazla sayida magazayi
gorebilmesi saglanir, kiraci karmasi UrUnler ve hizmetler belirlenir, her magaza
alani kiralanan alanin buyukligline, yerine gore fiyatlandirma yapilir, kiralama
stratejileri belirlenir uzun sire kiraya verilmeyen ya da is yapamadigi i¢in kapanan
isletmeler alisveris merkezi icin zarar demektir.*'® Aligveris merkezinde kiralamaya

once capa magazalarla (musterilerin iyi bildigi cazibe merkezi gbrevi yapan

3% Eren, Borglar, s. 395; Yarg. 6. HD, E.2014/8247, K.2015/4939, T.14.05.2015, “...Davaci
vekili dava dilekgesinde; taraflar arasinda akdedilen 02/01/2008 baslangi¢ tarihli 5 yil sureli
kira sOzlesmesi ile aligveris merkezinde bulunan ...nolu mecuru kiraladigini,...bildirmistir.
Kira s6zlesmesine konu kiralanan catili isyeri niteligindedir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 06.05.2019].

14 Kemal Celik, “AVM Yonetimleri Ve Kiracilari” http://www.turkhukuksitesi.com [Erisim
13.05.2019].

% Sanem Alkibay, Dogan Tuncer, Seref Hosgér, Aligveris Merkezleri ve Yénetimi (Ankara:
Sityasal Kitapevi, 2007), s. 45.

st Alkibay, Tuncer, Hosgér, a.g.e., s. 61.

87 Alkibay, Tuncer, Hosgér, a.g.e., s. 61.

%18 Celik, Yonetim, http://www.turkhukuksitesi.com [Erisim 13.05.2019].

19 Alkibay, Tuncer, Hosgér, a.g.e., s. 63; Selen Konyalioglu, “Tiiketicilerin Aligveris Merkezi
(AVM) Tercihlerinde Avm Yénetiminin Onemi,” (Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2014), s. 50.

71



perakendeci) baslanir.®®® Kiraci karisimi (karmasi), capa magazalara, aligveris

merkezinin imajina, tiiriine ve potansiyel misteri kitlesi esas alinarak olusturulur.®*

Kiracilarin yapacaklari igler, faaliyet alanlari kiralama asamasinda buyik 6nem
tasimaktadir.®* Alisveris merkezinde kiraci olmak isteyenler éncelikle hangi faaliyet
alanlarinda is yapacagi, hangi Urlnleri satacagina iliskin bir dosya hazirlayarak
aligveris merkezi yonetimine sunar. Aligveris merkezi ydnetimi kiraci adayinin
yapacagd! isi, aligveris merkezine uygunlugunu, aligveris  merkezine
kazandirabilecegi musteri basta olmak Uzere pek c¢ok veriyi degerlendirip Kisiyi

alisveris merkezine kabul eder ya da kabul etmez.3*

Aligveris merkezileri, blnyesine, kendisine uygun, mdisteri kitlesine uygun
yatirnmcilari kiraci olarak almak istemektedir. Alisveris merkezindeki bir magazanin
kiralanmasiyla caddede dilkkan kiralanmasi farklidir.** Genel olarak caddedeki
dukkanini kiraya veren kisi kiralanani teslim etmekle ve s6zlesme siresince uygun
durumda bulundurmakla borcundan kurtulur®®®, kira bedelini aldiktan sonra
kiracisinin is yapip yapmamasiyla ¢ok ilgilenmez, aligveris merkezinde ise kiracinin
is yapamamasi alisveris merkezine de olumsuz yansiyabilir. Bir aligveris merkezine
kiraci olarak girebilmek aligveris merkezlerinde farklilik gdsterse de genellikle kolay
degildir. Alisveris merkezi kiracisi caddedeki bir igyeri kiracisindan daha fazla

yatirim, ¢gaba ve emek harcayabilmektedir.

2. Alisveris merkezi kira sozlegmeleri
Aligveris merkezleri kira sdézlesmelerinde kiraya verilen bdlimu, alanin metrekaresi,
kira slresi, kira sézlesmesinin baglangic¢ tarihi, kira bedeli ve 6édeme sekli, kira

artislari gibi pek cok hususlar yer alir.3*

Aligveris merkezi ydnetimleri kiracilarina pek c¢ok alanda sinirlamalar
getirmektedirler. Alisveris merkezi kiracilari aligveris merkezi yodnetimine Kkira
sOzlesmesi yaparken satacaklari drlnlerin listesini vermek ve bu listeye bagl
kalmak zorundadirlar.®®*’ Yénetim magaza i¢ dizaynindan, kullanilan renklere,

Isiklandirmaya, vitrin dizenlemesine kadar kiracisina bir takim kisitlamalar

320 Konyalioglu, a.g.t., s. 43.

321 Alkibay, Tuncer, Hosgér, a.g.e., s. 59.

322 Alkibay, Tuncer, Hosgér, a.g.e, s. 77.

323 Alkibay, Tuncer, Hosgor, a.g.e, s. 76-77.

324 Alkibay, Tuncer, Hosgér, a.g.e., s. 75.

%25 Celik, Yonetim, http://www.turkhukuksitesi.com [Erisim 13.05.2019].
326 Alkibay, Tuncer, Hosgor, a.g.e., s. 79.

%27 Alkibay, Tuncer, Hosgor, a.g.e., s. 57.
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getirebilmekte, bazi aligveris merkezleri kiracilarinin kendi marka renklerini
kullanmalarina dahi aligveris merkezinin konseptine uymadidini ileri sdrerek

miisaade etmemektedirler.3?®

Aligveris merkezi kira sézlesmeleri kiralama ve yonetim sirketleri tarafindan tek
tarafli olarak ve daha sonra birgok kiraciya imzalatiimak (izere hazirlanmaktadir.®*
Aligveris merkezi kira sdézlesmeleri kiraya verenlere genis hak ve yetkiler vermekte
kiracilara ise pek gok bor¢ ve yiikiimliilik getirmektedir.>*® Aligveris merkezi kira
sbzlesmelerinde magaza agma gunleri, calisma saatleri, magazayi aligveris
merkezinin acilisina yetistirme tarihi, kira bedeli, kiracinin ¢alisanlari, ortak gider
6deme borcu, teminat gosterilmesi, kiracinin yonetimde s6z sahibi olamayacadi,
kiraladiklar1 yeri ve aligveris merkezinin tamaminin sigortalatiimasi zorunlulugu,
kiraciya Ucret karsiliginda otopark tahsis edilmesi, reklam payi alinmasi, kiracinin
o0demelerinde gecikme olmasi veya s6zlesme maddelerini ihlal etmesi durumunda
o6demesi gereken yiiksek faizler, muacceliyet kosullari gibi pek ¢ok tek tarafli kiraya
veren tarafindan hazirlanan genel islem kosulu niteliginde maddeler

olabilmektedir.**

Soézlesmede kiralanin mutlaka belirli saatlerde agik olacagina, ¢alisma saatlerinin
buna uygun olmasi gerektigi yéniinde bir madde varsa kiracinin buna uygun hareket
etmemesi TBK m.316’a gore 6zenle kullanma borcunun ihlali anlamina gelir ve
alisveris merkezi ydnetimi TBK m.316'nin kendisine tanidigi haklardan
faydalanabilir.>** Alisveris merkezindeki magazalar gatili isyeri oldugu icin “yazili
ihtar” gerekir. Kiracilar aligveris merkezinin acik oldugu saatlerde isyerlerini acik
tutmak zorundadirlar. Bu durum kira s6zlesmesinde belirtilir aksi durumda yaptirimi

vardir.

Aligveris merkezi kiralarinda rastlanan aligsveris merkezi yonetimi tarafindan
hazirlanan tum kiracilarin uymalari gereken kurallari igeren isletme yonetmeligi kira
sozlesmesinin eki haline getirilirse kiracilara karsi ileri surulebilir, bu belgeler genel

islem sarti niteliginde olduklarindan TBK m.20-25'teki denetime tabidir.>*

928 Alkibay, Tuncer, Hosgér, a.g.e., s. 86.

829 Celik, Genel islem Kosullari, http://www.turkhukuksitesi.com [Erisim 13.05.2019].

330 Celik, Genel islem Kosullari, http://www.turkhukuksitesi.com [Erigsim 13.05.2019].

331 inceoglu, C. Il, s. 44-45; Celik, Genel islem Kosullari, http://www.turkhukuksitesi.com
LErisim 13.05.2019]; Alkibay, Tuncer, Hosgoér, s. 76.

*2inceoglu, C. I, s. 365.

3 inceoglu, C. 1, s. 367, dpn. 1499.
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Aligveris merkezlerinde magaza kiracilar ile stant kiracilari ayni aligveris
merkezinde ayni kurallara uymak zorundalar o zaman stantlari da c¢atih igyeri

saymak yerinde olacaktir.

3. Aligveris merkezindeki stant kiralamalari

Son vyillarda aligveris merkezlerinde ortak alanlardaki kiralanabilir alanlarin
girisimcinin ilgisi artmistir. Ozellikle geng girisimciler ve sermayesi az olanlar
alisveris merkezlerinde dikkan kiralamak yerine ortak alanlarda bulunan
bayuklikleri G¢ ile yirmi metrekare arasinda degisebilen stantlari kiralama yoluna
gitmektedirler. Misir, kumpir, dondurma, cikolata, sekerleme, fast food, pilav,
hediyelik esya, kahve, cay, kahve, parfUmeri gibi UrlGnler aligveris merkezi

stantlarinda satiimaktadir.®*

TBK isyeri icin gatili olma kriterini getirmistir. Konunun son vyillarda sayilari artan
alisveris merkezindeki ortak alanlardaki stantlar bakimindan énemi buyaktar. Eger
stant kiralar1 ¢atili isyeri olarak degerlendiriimezse genel hikimlere uygulama alani
bulacak TBK m.339 vd. kiraciyi koruyucu hikimlerden bu igyerleri

yararlanamayacaktir. Bu durumun kiraciyr korumadigi aciktir.

GuUmus’e gore, stant kiralari bagimsiz bir bolim veya duvarlarla ayriimis kapali bir
alan niteligi tasimadid i¢in sirf alisveris merkezinin Ustl 6rtlll olmasi ¢atili igyeri

olarak degerlendirilemez.3*

inceoglu, stant kiralarinda ikili bir ayrim yapmistir. Yazar' a gore etrafi “cam” veya
“beton duvarlarla” kapali olmayan bir yere catili isyeri demek gugtir, ancak etrafi
kapali ise ve bos bir alana gecici olarak stant yerlestirmemis yerin kendisi

kiralanmigsa bu durumda gatili isyeri sayilabilir.>*®

Ercin, Yargitay'in araziler bakimindan aradigi sabit temel, sékUllp gotirtlebilme
kriterini stantlara uygulamanin 6570 sayili Kanun’un amacina aykiri olacagini hakh
olarak ifade etmistir; bu isyerlerini 6570 sayili Kanun’a dahil etmemek Borglar
Kanunu’'nun 6570 sayili Kanunu’na gore ¢ok olan tahliyeler hukumlerini uygulamak
oldukga fazla miktarlarda teminatlar vererek, buyuk ¢abalar sonucu uzun surelerle

franchiselar veya distribatorlikler alarak yer kiralayan kiracilari zor duruma

%3 \www.kosgebkredisi.com [Erisim 05.05.2019].
*% Guimiis, a.g.e., s. 26, dpn. 36.
%% inceoglu, C. II, s. 23.
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sokacaktir, bu sekilde bir tahliye TMK'de belirtilen iyi niyet ilkelerine aykiridir.®*’
Yazar'a gore, buyuk ticaret merkezlerinin iclerindeki bu yerlerin bulunduklari ana
yapilarin ¢atili yani musakkaf nitelikte olduklari tartismasizdir, musakkaf bir yapinin

icindeki bu yerlerin gayri musakkaf olduklari kabul edilemez.%*®

Aligveris merkezinde kiraci olabilmek cadde bir yerde dikkan kiralamaktan oldukga
farkhdir. Bir aligveris merkezine kiraci olarak girebilmek aligveris merkezlerinde
farklihk gdsterse de genellikle kolay degildir. Kiraci olmak isteyenler aligveris
merkezleri yonetiminin degerlendirmeleri sonucu aligveris merkezine kiraci olarak
kabul edilmektedirler. Bu agidan bakildiginda aligveris merkezindeki magazalar ya

da stantlardaki kiracilarin korunmaya ihtiyaglari olduklari sonucuna variimalidir.

Aligsveris merkezindeki stantlarin nerelerde olacagi, kiralanabilir alanlarin nereler
oldugu aligveris merkezinin projesi yapilirken belirlenir, stant kira s6zlesmelerinde
kiralanan alanin sinirlari bellidir, belirli bir alan kiraciya tahsis edilir. Ayrica ayni gatili
ile Ustl ortult ve metrekare olarak iki tlr kiralamada da sinirlar belirlidir. Magazalar
da stantlar da ayni aliveris merkezinde faaliyet gostermekte iken magaza kirasini
TBK m.339'un kapsamina dahil edip stant kirasini dahil etmemek kira
sdzlesmelerine hakim olan kiraclylr koruma disincesiyle baglasmaz. Bu sebeple
stant kira s6zlegsmelerinin TBK m.339'un uygulama alanina girdigini kabul etmek

gerekir.

Yargitay bir kararinda stant kira soézlesmelerini genel hikimler cergevesinde

degerlendirmistir.®** Yargitay buz pisti yoniinden konut ve catili isyeri kirasi

%7 Ferhat, Ergin, “Bliylik Ticaret Merkezlerinin iginde Bulunan Koridor, Sahanlik, Merdivan

Alti Ve Benzeri Bolimlerde Kiraya Verilen Yerlerin Tahliye Davalarinda Musakkaflik
Kavraminin Etkisi Ve 6570 Sayili Yasanin Uygulanma Zorunlulugu”, istanbul Barosu Dergisi,
ngl 2008), C. 82, S. 1, s. 59-78, https://www.istanbulbarosu.org.tr [Erisim 17.04.2019].

%8 Ercin, a.g.m., s. 77; Altun, a.g.t., s. 18.

° Yarg. 3. HD, E. 2017/4049, K. 2018/9866, T.10.10.2018, “...Davaci, daval ile
13.09.2010 tarihinde imzalanan kira sdzlesmesine gore isletmecisi oldugu alisveris
merkezinde davalinin aylik m2 basina 22.55.-TL + KDV kira bedeli karsihdi... , ... nolu
stantlar kiraladigini, dava konusu kiralananlarin kira bedelinin ayni binadaki emsallerinden
dahi duslk oldugunu belirterek yeni kira déneminden itibaren kira bedelinin aylik aidat dahil
m2 basina 60.-TL +KDV olarak tespitine ve bu sire igerisinde eksik kalan kira bedellerinin
faizi ile birlikte tahsiline karar verilmesini istemistir...Olayimizda; TBK m.327 genel
hikimlere tabi kira s6zlesmelerinde kira s6zlesmesinin baslangici ve slresi belli ise kira
s6zlesmesinde surenin dolmasi ile kira s6zlesmesi kendiliginden sona erer. Belirli sureli kira
sbzlesmelerinde belirlenen slrenin dolmasi halinde taraflar arasinda acik bir anlasma
olmaksizin kira iliskisi suUrdurilirse kira sézlesmesi belirsiz sireli s6zlesmeye donusur,
dizenlemesi mevcuttur. Davacinin kira bedelinin tespitini istemekle sézlesmenin devamina
yonelik iradesini ortaya koydugu ve taraflar arasindaki kira sdzlesmesinin devam ettigi
anlasiimaktadir. Taraflar arasindaki uyusmazlik kira sézlesmesinden kaynaklanmakta olup
...davaya bakma goérevi Sulh Hukuk Mahkemesine aittir...” https://karararama.yargitay.gov.tr
[Erisim 01.04.2019]; Yarg. 6. HD, E.2015/12322, K:2016/6193, T.26.10.2016, “...Dava, stre
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saymistir.**® Yargitay kararindan kiralananin baskin vasfina iliskin bir bilirkisi raporu
alinip alinmadig! anlagiimamaktadir. Buz pisti duvarlari olmayan kenarlari ¢evrili ve
belirli bir alandir. Bu yonuyle ortak alanlardaki stantlara benzer buz pisti kiralamasi
catili igyerine giriyorsa benzer nitelikte olan stantlar da sdrekli kullanima
O6zgulenmisse mevsimlik ya da aylik kiralanmamigsa ¢atilh igyeri olarak kabul

edilmelidir.

4. Esnafa ve geleneksel sanatlari icra edenlere yer tahsisi

Aligveris merkezlerinin artmasiyla birlikte esnaf ve sanatkarlar ekonomik sikintilar
yasamaya basladi.*** Alisveris merkezlerinin sunduklari mal ve hizmetlerle rekabet
etmekte zorlanan esnafin isleri kiicllmeye basladi ve bazilari iflas etme noktasina
geldi.®*? Bunun 6niine gecebilmek, esnafin magdduriyetlerini azaltmak, esnafin
alisveris merkezine girmesini saglamak igin alisveris merkezlerinde belirli sayida
esnaf ve geleneksel sanati icra edenlerin yer bulabilmesi amaciyla Aligveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte kota belirlendi. Boylelikle esnafin alisveris

merkezine girmesi saglanmaya calisildi.

bitimi nedeniyle kiralananin tahliyesine yonelik olarak yapilan icra takibine vaki itirazin
kaldirimasi ve tahliye istemlerine iliskindir...Davaci vekili ... baslatilan icra takibi ile davali
kiraci hakkinda kira s6zlesmesinin sona ermis oldugu gerekgesine dayall tahliye talebinde
bulunduklarini, kiracinin haksiz olarak tahliye emrine itiraz ettigini ....Noterden cekmis
olduklari tahliye ihtarini sunarak kira sézlesmesinin uzatilmadigini tasinmazin ¢atili igyeri
vasfinda olmadigini belirtmigstir....baslangic tarihli ve 34 ay sureli stant kiralama sézlesmesi
hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir. TBK adi kira hikimlerine tabi kira
s6zlesmelerinde kira siresinin taraflarca tayin edilmesi halinde sézlesmenin sona ermesi
m.327°de diuzenlenmisti...Kiralanan genel hikimlere tabi oldugundan kira s6zlesmesi stre
sonunda sona ermektedir...” www.hukukmedeniyeti.org [Erisim 06.04.2019].

%0 varg. 6. HD, E.2014/8616, K.2014/13739, T.10.12.2014, “...Davaci sirketin . S. Alisveris
Merkezi icerisinde cafe, buz pisti ve oyun parkindan olusan " b. buz pisti" isimli eglence
kompleksini isletmeye basladigini...davaci sirkete en ¢ok kazan¢ saglayan oyun parkinin
yerinin sik sik degistiriimesi sebebiyle davaci sirketin gelirinde buylk miktarda azalma
meydana geldigini...maddi tazminatin...tahsilini istemigtir...Taraflar arasinda...on yil
sureli kira s6zlesmesi hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir...Kira s6zlesmesinin kira
bedelinin 6denmesinde temerrit baslikh m.4.3'de "... kira bedeli i¢in belirlenen vade kesin
vade olup ihtar gonderiimesine gerek vyoktur. Vadenin dolmasi ile kiraci temerride
diser....temerrit hali kiralayana tek tarafli fesih hakki verir. Fesih durumunda kiraci mecuru
yedi glin icinde bosaltir, bosaltmadigi takdirde kiralayan hicbir yargi kararina gerek
kalmadan hikim almadan bosaltmak amagh olarak isletmeyi devralir..." hikmui yer
almaktadir. Sézlesme iceriginden kiralananin TBK’a tabi c¢atili isyeri oldugu anlasiimaktadir.
TBK'un konut ve catil igyerleri hakkinda m.347 vd. tahliye sebepleri sinirli olarak sayimis,
m.354’de ise kira s6zlesmesinin sona erdiriimesine iliskin hudkUmlerin kiraci aleyhine
degistirilemeyecegi diuzenlenmistir. TBK’da ve 6zel kanunlarda gdsterilen haller disindaki
sebeplerle tahliye karari verilemez. Bu durumda sézlesmenin 4.3. taraflari bagladigi
disunllemez...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 06.04.2019].

%1 Demircioglu, a.g.m., s. 66.

%2 Demircioglu, a.g.m., s. 66-67.
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Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik m.12’e gbére aligveris merkezinde esnaf
ve sanatkar isletmecilerine rayi¢ bedel Uzerinden kiraya verilmek Uzere, toplam satis
alaninin en az ylzde besi oraninda, geleneksel, kiltirel veya sanatsal degeri olan
kaybolmaya yuz tutmus meslekleri icra edenlere, en fazla rayi¢ bedelinin doértte biri
tutarinda kiraya verilmek Uzere, toplam satis alaninin en az binde Ug¢U oraninda, yer

tahsis edilir.

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik m.14’e gore tahsis edilen isyerlerine iligkin
kiralama duyurusu, ilgili “Gst meslek kurulusuna” ve “lUyelerine” duyurulmak igin
esnaf ve sanatkarlar odalari birligine génderilir ve kiralama duyurusu aligveris

merkezinin internet sitesinde ilan edilir.

Geleneksel, kiilturel veya sanatsal degeri olan kaybolmaya ylz tutmus mesleklerin
Ticaret Bakanligi internet sitesinde glincellenen listesinden bazilari sunlardir:
Ufleme cam yapimi, sepetcilik, carikcilik, yemenicilik, geleneksel hali ve kilim
dokuma, hasircilik, yorgancilik, bakircilik, telkari yapimi, ebru, hat ve tezhip

sanatkarli§i, serbetcilik vs.3*®

Tahsis edilen isyeri ile ilgilenen esnaf ve sanatkar isletmecileri ile geleneksel,
kiltirel veya sanatsal degeri olan kaybolmaya ylz tutmus meslekleri icra edenler
yazili olarak aligveris merkezi yonetimine basvuru yaparlar. Bu igyerleri, usuline
uygun basvuru yapan ve kiralama sartlarini kabul eden esnaf ve sanatkar
isletmecileri ile geleneksel, kiltirel veya sanatsal degeri olan kaybolmaya yiz
tutmus meslekleri icra edenlere kiralanir. Tahsis edilen bu igyerlerine yeteri kadar
talep olmazsa aligveris merkezi yonetimleri bu yerleri talep sahiplerine kiraya

verilebilir.

Esnafin aligveris merkezlerinde yer almasi ve desteklenmesi amaciyla konulan kota
uygulamaya bakildiginda hayata gegememigstir, alisveris merkezlerinde ¢ok az
sayida esnaf faaliyet gdsterebilmektedir, onlar da otopark katlarindaki terzi ve
lostralardir.>** Kira bedelleri esnafa yilksek gelmekte ve esnaf aligveris merkezinde
kiraci olmay tercih etmemektedir. Ayrica ortak giderler de onemli bir gider kalemini
olusturmaktadir. Bitin bunlarin yaninda esnafin aligveris merkezinde is yapabilir

miyim kaygisi da eklendiginde esnaf aligveris merkezinde kiraci olmayi tercih

%3 esnaf.gtb.gov.tr [Erisim 05.03.2019].
¥4 www.tesk.org.tr [Erisim 01.03.2019].
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etmemektedir. Bu durum da esnaf ve sanatkarlarin aligveris merkezlerinde yer

almalarinin éniine gegmektedir.>*°

Aligveris merkezlerinin internet sitelerinde yer alan esnafa tahsis edilen yer
ilanlarina bakildiginda 70-100-150 metrekare gibi ylksek metrekareli yerler
gOsterildigi gortlmektedir. Aligsveris merkezlerinde kiralamalar metrekare Gzerinden
yapildidi igin bu yiksek metrekareli yerlerin kira bedelleri de yiksek olacagi icin bu

kira bedellerini esnafin karsilamasi zordur.

Klguk esnafi ve geleneksel sanati icra eden ve kiltirimuize hizmet eden ustalari
korumaya yonelik bu dizenleme olumlu olmakla birlikte uygulamada bu madde pek

hayata gegirilememistir.

Alisveris merkezlerinde esnaf ve sanatkarin olabilmesi igin esnafa rayi¢c bedel yerine
rayi¢ bedelin yarisi Uzerinden kiraya verilmesi, ortak giderlerin de yarisinin alinmasi,
esnaf sadece otopark kati gibi musteri trafiginin nispeten az oldugu yerlerden ziyade
her katta esnaf ve sanatkar bulunmasi gibi bir takim dizenlemelerle esnafin
alisveris merkezinde kiraci olmasinin tesvik edilmesi ve esnaf ve sanatkarlarin
alisveris merkezinde kiraci olmasini kolaylastiriimasi yerinde olacaktir. Boylelikle
esnaf, sanatkar ve geleneksel mesledi icra edenlerin aligveris merkezlerinde kiraci

olmayi tercih etmeleri ve ig yapabilmeleri saglanabilir.

Geleneksel sanatlari icra edenler de alisveris merkezlerinde desteklenirlerse
kendilerine yer bulabilir. Hediyelik egya satan dukkanlar agilarak geleneksel sanatlar
yasatilabilir, atdlye c¢alismalari dizenlenerek gelen musterilerin geleneksel
sanatlarla ilgilenmeleri, bilgi sahibi olmalari saglanabilir ve bu durum aligveris

merkezlerine ayri bir hava katabilir.
G. Dernek ve Vakif Kiralari

1.Genel olarak

Dernek ve vakiflar kiraci veya kiraya veren olarak kira sézlesmesinin tarafi
olabilirler. Dernek ve vakiflar tizel kisilerdir ve tizel kisilerin de yerlesim yeri
bulunmasi zorunludur.**® Dernek kurmak igin dncelikle kanunlarin emredici hukuk
kurallarina aykiri olmamak tizere dernek tiizigi hazirlanir.**’” TMK m.58/f.2’'ye gore

dernegin “yerlesim yeri” goOsterilmesi zorunludur. Dernekler Kanunu m.4’e gore de

345 Ceylan, Ozbakir, Erol, a.g.m., s. 260; www.tesk.org.tr [Erisim 02.03.2019].
3¢ Mehmet Ayan ve Nursen Ayan, Kisiler Hukuku, 8.bs. (Ankara: Seckin, 2016), s. 209.
%7 Akipek, Akintlrk, Ates, a.g.e., s. 581; Serozan, a.g.e., s. 508.
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dernegdin adi ve merkezi, subesinin bulunup bulunmayacagi, bulunacak ise subelerin
nasil kurulacadi gibi hususlarin bulunmasi zorunludur.**® Dernek merkezi olarak
kullanilacak yer kiralanabilir ya da ucretsiz olarak dernegin kullanimina tahsis
edilebilir.

Vakiflari eski ve yeni vakiflar seklinde ikiye ayirabiliriz.®*® Eski vakiflar, mazbut,
milhak, cemaat ve esnaf vakiflari; yeni vakiflar ise Milga 743 sayilh Tdrk Kanunu
Medenisi ile 4721 sayilli TMK ve 5737 sayili Vakiflar Kanunu hukumlerine gore

350

kurulan vakiflardir.”>* Mazbut vakiflar, Vakiflar Genel Mudurligince idare ve temsil

edilir.®**' Mazbut vakiflara ait tasinmaz mallari kiraya verme yetkisi Vakiflar Genel

Midirlugirne aittir. 2

2. Dernek ve vakiflarin kiraci olmasi

Dernek merkezi olarak kullanilacak yer kiralanabilir ya da Ucretsiz olarak dernegin

kullanimina tahsis edilmis olabilir.

Dernedin mutlaka bir merkezi olmak zorunda oldugu icin eder kendisine ait

tasinmazi yoksa merkez olarak kullanmak tUzere bir yer kiralamasi gerekecektir.

TBK’nin 6570 sayili Kanun’dan farkli olarak “tasinmaz” yerine “konut” ve “catili
isyeri” kavramlarini kullanmasi sonucu dernek ve vakif kiralarinin hangi kapsama
girecegi sorusu akla gelmektedir.**® Dernek ve vakiflarin kiraci sifatiyla yapmis
olduklari kira sézlesmeleri tam anlamiyla konut kirasi da isyeri kirasi da degildir.>**
Ornegin bir dernegin faaliyetlerini surdirebilmesi igin yer kiralamasi, genglere
okuma aligkanhgi kazandirmak isteyen bir vakfin okuma salonu kiralanmasi gibi.
Doktrine gore isyeri kavrami genig yorumlanarak dernek ve vakiflarin yapmis

olduklari kira sdzlesmeleri niteligine gére isyeri kirasi sayilmalidir.>*®

8 Ayan ve Ayan, a.g.e., s. 209.

349 Omer Aykul, Yeni Vakiflar Hukuku, 2.bs. (Ankara, Seckin, 2015), s. 27; Suat Ballar, Yeni
Vakiflar Hukuku, 5.bs. (Istanbul: Der Yayinlari, 2015), s. 8.

%0 Aykul, a.g.e., s. 27.

%1 M. Serhat Yener, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gére Agiklamali-igtihath
Vakif Kira Hukuku, 2.bs. (Ankara: Bilge Yayinevi, 2015), s. 21; Akipek, Akintirk, Ates, a.g.e.,
s. 675; Aykul, a.g.e., s. 27.

952 Aydemir, a.g.e., s. 336; Yener, a.g.e., s. 21.

*3 nceoglu, C. II, s. 16.

** Inceoglu, C. II, s. 16.

35 Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 199; Gimis, a.g.e., s. 26; inceoglu ise dernek ve vakif
kira s6zlesmelerinin kiyas yoluyla TBK m.339 kapsamina sokulabilecegi goéristindedir,
inceoglu, C. I, s. 16-17.
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Derneklerin kurulug asamasinda karsilastiklari en blyuk zorluklardan biri dernek
yerlesim yerinin neresi olacagidir. Dernekler Yonetmeligi m.5’e gore “kurulug
bildiriminde dernegin yerlesim yeri” bulunmahdir. Ayni maddeye gore dernekler
kurulus bildirimi ve eklerini mulki idare amirligine vermek suretiyle tuzel Kigilik
kazanirlar. Goruldigu gibi yerlesim yeri dernekler igin hayati 6nem tasimaktadir.
Vakiflardan farkh olarak dernekler kisi toplulugudur ve pek ¢cok dernegin kendine ait
malvarligi bulunmaz. Bu nedenle dernekler genellikle tasinmaz kiralama yoluna

gitmektedirler.

Ulkemizde sirket kurmak icin tebligat adresi olmasi yeterlidir, fiziki bir ofisin varlig
sart degildir. Vergi Hukuku anlaminda tebligat adresinin varligi sirket kurulumu igin
yeterlidir. Sirketler sanal ofis sozlesmesi ile sirket kurulumu gerceklestirebildikleri
halde dernekler sanal ofis sozlesmesi ile dernek merkezini gosteremezler.
Derneklerin mutlaka fiziki bir yere ihtiyaglari vardir, dernegin kendisine ait 6zel

kapisi ve kendine 6zel odasi olmalidir.®*®

Uygulamaya bakildiginda kiraya verenlerin derneklere kiralama yapmaktan
cekindikleri goriulmektedir. Kiraya verenler, derneklere fazla sayida kisinin girip
¢lkacagi, gurulti yapacaklari, komsulari rahatsiz edecekleri, kumar, bahis
oynatacaklari, yasadigi faaliyet yapacaklari, gibi cesitli nedenlerle kiraya vermek
istememektedirler. Uygulamada kat milkiyetine tabi olan yerlerde ydnetim planlarina
bagimsiz bélimlerin dernek, birlik, sendika, kullip olarak kullanilamayacagi seklinde
kisitlayici  hakimler koyulduguna da rastlanmaktadir. Bu sebeplerden o6turi
derneklerin  kurulus asamasinda kargilastiklari en blylk problem kiralama
problemidir.®®” Bu sebepler derneklerin kiraclyi koruyucu hiikiimlerinden

yararlanmalari gerektigi dislincesini glclendirmektedir.

Derneklerin genellikle apartmanlarin dikkan olarak ayrilmis yerlerini kiralama yoluna
gittikleri gorulmektedir. Dukkanin ayri kapisi oldugu, giriste yer aldigi bu sebeple
apartmandaki komsularin dernegin varligindan olumsuz anlamda daha az
etkilenebilecekleri dugunuldiginde bu olumludur. Bu olgu derneklerin igyeri gibi

degerlendiriimesine de olanak tanimaktadir.

Dernegin yerlesim yeri kat mulkiyetine tabi ise tapu kutuginde mesken olarak
gOsterilen bir yer olacaksa kat malikleri kurulunun oybirligi ile olumlu karar vermesi

gerekir. Kat malikleri kurulunun oybirligi ile almig olduklarn bu karar ve kira

%% Ferdi Kibar, “Dernekler ve Sanal Ofisler” stk.master.com [Erisim 10.05.2019)].
%7 Kibar, a.g.m, stk.master.com [Erisim 10.05.2019].
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s6zlesmesi dernegin kurulus belgelerine eklenir.**® Dernegin yerlesim yeri olarak
tapuda igyeri olarak kayith bir yer olacaksa kat malikleri kurulunun onayi

gerekmez.>**

Derneklerin yerlesim yeri ile ilgili igigleri Bakanh@i Hukuk Musavirliginin 10.04.2013
tarih ve 4910 sayili gorUs yazisi; “...dernek ile diger isyeri ve konutlarin ayni adreste
bulunmalari halinde derneklerin denetimlerinin yapilmasi, kolluk kuvvetlerinin
yetkilerini kullanmasi ve diger hususlarda énemli sorunlar yasanabilecegi dikkate
alindiginda, birden fazla dernedin veya bir dernekle baska bir 6zel veya tlizel
kisiligin ayni adreste faaliyette bulunmasinin uygun olmayacadi..” seklindedir.>*°
Uygulamaya bakildiinda bu goris yazisina uygun yonde hareket edildigi

goriilmektedir.3**

Dernek kurmanin ve faaliyetlerine devam ettirmenin zorluklari ortadayken dernek
kiralarini konut ve c¢atili igyeri kiralarinin koruyucu hiukumlerinin disinda tutmak adil
olmayan ve Anayasa’da koruma altina alinmis olan dernek kurma hakkinin énline
gecebilecek bir sonug ortaya ¢ikarabilir. Bu sebeple dernek ve vakif kiralarinin c¢atil

isyeri kirasi sayilarak TBK m.339 vd. hikimlerinden faydalanmasi saglanmalidir.

Yargitay; dernek, vakif, birlik KMK m.24/f.2 uyarinca dernek kiralarini igyeri olarak
degerlendirmektedir.®®® Yargitay meslek kuruluslarinin temsilciliklerini de isyeri

kapsamda degerlendirmektedir.>*

3. Dernek ve vakiflarin kiraya veren olmasi

TMK m.56 ve Dernekler Kanunu m.2’ye gore dernegin amaci “kazan¢ paylasma”

disinda “ortak bir amaci gerceklestirmek” olmalidir.*®* Dernegin amaci sosyal,

938 www.dernekler.gov.tr [Erisim 29.03.2019].

%9 Germeg, Kat Miilkiyeti, s. 564.

360 www.istanbuldernekler.gov.tr [Erisim 29.03.2019].

361 www.istanbuldernekler.gov.tr [Erisim 29.03.2019].

%2 varg. 18. HD, E.2012/316, K.2012/900, T.02.02.2012, “...Yargitay'in yerlesmis
uygulamalarina gore dernek ile subelerinin isgal ettikleri mekanlar isyeri niteliginde olup,
KMK m.24 uyarinca tapuda mesken olarak kayith bir bagimsiz bolimin bu amagla
kullaniimasi, tim bagimsiz bélim maliklerinin oybirligi ile verecegi karara baghdir...”,
Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 591; Yarg. 18. HD, E.1996/1065, K.1996/1998, T.29.02.1996,
“...Dava konusu bagimsiz bolim tapu kaydina gdre meskendir....Bagimsiz bolum, L.
Kuliblnin (vakfinin) toplanti yeri olarak kullaniimaktadir. Tapuda mesken olan bagimsiz
bdliman bu suretle kullanimi, yasaya aykiridir...”, Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 596.

%3 yarg. 18. HD, E.1995/3970, K.1995/4462, T.11.04.1995, “....Bagimsiz bolim Turkiye
Makine Mduhendisleri Odasi Boélge Temsilciligi olarak kullaniimaktadir...Biro daha c¢ok
bagimsiz calisilan yerler minhasir bir faaliyet tarzini ifade etmekte olup, bir meslek
kurulusunun temsilciligi boyle bir tanim kapsaminda mutalaa edilemez. Makine MUhendisleri
Odasi Bolge Temsilciligi, niteligi ve ifa ettigi faaliyet itibariyle bir sendika, dernek veya siyasi
parti temsilciginden farkh degildir...”, Germeg, Kat Mlkiyeti, s. 597.
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kiiltirel, dini, sportif gibi amaglar olabilir.*® Dernekler amagclarini gergeklestirmek
Uzere mevzuat uyarinca yasak olmayan, kanuna ve ahlaka aykiri olmayan

6

faaliyetlerde bulunabilirler.®®® Dernekler amaglarini gerceklestirmek icin ticari

faaliyette de bulunabilir, ticari isletme isletebilir.®®’

Dernekler maliki oldugu
tagsinmazlari kiraya vermek suretiyle kira geliri elde edebilirler. . Ulkemizde &zellikle
cami yaptirma ve vyasatma derneklerinin kiraya veren olduklarina siklikla

rastlanmaktadir.

TMK m.99a gore, “Dernek gelirleri...dernegin malvarligindan elde edilen
gelirler...olusur’”. Dernekler sahip olduklari tasinmazlari kiraya vermek suretiyle gelir
elde edebilirler.®*® Dernekler Kanunu m.22’e gére, “Dernekler genel kurullarinin yetki
vermesi lzerine ydnetim kurulu karariyla tasinmaz mal satin alabilir veya tasinmaz

mallarini satabilirler”. Dernekler Kanunu m.22 amaca gore genis yorumlanmalidir.®°

%% Helvaci ve Erlile, a.g.e, s. 125.

%5 Serozan, a.g.e., s. 499.

%% zafer Saka, Dernekler Hukuku (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2010), s. 207; Hiiseyin Giinay,
Dernekler Hukuku (Ankara: Adalet Yayinevi, 2015), s. 255.

7 Dural ve Ogiiz, a.g.e., s. 291.

%8 varg. 6. HD, E.2015/9523 K.2016/4583, T.13.06.2016, “...Dava icra takibiyle takip
dayanagi cek nedeniyle bor¢lu olmadiginin tespiti istemine iligkindir....Davaci vekKili...;
muvekkil sirketin davali dernek ile ile akdettigi...baglangi¢ tarihli kira sdzlesmesi ile
davalidan bir depo kiraladidi, mecurun bir yillik kira toplami olan 63.000 TL igin muvekkil
sirketin davali derneg@e...tarihinde 5.250 TL ve...tarihinde 4.000 TL nakten 6dedigi, ayrica
cek keside ederek davali dernede teslim ettigin, béylece mecurun bir yillik toplam kira
bedelinin bu nakit ve ¢eklerle davali dernede édendigini..ileri sirmustur...Cekin kira bedeline
karsilik davali dernege verildigi sabittir. Mahkemece...davaci sirketin davali dernege kira
borcu bulunup bulunmadiginin belirlenmesi gerekir..”, https://karararama.yargitay.gov.tr,
[Erisim 02.01.2019]; Yarg. 1. HD, E.2013/19698, K.2015/5938 T.21.04.2015, “...Dava,
ecrimisil,..kiracilik iligkisinin tespiti ile alacak istegine iligkindir...Davaci S. Dernegi malik
oldugu...tagsinmazlarini 01.01.2003 tarihli kira s6zlesmesi ile 13 yilhdina dava digi B.. yapi
A.S. kiralandidi, ancak anilan sirketin kira s6zlesmesine aykiri olarak tasinmazlari ..tarihli
kira sdzlesmesi ile davali sirkete kiraladigini, bu sebeple acilan kira s6zlesmesinin feshi
davasinin kabul edilerek kesinlestigini...donem icin ecrimisil isteminde bulunmustur...”
https://karararama.yargitay.gov.tr, [Erisim 02.01.2019].

%9 Saka, a.g.e., s. 211; Danigtay 10. Dairesi, E.2003/5472, K. 2005/246, T.07.02.2005,
“...Anayasa m.35 “herkesin mulkiyet ve miras sahip oldudu, bu haklarin, ancak kamu yarari
amaciyla Kanunla sinirlanabilece@i” kurali yer almaktadir...Anayasa m.33’e gore “herkesin
Onceden izin almaksizin dernek kurma ve bunlara Uye olma hurriyetine sahip
oldugu”....hikmi bulunmaktadir. Dava konusu islemin tesisi edildigi tarihte yururlikte
bulunan 2908 sayili Dernekler Kanunu m.64 yer alan “Dernekler ikametgahlari ile amag ve
faaliyetleri igin gerekli olanlardan bagka tasinmaz mal elde edemezler” kurali ile derneklerin
tasinmaz mal elde etme hakkina getirilen sinirlanma mutlak bir sinirlama degildir. Yasa
koyucu bu kural ile tasinmaz mal edinme faaliyetinin, dernegin asil amag ve faaliyetlerinin
onlne gecmesini engelleme amaci gitmektedir. Ayni Yasa m.60 dernek gelirleri arasinda
dernedin mal varligindan elde edilen gelirlere yer vermis olmasi da bu amaci
dogrulamaktadir...Davaci dernegin sahip oldudu tek tasinmaz olan binanin, hibe yoluyla
1956 yilinda Dernek adina tescil edildigi, kat irtifaki kurulmadigi icin tek tapusunun
bulundugu, bir dairesinin dernek merkezi olarak kullanildigi, alti dairenin kiz yurdu olarak
isletimek Uzere bir dernede kiralandigi, kiraya verilen kisimlardan elde edilen
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Osmanlida camilere ve killiyesinde bulunan medrese, darlssifa, imaret gibi yerlere
gelir getirmesi igin arasta (karsilikli olarak inga edilen dikkan toplulugu) insa edilirdi.
GuUnumuzde de bu gelenek devam etmektedir; cami yasatma derneklerinin camiye
ekonomik katki saglamasi ve caminin ihtiyaclarini karsilamasi amaciyla camilerin

altindaki dukkanlari kiralama ya da isletme yolunu tercih etmektedirler.

Cami yasatma dernekleri camilere gelir getirmesi icin bahcgesine, alt katina dikkan
olarak kiraya verilmek Uzere yapilar yapmaktadirlar. Bu dukkanlarin kiraya verilmesi
ya da isletiimesiyle gelir elde edilmekte, elde edilen bu gelir caminin ihtiyaglarinin
karsilanmasinda kullanilmaktadir.*”® Doktrinde bu yerler ibadet etmek amaciyla

yapilmadiklari icin TBK m.339 uygulama alanina girdikleri kabul ediimektedir.®"*

Yargitay'a gore de ibadethanelerin kiraya verilmemesi ibadet etme amaciyla

kullanilan yerlerine iliskindir, ibadet etme amaci disindaki yerler kiraya verilebilir.3"

633 sayili Diyanet isleri Baskanhgi Kurulus ve Gérevleri Hakkindaki Kanunun 4379
sayili Yasanin m.1 ile degisik m.35, “Cami ve mescitler Diyanet isleri Baskanligi'nin
izni ile ibadete acilir ve Bagbakanlikgca ydnetilir. Hakiki ve hiikmi sahislar tarafindan
yapildigi halde izinli veya izinsiz olarak ibadete agilmis bulunan cami ve mescitlerin
yénetimi (¢ ay icinde Diyanet Isleri Baskanhdi’'na devredilir. Diyanet Isleri
Baskanliginca buralara imkanlar nispetinde kadro tahsis edilir. Kadro tahsis
edilinceye kadar buralarda gbérev yapanlarin mesleki ehliyetleri ile ilgili esas ve

usuller yénetmelikle diizenlenir,” hUikmune yer vermigtir.

gelirlerin...6grencilere burs vermek Uzere harcandigi, davali idarece dernedin elde ettigi
gelirleri amag¢ ve faaliyetleri disinda harcandigi yolunda bir degerlendirme yapildigi
anlasiimaktadir. isyeri olarak kiraya verilen/elde edilen kira gelirlerinin dernek amaglarina
uygun harcanmasi karsinda, dernedin amac¢ ve faaliyetleri ile bagdasmayacak sekilde
tasinmaz edindiginden s6z etmeye olanak gérilmemektedir...04.11.2004 tarihinde yurdrluige
giren ve 2809 sayili Kanunu yurirlikten kaldiran 5253 sayili Dernekler Kanunu m.22 yer
alan “Dernekler genel kurullarinin yetki vermesi tzerine yonetim kurulu karari ile tagsinmaz
mal satin alabilir..” kurali ile derneklerin tasinmaz mal edinme hakki Uzerindeki yasal
sinirlama ortadan kaldirilmistir...”, Saka, a.g.e., s. 211-212, dpn. 8.

$9'N. Yavuz, Kira, s. 495; Dogan, a.g.m., s. 83

371 N. Yavuz, Kira, s. 495; inceoglu, C. II, s. 36.

%2 Yarg. 6. HD, E.2875, K.3295, T.05.03.1992, “...Dava konusu edilen kiralanan diikkanin
ibadete aclk mabet olmadi§i, gerek insa tarzi gerekse kiralamadaki nitelendiriimesi
karsisinda tamamen mabet ve ibadethane disinda, caminin harcamalarini kargilayacak gelir
saglayici eklerinden oldugu ortadir. Bu itibarla kiralananin mabet olarak nitelendirmesi ve
6570 sayili Yasanin m.1 ile kiralanmasi yasaklanan yerlerden kabul edilmesi... Yasaya
aykindir...”, C. Erdogan, a.g.e., s. 773; Yarg. 13. HD, E.1987/5121, K.1987/5726,
T.23.11.1987, “...Davacl...mescidin giris kisminda kuyumcu atélyesi ve dikkani olarak...kira
stzlesmesi uyarinca...tahliyesini istemistir. Mahkeme isin esasina girerek kiralananin mabet
sayilan yerlerden olup olmadidinin arastirmasi gerekir...”, Burcuoglu, Tahliye, s. 12.
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S6z konusu maddede cami ve mescitlerin “Diyanet igleri Bagkanhginin izni” ile agihp
Bagkanlik¢a yonetilecegi, gercek ve tlzel kisiler tarafindan yapildidi halde izinli veya
izinsiz olarak ibadete aciimis bulunan cami ve mescitlerin yonetiminin “G¢ ay
icerisinde” Diyanet isleri Baskanlhgina devredilecegi hikmu getirilmistir. Bu
dizenleme bazi Yargitay kararlarinda cami yaptirma ve yasatma derneklerin
taginmazlarini yonetemeyecedi ve tasinmazlarin Diyanet Isleri Baskanhgina

devredilecegi seklinde yanlis yorumlanmaktadir.®"®

Yargitay'in bu yondeki géristine katilmamiz mimkin degildir. Bu dizenleme, cami
yaptirma ve yasatma derneklerinin veya gercek kKisilerin tagsinmazlari ile ilgili degildir.
Bu hikim sadece ve cami ve mescitlerle ilgili olarak olusturulmus bir yonetim varsa
bunun dg¢ ay icinde Diyanet isleri Baskanligi'na devredilmesi ile ilgili bulunmaktadir.
Ayni maddedeki, "Diyanet isleri Baskanligi'nca buralara imkanlar nispetinde kadro
tahsis edilir' cimlesi de caminin yonetimi ile ilgili oldugunu ve hikmin amacini
ortaya koymaktadir. Bu hikim ibadethaneler disindaki dikkanlarin ya da
tasinmazlarin yonetiminin devri ile ilgili degildir. Cami aviusunda kurulan baz

istasyonu icin dernegin el atmanin dnlenmesi davasi agabilecedi yonundeki Yargitay

7 varg. 1. HD, E. 2008/9330, K. 2008/11641, T.12.11.2008, “...Davaci Hazine...davall
adina kayith bulundugunu ve imar planinda cami yeri olarak ayriimis olup Uzerinde de
merkez camiinin yer aldigini, tasinmazin imar planinda ayrildi§i ama¢ dogrultusunda
kullanilmak Uzere ilgili kuruma tahsisinin yapilabilmesi davali payinin kendisine devri
gerektigini ileri surerek iptal-tescil istemistir. Davall,...ancak kamulastirma ya da satin alma
halinde Hazineye devredilebilecegini belirtip davanin reddini savunmustu....imar planinda
cami yeri olarak ayrildi§i ve zeminde i. Merkez Camii, cami yaptirma dernegi hizmet binasi,
yemek ve toplanti salonu ve lojman bulundugu anlasiimaktadir...Camiler, Mislimanlarin
ibadetine mahsus umuma agik mabetlerdir, “kamu mallarindandir”... TMK m. 715de
...isletiime ve kullaniimasinin 6zel hikimlerle duzenlenecedi belirtiimistir...633 sayili
Kanunun m.35 degistiriimesine dair 4379 Sayili Yasa ile degisik s6z konusu maddede cami
ve mescitlerin Diyanet isleri Bagskanh@inin izni ile agilip baskanlikga yonetilecegi, gergek ve
tuzel kigiler tarafindan yapildidi halde izinli veya izinsiz olarak ibadete a¢ilmis bulunan cami
ve mescitlerin ydnetiminin (i¢ ay icerisinde Diyanet isleri Baskanhgina devredilecedi hiikmii
getirilmigtir...kamunun yararlanmasina mahsus kamu mallarindan olan cami ve
mustemilatlarinin, kamu tuzel kisileri digsinda 6zel ve tiizel kisilerin (vakif, dernek vs.)
mulkiyetine konu olamayacagi gibi, bu yerlerin yénetim ve tasarrufunda 6zel ve tizel kisilere
birakilamayacag kesin sonucuna variimaktadir..din hizmetlerinin bir bitin olarak topluma
sunulmasi amaciyla cami ile birlikte olusturulan imam evi, kuran kursu ve bu yerleri yagsatma
amacinin ekonomik destegini saglayan ayni killiye icerisindeki is yerlerinin yek digerinden
ayrilma olanagi bulunmadigi, buralarin da 6zel ve tizel kigilerin edinme ve ybnetme yasagi
kapsaminda olacagd! kuskusuzdur...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 03.04.2019];
Yarg. 1. HD, E.2007/11941, K.2008/1632, T. 13.02.2008, “...Din hizmetlerinin bir batun
olarak topluma sunulmasi amaciyla, cami ile birlikte olusturulan imam evi, kuran kursu ve bu
yerleri yagsatma amacinin ekonomik destedini saglayan ayni kiilliye icerisindeki is yerlerinin
yek digerinden ayirma olanagd! bulunmadigi, buralarin da 6zel ve tizel kisilerin edinme ve
ybnetme yasagi kapsaminda olacagi kuskusuzdur”, https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim
03.04.2019].
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Hukuk Genel Kurulu Karari®"

375

(YHGK) ve 1.Hukuk Dairesinin ecrimisil istegine iliskin

verdigi karar®"™ bu gérisimuizi destekler niteliktedir.

Kira gelirleri vakiflarin da gelirlerindendir.®’® Vakiflar da kiraya veren sifatiyla kira
sozlesmelerinin tarafi olabilir. Uygulamada vakiflarin is hanlarinin bulunmasina ve

bunlari kiraya verip gelir elde etmelerine rastlanmaktadir.

$MYHGK, E.2010/4-4, K.2010/56, T.03.02.2010, “...Dava; miilkiyet hakkina dayali
elatmanin 6nlenmesi ve kal istemine iliskindir...Davaci K...Camii Yaptirma ve Yasatma
Dernegi vekili, miulkiyeti dernege ait tasinmazda bulunan caminin Uzerine kurulu baz
istasyonu ve tesisinin izin alinmadan kurulmasi nedeniyle davalilarin haksiz elatmalarinin
Onlenmesi ve baz istasyonu ile tesisinin kaldirilmasini istemigstir...arsa vasifli tasinmaz
uzerindeki cami ve minaresinin butunleyici par¢ca oldugundan ve malikinin her turli haksiz
elatmanin énlenmesini de dava edebileceginde kusku bulunmamaktadir... Yasal dizenleme,
sadece cami ve mescitlerle ilgili olarak olusturulmus bir yénetim varsa bunun Ug¢ ay iginde
Diyanet Isleri Bagkanligi'na devredilmesini diizenlemekte; ne (cami yaptirma ve yasatma
dernekleri gibi) tiizel kisilerin varliklari ve ne de bu kisilerin veya gercek kisilerin cami insa
ettikleri 6zel mdulkiyetlerine dahil tasinmazlarin mdulkiyetinin devri veya niteliginin
degistirimesi ile ilgili bulunmamaktadir...cami ve mescitlerin Diyanet isleri Bagkanhginca
yonetiminden maksat, sadece din hizmetlerinin yénetimi ve dizenli sekilde yuritilmesine
iliskin bir takim mali ve idari tedbirlerin alinmasidir ve mdilkiyet hakki kapsaminda
dusunilebilecek herhangi bir unsur icermemektedir.... Dernekler Kanununun m. 22’e goére,
tuzel kisiligi haiz derneklerin, tagsinmaz mal edinebileceklerinden ve Devlet tarafindan verilen,
dogru esasa ve gegerli kayda dayali tapu ile saglanan miilkiyet hakkina deger verileceginde
kugku bulunmamaktadir....Bdyle bir yerin temel vasfi, yani kamu mali niteligi , degismemekle
birlikte,  dernegin s6z  konusu tapuya dayali hakkinin  korunmasi  da
gerekmektedir...YHGK'nun 11.05.1988 giin ve 1987/1-826 E., 1988/399 K. sayili kararinda
da, tapu kaydinin iptal edilinceye kadar gecerliligini koruyacagi ve el atmanin énlenmesini
isteme hakkini bahsedecegdi benimsenerek, miulkiyet hakkina deger verilmigtir...tagsinmaza
yapilan haksiz el atmalara karsi, mulkiyet hakkina dayanarak dava agma hakki kural olarak,
tasinmazin kayden maliki olan davaci dernege ait bulunmaktadir. Taginmaz Uzerindeki
camii de mutemmim clz olmakla miulkiyet hakkina dahildir ve bu caminin yonetiminin
kanunla ve yukarida ayrintisiyla aciklanan sekilde mali ve idari agidan Diyanet igleri
Baskanligina verilmis olmasi, davacinin milkiyet hakkindan kaynaklanan haklarini ortadan
kaldirmayacagi gibi dava hakkini kullanmasina da engel teskil etmemektedir...davada,
davalilarin kendi aralarindaki kira sézlesmesine dayanarak, davacinin maliki oldugu
tasinmazda bulunan caminin Uzerine, onun bilgi ve onayl da olmadan cep telefonu baz
istasyonu ve tesisi kurduklari belirlenmis olup; bunun miulkiyet hakkina haksiz el atma
niteliginde oldugu aciktir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 06.04.2019].

37 Yarg. 1. HD, E.2014/11975, K.2015/2709, T. 24.02.2015, “...Davaci, T. C. Vakfi adina
kayitli...tasinmazda yer alan 41 nolu iki kath yapminin alt katinin davali tarafindan
kullanildigini ileri surerek...tarihleri arasi dénem icin 9.165 TL ecrimisil bedelinin davalidan
tahsiline karar verilmesini istemistir. Davali, maftalik c¢alisani oldugunu ve muftaligin yer
gostermesi ile tagsinmazi kullandigini bildirmistir....633 sayili Kanunun 4379 sayili Yasanin
m.1 ile degisik 35'deki yasal dizenlemenin, sadece camii ve mescitlerle ilgili olarak
olusturulmus bir yonetim varsa bunun Ug¢ ay iginde Diyanet igleri Baskanligi'na devredilmesini
amagcladigi, tuzel kisilerin varliklari ve bu kigilerin veya gergek kisilerin cami inga ettikleri 6zel
mulkiyetlerine dahil taginmazlarin mulkiyetinin devri veya niteliginin degistiriimesi hususlarini
dngoérmedigi anlasiimaktadir...Diyanet isleri Baskanhigrnin gorev alanina giren yénetim
islerinden higbiri, mulkiyet hakki kapsaminda bulunan “taginmaz tzerinde tasarruf yetkisinin
kullanilmasi” anlamina gelmemekte; malikin tasinmaz Uzerindeki “tasarruf yetkisini”
daraltacak mahiyet de tasimamaktadir. Cami ve mescitlerin Diyanet isleri Baskanh@inca
yonetiminden maksat, sadece din hizmetlerinin ydnetimi ve dizenli sekilde ylritilmesine
iliskin bir takim mali ve idari tedbirlerin alinmasidir ve miulkiyet hakki kapsaminda
dusunulebilecek herhangi bir unsur icermemektedir...” https://karararama.yargitay.gov.ir
[Erisim 29.04.2019].
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H. Yeni Ofis Gesitleri

1.Genel olarak

Bir isyeri agmak, is kurmak belli maliyetleri de beraberinde getirmektedir. Oncelikle
isyeri kirasi, personel maasi, sigortasi, elektrik, I1sinma, internet faturalari,
dekorasyon da hesaba katildiginda ciddi rakamlara ulasmaktadir. Cogu zaman yeni
mezunlarin, geng girisimcilerin ise baslarken yiksek miktarda sermayeleri yoktur.
Genellikle geng girisimciler disik sermaye ile ise baslayip isi sonradan buyuterek
ilerleme yolunu tercih ederler. iste bu isletme maliyetlerini diisiirme ihtiyacindan

otir yeni calisma modelleri diinyada ve (ilkemizde ortaya cikmistir.>””

Son yillarda teknolojinin ve internetin gelisimi ticaret hayatinda ve is hayatinda kokli
degisiklikler yasanmasina sebep olmustur.3”® Teknolojinin, girisimciligin gelismesi ile
birlikte tim diinyada oldugu gibi tlkemizde de yeni calisma bigimleri farkli ofis ve
calisma anlayislari yayginlasmaya baslamistir. Ozellikle biyik sehirlerde farkl
ihtiyaclara hizmet veren is modelleri gerek geng girisimcilerden gerekse yeni ise
baslayanlar tarafindan daha ¢ok tercih ediimeye baslanmistir. Bu ¢alisma modelleri
kendi isini kurmak isteyenler, serbest calisanlar ofis maliyetlerini minumuma
indirmek isteyen ige baslarken fazla sermeyesi olmayanlar tarafindan siklikla tercih
edilmektedir. Bu konuda birka¢ farkh ofis ve hizmet tiri 6n plana ¢ikmaktadir.

Bunlar home ofis, hazir ofis, paylasmali ofis ve sanal ofistir.

2. Home ofis

Home ofis (evofis) ¢alisma uygulamada ¢ok sik karsilasilmaya baslanan calisma
yontemlerinde biri haline gelmistir, kendi isini yapan avukat, serbest muhasebeci,
mimar, muhendis, web tasarim, grafiker, yazilm, bilgisayar programcisi gibi

calisanlar tarafindan tercih edilmektedir.*”

Bu calisma modelinde kigiler evlerinin
bir bolumnu ofis olarak kullanmaktadirlar. Home ofis galismada kira, 1s1, aydinlatma
gibi igletme giderleri olmayacagindan dolayi avantaj saglamaktadir. Ayrica home
ofis calismak zamandan da tasarruf sadlayarak ise gitmek icin yolda gecen sire

kaybinin 6nine ge¢mektedir. Tim bu sebepler géz 6nune alindiginda home ofis

876 Aykul, a.g.e., s. 135.

817 www.servcorp.com.tr [Erisim 29.03.2019].

378 Sibel Erdogan, “Yeni Emek Sistemleri: Ev Ofis Sistemi Uzerine Bir inceleme,” (Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara Universitesi, 2012), s. 75.

9 Erdogan, a.g.t., s. 99-100.
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calisma giderek artmaktadir. Bu talep karsinda insaat firmalarinin da projelerinde

home ofis dairelere yer verdikleri gorulmektedir.

6570 sayilli Kanun m.6’ya gore, “Kismen mesken olarak, kismen de meskenden
gayri bir seklide kullaniimak (izere kiralanmis bulunan veya tamamen mesken olarak
kullanilmak (zere kiralanmig iken fiilen meskenden gayri suretle kullanilan
gayrimenkullerin kira bedelleri zam bakimindan mesken olmayan yerlere ait
hiikiimlere tabidir’”. 6570 sayili Kanun m.2 Anayasa Mahkemesince iptal edildigi igin
bu madde fillen uygulanmiyordu.®®® Bu maddeye benzer bir madde TBK'de yer

almamaktadir.

6570 sayili Kanun déneminde Yargitay hem mesken hem de isyeri (terzi atélyesi)
olarak kiralanmis yerin mesken ihtiyaci nedeniyle tahliyesinin istenemeyecegi

yoniinde karar vermistir.3*

Home ofis olarak kullanilacak yer kisinin kendi miuilkiyetinde ya da aile bireylerinin

mulkiyetinde olabilecegi gibi kira da olabilir.

TBK m.339 konut ve catili isyeri kiralari bakimindan hikmun uygulanacagini
belitmistir. Kiracinin kiralanani karma amagla hem konut hem de igyeri olarak
kullanmasi durumunda kural olarak TBK m.339'un uygulama alanina girmektedir.
Home ofis konut olarak kabul edilse de igyeri olarak kabul edilse de her iki halde de
kiracly! koruyucu hikimlerden yararlanacaktir. Ornegin kiraya veren TBK m.316’ya
aykirihik nedeniyle sézlesmeyi feshetmek istemesi halinde “yazili ihtar” géndermek
ve “sure vermek” zorundadir. TBK'de kira sézlesmesinin sekline iligkin bir hikim
yoktur. Kira sdzlesmesi yazili, s6zlii ya da noter dniinde yapilabilir.*®* Uygulamada
taraflarin kirtasiyeden aldiklari basili kira sdzlesmesini doldurduklarina siklikla
karsilasiimaktadir.’®® Bu basili kagitlarda kiralanan seyin ne icin kullanilacagina
iliskin bir alan bulunmaktadir. Bu alan konut, isyeri, home ofis magaza vs. sekilde

doldurulabilir.

Kiraci kiralanani hem konut hem de igyeri olarak kullaniyorsa burada karma amagl

bir kullanim oldugu kabul edilmektedir.*®** Doktrinde bu gibi durumlarda kullanim

30 ¢, Erdogan, a.g.e., s. 780.

1 Yarg. 6. HD, E.193, K. 1174, T.15.02.1964, “...Dava konusu yer davaliya hem ikametgah
hemde terzi atblyesi olarak kullaniimak Uzere kiralanmistir...6570 sayili Kanunun m.7 son
fikrasina dayanarak, yani belediye hudutlari igirisinde oturabilecedi meskeni oldugunu ileri
surerek bu davayl agmaya hakki yoktur...”, Tungomag, a.g.e., s. 651.

382 Erzurumluoglu, a.g.e., s. 95.

%83 Eren, Borglar, s. 323.

%4 Eren, Borclar, s. 396.
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amacina aykiri bir kullanim olup olmadiginin belirlenmesi icin baskin kullanim

seklinin dikkate alinmasi gerektigi gériisii benimsenmigtir.%%

Baskin kullanim seklinin belirlenmesinde su kriterler g6z éniine alinabilir: Kiralanana
disaridan bakildiginda ev gérinimuU varsa, igyeri tabelasi, ilan, afis gibi faaliyette
bulundugunu gdsteren isaretler asilmamigsa, eve hali désenmisse, ayakkabi ile
girilmiyorsa, komgular konut olarak kiraya verildigini biliyorlarsa burasinin baskin
kullanim amaci konuttur. Kiralanan ofis mobilyalari ile dekore edilmisse, stor perde
kullaniimigsa, tabela asiimissa, zilinde isyeri oldugunu belli eden bir ibare varsa
ornegin avukat, mali musavir, dis hekimi vs. gibi burasinin baskin kullanim 6zelligi
isyeridir. Nitekim Yargitay yeni tarihli bir kararinda ofis mobilyalari alinip tabela

asilmasini isyeri kullanimi olarak degerlendirmistir.3%®

TBK taraflarin anlasmasina ve kiralananin sézlesmede kararlastirilan kullanim
amacina uygun olmasina énem vermistir. Bu durumun hem kiraya verenin teslim
borcu altinda TBK m.301’de bahsi gegcmektedir hem de TBK m.316'da kiracinin
6zen borcu da ifade edilmistir. Kiracinin, kiralanin niteligini degistirmeden
sozlesmeye uygun olarak kullanma borcu vardir.*®” Bu husus TBK m.316'da
dizenlenmistir. Kiralananin kullanim amaci sézlesmede mesken, konut, ev olarak
kararlastirlmis olmasina ragmen home ofis olarak da kullaniliyorsa ve baskin
kullanim da ofis ise bu durumda TBK m.316’ya aykirilik s6z olacaktir. Ayni sekilde
ofis olarak kiralanan bir yer home ofis olarak kullaniliyorsa ve baskin kullanimi konut
ise bu durumda da sézlesmeye aykiri kullanim vardir ve kiraya veren sozlesmeye

aykirilik gerekgesiyle TBK m.316’ya bagvurabilir.

Kiraci konut olarak kiraladigi yeri ayni zamanda isyeri olarak da kullaniyorsa ve bu
durumdan kiraya veren haberdarsa ve bu duruma sessiz kaldiysa zimni onay! var

demektir. Bu durumda kiraya verenin sodzlesmeye aykiri kullanim nedeniyle kira

%% Eren, Borglar, s. 396; Gokyayla, Serh, s. 1980; inceoglu, C. |, s. 364.

%% yarg. 3. HD, E.2018/7034, K. 2018/12294, T.04.12.2018, “...Davada dayanilan ve hiikkme
esas alinan...2011 baslangi¢ tarihli ve bir yil sureli kira s6zlesmesi konusunda taraflar
arasinda uyusmazlk bulunmamaktadir. Sézlesme ile davall kiraya veren tarafindan mesken
niteligindeki tasinmaz ofis olarak kullaniimak Uzere davaci kiraciya kiralanmistir. Davaci
kiraci, kira s6zlesmesinin diizenlenmesinden sonra tasinmazi kiralama amacina uygun hale
getirmek ve kullanabilmek amaciyla birtakim onarim, tamirat ve iyilestirmeler yaptigini ancak
site y6netiminin actigi tahliye davasi sonucunda....karar sayili dosyasinda davanin kabulu ile
isyeri olarak kullanilan dava konusu tasinmazin eski hale dénusturilerek mesken olarak
kullanilmasina bu olmadigi takdirde davalinin dava konusu tasinmazin tahliyesine verildigi,
bu kararin...onanarak kesinlestigi ve bu karar nedeniyle tasinmaza yapmis oldugu..
bedellerinin kiralayandan tahsilini talep etmistir...” www.hukukmedeniyeti.org [Erisim
22.03.2019].

387 Zevkliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 292; Acar, Kira, s. 328.
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sbzlesmesini feshetmesi hakkin kotuye kullanilmasi anlamina gelir. Belli bir zaman
gectikten sonra sirf bu gerekgeyle sdzlesmeyi feshetmesi diristlik kuralina aykirilik

olusturur.

Kiracinin kiralanani kullanirken ayni zamanda komsularini rahatsiz etmeme borcu
vardir. Kiralananin home ofis olarak kullaniimasi komgulara rahatsizlik veriyorsa
ornegin surekli masteriler girip ¢ikiyorsa, kapi acgik birakiliyorsa, gurdltd varsa bu
sebeple guvenlik sorunu olusuyorsa, asiri glriltiden komsular rahatsiz oluyorsa
kiraya veren TBK m.316’daki fesih hakkini kullanabilir.

Kiralanan, kat miulkiyetine tabi bir yerse kiraci kiralanani kullanirken KMK'den
kaynaklanan bir takim borglara da katlanmak durumundadir bu durum KMK m.18’de
diizenlenmistir.®® Kiraci komsularini rahatsiz etmemelidir. Ornegin home ofis olarak
kullandi§i yere ¢ok sayida mdusterisi geliyorsa, yaninda c¢ok sayida eleman
calistiriyorsa bu durum komsulari rahatsiz ederse bu davraniglardan rahatsiz olan

komsular KMK m.33’e basvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir.*%°

TBK’nin bazi maddelerinin yurlrligl Turk Ticaret Kanunu’'nda tacir olarak sayilan
kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tizel kisileri oldugu isyeri kiralari bakimindan
2020 yilina kadar ertelenmis durumdadir.*® Home ofislerin konut kirasina mi catili
igyeri kirasina mi dahil olacadinin 6nemi tahliyeler bakimindan kargimiza
cikmaktadir. YarurlGga ertelenen hukdmler isyeri kiralari bakimindan uygulama alani
bulur. Kira soOzlesmesinde kiralananin home ofis olarak kullanilacagi
kararlastiriimigsa home ofislerin yarurligi ertelenen hikidmlerin kapsamina girip
girmedigi konusunda baskin kullanim sekline gére degerlendirime yapiimalidir.®*
Kiralananin disardan bakildiginda ev gérinimu varsa, tabela, afis asili degilse, ev
mobilyalari déseli ise, komsular kiralananin ev olarak kiraya verildigini biliyorlarsa
baskin kullanimin konut oldugu sonucu cikarilabilir. Bu durumda ertelenen
hukumlerden etkilenmeyecektir. Kiralananin baskin kullanim gekli isyeri ise o zaman

ertelenen hukimler uygulama alani bulacaktir.

3. Hazir ofis

Hazir ofis plaza ve ya is merkezlerinde bdlimlenmis alanlarin sirketlere ya da

kisilere aylik olarak kiralandigi kiralanan fiziki alanin sadece kiraciya ait oldugu ofis

%8 Germec, Kat Miilkiyeti, s. 281.

389 Aydemir, a.g.e., s. 119; Germeg, Kat Mulkiyeti, s. 791.

%9 Acar, Kira, s. 19; Ural Cinar, a.g.e., s. 2; Aral ve Ayrancl, a.g.e., s. 255; Oz, a.g.e., s. 59.
*1inceoglu, C. II, s. 576.
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kiralama c¢esididir. Hazir ofislerde doért duvarin kiralanmasi, giplak kiralama genelde
olmamaktadir, ofisler hemen g¢alismaya uygun durumdadir. Diger bir ifadeyle ofis
mobilyali sekilde kiralanmaktadir. Hazir ofislerde elektrik, su, dogalgaz, internet gibi
giderler ofis kirasina dahildir.*** Hazir ofislerde genellikle plaza ya da is merkezinin
maliki 5-10-12-30-35 metrekare gibi alanlara bdlerek kiraya vermekte ya da malik
bagka bir sirkete bir ya da birka¢ katini kiralamakta sirkette de bagka kisi ya da
sirketlere kiralanmakta bir nevi alt kiralama yapiimaktadir. Hazir ofislerde tek kisilik

odalar oldugu gibi 2 veya daha fazla kisilik odalar da olabilmektedir.

Hazir ofisler is hanlarindaki oda kiralanmasina pek c¢ok yoénden benzer. is
hanlarinda da metrekare olarak kiiclk alanlar isyerlerine kiraya verilmektedir, lavabo

ortaktir, cay ocagindan i¢cecekler temin edilmektedir.

Hazir ofis kiralayan sirketlerin s6zlesmeleri incelendiginde bazilarinin en az tg¢ aylik,
bazilarinin alti aylik s6zlesme yaptiklari gorilmektedir Pek cok firma ofis kirasinin
yaninda sekreterlik hizmetleri, telefonlarin cevaplanmasi, posta ve kargolarin teslim
alinmasi, cay kahve, ofis temizliginin yapilmasi, ¢oplerin alinmasi, kapida guvenligin
olmasi gibi hizmetler de sunmaktadir. Bazi hazir ofis s6zlesmelerinde kiracilara
belirli gun ve saatlerde kiracilarin toplanti odasindan da yararlanmasina izin

verilmektedir.3%

Hazir ofis kira s6zlegsmelerinde kira unsurunun yani sira bir takim hizmetlerin de
kiracilara sunulmasi bu sézlesmeleri ofis kira s6zlesmesi olmaktan ¢ikarmaz. Hazir
ofis kiralayan kimsenin asil amaci ¢alisma ofisinin olmasidir. Sekreterlik hizmeti
verilmesi, telefonlara cevap vermesi, ofis temizliginin yapilmasi, postalarin alinmasi
yan edim niteligindedir. Hazir ofis sézlesmelerinde asil borg¢ kiralanandir, yani
ofistir.>** Hazir ofis kira sdzlesmeleri TBK m.339'un kapsamindaki catili isyeri

kirasina girmektedir.>*

Uygulamada hazir ofis s6zlesmelerine “hizmet s6zlesmesi”, ofis kiracisina “kullanici”
gibi nitelendirmeler yapildigi goérilmektedir. Kanaatimizce bu durum hazir ofis
sozlesmesini hizmet sdzlesmesine doénistiirmeyecektir.**®* Bu durumlarda
sOzlesmeye ve taraflarin kullanim amacina gére TBK m.339'un uygulama alanina

girip girmedigi yonunde degerlendirme yapilmalidir.

392 www.servcorp.com.tr [Erisim 30.03.2019].
393 www.servcorp.com.tr [Erisim 30.03.2019].
**inceoglu, C. II, s. 18.
%% inceoglu, C. I, s. 47.
%% inceoglu, C. II, s. 18.
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Bazi ofis s6zlesmeleri aylik 6rnegin aylik otuz saat, elli saat gibi belirli saatler ofis
kullanim hakki vermekte, kullanmak istenildigi zaman telefonla randevu alinmasini
istemekte, kullanim hakkinin asildigi durumlarda kiraciya yaptirim olarak cezai sart
uygulanacagl bu durumun tekrari halinde hakli nedenle ofis sézlesmesinin
feshedildigi s6zlesmede kararlastirimaktadir. Burada sorulmasi gereken soru sudur:
Belirli saatlerde ofiste calisma olanadi olmasi ve bunun haber vererek olmasi
durumunda s6zlegmede kira unsuru mu hizmet unsuru mu agir basmaktadir. Boyle
bir durumda da taraflarin iradelerine ve kiralananin kullanim amacina gore

degerlendirme yapmak gerekir.

4. Paylagmali ofis (Ortak Ofis)

Paylasmali ofis hazir ofislere goére daha ekonomik fiyatlara benzer imkanlari
sunmaktadir. Bu calisma modeli de genellikle ise baslarken fazla sermayesi
olmayanlar tarafindan tercih edilmektedir. Bu calisma modelinde genellikle sirekli
ofise ihtiyag duymayan Kkisiler gunlik, haftalik, aylik olarak ortak alanlarda

calismaktadirlar.?¥’

Paylasmali ofis, hazir ofisten farkli olarak ayri ve belirli alanlar yerine ortak kullanim
alanlarinda calisma imkani sunar, Kkisilerin kendilerine ait odalari olmamaktadir.
BlyUk bir alanda konumlanmis masalar c¢evresinde Kigiler bilgisayarlari basinda
masa basi c¢alismaktadirlar. Calisma ortaminin bir nevi kafe, Universite kantini,
kitiphane havasi vardir. Paylagsmali ofis s6zlesmeleri incelendiginde sinirlar belli,
duvarlari olan alanlardan ziyade buyuk bir salon, avlu gibi alanlarda ¢alisma imkani
sagladigi, balkon, bahge, teras, toplanti odasi gibi ortak kullanim alanlarindan
faydalanma imkani verdigi, gértlmektedir. Bazi firmalarin kargo, posta teslimi, mali
masavirlik, avukatlik, kiliti dolap, servis, otopark, dinlenme odasi gibi farkli

yelpazede hizmetler sunduklarina da rastlanmaktadir.>%

Paylagsmali ofislerde sdzlesmelerinde hem kira hem hizmet sézlesmelerine iligkin
unsurlar bulunmaktadir. Hizmet sézlesmesine iligkin unsurlar bulundurmasi bu ofis
kiralama tUrinQ igyeri kirasi olmaktan c¢ikarmamaktadir. Somut olaylarda agirlikli

edim kira ise TBK m.339'un uygulama alanina girdiginin kabul edilmesi gerekir.

%7 maslak.kolektifhouse.co/paylasmali/ofis [Erisim 29.03.2019].
%98 http://kamara.com.tr [Erisim 29.03.2019].
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5. Sanal ofis

Sozlesme Ozgurlugu geredi taraflar TBK m.27°'deki sinirlar iginde diledikleri tipte
sozlesme yapmakta ozgirdirler®® Taraflar TBK'de diizenlenen veya
diizenlenmeyen sézlesmeler olusturabilirler.*® Sanal ofis s6zlesmesi yeni nesil bir
sdzlesme tlrd olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Sanal ofisler son zamanlarda sayilari
hizla artan ve Ozellikle blylksehirlerde karsimiza gikan calisma modellerinden
biridir. Genellikle ise yeni baslayan girisimciler kiiglik ve orta Olcekli isletmeler,
serbest c¢alisanlar icin uygundur. Sanal ofis hazir ofis, paylasmal ofisten daha az
maliyetlidir. Yeterli sermayesi olmayan, ofis kirasi, elektrik, su, 1sinma gibi isletme

maliyetleri 6demek istemeyenler sanal ofisleri tercih etmektedirler.

Ulkemizde sirket kurmak icin tebligat adresi géstermek zorunludur. Vergi Hukuku
acisindan kisilere tebligat yapilabilecek bir adresin bulunmasi yeterlidir. Tebligat
adresi ofis olarak kiralanan yer olabilecegi gibi, ev adresi de olabilir, sanal ofis de
olabilir.*®* Ev adresini is adresi gibi gdstermek ve home ofis calismak bazen
mumkin olmamaktadir. KMK m.24’e gore yasakli isler ve kat maliklerinin oybirligine
intiyag duyan igyerleri vardir ya da yonetim planinda bir takim Kkisitlamalar
olabilmektedir. Bu sebeple bazi durumlarda home ofis ¢alisma yerine sanal ofisler
tercih edilmektedir. Sanal ofis sdzlegsmelerinde genellikle yasal adres gosterme,
telefonlarin cevaplanmasi, posta ve kargolarin teslim alinmasi gibi hizmetler
verilmektedir. Bazi sirketler belirli glin ve saatlerde haftalik, aylik kiralama ofis
kiralamasi yapmakta, toplanti odasi gibi ortak kullanim alanlarindan faydalanma
hakki vermektedirler.**? Sanal ofiste kisilerin gidip calisabilecekleri, kullanabilecek
fiziki bir ofis genellikle yoktur. Bu sekilde bir ofis kiralanmamig sadece tebligat adresi
gosterilmesine izin verilmise, posta ve tebligatlar teslim alinacak ise burada ofis
kirasindan ziyade hizmet s6zlesmesi unsuru vardir. Bu s6zlemeler her ne kadar ofis
sbzlesmesi adi altinda anilsa da TBK m.339’'un kapsamina girmeyecektir ¢unki
ortada kiralanan bir ofis yoktur. Bazi sanal ofislerde ofis olarak kullaniimak Gzere
fiziki bir caligma alani bulunmaktadir. Bazen de paylagsmali ofis, sanal ofis
birbirlerine yakin nitelikte ofis s6zlesme tipleri olarak karsimiza gikmaktadir; bu ofis
turlerinin gatih igyeri olup olmadigi taraflarin arasindaki s6zlesme hikimlerine ve
s6zlesmedeki kullanim amacina goére deg@erlendiriimelidir. Bu tip sdzlesmelerde

ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklar sorunun niteligine goére ¢ozumlenecekiir.

399
400
401

Eren, Genel, s. 17; Aydogdu ve Kahveci, a.g.e., s. 16.

Esener ve Giindogdu, a.g.e., s. 215; Oguzman ve Oz, a.g.e., s. 24.
www.swissoffices.com [Erigim 30.03.2019].

92 www.swissoffices.com [Erisim 30.03.2019].
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UCUNCU BOLUM KAMU KURUM ve KURULUSLARININ
KiIRALAMALARI

Kamu kurum ve kuruluglarinin kira sdzlesmelerinin konut ve catili igyerleri kira
sozlesmelerine iliskin uygulama alanini belirleyen maddede yer almasi 6nemli bir
yenilik olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu madde ile kanun koyucu kamu kurum ve
kuruluglarinin yapmis olduklari konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerine TBK'nin
uygulanacadini acik bir sekilde diizenlemistir.*>® Boylelikle uygulamada zaman
zaman sikinti olusturan kamu kurum ve kuruluslarinin kiralamalarinda kiraya iligkin
diizenlemeler mi ihale Kanundaki diizenlemeler mi uygulanacak sorunu kesin bir

seklide ¢éziimlenmek istenmistir.***

TBK m.339/f.2'ye gore, “Kamu kurum ve kuruluglarinin, hangi usul ve esaslar iginde

olursa olsun yaptiklari bltiin kira s6zlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir’.

TBK m.339'un gerekgesinde, “Maddenin ikinci fikrasinda, kamu kurum ve
kuruluslarinin hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun kiraya veren veya Kiraci
olarak taraf oldugu tiim kira s6zlesmelerinin de buradaki hiikiimlere tabi olacagi
aclikca ortaya konulmustur. Béylece 6570 sayili Kanunun 14%inci maddesinin

diizenlemesi benimsenmis olmaktadir’, denilmistir.**®

TBK m. 339/f.2’deki dliizenlemeden sanki kamu kurum ve kuruluglarinin yaptigi tim
kira s6zlesmelerine TBK m.339-356'daki 6zel dizenlemelerin uygulanacagi sonucu
¢ikiyor goérinebilir ama dizenlemenin konut ve catili isyeri kiralarinin uygulama
alanini belirleyen hikmin 2. fikrasinda yer aldigi géz éninde bulunduruldugunda
TBK m.339/f.1’deki kosullari saglayabilen kamu kurum ve kuruluglarinin kiraya
veren tarafi olduklari konut ve ¢atili igyeri kiralarinin bu dizenlemenin kapsami

406 yoksa kamu kurum ve

icerisinde oldugu sonucuna varmamiz gereKkir.
kuruluglarinin yapmig olduklari tim sdézlesmeleri bu kapsama dahil etme hatali bir

yaklasim tarzi olur.*”’

Kamu kurum ve kuruluslarinin ihale usuline iligkin iki kanun uygulama alani

bulmaktadir. DIK kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinir ve tasinmaz mallarin

403 Burcuoglu, Taslak, s. 29.

“N. Yavuz, Kira, s. 501.

405 Uygur, a.g.e., s. 1806.

% Haluk Burcuoglu, Uygulama ve Ogretiden Orneklerle Ozel Hukukta (Aile-Kira-Borglar
Hukukunun Diger Bazi Bélimleri | Quo Vadis (Nereye) Il Nihayet (istanbul: Vedat Kitapgilik,
2016), s. 51; Oz, a.g.e., s. 71; Akyigit, a.g.e., s.143.

97 Aydemir, a.g.e., s. 319.
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kiraya verilmesini; Kamu ihale Kanunu (KIK) ise hizmet alimi seklinde gercek veya
tizel Kisilere ait tasinir veya tasinmaz mallarin ve haklarin kamu kurum ve

kuruluslarinca kiralanmasini diizenler.*®®
|. KAMU MALI ve OZEL MAL AYRIMI

idarenin kamu hizmetini gérebilmek icin bazi mallara ihtiyaci vardir. Bu mallardan bir
kismi dogrudan kamu hizmetine tahsis edilmistir, bir kismi ise 6zel mulkiyetindeki
mallardir. Idarenin kamu mallarina kural olarak “Kamu Hukuku” ve “idare Hukuku”

409 [darenin alim,

kurallari, 6zel mallarina ise “Ozel Hukuk” kurallari uygulanmaktadir.
hizmet, kiralama gibi harcama seklindeki sézlesmeleri ve gelir sadlayici kiraya
verme, satim gibi sdzlesmeleri 6zel hukuk sozlesmeleridir, s6zlesme imzalandiktan

taraflar ihtilafa diiserse ¢oziim yeri adli yargidir.**

Kamu kurum ve kuruluslarinin Ozel Hukuka tabi olan mallarindan konut ve catili
isyeri niteligindeki mallarinin kiralanmasi durumunda TBK m. 339 vd. hikUmleri

uygulama alani bulacaktir.***

Doktrinde kamu mallari genel olarak U¢ kategoride toplanmistir; bunlar “sahipsiz
mallar’, “orta mallari” ve “hizmet mallaridir’.**? TMK’nin “Sahipsiz mallar ve yarari
kamuya ait mallar” basligini tagiyan 715. maddesine goére, “Sahipsiz yerler ile yarari
kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir”. TMK m.715/f.2’ye gore,
“Aksi ispatlanmadikga, yarari kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar
gibi tarima elverigli olmayan yerler ve bunlardan c¢ikan kaynaklar, kimsenin
miilkiyetinde degdildir ve hicbir sekilde 6zel miilkiyete konu olmaz”. Orta mallari
yollar, meydanlar, meralar, yaylak, kislak ve otlaklar, harman ve pazar yerleri,
parklar ve bahgeler; hizmet mallari okul binalari, hastaneler, stadyumlar, mizeler,

adliye binalari vs. érnek olarak gésterilebilir.**?

408

o Aydemir, a.g.e., s. 318.

° Fatma Ayhan, idarenin Taraf Oldugu Kira Sézlesmelerinin Hukuki Rejimi (istanbul: Oniki
Levha, 2013), s. 61 vd; A. Seref Goziiblylik ve Turgut Tan, idare Hukuku, C. |, Genel
Esaslar, 12.bs. (Ankara: Turhan Kitapevi, 2018), s. 1085 vd.

“0 Bahtiyar Akyllmaz, Murat Sezginer, Cemil Kaya, Tirk idare Hukuku, 6.bs. (Ankara:
Seckin, 2015), s. 485-486.

“I Mustafa Cahit Giinel, “Kamu Kurum Ve Kuruluglarinin Taraf Oldugu Konut Ve Catili igyeri
Kiralarina Uygulanacak Hukuk”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. LXXII,
S. 1, (Y1l 2014), s. 831-850, dergipark.gov.tr>iuhfm>issue [Erisim 10.04.2019].

2 Goziibiylk ve Tan, a.g.e., s. 1017; Ayhan, a.g.e., s. 68.

13 Goziibiyik ve Tan, a.g.e., s. 1019-1020.
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Kamu mallarinin kural olarak kira sdzlesmesinin konusu olmayacagi kabul
edilmektedir.*** Ancak mevzuatta ve uygulamadaki “kamusal mal” niteligi tagiyan
yerlerin, “tek tarafl bir idari islem” araciligi ile ya da bir “sézlesme” araciligi kisilerin
istifadelerine terk edildigi gériilmektedir.*> Kamu mallari tahsis amacina aykiri
olmamak kaydiyla kiraya verilebilir, belediyelerin meydanlarin, caddelerin bir kismini
satis bifeleri kurmak igin kisilere kiraya vermelerine siklikla rastlanmaktadir.*'®
Ayrica Tabiat ve Kultar Varliklarini Koruma Kanunu m.14’e gére bu varliklarin
gercek veya tuzel kisilere kiraya verilmesi mimkindidr Mera Kanunu m. 4’e gore,

mera, yaylak ve kislaklarin kiralama ilkeleri yénetmelikle belirlenir.**’

Il. IHALE KANUNLARI

A. Genel Olarak

Kamu kurum ve kuruluglari kendi mulkiyetlerindeki konut ve c¢atili isyeri niteligindeki
tasinmazlari, buna iligkin Kanunlar ve ilgili mevzuat gercevesi iginde kiraya veren
sifati ile kiraya verebilirler. idare, 6zel hukuk sézlesmelerini yaparken sézlesmenin
kargi tarafini serbestce belirleyemez, idare bir takim kisitlamalara ve usullere uymak
zorundadir.**® Kamu kurum ve kuruluslari, kira sdézlesmesinin karsi tarafini daha
once yasayla belirlenmis usul ve esaslara gore usullerde ihale yaparak
belirleyebilirler.*** Usul kurallarina konut ve catili isyeri kiralari, adi kiralar ve de {riin

kiralarinda uyulmasi gerekir.*?°

idarenin 6zel hukuk sdzlesmelerine iliskin ihale usuller icin 1934 tarihli 2490 sayili
Arttirma Eksiltme ve ihale Kanunu uzun yillar uygulama alani bulmus, 2490 sayili
Kanun 08.09.1983 tarih ve 2886 sayili DiK ile 01.01.1984 tarihi itibariyle yurirlikten
kaldirilmistir, ihale usulleri bakimindan DIK 2490 sayili Arttirma Eksiltme ve ihale

Kanunu’nun yerini almigtir.***

idare, “hizmet alimi” ve “yapim iglerini” 01.01.2003 tarihinde yurirlige giren 4734

sayili KiK’nin kapsamina almig, DiK’'nin uygulama alanini daraltimistir, daha énce

414

i Go6zubuyuk ve Tan, a.g.e., s. 1057.

Ayhan, a.g.e., s. 78.

416 Tungomag, a.g.e., s. 440; Glnel, a.g.m., s. 840; Arpaci, Kira, s. 17.

ar Go6zubuyuk ve Tan, a.g.e., s. 1057.

8 Metin Giinday, idare Hukuku, 10.bs. (Ankara: imaj Yayinevi, 2011), s. 195.
9 ihale usulleri icin bkn. Go6zubuyuk ve Tan, a.g.e., s. 577 vd.

% Giinel, a.g.m., s. 842,

2! Ginday, a.g.e., s. 195.
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DiK’ye tabi olan mal ve hizmet alimlari ve yapim igleri KiK’nin uygulama alanina
422

dahil edilmigtir.

TBK m.339/f.2'de gecen “hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun” ifadesinden
kastedilen, kamu kurum ve kuruslarinin tabi olduklari yasalar geregi kira sozlegsmesi

yaparken uymak zorunda olduklari ihale usul esaslaridir.**

B. KIK

Kamu kurum ve kuruluslari, kiraya veren ya da kiraci olduklari kira sdzlesmeleri
bakimindan ihale yapmak zorundadirlar.*** Bu konuyla ilgili iki temel kanun vardir:
Bunlardan ilki, DiIK'dir. Kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinir veya tasinmaz

mallarin kiralanmasi amaciyla yapilacak olan ihaleler DiK'de diizenlemistir.*?®

[

DIK m.1’e gbre, “...alim, satim, hizmet, yapim, kira, trampa, miilkiyetin gayri ayni

hak tesisi ve tasima igleri...” seklinde kapsamini belirlemistir.

[{

ihale ile ilgili ikinci kanun ise KiK'dir.**® KiK m.2'ye gore ise, “...mal ve hizmet
alimlari ve yapim ihaleleri bu Kanuna gére ydritilir’ seklinde Kanunu’nun
kapsamini belirlemistir. KIK m.4 hizmetin tanimi yapilirken “taginir ve tasinmaz mal

ve haklarin” kiralanmasi dahil edilmistir.

Kamu kurum ve kuruluglarinin kira sézlesmelerinde kamu kurum ve kuruluslari
kiraya veren sifatiyla kira sézlesmesinin tarafi ise DIK, kiraci tarafi ise KiK uygulama

alani bulacaktir.*?’

C. DIK

DIK m.1’e gbre, “Genel biitceye dahil dairelerle katma biitgeli idarelerin, ézel idare
ve belediyelerin alim, satim, hizmet, yapim, kira, trampa, miilkiyetin gayri ayni hak
tesisi ve tasima igleri bu Kanunda yazili hiikiimlere gére ydirdtilir’. Kamu kurum ve
kuruluglarinin 6zel mulkiyetinde olan mallarin Ugincu kigilere kiralanmasi amaciyla

yapilacak ihaleler DiK’ye gére yapilir.*?®

422 Gunday, a.g.e., s. 196.

23 Burcuoglu, Uygulama, s. 51.
az4 Ayhan, a.g.e., s. 95, vd.

425 Gunel, a.g.e., s. 841.

426 Gunday, a.g.e., s. 196.

2" aydemir, a.g.e., s. 318.

428 Aydemir, a.g.e., s. 318.
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Kira sdzlesmesinin gegcerliligi kural olarak sekle bagh degildir.**® Fakat bu sekil
serbestisinin kanunlardan kaynaklanan bir takim istisnalari vardir.**® DIK m.4’e gére
ihaleyi kazanan kimse ile “kira sézlesmesinin yazili sekilde” yapilmasi, DIK m.57’e
gére bu sézlesmenin “noter tarafindan onaylanmasi” gerekmektedir, DIK’'nin bu
dizenlemesi bir “gecerlilik sartidir” bdyle olmayan kira sozlesmesi kesin

hiikiimstzdar.**

Yargitay bizce isabetli bir sekilde Ihale Kanunu'ndaki bigim kosullarina uygun
yapilmayan fakat karsilikli edimleri ifa edilen kira sdézlesmesinin daha sonra bigim
kosullarini yerine getiriimedigi gerekgesiyle iptalinin istenmesini TMK m.2'ye aykiri
saymistir.**?> Kira bedelini 6demeye devam ederek kira sozlesmesinin devam
edecegi konusunda glveni olusan kiracinin bu giveninin ve iyiniyetinin korunmasi

gerekir.

Kamu kurum ve kuruluslari kendi mulkiyetlerindeki konut ve catili igyeri niteligindeki
tasinmazlari gelir getirmesi amaciyla, mevzuata uygun olarak kiraya veren sifati ile

kiraya verebilirler.**

429 Erzurumluoglu, a.g.e., s. 95; Aral ve Ayranci, a.g.e., s. 25;

**inceoglu, C. 1, s. 34.

31 Glinel, a.g.m., s. 841; Ozkan Ozyakisir, “Konut Ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira
Bedeli,” (Doktora Tezi, Gazi Universitesi, 2018), s. 48.

*2 Yarg. 13. HD, E.1260, K.2218, T.09.03.1992, “...Davali Bursa Belediyesine ait katli
otoparkin igletme hakki DIK hiikiimlerine gére yapilan ihale sonucu 5.2.1985 tarihinde 1 yil
sure ile ve surenini dolmasindan sonra da yine ayni yasa hikimlerine gore akdedilen
7.4.1986 baslangi¢ tarihli sbézlesme ile yine davaciya ug¢ yil slreyle kiralanmistir.
...s06zlegsmenin bitiminin ardindan bu kez ihaleye c¢ikilmadan 12.4.1989 tarihli bir yillik
sozlese ile davall Belediye tarafindan davaci sirkete kiraya verilmistir...DIK m.53 “Kanunda
belirtilen Ozel haller digindaki ihalenin sdzlesmeye baglanmasi” éngérilmustir. Davaya
dayanak tutulan 12.4.1989 tarihli sdzlesmenin DIK hikimleri sonucu diizenlenmedigi
tartismasizdir.. .kiralanan taginmaz davaciya teslim edilmis kira parasi olarak bir kisim
6demeler yapilmigtir. “Bi¢cim kosulu” yerine getiriimemis olsa bile taraflar arasinda karsilikli
edimler ifa edilmigse artik bundan sonra her iki taraf icin akdin bi¢cim sartlarina uygun
yapiimadigindan s6z edilerek gegersizligini ileri sirmek MK. 2. maddesindeki objektif iyi niyet
kurallariyla bagdasmaz”, N. Yavuz, Kira, s. 6; Yarg. 1. HD, E.4128, K.4128, T.19.04.1984,
“...Olayda uyusmazlik anilan kira sézlesmesinin noterce dizenlenmemis bulunmasinin
davaliyi fuzuli sagil durumuna dusurip, distirmeyeceginden kaynaklanmaktadir. Belediyenin
kamu tlzel kisiligine sahip ve mallarinin idaresinin 2490 sayili Yasaya bagh oldugu
bilinmekte ise de, tasarruflarinda 6zel hukuk hiikimlerine goére sorumlu bulundugu da
kuskusuzdur. Taraflar arasindaki s6zlesmenin yasada Ongorilen bicimde yapilmamis
olmasindan 6ncelikle belediyenin yetkili organ ve kisileri sorumludur. Her iki taraf kendilerine
disen edimleri zamaninda yerine getirerek s6zlesmeyi sekiz yil boyunca surdirmugler,
s6zlesmenin varligi ve gecerligi konusunda birbirlerine gliven vermislerdir. Bu itibarla davaci
belediyenin sekil eksikligi dolayisiyla gegersizlik iddiasi, hakkin koétiye kullaniimasi
niteliginde bulunmaktadir...Belediyenin 6zel kisilere nazaran MK.’nun 2. maddesinde yazili
iyi niyet kurallarina daha siki bir sekilde baglanmasi zorunludur”’, Tandogan, a.g.e., Ekler, s.
XXX.

33 Glnel, a.g.m., s. 840.
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DIK kira sdzlesmelerinde siireye iliskin st siniri belirlemistir.** DIK m.64 kira
surelerine iliskin diizenlemeler igermektedir. DIK m.64/f.2'ye gore, “Ug yildan fazla
sure ile kiraya verme islerinde, énceden Maliye Bakanligindan izin alinmasi garttir.
Katma blitgeli idarelerde bu izin, idarelerin badli bulunduklari bakanliktan alinir. Ozel
idare ve belediyeler igin kendi 6zel kanunlari uygulanir”. Ayni maddenin 3. fikrasina
gére, “Ug yildan fazla siire ile kiraya verme islerinde, kira bedeli her yil sartname ve

sézlesmesindeki esaslara gbre yeniden tespit edilir’.

DIK m.64 uyarinca “kiraya verilecek tasinir ve tasinmaz mallarin kira siresi, on
yildan” ¢ok olamaz. Fakat turistik tesis kurulacak yerlerin ve turistik tesislerin ve
enerji Uretimi tesisleri ile iletim ve dagitim tesis ve sebekelerinin ihtiyaci olan
arazilerin ve dogal gaz iletim, dagitim ve depolama tesis ve sebekelerinin ihtiyaci

olan arazilerin “on yildan fazla” sure ile kiraya verilebilir.

Kira s6zlesmesi urun kirasi niteligindeki dalyan, voli yerleri, dodal ve yapay goller,
barajlar, havuzlar, nehirler ve nehir agizlarindaki sular, av yerleri ile deniz ve i¢
sulardaki su uUrUnlerinin Grin hakkinin kiralanmasinda bes yila kadar sozlesme
yapmaya idareler yetkilidir, DIK m.65’e gdre ancak, kiraci tarafindan kurulacak ve

tesisat yapilacak olan tretme yerleri “on bes yila” kadar kiraya verilebilir.**

Belediye kiralamalarinda ise belediye encimeni karari ve belediye meclisinin izni

gereklidir.**®

DIiK’nin “Ecrimisil ve Tahliye” adini tagiyan m.75’e gére, “Devletin ézel miilkiyetinde
veya hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmaz mallari, 6zel blitgeli idarelerin
miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallar ve Vakiflar Genel Mdddrligi ile idare ve
temsil ettigi mazbut vakiflara ait tasinmaz mallarin, gergek ve tiizel kigilerce isgali
lizerine, fuzuli sagilden, bu Kanunun 9 uncu maddesindeki yerlerden sorulmak
suretiyle, idareden taginmaz ve degerleme konusunda isin ehli veya uzmani (i¢
kisiden olusan komisyonca tespit tarihinden geriye dogru bes yili gegmemek lizere
tespit ve takdir edilecek ecrimisil istenir. Ecrimisil talep edilebilmesi icin, idarelerin
isgalden dolayi bir zarara ugramis olmasi gerekmez ve fuzuli sagilin kusuru

aranmaz’.

Bu madde dnceleri sadece Hazine tarafindan DIK hikiimlerine gore kiraya verilen

taginmazlar hakkinda uygulanirdi; 5393 Sayili Belediye Kanununun 15/p-3 maddesi

434 Gunel, a.g.m., s. 842.

% Giinel, a.g.m., s. 842.
43¢ Zevliler ve Gokyayla, a.g.e., s. 211.
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hikmuyle “belediye tasinmazlari” 5538 Sayili Kanunun 26/b maddesi uyarinca “ll
Ozel idareleri” ve son olarak 5737 Sayili Kanunun 79/c maddesi uyarinca “Vakiflar

Genel Midiirliigiine ait tagsinmazlar’ hakkinda da uygulanacagi kabul edilmistir.**’

Bdylelikle uygulama alani buldugu kamu kurum ve kuruluglarinin sayisi artmistir.
Doktrinde bazi yazarlar DiK’nin Hazine, Vakiflar Genel Midurliga, il Ozel idareleri
ve Belediyelere tahliye konusunda bir ayricalik tanidigini kabul etmektedirler.*®
Uygulamaya bakildiginda 6zellikle belediyelerin ve vakiflarin konut ve igyeri kiraya
vereni oldugunu gormekteyiz.**® Ornegin vakiflarin is hani niteligindeki tasinmaz

mallarina siklikla rastlaniimaktadir.

Belediye Kanunu m.15’e gdre, “2886 sayili Devlet ihale Kanununun 75inci maddesi
hiiktiimleri belediye tasinmazlari hakkinda da uygulanir’. Bu maddenin iptali igin
Anayasa Mahkemesine basvurulmus, Anayasa Mahkemesi hikmin Anayasa’ya

aykiri olmadigi yéniinde karar vermistir. 44

37 Murat Aydogdu, “Kamu Kurum Ve Kuruluslarinin Akdettikleri Kira Sdzlesmelerinde

Uygulanacak Ve Uygulanmayacak Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri,” izmir Barosu Dergisi, Y1l
79, (Mayis 2014), S. 2, s. 142-158, (Cevirimici), https://izmirbarosu.org.tr [Erisim
01.05.2019]; Ceran, a.g.e., s. 79.

% Aydogdu, a.g.m., s. 149; Ceran, a.g.e., s. 78-79.

9 N. Yavuz, Kira, s. 501.

440 Anayasa Mahkemesi, E.2010/77, K.2011/163, T.08.12.2011,“.5393 sayili Belediye
Kanunu'nun m.15/f.6 “DIK m.75 hikimleri belediye tagsinmazlari hakkinda da uygulanir.”
bicimindeki son climlesinin Anayasa'nin 2.,5.,10.,11.ve 36. maddelerine aykiriligi saviyla
iptali istemidir...”Esitlik ilkesinin amaci”, ayni durumda bulunan Kisilerin yasalar karsisinda
ayni igleme bagl tutulmalarini saglamak, ayrim yapilmasini ve ayricalik taninmasini
Onlemektir...Ayni yerlesim biriminde tasinmazini kiraya veren 6zel hukuk gergek ve tiizel
kisilerinin, sartlarin gergceklesmesi halinde ancak, genel olarak kiraci lehine hikimler tagiyan
6570 sayill Yasanin ayni sira Borglar Kanunu hikimlerine dayali olarak tahliye
isteyebilecegi, oysa ayni sekilde kiraya veren belediyenin ise 5393 sayili Yasanin kendisine
blylk kolaylik saglayan duzenlemesi ile tahliyeyi saglayabilecedi dikkate alindiginda idare
lehine olusan esitsizlik daha garpici sekilde ortaya gikmaktadir. Esasin incelenmesi...Esitlik
ilkesinin amaci, “ayni hukuksal durumda bulunan Kigilerin ayni isleme bagh tutulmalarini
saglamak” ve ‘“yasalarla kigiler arasinda ayrim yapilmasini ve ayricalik taninmasini”
Onlemektir...Belediyelerin kamu hizmetlerinin gérilmesine ayriimis olan kaynaklarindan biri
de kendilerine ait olan tasinmazlari kiraya vermek suretiyle sagladigi kira
geliridir...Belediyeler ile belediyelere ait tasinmazlar arasindaki baglanti, 6zel hukuktaki bir
malikle-tasinmaz arasindaki miulkiyet iligskisinden farkhdir...6zel hukukta malik, malina
istedigi gibi tasarruf edebilmede, onu diledigi fiyatla diledigine satmada ya da kiralamada ve
maldan elde ettigi geliri istedigi gibi harcamada 6zglr olmasina karsin; belediyeler, sahip
oldugu tasinmazlar Uzerinde tasarrufta bulunurken bazi kurallara uymak durumundadirlar.
Belediyeler,...tasinmazlari, dilediklerine diledikleri fiyatla devredemezler...kamusal bir
sorumlulukla ve kamu hukukunun belirledigi usule gdre kullanilir ve bu yerlerden elde
edilecek gelir, kamu idaresinin yapmakla yukimli oldugu hizmette harcanir...yasa
koyucunun takdir yetkisi kapsami icinde, kamu hizmetlerinin sirekli, dizenli ve sistemli bir
sekilde surdurllebilmesi icin kamu yarari amaciyla, belediyelere ait tasinmazlarin, kira
s6zlesmesi sonunda tahliyelerine ve ecrimisil éddenmesine iligkin itiraz konusu kuralin
Anayasa'nin hukuk devleti ilkesi ile gelisen bir ydni bulunmamaktadir...Tasinmazini kiraya
veren “belediyeler ile diger kisiler ayni hukuksal konumda” degildirler...Diger Kisiler ile ayni
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Kanun koyucunun “kamu kurum ve kuruluglarinin, hangi usul ve esaslar iginde
olursa olsun yaptiklari butin kira s6zlesmelerine de bu hikimler uygulanir’,
seklindeki agik ifadesine ragmen bazi yazarlar tahliye konusunda DIK m.75'in
kamuya ait konut ve catil igyeri kiralari bakimindan uygulanacagini ifade
etmektedirler. DIK m.75 ancak konut ve catili igyeri olmayan ve kiralamalarda
uygulama alani bulabilir. Yargitay yeni tarihli bir kararinda otopark olarak kiraya
verilmis bir yerin DIK m.75'e gére tahliye edilebilmesi igin ihale ile kiraya verilmis

olmasi sartini aramistir.***

1. 6570 SAYILI KANUN DONEMINDE KONUNUN DUZENLENMESI

A. Genel Olarak

6570 sayilli Kanun gercek ve tlizel sahislara ait tagsinmaz kiracilarini korudugu gibi

Devlete ait tasinmaz mallari kiralayanlari m.14 ile korumustu.**?

TBK m.339/f.2’ye benzer bir hUkiim hikmin bir benzeri, 6570 sayili Kanun m.14’te
diizenlenmisti.**®* Bu hikim sdyleydi, “2490 sayili Arttirma, Eksiltme ve Ihale
Kanununa tabi olarak kiraya verilen gayrimenkuller hakkinda da bu kanun hiikiimleri

tatbik olunur’.

6570 Sayili Kanun m. 14, 2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Ihale Kanununa atif
yapiyordu. 2490 sayili Kanun, DIK m. 94 ile yirirlikten kaldirilmis, ancak, 6570

hukuksal konumda bulunmayan belediyelerin, kiraya verdikleri taginmazlar hakkinda, kira
s6zlesmesi sonunda farkli bir tahliye usuli o6ngorilerek ayri hukuksal isleme tabi
tutulmasinda esitlik ilkesine aykiriliktan séz edilemez...Sonug:...“DIK m.75hikimleri
belediye tasinmazlari hakkinda da uygulanir.” bigimindeki son ciimlesinin Anayasa'ya aykiri
olmadigina ve itirazin reddine...karar verildi. Karsi Oy:...Somut olayda, kiralayan (Belediye)
kira sdresinin sona erdigini, kiraci (Sahis) ise kira sdzlesmesinin devam ettigini ileri
surdukleri icin aralarindaki uyusmazhgin kira s6zlesmesinden kaynaklandigi ve ortada iptali
istenen kuralin uygulanmasini gerektiren fuzuli bir isgalin varligindan s6z etme imkani
bulunmamaktadir. Bu gibi uyusmazliklarin 6570 sayih GKHK 1. maddesi uyarinca bu
Kanunda 6ngoérilen kurallara gdre sonuglandirilacagr goézetildiginde, iptali istenen kuralin
uyusmazhgin ¢d6ziminde uygulanma yerinin bulunmadigi aciktir’
kararlaryeni.anayasa.gov.tr [Erigsim 02.05.2019].

*! yarg. 6. HD, E.2015/12537, K.2016/7497, T.27.10.2015, “...Taraflar arasinda 01.01.2009
baslangi¢ tarihli ve bir yil sureli kira s6zlesmesinin varligi hususunda uyusmazlik yoktur.
Kiralanan bos arsa (otopark) oldugundan genel hikimlere tabi olup kira sdzlesmesi
01.01.2010 tarihinden itibaren TBK'nin m.327 hikmine gore silresiz hale gelmistir. Davaci
dava dilekgesinde davali belediyenin 2886 sayili yasanin 75. Maddesi geredi idari yoldan
tahliyesini istediginden kiracihk sifatinin  tespitini istemigtir...2886 sayili yasanin
uygulanabilmesi igin kira s6zlesmesinin de bu yasaya gére yapilmasi gerekir. Dava konusu
kiralananin 2886 SK'a gore kiraya verildigine iliskin bir kayit bulunmamaktadir. Kiralanan
arsa niteliginde olup uyusmazliga TBK'nun kira genel hukdmleri uygulanmalidir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 22.04.2019].

4“2 e, Erdogan, a.g.e., s. 1313.

3 Glnel, a.g.m., s. 842,
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sayili Kanunun m.14’te bu yonden bir degigiklik yapiilmamig, bdylece, 14. madde,
yurarlukte olmayan bir kanuna atif yapan icerigiyle varlidini surdarmuisti, kanun

koyucu bu madde ile ilgili yeni bir diizenleme yapmamisti.**

YHGK 6nine gelen bir uyusmazlikta atfin 2490 sayili Kanunu’nun yerine ydrurlige

giren DiK’ye yonelik yapildigi yoniinde karar vermistir.**°

6570 sayilli Kanun’a go6re kiracinin tahliye edilebilmesi bazi sartlarin
gerceklesmesine bagl ve daha zorken, DIK m.75 Hazineye ait mallarin kiraya
verilmesinde idareye ayricalik tanimis yillar icinde degisik kanunlarla kamu kurum
ve kuruluslarinin sayilarini arttirarak uygulama alanini genisletmisti. DIK m.75te kira

sozlesmelerinde tahliyeler konusunda Devlete ayricalik tanidigi kabul ediyordu.**

6570 sayili Kanun m.11’e gore, “Kiraci, kira miiddetinin bitmesinden itibaren en az
onbes glin evvel mecuru tahliye edecegini yazi ile bildirmedigi takdirde sézlesme

ayni sartlarda bir yil uzamis sayilir’.

6570 sayill Kanun déneminde DIK m.75’te adi gegen kamu kurum ve kuruluslarinin
tasinmazlarini kiralayanlarin kiracilarin kiracihdinin sézlesmenin suresinin sonuyla
beraber sona erecegi kendiliginden uzamayacagi kiracinin fuzuli sagil durumuna

447

diusecegi kabul ediliyordu.

444

Glinel, a.g.m., s. 843.

> YHGK, E. 13- 282, K. 320, T. 08.07.2009, “...6570 sayili Kanunun m.14’te “2490 sayili
Artirma, Eksiltme ve ihale Kanununa tabi olarak kiraya verilen gayrimenkuller hakkinda da
bu kanun hukumleri tatbik olunur.” hiukmi bulunmaktadir. Bu hikimde atif yapilan
02.06.1934 tarih ve 2490 sayill ihale Kanunu, 2886 sayili DIK m.94 ile yirirlikten
kaldinimig, ancak, 6570 sayili Kanunun m.14.de bu ydénden bir degisiklik yapiimamisg;
bdylece, anilan 14. madde, yurilrlikte olmayan bir kanuna atif yapan igerigiyle varhigini
surdirmistir. Hem 2490 sayill ihale Kanunu ve hem de...DIK; “kamu kurumlarinin satim,
kira ve benzeri” konularda yapacaklari ihalelerin yéntemlerine, igeriklerine ve sonuglarina
iliskin diizenlemeler tagimaktadirlar. Gerek bu durum ve gerekse Kanun Koyucunun 2490
sayili ihale Kanunu yirirlikkten kaldiriimis olmasina ragmen, 6570 sayili Kanunun ona atif
yapan m.14.de bir degisiklik yapma geregini duymamis olmasi, anilan m.14 atfin, 2490 sayili
Kanunu yiiriirliikten kaldiran ve onun yerine yiriirlige giren DiK’e yénelik olarak da devam
ettiginin kabuliini gerektirmektedir’, Gunel, a.g.m., s. 843, dpn. 47.

*4® Muslim Tunaboylu, Agiklamali igtihath Kira Hukuku Tahliye Uyarlama Tesbit Alacak
Davalari, C. Il, (Adil Yayinevi, 1999), s. 1347; Gunday, a.g.e., s. 217.

a4t Tunaboylu, a.g.e., s. 1347; C. Erdogan, a.g.e., s. 1313; Yarg. 6. HD, E.2012/13241,
K.2012/11162, T.05.09.2012, “...Dava, sure bitimi nedeniyle tahliye istemine iliskindir...Dava
konusu dikkanin  davaliya...baslangic tarihli  kira sbdzlesmesi ile kiraya
verildigini...kiralananin tahliyesini istemistir...Davali vekili kira s6zlesme suresinin bitmesinin
tahliye sebebi olmadigini, tasinmazin ihale ile kiralandigini, 6570 sayih Kanunu m.11’e gore
kira s6zlesmesinin yildan yila uzadidini...savunmustur...Belediyeye ait tasinmazlara iligkin
kira sozlesmelerine DIK m.75 uygulanacaktir...Sirenin dolmasiyla kira akdi uzamayip
kiracinin fuzuli sagil durumuna distigu...gerekir...”, Kirmizi, a.g.e., s. 378-379.
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Tandodan’a goére, kira sdzlesmesinin susma ile yenilenmesi mimkunddr. Kira
sbzlesmesi sona ermesine ragmen kiralanan kullaniimaya devam edilir kiraya veren
de bu duruma karsi ¢ikmaz higbir ¢ekince ileri sirmeden kira parasini almaya
devam ederse sdzlesmenin yenilenmesine onay verdigi sonucuna variimahdir.*® ilk

sozlesme sekle tabi olsa da yenileme sekle tabi degildir.**

B. 6570 Sayili Kanun Donemindeki Yargitay Kararlari

6570 sayili Kanun déneminde Yargitay’'in bu konuyla ilgili net bir ictihadi oldugu

soylenemez.**° Bazi kararlarinda tahliyeler bakimindan DIK m.75'i uygulamistir.***

Bazi kararlarinda 6570 sayili Kanun’a gére degerlendirme yapmistir.**?> Fakat DIK

448
449
450

Tandogan, a.g.e., s. 97-98.

Tandogan, a.g.e., s. 101.

inceoglu, C. II, s. 27.

! varg. 6. HD, E.2009/8455, K.2009/11098, T.15.12.2009, “.T. Belediye Baskanlir'nca
2886 Sayili Yasa kapsaminda ihale sonucu davaliya kiralandigi konusunda taraflar arasinda
uyusmazlik bulunmamaktadir....Belediye Yasasi’'nin m.15 goére, belediye mallarinin devlet
mali statiisiine alindidi, bdylece DiK’e gére kiraya verilen belediye taginmazlari hakkinda da
anilan yasa hukmunin uygulanacagr hikme baglanmistir...Tasinmazin musakkaf veya
gayrimusakkaf niteliginde olmasinin  énemi bulunmamaktadir...DIK m.75'e  gére
kiralanandan tahliyesine karar verilmesi gerekir...”, H. Erdogan, a.g.e., s. 657; Yarg. 6. HD,
E.2014/2730, K.2015/,5988, T.08.05.2014, “..Davaci vekili dava dilekgesinde mduvekkilinin
davali Vakiflar Genel Mudurliigine ait ...Vakif is Haninda...kapi nolu biiroda 01/05/1998
baslangi¢c tarihli 31/12/1998 bitis tarihli s6ézlesme ile kiraci oldugunu, davali idarenin
kiralananin bulundugu tasinmazi kat karsihd: degerlendirecegini belirterek tahliye edilmesini
istedigini, 6570 sayili Yasa hikUmlerine goére tahliye kosullarinin gerceklesmedigini belirterek
kiracilik iliskisinin tespiti istemistir...”Hazine, Vakiflar Genel Mudirligi, il Ozel idareleri ve
Belediyeler 2886 Sayili Yasa uyarinca kiraya verdikleri tagsinmazlarini®, kira suresi sonunda,
isgal ne kadar sire devam ederse etsin kiralananin 6570 Sayili Yasaya ya da Borglar
Kanununa tabi olup olmadiklarina bakilmaksizin her zaman gerek mahkemeden gerek de
mulkiye amirinden tahliyesini isteyebilirler...”, Yener, a.g.e., s. 129.

2 yarg. 13. HD, E.16666, K.6316, T.20.04.2011,“...DIK’na gore kiraya verilen taginmazlarin
da (6570 Sayili Kanunun m.1’de éngdrulen kosullari tagsimalari halinde), 6570 Sayili Kanun
kapsaminda olacaklarinin ve bunlara iliskin kira sézlesmeleriyle ilgili olarak, “ancak m.7 de
tahdidi olarak sayilan nedenlerden birine dayaniimak ve ilam alinmak suretiyle tahliyenin
saglanabileceginin” kabull gerekir ”, Gunel, a.g.m., s. 843-844, dpn. 47; Yarg. 13. HD,
E.2009/ 8167, K.2010/87, T.18.01.2010, “...Davacinin, davali i. Rektérligi'nden 28.10.1993
baglangic tarihli sézlesme ile dgrenci kantinini kiraladigi, daha sonra kiralama yetkisinin I.
Gelistirme Vakfi'na devredilmesi Uzerine, bu davali ile 05.02.1997 baslangig¢ tarihli 5 ay sireli
s6ézlesmenin yapildigi, daval i. Rektorliginin davaciya génderdigi...tarihli intarnamelerle
yeni donemde sdzlesmenin  yenilenmeyecegi bildirilerek, tahliyenin istendigi
anlasiimaktadir....6570 sayili Kanun'un m.14.de, “2490 sayili Artirma Eksiltme ve ihale
Kanunu'na tabi olarak kiraya verilen gayrimenkuller hakkinda da bu kanun hikimleri tatbik
olunur’ hilkmii bulunmaktadir. DIK, “kamu kurumlarinin satim, kira ve benzeri konularda
yapacaklari ihalelerinin ydntemlerine, igeriklerine ve sonuglarina” iliskin dizenlemeler
tagimaktadir. DiK’e gére kiraya verilen taginmazlarin da (6570 Sayili Kanunun m.1’de
ongorulen kosullari tagimalari halinde ) 6570 Sayili Kanun kapsaminda olacaklarinin ve
bunlara iliskin kira sdzlesmeleri ile ilgili olarak, ancak m.7’de tahdidi olarak sayilan
nedenlerden birine dayaniimak ve ilam alinmak suretiyle tahliyenin saglanabileceginin
kabuli gerekir...” , Kirmizi, a.g.e., s. 309-310; Yarg. 6. HD, E.2007/723, K.2007/2564,
T.12.03.2007, “...Kiralananin DIK hiikiimlerine gére ihale sonucu kiralanmasi, 6570 sayil
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yarurlige girdikten sonra m.75'de gegen kurumlara tahliye konusunda bir ayricalik
tanindigi  DIK  m.1 uyarinca usuline uygun vyeni bir sdzlesme
yapilmadikg¢a kiraciyi fuzuli sagil kabul ederek miulkiye amirinden tahliyesinin
istendigi gorulmektedir. Ayrica Yargitay kira parasi olarak bedel alinmig olmasini da
taraflar arasinda kira sozlegsmesinin yenilendigi anlamina gelmeyecegini kabul
ediyordu.**®

YHGK 2010 yilinda bifelerin 6570 sayili yasami yoksa DIK m.75 kapsaminda mi
kalacagina iliskin 6niine gereken uyusmazlikta DIK m.75’in uygulanacagi yoniinde
karar vermistir.*** Ayni YHGK karari muhalefet serhi ise 6570 sayili Kanunun

uygulanmasi gerektigi ydniinde goris bildirmistir.**

Yasanin uygulanmasina engel teskil etmez...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim
26.04.2019].

3 yvarg. 6.HD, E.2015/5298, K.2015/8364, T. 13.10.2015, “...DIK m.1’e gére “usuliine
uygun yeni bir sézlesme yapilmadikga kiraciy1” “fuzuli sagil” kabul etmek gerekir... “Ecrimisil"
olarak alinmasi gereken paranin “kira parasi” adi altinda alinmis veya 6édenmis olmasi,
taraflar arasindaki kira sézlesmesinin yenilendigi anlamina gelmez...olayda dava konusu
tasinmazin davaliya DiK'e gére ihale ile kiraya verilip veriimedigi dosya kapsamindan
anlasilamamaktadir... “Hazine'nin ihale yoluyla verdigi tasinmazlar hakkinda” uygulama
olanagi bulunmayan TBK.nun 339/2’e dayanak yapilarak yazili sekilde karar verilmesi dogru
degildir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 26.04.2019].

44 YHGK, E.2010/13-671, K.2010/696, T.22.12.2010, “...Davaci,...davali belediyenin
...tarihi itibariyle s6zlesmenin sona erecegini ve yenilenmeyecedini bildirdigini, kiralananlarin
6570 Sayili Yasa kapsaminda vyerlerden oldugunu, DIK m.75 hikimlerinin
uygulanmayacagini ileri strerek kiraciliginin tespitine, muarazanin menine karar verilmesini
istemistir...Mahkemece, Soézlesmenin m.14’de sbézlesme sonunda kiralananin teslim
edileceginin yazili oldugu, DIK m.75 kapsaminda davacinin fuzuli isgal durumuna distiugu
gerekce gosterilerek davanin reddine karar verilmis; hiukim, davaci tarafindan temyiz
edilmigtir....Eldeki davada 15 adet c¢icek bufesi davali belediye tarafindan 11.03.2004
baslangi¢ tarihli sézlesme ile 2 yil sureyle davaciya kiraya verilmis olup, 2 yillik surenin
dolmasi ile birlikte...tarihinden itibaren suresiz hale gelmistir... mahkemece, davanin
kabulline karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile reddi usul ve yasaya aykiri oyup,
bozmayi gerektirir...gerekgesiyle davaci yararina bozularak dosya yerine geri ¢evrilmekle,
yeniden yapilan yargillama sonunda, mahkemece &nceki kararda direnilmistir. YHGK
Karari:...Uyusmazlik; davali kiralayan belediye ile davaci kiracisi arasindaki kira
s6zlesmesinin yenilenmek suretiyle uzayip uzamadidi bunun sonucu olarak “davacinin fuzuli
sagil” oldugunun kabul edilip edilmeyecedi ve davacinin kiracilik sifatinin devam edip
etmedigine iliskin anlasmazliga 6570 ve DiK'ten hangisinin uygulanacad noktasinda
toplanmaktadir...Kiraya verilen musakkaf yerlere iliskin uyusmazliklara 6570 sayili Kanun
hidkumleri uygulanmakta olup, gayri musakkaf tasinmaz mallar ise Borglar Kanunu
hdkumlerine tabidir. Her iki Yasanin ilgili maddelerinin hukuki sonug¢ ve hikimleri ile koruma
amaglari  tamamen birbirinden  farklidir...Somut olayda...Uyusmazhgin DIK m.75i
gergevesinde ¢dzimlenmesi gerekmektedir...Slrenin dolmasi ile, kira akdinin slresiz hale
gelmeyip sozlesmenin sona ermesi nedeniyle davacinin fuzuli sagil durumuna dustigu
daval kiralayanin tahliye istemesinde haksiz bir yon bulunmadigi anlasiimakla, davanin
reddine dair direnme karari usul ve yasaya uygun olup; onanmasl gerekir’
www.kararara.com [Erisim 04.05.2018].

%5 YHGK, E.2010/13-671, K.2010/696, T.22.12.2010, Muhalefet Serhi:.. 6570 sayili Kanun
m.14’de “2490 sayil ihale Kanununa tabi olarak kiraya verilen gayrimenkuller hakkinda da
bu kanun hdkimleri tatbik olunur." hikmi bulunmaktadir. Bu hikimde atif yapilan 2490

103



YHGK'nin bu kararindan sonra Yargitay DIK m.75’i uygulamasi gerektigi yéniinde
kararlar vermistir ve YHGK’nin bu kararina atif yapmistir.**® Denebilir ki TBKnin
hemen &éncesindeki Yargitay idare lehine kararlar vermistir. 2014 yilinda Hukuk

457

Genel Kurulu karari da DIK m.75'i uygulamistir.

IV. TBK ile KONUYA iLiSKiN GETIRILEN DUZENLEME

A. Genel Olarak

6570 sayili Kanun doneminde kamu kurum ve kuruluglarinin kiraya veren oldugu
durumlarda 6570 sayili Kanun mimkin oldugu kadar bu kurumlarin kiraya verdikleri

yerlerde uygulanmaz, tahliyeler bakimindan kamu kurum ve kuruluslarina kolaylk

sayili Kanun, DIK m.94 ile yirirliikten kaldiriimig, ancak, 6570 sayili Kanun m.14 bu yénden
bir degdisiklik yapiimamisg; bdylece, anilan m.14, yururlikte olmayan bir kanuna atif yapan
icerigiyle varligini sirdirmustir...m.14’deki atfin, 2490 sayili Kanunu yUrirlikten kaldiran ve
onun yerine ylrirlige giren DiK'e vyonelik olarak da devam ettiginin kabullini
gerektirmektedir...DiK’e gore kiraya verilen tasinmazlarin da (6570 sayil Kanun m.1
ongorulen kosullan tasimalari halinde), 6570 sayil Kanun kapsaminda olacaklarinin ve
bunlara iligkin kira s6zlesmeleriyle ilgili olarak, ancak m.7 tahdidi olarak sayilar nedenlerden
birine dayaniimak ve ilam alinmak suretiyle tahliyenin saglanabileceginin kabuli
gerekir...Mahkemece 6ncelikle davaya konu tasinmazin (kiralananin) 6570 sayili Kanun
kapsaminda bulunup, bulunmadidi belirlenmek suretiyle, eger anilan Kanun kapsaminda ise
davalinin kira slresinin bitiminden 6nce so6zlesmenin m.1 hikmine dayal
olarak...muarazanin dnlenmesine ve davacinin kira suresinin sonuna kadar bu sifatinin
devam edeceginin tespitine karar verilmesi; nitelikleri itibariyle tasinmazin 6570 sayili Kanun
kapsaminda bulunmadiginin belirlenmesi halinde ise, s6z konusu sbézlesme hikmine
gegerlilik taninarak uyusmazligin ¢éztlmesi gerekir...Genel Kurul kararinda; “davaya konu
mecurlarin niteliklerinin arastirilarak sayet 6570 sayili yasanin m.1l kapsaminda ise
m.14’deki sartlarin olusup olusmadigi arastiriimaldir” denilerek direnme karari bozulmustur.
Bu karar ile DIK m.75 kapsaminda bulunsa dahi taginmazlarin 6570 sayih Yasa m.1
tanimlanan kiralanan yer ise DIK degil, 6570 sayili yasa hiikiimleri uygulanmalidir...6570
Sayili Yasa m.14. uyarinca “musakkaf”’ nitelikte bulunan bifelerin kiralanmasinda bu yasa
uygulanmalidir...Sayin ¢gogunlugun aksi yonde olusan onama dusuncesine katiimamaktayiz”
www.kararara.com [Erisim 04.05.2018].

% Yarg. 6. HD, E.2014/13591, K.2015/779, T.26.01.2014, “...Tarihi itibariyle s6zlesmenin
sona erdiginin kabull gerekir...Davaci kiraci “fuzuli sagil” durumuna dismustiar. YHGK’nun
22.12.2010 gin ve 2010/13-671-696 sayili karari da bu dogrultudadir. Dolayisiyla ortada bir
kira s6zlesmesi bulunmamaktadir...”, Yener, a.g.e., s. 134; Yarg. 6.H.D., E.2013/15358,
K.2014/7232, K. 03.06.2014, “...6570 sayill Kanun’'un 11. maddesi uyarina yildan yila
yenilenmesi olanagi kalmadigindan davaci kiraci fuzuli sagil durumuna dusmustir.
YHGK’nun 22.12.2010 gin ve 2010/13-671-696 sayil karari da bu dogrultudadir. Dolayisiyla
ortada bir kira s6zlesmesi bulunmamaktadir. Her ne kadar kira sdzlesmesinin sona
ermesinden sonra davali idarenin belirledigi miktarlar Gzerinden davaci taahhiithame vermek
suretiyle tasinmazi kullanmaya devam etmis ise de, bu durum taraflar arasinda kira
s6zlesmesi vyapildigi ya da kira sdzlesmesinin yenilendigi anlamina gelmez...”
www.kararara.com [Erisim 09.05.2018].

7 YHGK, E.2013/1221, K.2014/754, T.15.10.2014, “...Tarafalar arasinda 01.04.2009
baslangi¢ tarihli kira s6zlesmesinin bitim siresi 31.03.2010 olup s6zlesmenin 20.maddesi
geregince kira suresi 31.03.2011 tarihine uzamis bulunmaktadir. Ancak taraflar arasinda
uyusmazliga 13.07.2005 tarihinde yurirlige giren Belediye Kanunu’nun m.15 .3 c.2 atfiyla,
DIK m.75 hikimlerinin uygulanacagindan kira sézlesmesinin ikinci kez uzamasi mimkin
degildir...” www.kararara.com [Erisim 09.05.2018].
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saglanirdi, bu da uygulamada sikinti olusturan bir durumdu.**® Devlet siklikla
diizenlemeye gider ve DIK m.75'te sayilan kamu kurum ve kuruluslarini arttirirdi.**°
Yillar iginde DIK m.75’e tabi olan kamu kurum ve kuruluglara ilaveler yapilarak

maddenin uygulama alani genisletilmistir.

TBK m.339/f.2 ile yeni bir dizenleme getirmemis 6570 sayili Kanun m.14’teki
benzer duzenlemeyi kabul ederek kiracinin korumasindan yana olan tavrini kamu ve
kuruluslarini kiraya veren ya da kiraci olduklari durumlar bakindan da devam

ettirmistir.*®® Bunu da gerekgede bildirmistir.

TBK m.339 ile kamu kurum ve kuruluslarinin kiraci veya kiraya veren taraf olma
durumlari bakimindan ayrim yapmadigi icin her iki durumda da TBK m.339/f.2’nin
uygulama alani bulacadi doktrince kabul edilmektedir.*®® TBK m.339/f.2'nin
gerekgesinde belirtilen “kiraya veren veya kiraci olarak taraf oldugu tim kira
sézlesmeleri” ifadesi bu durumu acikga bildirmistir. Yargitay ictihatlari incelendiginde

kamu kurum ve kuruluslarinin genellikle kiraya veren taraf oldugu gériilmektedir.*®

Doktrinde kamu kurum ve kuruluglarinin kiralamalarina uygulanacak diizenlemeyle
ilgili iki gorus vardir. Birinci goris kamu kurum ve kuruluslarinin konut ve ¢atil isyeri
kira sozlesmelerinin tahliyesi yéniinden DIK m.75’n uygulanacagi yénindedir.
Doktrinde bu gériis azinlikta kalmistir, bu goriise gére DIK halen yiriirliikte olan bir
kanundur ve kamu kurum ve kuruluglarinin taraf oldugu konut ve catili igyeri kiralari
bakimindan TBK’ye gore 6zel duzenlemelerdir. Ayni konuyu dizenleyen 6zel kanun
ve genel kanundan 6zel kanun hikumleri 6ncelikle uygulanmasi gerekir, dolayisiyla
kamu kurum ve kuruslarinin taraf olduklari konut ve c¢atili igyeri niteligindeki kira
s6zlesmeleri icin DIK hikiimleri éncelikle uygulanmalidir.*®® Bu gériise gére DIK
m.75’te adi gegen Hazine, Belediyeler, il Ozel idare Midirliigi ve Vakiflar Genel
Midirligi DIK m.75’e gére sbzlesmede kira sdzlesmesinin uzayacagina dair bir
hikim yoksa so6zlesme bitiminde kiraci fuzuli sagil durumuna disecek kira
s6zlesmesinin sona ermesi bakimindan TBK hukumleri degil, DIK’nin ecrimisil ve

tahliyeye iliskin 75. maddesi uygulama alani bulacaktir.*®* Ceran’a gére, DIK m.75'te
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Burcuoglu, Taslak, s. 29.
459

Burcuoglu, Taslak, s. 29.

460 Gunel, a.g.m., s. 842.

10z age.,s. 71.

%2 Gokyayla, Serh, s. 1990.

463 Aydogdu, a.g.m., s. 147; Ceran, a.g.e., s. 78.
%4 Ceran, a.g.e., s. 79; Aydogdu, a.g.m., s. 147.
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sayllmayan kamu kurum ve kuruluglari ihale ile kiralama yapsalar da tahliyeler igin

DIK m.75 degil, TBK’'nin sona ermeye iliskin hiikiimleri uygulama alani bulur.*®®

Aydogdu’ya gére, DIK m.75 kapsamindaki konut ve catili isyeri kiralarina TBK
m.347/f.1 uyarinca “kiracinin belirli sireli s6zlesmelerinin suresinin bitinden en on
bes gln 6nce bildirimde bulunmadikga sézlesmenin ayni kosularda bir yil daha
uzayacagina iliskin” hikim uygulama alani bulmayacaktir, sézlesmenin siresi
bittiginde susma ile yenileme olmayacaktir, taraflar anlagsalar da s6z konusu olmaz,
yeniden ihale asamasindan gecilmesi gerekir.*® Yazara goére TBK m.339/f.2'ye

“6zel hukimler sakl kalmak kaydiyla” ifadesi eklenmesi faydali olacaktir.

Bizim de katildigimiz ve doktrinde baskin olan ikinci gértise gore ise kamu kurum ve
kuruluglarinin taraf olduklari konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerine TBK m.339 vd.

hiikiimlerinin uygulanmalidir.*®”

inceoglu’'na gére, DIK m.75 6zel hikim degildir, asil 6zel hiikkim kiraciy1 koruyan
hikdmlerdir; kamu kurum ve kuruluglarinca yapilan konut ve catili isyeri kirasi

niteligindeki kira s6zlesmelerine TBK m.339 vd. uygulanmasi gerekir.*%®

Burcuoglu, 6zel kanun genel kanun degerlendiriimesinde yeni kuralin eski kanunu
bertaraf edecegi goriisiindedir.*®® Burcuoglu’na gére metni olusturan hukukgularin
DIK ve kamu kurum ve kuruluslarinin kira sézlesmelerinin usul ve esaslarini
belirleyen diger kanunlarin farkinda olduklari kuskusuzdur ve buna ragmen TBK
m.339/f.2yi getirerek kamu kurum ve kuruluslarinin konut ve catili isyeri kira

sozlesmelerini dahil etmeyi amaglamislardir.*”

Erzurumluoglu’na gére, TBK m.339/f.2 emredici nitelikte bir hikimduir ve kamu
kurum ve Kkuruluglarinin yaptiklari kira sézlesmeleri “6zel hukuk” hikimlerine
tabidir.*"*

Yenere goére, mazbut vakiflara ait mallarin DiK'ye gére “ihale ile kiraya verilmis
olmasI” kira soOzlegsmesinin 0zel hukuk soOzlesmesi oldugu gercegini ortadan

kaldirmaz; konut, han, otel, dukkan gibi ¢atili yapilar bakimindan TBK’nin Ust norm
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Ceran, a.g.e., s.79.
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Aydogdu, a.g.m., s. 153.

467 Burcuoglu, Uygulama, s. 56; Erzurumluoglu, a.g.e., s. 116; inceoglu, C. II, s. 28-29;
Ozyakisir, a.g.t., s. 29; Ginel, a.g.m., s. 849; Akyigit, a.g.e., s. 143; Zevkliler ve Goékyayla,
a.g.e., s. 201; Dogan, a.g.m., 85; Eren, Borg¢lar, s. 396.

*Finceoglu, C. II, s. 28.

469 Burcuoglu, Uygulama, s. 54.

470 Burcuoglu, Uygulama, s. 54-55.

" Erzurumluoglu, a.g.e., s. 116.
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oldugu gdézden kaciriimamalidir, tagsinmazlar agisindan kira sézlesmesi ve kiraya
iliskin hUkimlere bagvurulmal tahliye davasina konu olan bir tasinmazin
bosaltilabilmesi icin DIK m.75’e bagvurulmamalidir, vakiflarin kira islemleri DIK
disina gikariimali serbest piyasa kosullarina goére hareket edilerek kira gelirleri daha

verimli sekilde elde edilebilir. 2

6570 sayili Kanun déneminde Ozbudak’a gére, Belediyeye ait taginmazlar 6570
saylll yasanin kapsamina giriyorsa DiK’ye goére kiraya verilmis olsa da DIK tahliyeler
bakimindan uygulama alani bulmaz, tahliye acisindan 6570 Sayili Kanun uygulama

alani bulur.*”

Doktrin kamu kurum ve kurulusglarini konut ve c¢atili igyeri kirasi niteliginde olmayan
diger kiralamalarinda 6rnegin bos arsanin kiralanmasi, trtn kirasi gibi kiralamalarda
ihale kanunlari ile kamu kurum ve kuruluslarinin konu ile ilgili 6zel yasalari uygulama
alani bulacagini kabul etmektedir. ** DIK m.75te sayillan kamu kurum ve
kuruluslarinin tahliyedeki kolayligi, genel hukimlere gore kiraya verilen yerler ve
urin kirasi niteligindeki yerlerle sinirhdir. idare eger konut ve catili isyeri niteligindeki
bir tasinmazini tahliye etmek isterse TBK'deki tahliyeye iliskin hikimlere

basvurabilecek m.75’e bagvuramayacaktir.

Kanun koyucu TBK m.339/f.2’de acik¢a kamu kurum ve kurulusglari bakimindan
uygulanacagini belirtmistir.*”> DIK m.75 hilkkmi sakhdir dememis, Hazine, Vakiflar
Genel Midirliigi il Ozel idareleri ve Belediyeler ya da baskaca bir kamu kurum ve
kurulusunu hari¢ tutmamis bitin kamu kurum ve kuruluslarini bu hikme dahil
etmistir. Kanun koyucunun kamu kurum ve kuruluslarinin konut ve catili igyeri
kiralari bakimindan kiracinin korunmasini amagladigi aciktir. Ayrica bu madde
kiracly1 koruma dusincesiyle de uyumludur. Tim bu nedenlerle kamu kurum ve
kuruluglarinin konut ve gatili igyeri kiralarinda tahliyeler agisindan da TBK'nin

uygulanacagindan tereddut etmemek gerekir.

TBK m.339/f.2 uygulamada karsilagilan sikintilara da ¢6zim getirmektedir. Ornegin
bir kisi belediyeye ya da Vakiflar Genel Mudurligd’nun idare ettidi vakfa ait ¢atili
igyerini bir yilligina kiraladi, oraya yatirirm yapti, para bagladi, mugteri gevresi

olusturmak igin c¢abaladi bir yiin sonunda idare sézlesmeyi yenilemeyecegini

72 yener, a.g.e., s. 109.

4 Coskun Ozbudak, “Belediyeye Ait Tasinmazlarin Kiralanmasi,” Terazi Aylik Hukuk
Dergisi, S. 58, Y1l 6, (Segkin, Haziran 2011), s. 81-86.

"% Aydemir, a.g.e., s. 319.

"> Burcuoglu, Uygulama, s. 56.

107



kendisine bildirdi DIK m.75’e gére kiralananin tahliyesini istedi. Bu durumda
kiracinin maddi ve manevi kayiplari olacak emekleri bosa gidecektir. TBK
m.339/f.2’nin en énemli sonucu kiracly! tahliyelere kargi korumaktir. isyeri kiracisi
kamu kurum ve kuruluguna ait yer kiraliyor, igyeri igin bir takim yatirimlar ve
masraflar yapiyor sézlesmenin sonunda sb6zlesmede yenilemeye iliskin bir
diizenleme yoksa fuzuli sagil sayiliyor ve DIK m.75’e gére tahliye ediliyordu. Ustelik
kurumlar s6zlesmenin bitiminden sonra kira parasi adi altinda bedel alsalar da
zaman gectikten sonra DIK m. 1’e gére usuline uygun “yeni bir sézlesme”
yapilmadigi, kiracinin “fuzuli sagil” oldugu gerekcesiyle isyeri kiracisini malki amirin
emriyle kolayca tahliye edebiliyorlardi. Bu durumun kiracinin korunmasi prensibine
uygun olmadigi agiktir. TBK m.339/f.2 ile bu durumun engellenmesi isyeri kiracisinin

korunmasi agisindan ¢ok dnemli bir gelismedir.

B. TBK m.347 ve DIK m.75’in Degerlendirilmesi

TBK’nin 347. maddesi konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinin “bildirim yoluyla
sona ermesini” duzenlemigtir. TBK m.347’ye gore konut ve catili igyeri kiralarinda
sdzlesmede kararlastirilan sirenin gegmesi sézlesmeyi sona erdirmez, konut ve
¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli stireli s6zlesmelerin siresinin bitiminden “en az
on bes gln 6nce bildirimde bulunmadik¢a”, sbézlesme “ayni kosullarla bir yil igin
uzatiimis sayilir’, kiraya veren, sézlesme siresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi

sona erdiremez. *®

TBK m.347 kiraci veya kiraya veren agisindan degil kiralananin niteligi agisindan bir
dizenleme getirmistir, yani kiralanan konut veya c¢atili igyeri ise bu hukim uygulanir,
kiracinin veya kiraya verenin gercek kisi, kamu tuzel kisisi, idare olmasinin bir farki
yoktur.*”” Dolayisiyla kamu kurum ve kuruluslarin kiralamalarinda kiraci “en az on
bes gln 6nceden” sbézlesmeyi sona erdirdigini bildirmedikge “kira s6zlesmesi ayni
kosullarla bir yil i¢cin uzatilmig” sayllacak devam edecek ve kiraci s6zlesme devam
ettigi icin fuzuli sagil durumuna dugmeyecektir. Kiraya veren kamu kurum veya
kurulusu kanunda sayili tahliye nedenlerinden birini gerek¢ce gostermeden kira
s6zlesmesinin siiresi sona erdi gerekgesiyle kiracinin tahliyesini isteyemeyecektir.*’®
Ancak, on yillik uzama suresi sonunda her kiraya veren gibi kamu kurum ve

kurulusu da, bu slreyi izleyen her uzama yilinin bitiminden “en az Ug¢ ay once

476

i Erzurumluoglu, a.g.e., s.121; Aral ve Ayranci, a.g.e., s. 327; Oz, a.g.e., s.75.

Glnel, a.g.m., s. 849.
"8 Glnel, a.g.m., s. 848,
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bildirimde bulunmak” kosuluyla, herhangi bir sebep gbstermeksizin sézlesmeye son

verebilir.

Aydogddu, kamu kurum ve kuruluglarinin konut ve ¢atili igyeri kiralamalarinda TBK
m. 347/f.1 c.1’deki kira s6zlesmesinin yenilenmesine iliskin hikmin uygulama alani
bulmayaca@ini DIK halen yirirliikte olan bir kanun oldugu igin susmayla ya da
taraflarin anlagsmasiyla kira s6zlesmesinin yenilenmesinin s6z konusu olmayacagini
yeniden ihaleye cikilmasi gerektigini belirtmistir.*’® Yazar'a gére ilk ihale ile kiracilik
hakki kazanan kiraciya TBK m.347/f.1 c.1’de hikim altina alinan yenileme imkani
sonucu kiraci sdzlesmeye uygun davrandi§i muddetce omur boyu isletme hakki
elde edebilecektir, bu durum ise emredici ihale Kanunlarina aykiri olacagini bu
sebeple TBK déneminde de DIK m.75’in kamu kurum kuruluslarinin konut ve catili

isyeri kiralari bakimindan da uygulama alan bulacagdini diisiinmektedir.*%°

Aydogdu’nun kiracinin sézlesmeye uygun davrandi§i muddetce dmir boyu isletme
hakki kazanacagi gortsune katiimiyoruz. TBK m.347/f.1 c.2, “Ancak, on yillik uzama
stiresi sonunda kiraya veren, bu slreyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az (i¢
ay Once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gobstermeksizin
sézlesmeye son verebilir’. Bu madde kiraya verenlere uzama yilinin sonunda
bildirimde bulunarak kira s6zlesmesini son erdirme imkani vermektedir. Kamu kurum
ve kuruluglari da diger kiraya verenler gibi bu madde hikimden faydalanabilirler.
Bdylelikle kiracinin 8mur boyu kiracinin kira sdézlesmesini devam ettirebilmesi gibi bir
olanagi olmayacaktir.*®* Ornegin ihale ile iki yillik catili isyeri kira sdzlesmesi yapildi,
kiraci bildirimde bulunmadi kira sézlesmesi ayni kosullarda bir yil uzadi on sene bu
sekilde kira sd6zlesmesi uzadi on iki yil gegtikten sonra on tglncu yilin sonu itibariyle
kamu kurum ve kurulusu en az Ug¢ ay 6nceden bildirimde bulunmak sartiyla kira

sdzlesmesini sebep gbéstermeden sona erdirebilecektir.

Kamu kurum ve kuruluglarinin konut ve catili igyeri niteligindeki kiralamalari
bakimindan TBK m.347/f.1 c.1 uyulama alani bulacagini ve kiraya veren tarafi olan
kamu kurum ve kuruluslarinin gercek veya tuzel kigi kiraya verenleri gibi TBK
m.347/f.1 c.2’ye gbre uzama suresinin sonunda bildirimde bulunarak herhangi

sebep gostermeden sozlesmeyi sona erdirme imkani oldugunu dugtnuyoruz.

479 Aydogdu, a.g.m., s. 153.

%0 Aydogdu, a.g.m., s. 154.
81 Glnel, a.g.m., s. 849.
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TBK m.347. maddesi geregince kiraci sdzlesmeyi feshedilmedikge ayni sartlarla bir
yil uzatilmis sayilacaktir. Kamu kurum ve kuruluslari diger kiraya verenler gibi
TBK’nin konut ve catili igyeri kirasi hikimlerinde yer alan tahliye nedenlerine

dayanilarak kiracilarini tahliye ettirebileceklerdir.*®?

C. TBK m.347 ve DIK m.64’iin Degerlendirilmesi

DIK m.64, TBK m.347 hikimleri karsisinda sikinti olusturabilecek nitelikte bir
hikim olarak karsimiza ¢ikmaktadir. DIK m.64 kira sézlesmeleri igin st siire siniri
olarak “on yildan” ¢ok olamayacag@ina iliskin hilkim getirmistir. DIK m.65’e gore
ancak, kiraci tarafindan kurulacak ve tesisat yapilacak olan uretme yerleri “on bes

yila” kadar kiraya verilebilir.

TBK m.339/f.2 ile 6570 sayili Kanun m.14’in benimsendigi gerekcede bildirilmistir.
O halde DIK yiiriirliige girmeden énce 6570 sayili Kanun m.11’i uygulayan Yargitay
kararinin TBK déneminde de 6570 sayili Kanun m.11’in hemen hemen karsiligi olan
TBK m.347’nin uygulama alani bulacagini kabul etmek gerekir.*®® DIK m.64, TBK
m.339/f.2 kapsamina girmeyen kiralar bakimindan uygulanacaktir. Ornegin Griin

kirasi, bos arsa kirasi bakimindan DiK m.64 uygulama alani bulacaktir.

D. TBK Yururluge Girdikten Sonraki Yargitay Kararlari

Kamu kurum ve kuruluglarinin kira sozlesmeleriyle ilgili TBK yurarlige girdikten
sonraki kararlari incelendiginde ilk zamanlar tahliyeler bakimindan DIK m.75'i
uyguladigini gérmekteyiz.*®* Baska bir kararinda DiK’'ye gére verilmemis catili igyeri

485

icin TBK catili igyeri hikimlerini uygulamistir.

482

Guinel, a.g.m., s. 850.

483 Yarg. 6.HD, E.3454, K.2901, T.09.02.1973, “...Tasinmaz mal daha 6nce belediyece 2490
sayili Kanun hikimlerine gére davaliya kiralanmis ve taraflar arsinda 01.03.1968 baslangi¢
tarihli ve bir yil sireli s6zlesme tanzim edilmistir. 6570 sayili Kanun m.14.geregince 2490
sayili...Ihale Kanununa tabi olarak kiraya verilen gayrimenkuller hakkinda da bu kanunun
hikimleri uygulanacagindan, sézlesme 6570 sayili Kanunun m.11 geregince ayni sartlarla
seneden seneye yenilenmigtir...Belediyenin tasinmaz mali yeniden ihaleye cikararak kiraya
vermesi kanuna aykirt  bulundugundan...mahkemenin bu hususu g6z ©6nunde
bulundurmamasi isabetsizdir’, C. Erdogan, a.g.e., s. 1259; Kars. Glnel, a.g.m., s. 842,
Yazara gére ihale Kanunlarinin usule iligkin diizenlemeleri konut ve catili igyeri kiralar
bakimindan da uygulama alani bulur.

84 varg. 6. HD, E. 2015/2506, K.2015/3710, T.15.04.2015, “...Dava, kiraciligin tespiti ve
muarazanin giderilmesi istemine iligkindir...Davaci vekili...davacinin, davali M...Belediyesine
ait bifeyi 25/01/2010 baslangig tarihli 3 yil siireli kira s6zlesmesi ile kiraladigini...DiK’e gére
kiralanmis ise de, olusan kiracilik iliskisi nedeniyle TBK.nun m.347 hikmune gére 6zel hukuk
hakimlerinin uyusmazliga uygulanmasi gerektigini belirtmistir.. Daval vekili,...dava konusu
yerin DiK’'a gore kiraya verildigini belirterek, davanin reddini savunmustur... Mahkemece,
Taraflar arasinda kira sdzlesmesinin yapildidi tarihte 6570 sayili yasaya tabi oldugu,...
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Yargitay TBK'nin yudrurlige girdikten hemen sonraki yillardaki kararlarina
bakildiginda ilk zamanlarda TBK m.339/f.2’yi kamu kurum ve kuruluslarina ait kira
sozlesmelerine uygulamadigi gorilmektedir. Yargitay belediye kirasi ile ilgili yeni
tarihli bir kararinda tasinir mi tasinmaz mi bunun tespit edilmesi yoninde karar

vermistir.*®

TBK.nun m.339 “kamu kurum ve kuruluslarinin hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun
yaptiklari butln kira sézlesmelerine konut ve c¢atili is yerleri kira hiktimlerinin uygulanacagi”
amir hikmd nedeniyle uyusmazliga TBK hukUmlerinin uygulanacagi, bu nedenle
mahkemeden alinmig bir tahliye karari olmadan davali belediye tarafindan alinmig tek yanli
bir karar ile sdzlesmeye son verilip tahliye isteminin yasal dayanaginin bulunmadigi,
gerekgesiyle davanin kabuliine karar verilmistir... Kiralananin DIK uyarinca ihale
ile kiraya verildigi anlagiimaktadir. (6570 Sayilli Yasanin m.14) TBK. m.339 “Hazine,
Belediye, Vakiflar Genel Mudirligu ve il Ozel idaresi” tiizel kisileri tarafindan ihale
yoluyla kiraya verilen tasinmazlar hakkinda uygulanamaz. Davali tarafindan sézlesmenin
sure bitiminde yenilenmeyecegi...tarihli ihtarla bildirildigine gbre so6zlesmenin... tarihi
itibariyle sona erdiginin ve bu tarihnte davacinin fuzuli isgalci oldugunun kabuli gerekir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr  [Erisim 27.04.2019]; Yarg. 6. HD, E.2016/6434,
K.2016/6024,“...Dava, kiracilik sifatinin ~ tespiti  istemine iliskindir...Davaci kiraci vekili,
...muvekkilinin davali belediyeye ait...ilgesi M. Mahallesi camii dniinde bulunan ¢ay ocagini
...dénemi igin isletmek lGzere 620.00 TL aylik kira bedeli Uzerinden anlastiklarini ve taraflar
arasinda kira s6zlesmesi imzalandigini, muvekkilinin...tarihinde...Noterligi'nden ihtarname
gondererek gerekli kira artisinin yapilarak, kira sézlesmesinin ayni kosullar ile bir yil daha
uzatiimasini talep ettigi ancak davali ...tarafindan bu yaziya herhangi bir cevap verilmedigini,
bu tarihten sonra da daval tarafindan bir ihale agiimadigini, daha sonra daval tarafindan bu
isyerinin ihaleye cikarilacagina dair ilanlar yapiimaya baglandigini ve...tarihli bir yazi ile
muvekkiline bu isyerinin ...tarihinde ihalesinin yapilacaginin bildirildigini, uyusmazligin 6570
sayll kanun ve borglar kanunu uyarinca ¢ozulecegdinin belirtildigini 6570 sayih kanun
yurarlikten kalktigina gére TBK m.347’e gore sozlesmenin ayni kosullar ile bir yil sdre ile
uzayacagini yine m.339'de de “kamu kurum ve kurulusglarinin hangi usul ve esaslar icinde
olursa olsun vyaptiklari butln kira sézlesmelerine de bu hukdmlerin  uygulanacagr”
belirtimekle, sézlesmenin...yil sure ile ayni kosullari ile uzamis olmasi nedeniyle fuzuli
isgalin bulunmadigi ve kiraya veren belediyenin s6zlesme stresi bitimine kadar s6zlesmeyi
sona erdiremeyecegini, muvekkilinin bu nedenle kiracilik sifatinin devam ettiginin tespitine
karar verilmesini istemistir. Davali vekili; Tasinmazin ihale ile kiraya verildigini belirterek
davanin reddini savunmustur. Mahkemece; Kira s6zlesmesinin TBK m.339/2 delaletiyle TBK
m.347'e gbére ayni kosullarla ..’er yil uzayacag belirtilerek davanin kabulli ile
davacinin kiracilik sifatinin devam ettigine...karar verilmigtir ...kira s6zlesmesi konusunda
taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Kiralananin ihale ile kiraya verildigi
anlasiimaktadir. Bu durumda DIK m.75 geregince kira iligkisi s6zlesme siiresinin bitiminde
sona  ereceginden, TBK m.339/2’nin olaya uygulanma imkani  yoktur...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 25.04.2019].

% Yarg. 3. HD, E.2018/6691, K.2018/1089, T.01.11.2018, “...Davacinin ayni tasinmazda
daha 6nce koy tuzel kisiligi ile yapilan 01.03.2010 baslangig tarihli ve Ug¢ yil sireli sézlesme
ile kiraci iken, kdy tuzel kisiliginin kaldiriimasi belediyelere devri sonucu taraflarin 31.03.2014
tarihli kira sozlesmesini imzaladiklari anlasiimaktadir...Davali...ile davaci arasindaki kira
akdinin DiK.na gére yapiimadig bildirilmistir. Sézlesmede kiralananin restoran amaci ile
kullanilacagi belirtilmistir. Kira sézlesmesinin DiK.na gére yapilmamis olmasi ve kiralananin
catili igyeri olmasi nedeniyle kiraya veren, sire bitimi nedeniyle kiracinin tahliyesini
isteyemez...Davali belediyenin c¢atili isyeri olan tasinmazin tahliye edilmesi yénundeki
muldahalesi haksiz oldugundan, davali belediyenin bu muidahalesinin 6énlenmesine karar
verilmesi gerekir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 16.05.2019].

% varg. 6. HD, E.2013/11011, K.2014/4128, T.01.04.2014, “..Davaci vekili...davaliya
ait...parki icinde bulunan kafeteryanin DIK geregince yapilan ihale sonunda...2 yil
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Yeni tarihli bir kararinda galip vasif tespit edilmesi yoniinde karar vermistir.*®’

488

Yargitay yakin tarihli bir kararinda TBK m.339/2 i uygulamistir.

sureli kira s6zlesmesi ile davaclya kiraya verildigini, davalinin kira sliresi dolmadan...park
dizenlemesi nedeniyle davacinin kiralanan tagsinmazi tahliye ve anahtari teslim etmesi
gerektiginin, yazili olarak davaciya bildirdigini, kira siiresi sona ermeden davali tarafindan
yapilan tahliye igleminin hukuka ve kanunlara aykirilik teskil ettiini belirtmistir.... Davali
vekili... kira s6zlesmesinin m.7’ne goére davali belediyenin istedigi zaman tek tarafli olarak
s6zlesmeyi feshe yetkisi oldugunu, davali belediye encimeninin park dizenlemesine iliskin
encumen karari geregi kiralananin yikima tabi tutulacaginin bildirildigini, islemde kamu yarari
oldugunu belirterek davanin reddini savunmus, mahkemece, DIK 75/4 belediyeler hakkinda
uygulanamayacagi gerekgesiyle tahliye haksiz kabul edilerek davanin kabulliine karar
verilmistir.... Kira s6zlesmesinin  m.7 "Belediyenin diledigi zaman tek tarafli olarak
sdzlesmeyi feshedebilecegi..." m.14’de “...kiralanan yere belediyenin ya
da kamu kurum ve kuruluslarinca ihtiya¢g duyulmasi ve satigi halinde s6zlesmenin tek tarafli
olarak feshedilebilecegi ve kiraci belediyeden higbir hak ve tazminat talep edemeyecegi
kararlastiriimistir...Sureli bir kira s6zlesmesi ile kiralanan yerin kira stiresi dolmadan davall
belediyece tahliyesinin talep edilmesi mimkin degildir. TBK'nun m.330.de dizenlenen
tasinir kiralarinda taraflardan her birinin G¢ glin onceden vyapilacak fesih bildirimi ile
s6zlesme her zaman feshedilebilir. TBK'nun konut ve g¢atili isyerikiralarina iliskin
hidkumlerine tabi taginmazlarda ise fesih ve tahliye sebepleri sinirli olup kiralayanin her
istediginde tahliye hakki bulunmamaktadir...kira sdzlesmesinde “park icindeki kafeterya”
olarak nitelenmis olup kiralananin TBK'nun m.330 dizenlenen tasinir kirasi hikimlerine mi
yoksa TBK 'nmin m.339 vd. dizenlenen catili igyeri kirasi hikimlerine mi tabi oldugu
dosyadaki bilgi ve belgelerden anlagsilamamaktadir... kiralanan yerin (park icindeki kafeterya)
nitelik ve vasfinin arastirilarak(gerektiginde vyerinde kesif yapilarak) ile TBK' nun
tasinir kirasi hikimlerine mi yoksa catili igyeri hikimlerine tabi bir yer olup olmadiginin
tespiti,...sonuca goére davalinin kira siresi dolmadan akdi feshinin hakh olup olmadigi
belirlenmesi, feshin hakli oldugu kanaatine varilir ise davacinin tazminat istemi ile ilgili bir
hakim verilmesi gerekir... ” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 01.05.2019].
8" Yarg. 3.HD, E.2017/4719, K.2018/1191, T.22.11.2018,“...Davaci;...tasinmazda dava disi
" in kiraci oldugunu, onun o6lumu ile davali belediye ile daval ile kira sdzlesmesi
yaptiklarini, kamyon garaji niteligindeki kiralananin ihale ile kiralanmadigini ancak davalinin
DIK uyarinca taginmazi tahliye etmelerini istedigini ileri siirerek, gekismenin énlenmesi ve
kiracilk  sifatinin  tespitine  karar  verilmesini  istemistir...kiralananin galip  vasfi
anlasilamamaktadir. Kiralanan hakkinda uygulanacak yasa hukmuindn belirlenmesi icin
oncelikle kiralananin galip vasfinin belilenmesi gerekir... TBK'nun m.347 ancak tasinmazin
konut ya da catili igyeri vasfinda olmasi halinde uygulanabilir ve kiralanan ¢atili igyeri
hikUimlerine tabi ise sure bitimi nedeniyle tahliyesi istenemez....uyusmazhgin ¢6zimu icin
Oncelikle mahallinde kesif yapilarak kiralananin galip vasfinin belirlenmesi ve kiralananin
TBK’'nun genel hikimlerine mi, yoksa TBK'nun konut ve c¢atili igyeri kiralanmasina iligkin
hikimlerine mi tabi oldugu konusunda uzman bilirkisiden denetime elverisli rapor alinarak
belirlenmesi gerekir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 01.05.2019].
*® Yarg. 3. HD, E.2018/35, K.2018/10668, T.16.10.2018, “ ...Davaci, davaliya ait
tasinmazda 1991 yilindan itibaren kiraci oldugunu, kira sézlesmesinin her yil yenilenerek
devam ettigini, 2016 yili igin yenilenen kira s6zlesmesinde, 2015 yili kira s6zlegsmesinin sonu
olan 31/12/2015 tarihinden 19/02/2016 tarihinde yeni kira s6zlesmesi imzalanana kadarki
dénem igin...tasinmazda isgalci oldugu gerekgesiyle toplam 378.950,00TL cezai tutarin
ddenmesi gerektigine iliskin sézlesmede hiikiim yer aldigini....Ilk taksidi 6demis olmasinin
borcu kabul anlamina gelmedigini,...isgalci konumunda olmadigini....tasinmazi kira
s6zlesmesine dayanarak kullandigini belirterek...bor¢lu olmadiginin tespitine karar
verilmesini talep etmistir. ...Davali, davaci tarafindan eczane olarak isletilen tasinmazin DIK
hikimleri dogrultusunda kiraya verildigini,....davacinin sézlesme suresi sona erdigi halde
tasinmazi idareye teslim etmedigini belirtmistir.....Mahkemece...kira s6zlesmesinin m.14 ve
sartnamenin m.17’de diizenlenen cezai sartlarin olustugu,...davanin reddine karar vermistir.
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Yargitay bazi kararlarinda DIK m.75'te sayilan kamu kurum ve kuruluslarindan olup
olmamasina gére degerlendirme yapmistir.*®® Kanimizca bu degerlendirme dogru
bir degerlendirme dedildir. Artik kamu kurum ve kuruluglarinin konut ve g¢atil igyeri
kira s6zlesmelerinde adi gegen kurumlara tahliyede saglanan kolaylik ortadan
kalkmigtir, bu sebeple kamu kurum ve kuruluglarinin bu sayilan yerlerden olup
olmamasinin da konut ve c¢atili igyeri kiralari bakimindan bir énemi kalmamigtir.
Kiralananin niteligine gbre gore konut ve catili isyeri mi buna gére degerlendirme

yapilmasi daha uygun olacaktir.

Davaci vekilinin istinaf basvurusunun reddin karar veren Bolge Adliye Mahkemesince,
kiralananin davall.... tarafindan DIK 51/g maddesi geregince pazarlik usuliiyle davaciya
....kira sbzlesmesi ile kiraya verildigi konusunda taraflar arsinda uyusmazlik bulunmadigi,
kiralananin ¢atili isyeri olup TBK ..maddesi uyarinca slre bitimi nedeniyle s6zlesmenin sona
erdiriimesinin  istenemeyecegi ancak yasada belirtilen tahliye sebeplerinden birine
dayanilarak tasinmazin tahliyesinin istenebilecedi,...davacinin imzaladidi 23/02/2016 tarihli
s6zlesmenin m.3'de hesaplanan cezai sartin davaci tarafindan kabul edildigi.....s6zlesme
hikmU taraflari baglayici nitelikte oldugu,.....davacinin tacir olup basiretli bir tacir gibi
davranmak yukdmlaligua altinda oldugu....belirtilerek davaci vekilinin istinaf talebinin reddine
karar verilmis, hikim davaci vekili tarafindan temyiz edilmigtir.....Dava konusu taginmaz her
ne kadar DIK geregince ihale ile kiraya veriimis ise de DIK m.75, .... ait tasinmazlar
hakkinda uygulanacak olup sobzlesme tarihi itibariyle davali kuruma ait tasinmazlara
uygulanabilme olanadi bulunmamaktadir...taraflar arasindaki 31/12/2014 baslangi¢ tarihli
kira s6zlesmesi ya taraflarin birbirlerine uygun fesih bildirimiyle ya da mahkeme karari ile ya
da kiralananin yok olmasiyla sona erer. Dava konusu tasinmaz catili isyeri vasfinda
oldugundan kiraya veren sure bitimi ile kira s6zlesmesini sona erdiremez. Konut ve c¢atili
isyeri kira s6zlesmeleri TBK. nun m.347/1’e gore ayni sartlarla birer yil uzamig sayilir. Konut
ve catili igyeri kiralarinin tahliyesi icin TBK m.339 vd. belirtilen nedenlere dayanilarak
davanin agilmasi gerekir. Taraflar arasindaki kira iligkisine DIK m.75 uygulanamayacagindan
davaclyi fuzuli sagil olarak kabul etmek mimkin degildir...31.12.2014 baslangi¢ tarihli kira
s6zlesmesi ile kiralananda davacinin kiracilik sifati baslamis olup, ¢atih isyerinde kira
suresinin bitimi ile s6zlesme kendiliginden sona ermeyeceginden, 23/02/2016 tarihli
stzlesme imzalandiginda da davacinin kiracilik sifati devam etmektedir...davacidan kira
s6zlesmesinin  m.14e gobre cezai sart talep edilmesi yasaya uygun degildir...”
https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim 25.04.2019].

% varg. 6. HD, E.2015/3132, K.2015/11384, T.23.12.2015, “...Kiralananin davali G.. R..
tarafindan DIK 51/g maddesi geregince pazarlik usulii ile davaciya ...baslangig tarihli, 3 yil
sureli kira s6zlesmesi ile kiraya verildigi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlk
yoktur...DIK m.75'te adi gegen kurumlar arasinda yer almayan davali Rektérliik hakkinda
DIK m.75'nin f.3,f.4 uygulanabilmesi mimkiin degildir. Kiralananin niteligi sézlesmede
akaryakit istasyonu, hizmet binasi olarak gdsterilmistir. Kiralananin galip vasfinin ¢atili igyeri
niteliginde olup olmadigi anlasilamamaktadir. Kiralananin galip vasfi ¢atili igyeri ise davaci
TBK m.347’e gore slre bitimi nedeni ile sézlesmenin sona erdiriimesini isteyemez ancak
yasada belirtilen tahliye sebeplerinden birine dayanarak tasinmazin tahliyesini isteyebilir.
Tasinmazin Ustin vasfinin acik alan olarak tespiti halinde s6zlesme TBK m.327 uyarinca
sure sonunda kendiliginden sona erer...mahkemece kiralananin galip vasfi tespit edilerek
uygulanacak yasa hikm belirlendikten sonra yukarida acgiklanan ilkeler dogrultusunda bir
karar vermek gerekirken kiralananin DiK’e gére ihale ile kiraya verildigi gerekgesi ile
davanin reddine karar verilmesi dogru degildir...” https://karararama.yargitay.gov.tr [Erisim
24.05.2019].
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Yargitay kamu kurum ve kurusu tarafindan ihale ile kiraya verilen agik otoparkin

genel hilkiimlere tabi oldugu yéniinde karar vermistir.*°

49 varg. 6. HD, E.2016/2755, K.2016/2420, T.28.03.2016, “...Kiralanan, davali kiraciya
...tarihinde, 3 yillik sézlesme ile DIK geregi ihale suretiyle kiraya verilmistir... Davall kiraci
s6zlesme bitiminden itibaren fuzuli sagil durumuna dismustir. YHGK'nun 22.12.2010 gin
ve 2010 /13-671-696 sayili karari da bu dogrultudadir...davaya konu kiralanan bilirkigi
raporunda belirlendigi Uzere ve ¢atili is yerlerine iliskin olarak kira bedelinin belirlenmesi TBK
10.000 m2 yiz dlgimine sahip agik otopark olup TBK'nun genel hikimlerine tabidir...genel

hikimlerine tabi yerlerde bedel tespiti mimkin degildir...” https://karararama.yargitay.gov.tr
[Erigim 29.04.2019].
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SONUG

Kira sOzlesmesinin konut ve isyeri kirasi sayilabilmesi icin kiralananin niteliginin
konut veya catili isyeri olmasi ve taraflarin sézlesmedeki kullanim amaci énemlidir.
Konut dis etkenlere karsi korumali, barinma ihtiyacini karsilamali ve Kisinin
mahremiyetini korumali, glvenli olmalidir. Catili isyeri icin ¢atili olma ve kiracinin
ekonomik veya mesleki faaliyetlerine hizmet etmesi sarti aranmaktadir, isyerinde
insan unsuru da olmahdir. TBK uygulama alanini catili igyerleri olarak belirlemis
catisiz isyerlerini kapsam digi birakmistir. Tasinir ya da tasinmaz olmasi uygulama
alani belirlenmesinde bir kistas dedildir. Tasinir esya gerekli niteliklere sahipse
konut ve catili igyeri kirasinin konusunu olusturabilir. Baraka, kullbe, prefabrik

yaplilar, bungalov evler konut ve atili isyeri kirasina konu olabilirler.

TBK m.339 kullanimi kiraciya birakilan esyalar bakimindan da uygulama alani
bulacaktir. TBK niteligi geregi gecici kullanima 6zgllenmis tasinmazlarin alti aydan

veya daha kisa sureli kiralanmalarini kapsam digi birakmistir.

Konut ve catili igyeri kira so6zlesmelerinin blyuk bir kismi kat mulkiyetine tabi
bagimsiz bdélimlerdir. Kiracinin kira s6zlesmesinin yaninda KMK’den kaynaklanan
bir takim haklari ve borglari vardir. Kat mulkiyetine tabi olan yerlerde ortak yerlerin
kiralanabilir. Kapici, kalorifer dairesi, siginak gibi ortak yerler konut veya catili isyeri
olarak kiraya verilebilir. Catiya baz istasyonu kurulmasi, duvarlarin reklam amaciyla
kiralanmasi, bahcgenin kiralanmasi ise kira s6zlesmelerine iligkin genel hukimlere

tabidir. Ortak yerler kat maliklerinin oybirligi ile kiraya verilebilir.

Ogrenci yurtlar konut kirasi niteliginde degildir. Kapici dairesi kapicilik sdzlesmesi
neticesinde kapiciya verilmisse konut kirasi olarak degerlendiriiemez. Ayni sekilde

lojmanlar da konut kirasina konu olamazlar.

Mabetlerin kiraya verilmesi konusunda bir yasaklama olmasa da ibadethaneler
kamu mal niteliginde oldudu igin kiraya verilemezler. ibadet amaciyla yapiimayan,
camiye gelir saglamak amaciyla insa edilen dikkanlarin kiraya verilmeleri
muamkindir. Bu yerler ibadet etmek amaciyla yapmadiklari i¢in uygulama alanina

girerler.

TBK m.358 Urin kiralari bakimindan kira s6zlesmelerine iliskin genel hikimlere atif

yapmistir. Bu nedenle Urln kirasi niteliginde olan konut ve c¢atili isyeri icin TBK
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m.339 vd. uygulama alani bulmayacaktir. Urlin kiralari bakimindan konut ve gatili
igyeri kiralarina iligkin hukumler uygulanabilecek sekilde bir dizenleme yapilmasi

yerinde olurdu.

Yargitay hem c¢atili hem ¢atisiz alanlar bulunan kira sézlesmeleri agisindan baskin
vasfa gbre degerlendirme yapmakta baskin vasfi ¢atilh ise c¢atili igyerine iligkin
dizenlemeleri uygulamakta, catili degil ise genel hukumleri uygulamaktadir. Catili
olma durumunun dar olarak yorumlanmasi igyeri kiracisinin korunmasi bakimindan

yerinde olacaktir.

Bufeler catili isyeridir. Arsa olarak kiralanan bir yere daha sonra kiraci tarafindan
yap! yapillmissa kiraya verenle anlagsilarak yapiimigsa ¢atili isyeridir, haberi olmadan
yapiimissa catili isyeri degildir. Akaryakit istasyonlari blunyesinde market, lokanta
gibi Ustl ortulla yerler barindiriyorsa kiralananin baskin vasfi catili ise c¢atili isyeri

kirasina s6z konusu olur.

Aligveris merkezlerindeki magazalar c¢atili isyeri kirasina tabidir. Alisveris
merkezindeki stantlar da ayni cati ile ortulidur ve stantlarin metrekare olarak
sinirlari belirlidir, bu bakimdan catili isyeri olduklarinin kabull gerekir. Alisveris
merkezlerinde esnafa ve geleneksel sanatlari icra edenlere yer ayriimasi olumlu bir
dizenleme olmakla birlikte uygulamada pek fazla hayata gecememistir. Esnaf ve
sanatkarlarin alisveris merkezlerindeki kiralamalarinda daha dislk kira bedelleri

alinmasi yerinde olacaktir.

Dernek ve vakiflar kiraci veya kiraya veren olarak kira sdzlesmesinin tarafi
olabilirler. Dernek ve vakiflarin kiraci olarak yapmis olduklari kiralamalar ¢atili isyeri

kirasi olarak degerlendirilmelidir.

Kiraci kiralanani karma amagla hem konut hem de isyeri olarak kullaniyorsa kural
olarak TBK m.339’'un uygulama alanina girmektedir. Home ofislerin konut kirasi mi
catil igyeri kirasi mi oldugunun 6nemi tahliyeler bakimindan karsimiza ¢ikmaktadir.
Baskin kullanim sekli igyeri ise o zaman ertelenen hukumler uygulama alani
bulacak, konut ise ertelenen hukimler uygulama alani bulmayacaktir. Hazir ofisler
catili igyeridir. Paylagsmali ofis ve sanal ofislerin ¢atili isyeri olup olmadiklari

taraflarin arasindaki s6zlesmeye ve taraflarin kullanim amacina goére belirlenir.

Kamu kurum ve kuruluglarinin konut ve ¢atili isyeri niteligindeki kira s6zlesmelerinde
TBK m.339 vd. uygulama alani bulacaktir. Tahliyeler bakimindan DIK m.75

uygulanmayacaktir, TBK uygulama alani bulacaktir.
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