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0z
KIRALANANIN iHTiYAC NEDENIYLE TAHLIYESI

Bu calisma Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii’nde yiiksek lisans
tezi olarak hazirlanmistir. Tez konumuz Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda “‘Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda S6zlesmenin Sona Ermesi>” bashigi kapsaminda kiraya verenden
kaynaklanan nedenlerle kira s6zlesmesinin sona ermesi hallerinden biri olarak TBK
md. 350/1.1 maddesinde diizenlenen kiralananin kiraya veren tarafindan ihtiyag

nedeniyle tahliyesine iligkindir.

Calismamizin birinci béliimiinde; kira sdzlesmesi, kira sdzlesmesinin unsurlari,
konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan kira sézlesmesinin sona ermesi halleri
incelenmistir. Calismamizin ikinci boliimde kiralananin ihtiyag¢ nedeniyle tahliyesi ve
bu kapsamda ihtiya¢ kavrami, konut ihtiyaci ve is yeri ihtiyaci kavramlari irdelenmis,
kiralananin tahliyesi sonucu doguran ihtiyacin niteligi yiiksek yargi kararlari ve
doktrindeki gorisler ile birlikte incelenmistir. Calismamizin {igiincii béliimiinde ise
kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi davasi ve sonuglari doktrin ve yiiksek yargi

kararlari 1g1g1inda incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira Sozlesmesi, Konut ve Catili Isyeri, Kiralanan, ihtiyac,

Tahliye, Kiralananin Ihtiya¢ Nedeniyle Tahliye Davasi.



ABSTRACT

RENTAL'S EVACUATION DUE TO A NECESSITY

This study has been issued as the post gradute thesis in Istanbul University's
Institute Of Social Sciences. The subject of our thesis is aboutrental 's evacuation by
the renter dueto a necessity which is stated on TBK's (Turkish Obligations Code)
350/1.1st art. Which are considered as the termination causes that derives from the
renter, with in the scope of “Termination of The =~ Agreements For  Dwellings
and  Work places With Roof” pursuant toTurkish Obligations Code.

With in the first part of our study, rental agreement, aspects of the rental
agreement, states of termination of the agreements for dwelling sand
work places with roof have been examined. With in the second part of our study,
rental 's evacuation dueto a necessity, the concept of necessity in this scope, the
concepts of dwelling and work 1 place necessity have been studied; traits of the
necessity which causes the rental's evacuation have been examined together with the
decrees of the high Judicial bodies and the opinions with in the doctrin. As the third
part of our study, the law suit of rental 's evacuation dueto a necessity and it's results
have been examined in the light of the decrees of the high Judicial bodies and the

opinions within the doctrin.

Keywords: Rental Agreement, Dwelling and Work place With Roof, Necessity,

Evacuation, The Law suit of Rental's Evacuation Dueto a Necessity.



ONSOZ

Tirk Borglar Kanununun 350. maddesinde konut ve catili isyeri kiralarinda
kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle sézlesmenin dava yoluyla sona erdirilmesi
halleri diizenlenmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 350/1.1.bendinde ise kiraya verenin
kira sozlesmesini; kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da is yeri gereksinimi sebebiyle kullanma

zorunlulugu varsa agacagi dava ile sona erdirebilecegi hiikiim altina alinmistir.

Bu tez calismasinda, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen kiralananin ihtiyag
nedeniyle tahliyesi hiikiimleri, yiriirlikten kaldirilan 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralart1 Hakkinda Kanun hiikiimleri ile kiyaslanarak degisiklikler iizerinde
durulmus, ihtiya¢ kavrami irdelenerek, konut ihtiyaci ve isyeri ihtiyact ayrimi
yapilarak, ihtiyacin zorunlu, gercek ve samimi oldugu haller emsal yiiksek yargi

kararlar1 ve doktrindeki goriisler 1s181nda incelenmistir.

Kiralananin ihtiyac¢ nedeniyle tahliyesi konulu bu tez ¢alismasinin hazirlanmasi
asamasinda destek ve katkilarini esirgemeyen tez danismanim saym hocam Dr. Ogr.

Uyesi Mustafa Cahit Giinel’e tesekkiirii bir borg biliyorum.

Bu vesileyle ortaya konulan calismanin tiim hukukcular agisindan faydali

olmasini temenni ediyorum.
Istanbul, 2019

Giiliz OZELCI GENC
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GIRIS

01 Temmuz 2012 tarihinde vyirirlige giren 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun ‘‘Ozel Borg iliskileri>> baslikli ikinci kismmin dordiincii boliimiinde
““Kira Sozlesmesi’’ diizenlenmekte olup, birinci ayirim altinda TBK 299 ve TBK
338. maddeleri arasinda kira soézlesmesine dair genel hiikiimler diizenlenmistir.
Konut ve catil1 isyeri kiralar1 baslig altinda ikinci ayirimda ise TBK 339 ve TBK
357. maddeleri arasinda konut ve catili igyeri kiralarinin uygulama alani, kira bedeli,
konut ve isyeri kiralarinda sozlesmenin sona ermesi halleri detayli olarak

diizenlenmistir.

Calismamizda, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sdzlesmenin dava yoluyla sona
erme hallerinden, TBK’nun 350/1-1 bendinde diizenlenen kiraya verenden
kaynaklanan sebeplerle kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi doktrindeki tartismalar
ve yliksek yargi kararlar ¢ercevesinde ayrintili olarak incelenmekte, konut ve catili
isyeri kiralarinda dava yoluyla sona erme hallerinden; TBK 351. maddede
diizenlenen yeni malikin ihtiyaci, TBK 350/1.2. bendinde diizenlenen yeniden inga
ve imar ile TBK 352. maddede diizenlenen kiracidan kaynaklanan sona erme halleri
ise genel hatlariyla ele alinmaktadir. Bu cercevede smirlandirilan tezimiz {i¢

boliimden olusmaktadir.

Birinci bdéliimde, kira sozlesmesine iliskin Tirk Borglar Kanununda
diizenlenen genel hiikiimlerin (m. 299 - 338) diizenlenis bi¢cimi ile kira
sOzlesmesinin tanimi, hukuki niteligi ve unsurlart hakkinda bilgi verilecektir.
Bununla birlikte konut ve ¢atili is yeri kavrami {izerinde durulmakla, konut ve ¢atil

igyeri hiikiimleri ¢ergevesinde kira sdzlesmesinin sona erme halleri incelenecektir.

Ikinci boliimde, tezimizin ana konusu olan ihtiyac¢ kavramu iizerinde durulacak,
ihtiyacin varligi igin gerekli unsurlar géz Oniinde bulundurularak, kiralananin
tahliyesine neden olacak ihtiya¢ kavrami doktrin ve emsal Yiiksek Mahkeme
kararlar1 151¢1nda irdelenecek, konut ihtiyact ve igyeri ihtiyaci kavramlar1 ayr1 olarak
ele alinarak, kiralananin konut ve catili igyeri ihtiyact nedeniyle tahliyesi ayrintili

olarak incelenecektir.



Ugiincii boliimde ise konut ve catil1 isyeri ihtiyac1 nedeniyle agilacak tahliye
davasinin taraflari, gérevli ve yetkili mahkeme ile dava agma siiresi ele alinacaktir.
Ayrica tahliye davasi yargilama usulii agisindan ele alinip, davanin reddi ve

kabuliiniin sonuclar1 incelenecektir.

Sonu¢ boliimiinde Tiirk Borglar Kanunundaki son diizenlemeler dikkate
almarak tezimizde ortaya koydugumuz veriler c¢ergevesinde genel bir

degerlendirmede bulunulacaktir.



BIRINCi BOLUM

TURK BORCLAR KANUNU CERCEVESINDE KiRA
SOZLESMESININ GENEL OLARAK SONA ERME HALLERI

I. TURK BORCLAR KANUNUNUN KiRA SOZLESMESINi
DUZENLEYEN GENEL HUKUMLERiI CERCEVESINDE KiRA
SOZLESMESININ SONA ERMESI HALLERI

A. Kira Sozlesmesinin Tamim ve Hukuki Niteligi

818 sayili Tiirk Borglar Kanununun (EBK) 248-298. maddeleri kira hukukuna
iligkin hiikiimlere ayrilmisti. Buna gore kira s6zlesmesi, adi kira hiikiimleri (m. 248-
269) ve iriin kirasina iligkin hiikiimler (m. 270-298) olarak iki ayrim halinde
diizenlenmisti. Ancak kira sozlesmesine iligkin hiikimler EBK’de yer alan
diizenlemelerle sinirli kalmamustir. Ozellikle kdyden kente gdclerin 1950°1i yillardan
sonra hizli bir sekilde artmasi sehirlerdeki konut ve isyeri ihtiyacini artirmis ve
yeterli sayida konut ve igyerinin olmamasi kiract konumundakileri zor durumda
birakmistir’. Bu baglamda 18.05.1955 tarihinde kabul edilen 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun (GKHK) ile kiracinin korunmasi esas
alinarak sozlesme serbestisi ilkesi sinirlandirilmistir. Kiracinin korunmasinin esas
alinmasindaki temel diislince, kiracilarin ekonomik olarak zayif konumda
bulunmalar1  degil, kiraya veren karsisindaki pazarhik giiclerinin  zayif
olmasidir®.Genellikle emredici hiikiimler iceren bu kanun, Ozellikle kira

sOzlesmesinin kiraya veren tarafindan sonlandirilmasini gﬁglestirmistir3.

1 Mehmet Murat inceoglu, Kira Hukuku C. 11, Istanbul, On ki Levha Yayincilik, 2014, s. 1;
Emre Gokyayla, ‘‘Konut ve Catili isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alam (TBK m.
339).”” Yasar Universitesi Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, C.VIII Ozel Sayi, 2013,
s. 1203 vd.; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, 6098 Sayilh Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore
Hazirlanmis Borg¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, 9.bs. Ankara, Yetkin yaymlari, 2012, s. 208;
Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, Yetkin Yayincilik, 2014, s. 415.

2 Sahin Akinci, ‘“Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Acisindan Borglar Kanunu
Tasarisinin Baz1 Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi.”” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,

3



Tiirk Borg¢lar Kanununun dordiincii boliimii (m. 299 — 378) kira sézlesmesine
ayrilmistir. Dordiincii boliimiin birinci ayrim / genel hiikiimler basligr altinda (m.
299) kira sozlesmesinin tanimina yer verilmistir. Buna gore, ‘‘Kira sozlesmesi,
kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla birlikte ondan
yvararlanilmasint kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira

bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir.’’

Dar anlamda kira sdzlesmesi®, kiraya veren tarafindan kira konusu esyanin

kira bedeli karsiliginda kiractya birakildigi sdzlesmedir®.

Kira sézlesmesi, kullanma ve yararlanma hakki taniyan bir sézlesmedir®. Kira
sOzlesmesi rizai bir sozlesmedir. Kiraya veren ve kiracinin karsilikli ve birbirlerine

uygun irade beyanlari ile sézlesme kurulur’.

C.LVII, S.3, 2008, s. 38 vd.; Gokyayla, Konut ve Catih Isyeri, s. 1205; Ahmet Tiirkmen, ‘6098
Sayili Tirk Borglar Kanunu'nun Kira Sézlesmesine Iliskin Yiiriirliigii Ertelenen Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi’” Ankara Barosu Dergisi, Sa. 1, 2015, s. 342.

3 Gokyayla, Konut ve Catih Isyeri, s. 1205. Ayrica bkz. Abdiilkadir Arpaci, “‘Konut ve Isyeri
Kiralarin Ayni Hiikiimlere Tabi Kilinmas1 Dogru mudur?”’ Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.V, S.2, 2008, s. 3 vd.

4 S6z konusu sozlesme doktrinde farkli sekilde amilmistir. Bazi yazarlar ‘‘olagan kira
sozlesmesi’ni tercih ederken ( Aydin Zevkliler ve Ayse Havutcu, Ozel Borg iliskileri, Ankara,
Sozkesen Matbaasi, 2007, s. 159 vd.), baz1 yazarlar ise ‘‘nmormal kira sozlesmesi’’ ifadesini
kullannuslardir (Erzan Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), 7.bs., Ankara,
Yetkin Yayincilik, 2017.). Bazi yazarlar ise bizim de tercih ettigimiz ‘‘dar anlamda kira
sozlesmesi’ 'ni kullanmigtir (Glimiis, Kira Sozlesmesi, S. 2).

5 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 2; Inceoglu, Kira C. I, s. 7; Aydemir, s. 18; Faruk Acar, Kira
Hukuku Serhi, 4.bs., Istanbul, Beta Yaymlar1, 2017, s. 51; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku -
Ozel Boreg iliskileri C.I/2, 4.bs., Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2008, s. 2; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 332;
Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borc iliskileri-Sozlesmeler
Hukuku, 3.bs. Ankara, Adalet Yaymevi, 2017, s. 368; Aral / Ayranci, s. 210; Figen Giines, ‘6098
sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira Sézlesmesi, Kirada Genel Hiikiimler ile Konut ve Catili isyeri
Kiralari.”” Konya Barosu Dergisi, S.23, 2013, s. 47; Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Bor¢lar
Hukuku-Ozel Borg lliskileri, 14.bs., Ankara, Turhan Kitabevi, 2014, s. 187; Cevdet Yavuz, Faruk
Acar ve Burak Ozen, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Borclar Hukuku Dersleri - Ozel
Hiikiimler, 15.bs., Istanbul, Beta Yayinlari, 2018, s. 223; Dogan Senyiiz Bor¢lar Hukuku, 8. bs.
Bursa, Ekin Kitabevi, 2016, s. 318; Kogak Diker, s. 12; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir
Arpaci, Borglar Hukuku-Ozel Boliim, istanbul, Filiz Kitabevi, 1992, s. 156; Kenan Tungomag,
Borc¢lar Hukuku C.II Ozel Boreg iliskileri, 3.bs., istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1977, s. 439.

6 Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 31; Dogan, Sona Erme, s. 6; Zevkliler / Gokyayla, s. 187.

7 Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, fcra ve iflas Kanununa Gére Kira ve Tahliye,
Ankara, Segkin Yayncilik, 2016, s. 11; Yavuz / Acar / Ozen, s. 224; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 336;
Mithat Ceran, Kira Sozlesmesi Tahliye, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2012, s. 16; Acar, Serh, s. 52.



Kira sozlesmelerinde kiracinin menfaati bir zaman aralifina yayilarak
gerceklesir ve sozlesme konusu esya stirekli olarak kiracinin kullanimina hazir halde
bulundurulur. Dolayisiyla kira sdzlesmesi siirekli borg iligskisi doguran bir s6zlesme

niteligindedir®.

Kira sozlesmesi karsilikli edimleri igeren, her iki tarafa borg yiikleyen bir
sozlesmedir. Baska bir deyisle kira sozlesmesi, sinallagmatik (karsilikly) bir
sozlesmedir. Kiraya veren kiracinin kullanimina kira konusu esyay1 birakirken, kiract

da bunun karsilig1 olarak kira bedeli 6deme ylikiimliiliigiinii yerine getirmektedirg.

Kira sozlesmesi nisbi borg iliskisi niteliginde olup, ayni bir hak vermediginden
sadece taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurur™. Bu baglamda kira sdzlesmesi,
taraflara kisisel nitelikli hak tanir’. Ancak taginmaz kiralarinda kiradan dogan kisisel
hakkin kuvvetlendirilmesi amaciyla tapu siciline serh kararlastirilabilir (TBK m. 312

ve TMK m. 1009).

8 Belen, s. 116; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 31; Aral / Ayranci, s. 210; Dogan, Sona Erme, s.
6.
9 Emine Mindiz, ‘‘Locatio Conductio Rei (Kira) Sozlesmesinde Taraflarin Sorumlulugu ve

Hasar Meselesi.”” Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XIl, S.2, 2013, s. 46;
Yavuz / Acar / Ozen, s. 224; Inceoglu, Kira C. I, s. 572; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 31;
Erzurumluoglu, Sézlesmeler, s. 93; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 335.

10 “Kira sozlesmesi taraflarin karsilikli iradelerinin birlesmesiyle meydana gelen ve taraflar
arasinda nispi borg iligkisi doguran bir akittir.” Yargitay HGK, 14.10.1998 tarihli ve 1998/6-697,
1998/711 sayili karar1 (Hasan Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacag ve Tazminat Davalari,
2.bs., Ankara, Adalet Yaymevi, 2010, s. 14).

11 Yavuz / Acar / Ozen, s. 224; Feyzi Necmettin, Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku - Hususi Kisim
- Akdin Mubhtelif Nevileri C.1, 4.bs., Istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1980, s. 424; Abdiilkadir Arpaci,
Kira Hukuku ve Uygulamasi: Kiracilik ve Kira Davalar1 Rehberi, Istanbul, Temel Yayinlari,
2002, s. 20; Giilsah Sinem Aydin, Kira Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi,
Istanbul, On Iki Levha yaymecilik, 2013, s. 5;Mindiz, s. 47; Ceran, Tahliye, s. 16. “Kira s6zlesmesi,
ayni degil rizai bir sézlesme niteligindedir ve kiracinin “kiralanami kullanma hakki” kisisel nitelikte
bir haktir.” Anayasa Mahkemesi, 7.9.2016 tarihli ve E. 2015/102, K. 2016/151 sayili karar1. (RG.
18.10.2016-29861).



B. Kira Sozlesmesinin Unsurlan

Kira s6zlesmesinin objektif esasli unsurlari, Kkiralanan, kira bedeli ve

taraflarin karsilikl anlasmasidir*.

Kira sozlesmesinin konusunu kiralanan olusturur. Bu baglamda kira
sozlesmesinin ana unsuru kiralanandir. Dar anlamda kira sozlesmesinde kiralanan
tagiir veya tasinmaz nitelikte maddi bir varlik iken, iirlin kirasinda ekonomik ve
hukuki nitelikteki haklar kira sdzlesmesinin konusunu olusturur™. Kiraya veren,

malik olabilecegi gibi iigiincii bir kisi de olabilir™.

Kiralananin tamamu kiraciya birakildigi gibi bir kismi da birakilabilir™.
Bununla birlikte kiralananin kiraciya teslim edilmesi sozlesmenin kurulmasi
acisindan zorunlu degildirls. Kiralananin kiraci tarafindan kullanilmasi kural olarak
bir haktir’’. Ancak borcun ifasi icin kiraya veren kiralanan1 kira siiresince kiractya

birakmalidir'®,

Kira s6zlesmesinin objektif esasli unsurlarindan bir digeri olan kira bedelinin
O0denmesi konusunda taraflar, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen ivazli bir s6zlesme olan
kira sozlesmesiyle anlagsmaya varmalidir. Zira kiralanan esyanin kullanilmasi
karsiliginda kiracinin bir kira bedeli 6demesi sarttir. Kira bedeli, sdzlesme serbestisi

i¢inde taraflarca belirlenir®.

12 Erzurumluoglu, Sézlesmeler, s. 94; Aydogdu / Kahveci, s. 384.

13 Aydn, s. 6; Tandogan, s. 3; Aydogdu / Kahveci, s. 384.

14 Feyzioglu, s. 421 vd.; Tandogan, s. 11; Aydin, s. 7.

15 Ae.,s. 9.

16 Yavuz / Acar / Ozen, s. 225; Tungomag, s. 441; Erhan Giinay, Konut ve Catil isyeri

Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi, Ankara, Seckin Yayincilik,
2017, s. 11.

17 Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayih Yasaya Gore Kiracinin
Tahliye Edilmesi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1993, s. 8.

18 Yavuz / Acar / Ozen, s. 225; Tungomag, s. 441; Giinay, Kira Tespiti, s. 11.

19 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 343; Gimis, Kira Sozlesmesi, s. 34; Erzurumluoglu,

Sézlesmeler, s. 94; Acar, Serh, s. 71; Tandogan, s. 56; Dogan, Sona Erme, s. 8; Yavuz / Acar / Ozen,
s. 227.



Kural olarak kira bedeli paradir. Ancak kiracinin kiraya verene ddedigi her para kira
bedeli niteliginde degildir. S6z konusu 6demenin kira bedeli niteliginde olmasi i¢in
kira sdzlesmesi gercevesinde belirlenen bedelin karsilign olmasi gerekir. Ornegin
kiracinin, kiraya verene temizlik ve bakim giderlerini 6demesi kira bedeli olarak

kabul edilemez?°

Kira bedeli iilke parasi cinsinden 6denebilecegi gibi, yabanci para cinsinden de
6denebilir’.  Bununla birlikte, 12 Eylil 2018 tarihli 85 Karar Sayili
Cumhurbagkanligi Kararnamesi ile Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Karar verilmis ve 07/08/1989 tarihli ve
32 Sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin 4. Maddesi’ne g bendi
eklenmis ve Tiirkiye’de yerlesik kisilerin Bakanlik¢a belirlenen haller disinda kendi
aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim satimi, tasit ve finansal kiralama dahil her
tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sdzlesmelerinde
sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri
déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilamayacag diizenlenmistir?®
Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan 06.10.2018 tarihli Resmi Gazete’de Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig yaylnlanmlstlr23

Kira bedelinin misli sey niteliginde baska bir mal (altin, glimiis gibi) ile de

belirlenmesi miimkiindiir®. Buna karsilik misli olmayan bir malin (otomobil gib1)

20 Acar, Serh, s. 72.
21 Bu konudaki degerlendirmeler i¢in bkz. Murat Dogan, *‘6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa
Goére Konut ve Catili Isyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi.”> Prof. Dr. Cevdet
Yavuz’a Armagan, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Ozel
Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, 2011, s. 510.
2 ““Tiirkiye’de yerlesik kisilerin Bakanlik¢a belirlenen haller disinda kendi aralarindaki menkul
ve gayrimenkul alim satimi, tasit ve finansal kiralama dahil her tiirli menkul ve gayrimenkul
kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimlilikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlastlrﬂamaz ” http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf (20.12.2018).
““Doviz Cinsinden Dévize Endeksli Sozlesmeler’” baslikli 8. Maddenin 2. fikras1 uyarinca,
“Tiirkiye’de yerlesik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest bolgeler dahil yurt i¢inde
yer alan gayrimenkuller olan, konut ve catili is yeri dahil gayrimenkul kiralama sézlesmelerinde
sozlesme bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme ytikiimliiliiklerini d6viz cinsinden
veya dovize endeksli olarak kararlagtramazlar.” http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/10/20181006-4.htm
(20.12.2018).
24 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 34; Aral / Ayranci, s. 212; Acar, Serh, s. 72; Arpaci, Kira
Hukuku, s. 18; Tungomag, s. 442.



http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf
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kira bedeli olarak kararlastirilmasi durumunda kira sézlesmesi karma sozlesmeye
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dontigiir™.

Kira sozlesmesi anlagsmaya dayal bir sozlesmedir. Belirli ya da belirlenebilir
bir siire i¢in kira konusu esyanin kullaniminin kiraciya birakilmasi ve bunun
karsiliginda kira bedelinin 6denmesi konusunda taraflarin anlagsmasiyla sézlesme

kurulmus olur®.

Taraflarin anlasmasinda irade beyanlari acik ya da ortiilii olabilir. Kira
sOzlesmesinin Ortlilii irade beyanmiyla kurulmasinda herhangi bir engel yoktur27.
Ayrica sozlesmenin kurulmasi igin kira konusu esyanin veya kira bedelinin teslim
edilmesi sart degildir. Ciinkii kira s6zlesmesi, taraflari taahhiit altina sokan bir borg
iligkisi olup, kira konusu esyanin ve kira bedelinin teslim edilmesi borcun ifas1 i¢in

gereklidir®®.

Taraflarin kira sozlesmesi yapma hususunda anlagmalarinin gegerliligi
(sozlesmenin kurulmasi, taraflarin ehliyeti, temsil, sekil gibi) bakimindan TBK ve

TMK ’nin genel hiikiimleri uygulamrzg.

Kira sozlesmesi bir tasarruf islemi olmadigindan kira konusu esyada tasarruf
hakki bulunmayan kisinin taraf olmasi so6zlesmenin gecerliligini etkilemez. Ancak
tasarruf yetkisi olmayan kisi esyayr teslim edemeyeceginden, kiracinin miispet

zararin1 ddemek zorunda kalabilir™.

TBK m. 12/1’de Ongoriilen sekil serbestisi ilkesinin geregi olarak kira

sozlesmesi gecerlilik sekline tabi degildir. Dolayisiyla kira kontrati diizenlemesi

25 Acar, Serh, s. 72.

26 Gumiis, Kira Sozlesmesi, . 36; Acar, Serh, s. 73; Kocak Diker, s. 86; Dogan, Sona Erme,
s. 10; Arpaci, Kira Hukuku, s. 19.

27 Acar, Serh, s. 74; Giimiis, Kira Sozlesmesi, S. 41.

28 Aral / Ayranci, s. 211; Tandogan, s.11; Giinay, Kira Tespiti, s. 11.

29 Dogan, Sona Erme, s. 10; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 344; Aydn, s. 13.

30 Tandogan, s. 105; Arpaci, Kira Hukuku, s. 19; Tungomag, s. 442.



zorunlu olmayip, taraflarin iradesine bag11d1r3l. Taraflar sézlesmede bir sekil sarti
Ongdrmiisse buna uyulmasi gereklidir. Bununla birlikte baz1 6zel kanunlarda (2886
sayili Devlet Thale Kanunu m. 57 gibi) kira sdzlesmeleri noterde onaylanma

bi¢iminde yazili gegerlilik sekil sartina baglanmlst1r32.
C. Kira Sozlesmesinde Siire

EBK kira sozlesmelerinin belirli ya da belirsiz olmasina iliskin herhangi bir
diizenleme icermemekteydi. Kanun koyucu, mehaz Isvigre Bor¢lar Kanunu m. 255
hiikmiindeki siireye iliskin belirli / belirsiz ayriminda oldugu gibi TBK’nin 300.

maddesinde bu konuyu diizenlemistir. Buna gore,

“Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire icin yapilabilir. Kararlastirilan
siirenin gecmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli

stirelidir, diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire icin yaptlmig sayuir.”’

Kira s6zlesmesinin fesih bildirimi ile sonlandirilmasi gerekiyorsa belirsiz
stireli, fesih bildirimine gerek kalmadan kendiliginden sona eriyorsa belirli siireli
sozlesme kabul edilir®®. Bagka bir deyisle kira iligkisinin belirli siireyle
siirlandirilmas: ve herhangi bir bildirime gerek goriilmemesi durumunda sézlesme

belirli siirelidir®*. Taraflar belirli stireyi agik veya ortiili sekilde kararlastlrabilir35.

Kira iligkisinin agik veya Ortiilii olarak ne zamana kadar siirecegi

belirlenmemesi durumunda sozlesme belirsiz siirelidir. Siirenin belirli mi yoksa

31 Acar, Serh, s. 74; Erzurumluoglu, Sozlesmeler, s. 95; Feyzioglu, s. 423; Tungomag, s. 481
vd.; Arpact, Kira Hukuku, s. 19.

32 Aydemir, s. 67; Aral / Ayranct, s. 218.

33 Seckin Topuz ve Ferhat Canpolat, ‘‘Tasinmazlara iliskin Kira Sézlesmelerinin Iceriginin

Ortiilii frade Beyanlariyla Degistirilmesi.”” Hacettepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.I,
S.1, 2011, s. 20.

34 Aslhi Bahar Ceylan, ‘6098 Sayili Tirk Borglar Kanununda Kira Siiresi.”” Kocaeli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.VIII, S.15, 2017, s. 51; Seckin Topuz, Ferhat Canbolat,
Tasmmazlara Iliskin Kira Soézlesmelerinin Igeriginin Ortiilii Irade Beyamyla Degistirilmesi.
Hacettepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 1, 2011, s. 20.Inceoglu, Kira C. I, s. 20;
Aydin, s. 48 vd.

35 Aydemir, s. 73; Zevkliler / Gokyayla, s. 197; Asli Bahar Ceylan, s. 52.



belirsiz mi oldugu konusunda tereddiit yasanmasi halinde sozlesme belirsiz siireli

sayilir®.

Belirli siireli kira sdzlesmesinde siire sonunun gelmesine ragmen kiracinin kira
konusu esyay1 kullanmaya ve kira bedelini 6demeye devam etmesi, kiraya verenin
ise ihtirazi kayit ileri stirmemesi durumunda sozlesme oOrtiilii sekilde yenilenip
belirsiz siireliye doniisiir®’. Ancak bu durum konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan
gecerli degildir. TBK m. 347/1 hiikkmii uyarinca, ‘‘Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes giin once

bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme ayni kosullarla bir yil icin uzatilmis sayulr.””

D. Genel Hiikiimler Cercevesinde Kira Sozlesmesinin Sona

Ermesi Halleri

Kira sdzlesmesinin sona ermesi, genel hiikiimler baslig1 altinda ‘‘Sézlesmenin
sona ermesi’’ (M. 327-333), konut ve gatili igyeri kiralar1 baslig1 altinda ‘‘Konut ve
catili igyeri kiralarinda sozlesmenin sona ermesi’’ (m. 347-356) ve iriin kirasi

bashigi altinda “‘Sozlesmenin sona ermesi’’ (m. 367-378) seklinde diizenlenmistir.

Kira sdzlesmesinin sona ermesine yonelik 6ngdriilen bu hiikiimler disinda kira
sOzlesmesini diizenleyen genel hiikiimler altinda yer alan borca aykiriliktan
kaynaklanan sebeplerle borg¢ iliskisinin sona erdirilmesi istenebilir. Bu baglamda
ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu (m. 306), kiracinin kira bedelini 6demede temerriide
diismesi (m. 315) ve kiracinin 6zenle kullanma borcuna aykir1 davranislari (m. 316)

kira s6zlesmesinin sona erdirilme sebepleri olabilir®,

Tirk Borclar Kanununun genel hiikiimleri de kira sdzlesmesinin sona
erdirilmesinde uygulanabilir. Buna gore asir1 yararlanma (m. 28), irade bozukluklari
(yanilma, aldatma, korkutma) (m. 30), borcun ifa edilmemesi (m. 112 vd.), alacakl

ve borglu sifatlarinin ayni kiside birlesmesi (m. 135) kira s6zlesmesinin sona erme

36 Gumiis, Kira Sozlesmesi, s. 44; Acar, Serh, s. 81.
37 Aydemir, s. 76.
38 Yavuz / Acar / Ozen, s. 298.
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sebepleri olabilir. Bununla birlikte TBK’da diizenlenmeyen ikale sézlesmesi ya da
sOzlesmede kararlastirilan diger sebepler ile taraflarin kusuru olmadan kira konusu
esyanin ortadan kalkmasi da kira sozlesmesinin sona erme sebebi olarak

ongoriilebilecektir™.
1. Belirli Siireli Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

Belirli siireli kira sozlesmesinde taraflar Ortiilii olarak sodzlesmeyi
yenilemedikge, siirenin dolmasiyla herhangi bir bildirime gerek kalmadan sézlesme
kendiliginden sona erer®’. Dolayisiyla kiraya verenin kira konusu esyay1 kullanima
elverisli sekilde kiracitya sunma borcu da sona erecektir. Buna karsilik kiract
kiralanan esyay1 kiraya verene geri vermekle yiikiimlii olacaktir*'. Taraflar sézlesme

. . < ol . . . o 42
stiresince borglarini geregi gibi yerine getirmeseler dahi s6zlesme sona erer™.

Belirli siirenin sona ermesinden 6nce taraflar bildirimde bulunarak sézlesmenin
ayni siire kadar uzatilmasini veya sozlesmenin belirsiz siireli hale getirilmesi
yoniinde karar alabilir®®. TBK m. 327/2 hiikmii geregi, belirli siirenin sonunda
sOzlesmede aksi yonde bir hitkiim yoksa ve taraflar “‘a¢ik bir anlasma olmaksizin’’
kira iliskisini slirdiiriiyorsa s6zlesme sona ermez, belirsiz siireli sozlesmeye doniisiir.
Buradaki agik bir anlasma olmaksizin ifadesinin “‘Ortiilii olarak’ anlasilmasi
gerekir*®. Nitekim bu hiikmiin uygulanabilmesi igin kararlastirilan siirenin sonunda

kiracinin kira konusu esyayr kullanmaya devam etmesi ve kiraya verenin de sessiz

39 Halil Akkanat, Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu,
Tebligler- Makaleler (Derleyen: Mehmet Murat Inceoglu), Istanbul, On ki Levha Yaymcilik, 2012,
s. 261 vd.; Tandogan, s. 194.

40 Dogan, Sona Erme, s. 24; Erzurumluoglu, Sozlesmeler, s. 96; Aral / Ayranci, s. 271; Aydin,
s. 13.

41 Zevkliler / Gokyayla, s. 324.

42 Aydm, s. 65.

43 Yavuz / Acar / Ozen, s. 300.

44 Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 251 vd.; Aral / Ayranci, s. 271.
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kalmasi gereklidir45. Konut ve catili igyeri kiralar1 agisindan bu hiikiim uygulama

alani bulmaz.

TBK m. 327/2 hiikmii aksi ispat edilebilen bir karinedir. Zira taraflar ortada
belirli siireli bir kira sézlesmesi olmadigini veya belirli siireli kira sézlesmesi olsa
bile ortiilii olarak uzatma iradesinin bulunmadigmi ispat edebilirler®®. Ayrica
so0zlesmede s6z konusu hiikmiin uygulanmasini ortadan kaldiran herhangi bir ifade
yoksa bunun uygulanmasina karsi ¢ikan taraflar kendi edimlerinin sézlesmenin
devam etmesi yoniinde olmadigini ispatlayabilir, s6zlesmedeki eksikligin diirtistliik

ilkesine aykir1 olarak yorumlanmasini énleyebilir®’.

EBK m. 263’te tecdit (yenileme) kavraminin kullanilmasi, s6zlesmenin siiresiz
hale doniismesi ile taraflar1 ve igerigi ayni yeni bir sézlesme yapildigr kabul
edilmekteydi*®. Yeni Borglar Kanunu déneminde ise gerek taraflarin kendi aralarinda
anlasarak sozlesmeyi devam ettirmesi, gerek taraflarin sessiz kalmasi sdzlesmenin

. . - 4
yenilenmesi sonucunu doguracaktir®,

2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesinin Olagan Fesih Yoluyla Sona

Ermesi

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde taraflardan biri herhangi bir sebebe
dayanmaksizin gerekli fesih bildirim donemi ve siiresine uyarak ileriye etkili olarak

s0zlesmeyi sona erdirmesine olagan fesih denilir. S6zlesmeyi kiraya veren de kiract

45 Ahu Ayanoglu Morali, “‘Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m.347
Cergevesinde Kira Sozlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirmesi.”” Kazanci Hakemli Hukuk
Dergisi, C.IX, S.103-104, 2013, s. 117; Dogan / Baygin, s. 116 vd.; Aydin, s. 67.

46 Topuz / Canbolat, Ortiilii irade Beyan, s. 21.
47 Tungomag, s. 579.

48 Tandogan, s. 101; Tungomag, s. 579.

49 Tandogan, s. 100.
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da bu sekilde sona erdirebilir®. Bu baglamda fesih bildirimi hukuki nitelik olarak

bozucu yenilik doguran bir haktir™.

Belirli siireli kira sozlesmelerine uygulanamayan olagan fesih, hem tasmnir
kiralarinda hem de tasinmaz kiralarinda uygulanabilir. Ancak olagan fesih igin,
tasinmaz ve taginir bir yapiya iliskinse yerel adette belirlenen kira donemi i¢in ya da
boyle bir adet yoksa alti aylik kira doneminin sonu i¢in {i¢ ay Onceden; tasinira
iliskinse ii¢ giin 6nceden fesih bildirim siirelerine uyulmasi gerekir. Ayrica TBK m.
330/2 hiikmi uyarinca, ‘‘Kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi ve
kiracimin da 6zel kullanimina yarayan tasinwr bir malin kiracisi, kira sézlesmesini, ii¢
aylik kira donemi sonu i¢in en az bir ay onceden yapacag bir fesih bildirimiyle sona

’

erdirebilir.’

Ongoriilen bu siireler kanunla diizenlenmis olup, taraflarin bu siirelerin altinda
bir siire kararlagtirmalari miimkiin degildir*. Fesih bildiriminin gegerli sayilmasi igin
bu siirelere ve kanuni fesih dénemlerine uyulmasi sarttir®®. Ancak TBK m. 328/1
hiikmiindeki ‘‘Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir
fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi kararlastiriimis olmadik¢a...”’
ifadesi geregi taraflar bu siireleri kendi aralarinda kirac1 ve kiraya veren i¢in ayr1 ayri
belirleyebilirler®. Dolayisiyla kanuni fesih dénemleri yedek hukuk kurali

niteligindedir. Taraflar TBK m. 328 vd. 6ngoriilen fesih bildirim siirelerinden daha

uzun bir fesih bildirim siiresi kararlastirabilirler™.

Fesih bildirimine iliskin herhangi bir sekil sarti getirilmemistir. Ancak

bildirimin yazili yapilmasi1 ispat agisindan kolaylik saglayacaktir. Ancak konut ve

50 Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Bor¢lar Hukuku — Genel Hiikiimler/Ozel Borg iliskileri,
27. bs., Istanbul, Beta Yaylar1, 2018, s. 270; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 256; Akyigit, s. 128;
Tandogan, s. 199; Feyzioglu, s. 605.

51 Aral / Ayranci, s. 272; Tandogan, s. 200; Feyzioglu, s. 605;

52 Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 258; Aral / Ayranct, s. 273

53 Akyigit, s. 132; Aral / Ayranci, s. 273.

54 Ozer Seligi, Bor¢lar Kanununa Gore Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskisinin Sona

Ermesi, Istanbul, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayini, 1976, s. 133; Tungomag, s. 593;
Feyzioglu, s. 609; Tandogan, s. 207; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 256.
55 Gilimiis, Kira Sozlesmesi, . 256.
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catilt isyeri kiralar1 acisindan fesih bildiriminin gegerliligi kural olarak yazili sekil

sartina baglidir (TBK m. 348)°°,
3. Kira Sozlesmesinin Olaganiistii Fesih Yolu ile Sona Ermesi

Belirsiz stireli kira sozlesmelerine uygulanan olagan fesihten farkli olarak,
olaganiistii fesih belirli siireli kira sozlesmelerinde de uygulanabilir. Sézlesme
iliskisinin devam ettigi donemde ortaya ¢ikan olaylar kira s6zlesmesinin fesih sebebi
olabilir’’. Bazi nedenlerin ortaya ¢ikmasi durumunda fesih bildirim siirelerine
uyularak (TBK m. 331/1, 333), bazi nedenlerin ortaya ¢ikmasi durumunda ise hemen

(TBK m. 332/2) olaganiistii fesih yoluyla kira s6zlesmesi sonlandirilir®®,

Kanun koyucu kira sdzlesmesine iliskin olaganiistii feshi (TBK m. 331-333) ii¢
baslik altinda diizenlemistir. Bunlardan dnemli sebeplerle fesih (m. 331), taraflardan
biri yoniinden g¢ekilmez bir hal alan kira iligkisinin sonlandirilmasini ifade eder.
Ornegin, kiract memurun baska bir sehre tayininin ¢ikmasi veya kiralanan evin
depremde Onemli derecede hasar gormesi kira iliskisinin devam etmesini
katlanilamaz bir hale sokacaktir®®. Bu tiir bir fesih hakki siirekli borg iliskileri
kapsamindaki kira sdzlesmesinin sona erdirilmesini saglayacaktlreo. Onemli
sebeplerle olaganiistii feshin kira sdzlesmesini siirenin dolmasiyla ileriye etkili olarak

sona erdirmesi nedeniyle bozucu yenilik doguran hukuki bir islemdir®.

Onemli sebepler disaridan gelen sebepler olabilecegi gibi kisinin kendisine ait
sebeplerde olabilir. Kira iligkisinin 6nemli sebepler sonucu ¢ekilmez bir hal aldigini

iddia eden tarafin bu iddiasini ispatlamasi gerekir®.

56 Aral / Ayranci, s. 273 vd.

57 Mustafa Kirmizi, Konut ve Catili isyeri Kiralari, Ankara, Bilge Yaymevi, 2013, s. 259;
Aydemir, s. 137; Ceran, Tahliye, s. 74.

58 Kirmizi, Kira, s. 259.

59 Aydemir, s. 137; Seligi, s. 156 vd.;

60 Pmar Altinok Ormanci, Siirekli Borg iliskilerinin Hakh Sebeple Feshi, Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2011, s. 94; Aydemir, s. 137.

61 Dogan, Sona Erme, s. 235.

62 Kirmizi, Kira, s. 263. ““Onemli nedenler bunlari ileri siiren bakimindan, sbézlesmeye

devamin ¢ekilmez hale geldigi iyiniyet kurallarina gore kabul edilebilecek kurallar olmalidir. Hakim,
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Fesih bildiriminde bulunan tarafin karsi tarafa tazminat 6deme zorunlulugu
yoktur®®. Buna karsilhik dnemli sebeplerle kira sozlesmesinin feshedilmesi halinde
hakim, durum ve kosullar1 géz 6nlinde bulundurarak olaganiistii fesih bildiriminin

parasal sonuclarni karara baglayacaktir®. Doktrinde “‘parasal sonuclar’ ile

kastedilenin miispet zarar oldugu ifade edilmistir®.

TBK m. 332 hiikkmii uyarinca kiracinin iflasi da olaganiistii fesih sebebi
sayilmistir. Kiracinin iflas etmesi durumunda sdzlesmenin devam edebilmesi igin
kiraya veren, isleyecek kira bedeli i¢in glivence isteyebilir. EBK m. 261°de aranan
“birikmis kiralar’’ ise genel hiikiimlere tabi oldugu i¢in kapsam dis1 tutulmustur.
Ayrica TBK m. 332/2 geregi, kiraya verenin giivence talep etmesi yazil sekil sartina

baglanmlstlr%.

Isleyecek kira bedeli, belirli siireli kira sozlesmeleri icin siire sonuna kadar;
belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise en yakin fesih siiresinin sonuna kadar
hesaplanacak tutardir®”. Teminat i¢in gdsterilecek siirenin uygun bir siire olmasi
gerekir. S0z konusu silirenin uygun bir siire olup olmadigi somut olaya gore

de gerlendirilecektir68.

Icra Iflas Kanunu'nunda 15 Mart 2018 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
“7101 sayilh Icra ve Iflas Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun” ile yapilan degisiklik ile “konkordato” kurumunun kapsami
genisgletilmistir. Konkordato kurumunda yapilan son yapilan degisikliklerle

konkordato ilan etmis bir sirketin ekonomik giiclinii daha da zayiflatacak sozlesme

onemli nedeni kendiliginden gbéz Oniine alamaz; o halde onemli nedenin varlit ve ne oldugu
sozlesmeyi feshetmek isteyen tarafga belirtilmelidir.”” Yargitay, 3. HD, 18.09.2001 tarihli ve E. 6667,
K. 7872 sayili karar1 (A.e., s. 268).

63 EBK m. 264’te tazminat verme zorunlulugu bulunmaktaydi. ‘‘Icar bir sene veya daha uzun
bir miiddet i¢in akdedilmis ise, mucir veya miistecire verilecek tazminat alt1 aylik bedeli icardan az
olamaz. Miistecir kendisine tazminat verilmedik¢e mecuru terke icbar olunamaz.’’

64 Kirmizi, Kira, s. 263; Ceran, Tahliye, s. 74.

65 Glmiis, Kira Sozlesmesi, s. 274; Kirmizi, Kira, s. 264.

66 Ceran, Tahliye, s. 75; Kirmizi, Kira, s. 271; Aydemir, s. 140.

67 Herman Becker, Isvicre Bor¢lar Kanunu Serhi, ikinci Béliim, Cesitli Sozlesme iliskileri.
(Ceviren: A. Suat Dura.) Ankara, Yargitay Yayini, 1993, s. 297; Giimis, Kira Sozlesmesi, s. 293.

68 Kirmuzi, Kira, s. 273; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 292.
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fesihlerinin engellemesi amaglanmistir. icra iflas Kanununun 296. maddesine gore;
“Sozlesmenin kars1 tarafinin konkordato projesinden etkilenip etkilenmedigine
bakilmaksizin, bor¢lunun taraf oldugu ve isletmesinin faaliyetinin devami i¢in 6nem
arz eden sozlesmelerde yer alip da bor¢lunun konkordato talebinde bulunmasinin
sozlesmeye aykirilik teskil edecegine, hakli fesih sebebi sayilacagina yahut borcu
muaccel hale getirecegine iliskin hiikiimler, bor¢lunun konkordato yoluna bagvurmasi
durumunda uygulanmaz. S6zlesmede bu yonde bir hiikiim bulunmasa dahi s6zlesme,
borglunun konkordatoya basvurdugu gerekgesiyle sona erdirilemez.’” diizenlemesi
mevcuttur. {iK. 296. maddenin birinci fikrasma gére sdzlesmenin taraflarindan birinin
konkordato ilan etmesi diger tarafa sozlesmeyi bu sebeple fesih hakki vermemekte,
hatta sozlesmede bu yonde hiikiim bulunmasi halinde dahi bu hiikmiin

uygulanamayacagi agikca ifade edilmistir.

Bu hiikmiin istisnas1 ise 1IK m.296/f.2’de diizenleme alam bulmustur. Ilgili
hilkme gore; konkordato siirecinin basariya ulasmasini engelleyen siirekli borg
iligkileri, konkordato komiserinin uygun goriisii ve mahkemenin onay1 ile herhangi
bir zamanda feshedilebilir. Su halde, borglunun taraf oldugu siirekli s6zlesmeler,
bor¢lunun ekonomik durumunun iyilesmesine olumsuz yonde etki ediyorsa,
s0zlesme kars1 tarafin zararinin karsilanmasi kosuluyla her zaman feshedilebilecektir.
Sozlesmenin feshedilmesi sebebiyle, akdin karsi tarafina 6denecek tazminat alacagi,
konkordato tasdik edildigi takdirde konkordatoya tabi bir alacak olarak kabul

edilecektir.

Konkordatonun asil amacinin bor¢lunun ekonomik faaliyetlerini siirdlirmek
suretiyle borglarini yapilandirarak 6demesine imkan saglamak oldugu goz Oniine
alinarak, konkordato miihleti boyunca bor¢lunun ticari faaliyetlerine devam etmesi
oldugundan; kira s6zlesmesinin tarafi sirketin salt konkordato ilan etmesi hali kira
s0zlesmesinin sona ermesi sonucunu dogurmayacaktir. Kira sézlesmesinin tarafi

sirketin konkordato ilan etmesi halinde IiK. 296. Madde uygulama alan1 bulacaktir.
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TBK m. 332 genel kural niteliginde oldugu i¢in konut ve ¢atili isyeri kiralar
icin de uygulanir. Ancak tiirlin kirast ile ilgili TBK m. 370 hiikkmii geregi kiracinin

iflas etmesi durumunda iflasin agildig1 anda s6zlesme kendiliginden sona erecektir®.

Olaganiistii fesih hakkinin 6ngoriildiigi TBK m. 333 hiikmii uyarinca kiracinin
O0lmesi durumunda mirascilar;, en yakin fesih donemi sonu igin sdzlesmeyi
feshedebileceklerdir. Bunun i¢in yasal fesih bildirim siirelerine uymalari sarttir.
EBK’den’® farkli olarak kiraya verenin kiracinin 6lmesi durumunda sézlesmeyi
feshetme hakki yoktur. Ayrica sdzlesmenin bir y1l ve daha uzun siireli olmasi sart1 da

aranmam1$t1r71 .

Olen kisinin halefi konumundaki miras¢inin fesih zorunlulugu yoktur. Kanun
metninde ‘‘feshedebilirler’’ ibaresinin kullanilmasi da mirasgilarin fesih konusunda

bir zorunlulugunun olmadigin géstermektedirn.

TBK m. 333 hikkmii konut ve ¢atili isyeri kiralar1 agisindan uygulanmaz. Zira
TBK m. 356 hiikkmii konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan kiracinin Sliimiinii
dﬁzenlemi@tirm. Kiracilarin birden fazla olmasi durumunda ise kiracilardan biri
Oliirse TBK m. 333 uygulama alan1 bulmaz. Bu durumda 6nemli bir sebep nedeniyle

TBK m. 331 hiikmiiniin uygulanmasi séz konusu olabilecektir’.

69 Aydemir, s. 140; Kirmuzi, Kira, s. 274.
70 EBK m. 265: ““Miistecirin vefat1 halinde gerek mirascilar1 gerek mucir, bir sene veya daha

uzun miiddetli icarlarda kanuni mehillere riayet sartiyle, en yakin vakit i¢in tazminat vermeksizin
akdin feshini ihbar edebilirler.”’

71 Kirmizi, Kira, s. 275; Akgaal/Uyumaz, s. 320; Akintlirk/Ates, Borglar, s. 272,
72 Aydemir, s. 141,

73 Kirmizi, Kira, s. 276; Aydemir, s. 141.

74 Kirmizi, Kira, s. 276.
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II. KONUT VE CATILI ISYERI KIiRALARINA ILiSKIN
HUKUMLER CERCEVESINDE KiRA SOZLESMESININ GENEL
OLARAK SONA ERMESI HALLERI

A. Konut ve Catih Isyeri Kavramu ve Kira Sozlesmesini
Diizenleyen Genel Hiikiimlerde Yer Alan Sona Erme Hallerinin

Konut ve Catih Isyeri Kira Sozlesmelerine Uygulanmasi

Kira sozlesmesinin sona ermesine iliskin hiikiimler dordiincii boliimiin birinci

29

ayriminda ‘‘Sona Erme’’ bashgr altinda m. 327-333 hiikiimleri ¢ergevesinde
diizenlenmistir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin sona erme halleri ise kendine
0zgll yapis1 geregi ayrica (m. 347-356) diizenlenmistir. Buna gére TBK m. 347-349
hiikiimleri “‘Bildirim Yoluyla Sona Erme’’ ve m. 350-356 hiikiimleri ‘‘Dava Yoluyla

Sona Erme’’ olarak ongdrilmiistiir.

TBK’nin kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlerinde (m. 299-338) kira
sO0zlesmesinin sona ermesine iliskin kiraci ve kiraya veren tarafindan kullanilabilecek
fesih ve fesih bildirimi haklar1 diizenlenmistir. S6z konusu bu hiikiimler, konut ve
catili igyeri kira sozlesmesine iliskin 6ngoriilen sona erme hallerine (m. 347-356)
aykirt olmamasi kosuluyla konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerine de uygulanir.
(TBK m.347/3) Buna gore kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimlerde yer alan;
ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu (m. 306), kiracinin kira bedelini 6demede temerriide
diismesi (m. 315), kiracinin 6zenle kullanma borcuna aykiri davraniglart (m. 316),
onemli sebepler (m. 331) ve kiracinin iflast (m. 332) durumlar1 konut ve ¢atili isyeri

kiralar1 agisindan da uygulama alani bulur.

Kiract lehine 6nemli hiikiimler igeren 6570 sayili bu 6zel kanunun belediye
teskilat1 olan yerler ile iskele, liman ve istasyonlardaki iistii ortiilii tasinmaz kiralari
i¢in uygulanacagi diizenlenmistir. (GKHK, m. 1). Dolayisiyla s6z konusu kanunun

tasinmaz kiralart i¢in uygulama alani bulacagi ongoriiliirken, biitlin tasinmazlar
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kapsama alinmamis, musakkaf (lsti Ortiilil) olmayan taginmazlar istisna

tutulmustur”.

Sistematik degisikliklerin yapildigi 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu (TBK),
kira sozlesmesini lic ayrimda diizenlemistir. Buna gore birinci ayrim ‘‘Genel
Hiikiimler’” (m. 299-338), ikinci ayrim ‘‘Konut ve Catili Isyeri Kiralar1>’ (m. 339-
356), iiciincii ayrim *‘Uriin Kiras1”> (m. 357-378) olarak &ngoriilmiistiir. EBK’den
farkli olarak ‘‘Adi Kira’® yerine ‘‘Genel Hikiimler’’ basliginin kullanilmasiyla
birlikte, konut ve catili igyeri kiralari ile tirtin kiras1 hiikiimlerinin diizenlendigi ikinci
ve Uiciincii ayrimlarda 6zel bir diizenleme olmamasi halinde genel hiikiimlerin bu kira
tirlerinde de uygulama alani miimkiin kilinmustir’®. Kira iliskilerini tek bir cati
altinda toplayan TBK diizenleme daginikligina son vererek énemli bir islevi yerine

getirmektedir’”.

Konut ve gatil1 igyeri kiralarinin diizenlendigi ikinci ayrim (m. 339-356), 6570
sayili Kanun hiikiimlerinden yararlanilarak daha kapsamli bir sekilde diizenlenmistir.
Bu cercevede kiracinin korunmasina yonelik hiikiimler ile sozlesme ozgiirliigiine
getirilen sinirlamalar 6098 sayili kanun ile daha da énem kazanmasinin yaninda,
kiraya verenin hakli menfaatleri daha ileri bigimde gozetilmistir’®. Bununla birlikte
TBK ile konut ve catil1 isyeri kavraminin kullanilmasi ve belediye sinirlar1 igerisinde

yer alma sartinin kaldirilmasi gibi 6nemli degisiklikler 6ng6n’ilmﬁ$tﬁr79.

75 Gokyayla, Konut ve Catili isyeri, s. 1207.

76 Alper Uyumaz ve Mehmet Akgaal, “‘Tiirk Borglar Kanununun Konut ve Catili Isyeri
Kiralar1 ile Uriin Kirasma iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi.”” Mevlana Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.I, S.2, 2013, s. 298; Nevzat Kog, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira
Sézlesmesine Iliskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi.”” Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XIX, Ozel Say1, 2017, s. 72.

77 Herdem Belen, ‘‘Tiirk Borglar Kanununda Kira So6zlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler
Uyarinca Kiraya Verenin Borglarina Iliskin Degerlendirmeler.”” istanbul Barosu Dergisi,
C.LXXXVII, S.3, 2013, s. 106; Mehmet Murat Inceoglu, Kira Hukuku C. I, Istanbul, On ki Levha
Yayincilik, 2014, s. 2.

78 Mustafa Fadil Yildirim, ‘‘Kiralananin Temliki Halinde Kiracinin Korunmasi Gereksiz mi?”’
Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XVII, Sa. 4, 2013, s. 118; Kog_,‘ s. 72.
79 Duygu Kogak Diker, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiracinin Odeme Disindaki Yan

Bor¢larina Aykirihigr ve Sozlesmenin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi (TBK m.
316/11-111), Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2018, s. 46.
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Konut ve c¢atili igyeri kavrami, 6570 sayili Kanundaki ‘‘musakkaf
gayrimenkul’’ kavraminin yerine tercih edilmistir. Ancak konut ve catili igyerlerinin
tasinmaz niteligi tastylp tasimayacagl kanunda acikca belirtilmemistir. Ozellikle
taginir nitelikteki biife, prefabrik ev, baraka, kuliibe gibi yerinden sokiiliip taginabilen
yapilar bakimindan uygulanmasi tartismalidir™. Bir goriise gore, séz konusu
hiikiimler, sadece sabit ve temeli olan bina niteliginde olan tasinmazlar igin
uygulanmali, yerinden sokiiliip tasinabilen yerler i¢in uygulanmamahdlrsl. Diger bir
goriise gore ise, kanunun amaci kiracinin korunmasi olup; tasmir yapi niteligindeki
kiralananlar i¢in de bu 6zel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmekte olup; konut ve
catili i yeri kavraminin salt tasinmazlar ile sinirlandirilmasi kanunun amaca uygun

olmayacaktlrsz.

Bir ailenin yasadigi yapisal birim veya ikametgah, mesken olarak ifade edilen®
konut kavrami; etrafi ve istii kapali, kotii hava sartlar1 ve tehlikelerden korunmayi
saglayan, insanlar tarafindan 6zel hayati slirdiirmek i¢in barinma amaciyla kullanilan

yapilar olarak tanimlanabilir®. Kira ile ilgili hiikiimler ¢ercevesinde konut, kiraciy1

80 Gokyayla, Konut ve Catili isyeri, s. 1215.

81 Ercan Akyigit,6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi, Istanbul, Seckin
Yaymcilik, 2012, s. 140. Bu yondeki Yargitay kararlar1 da gegerliligini korumaktadir. ‘“Mahallinde
yapilan kesifte bosaltilmasi istenilen biifenin bagka yerde imal edilip bu yere monte edildigi ve
riizgarla sair etkilerden devrilmemesi i¢in kenar demirlerinin betona gémiildiigii ve bu demirler
kirtllarak biifenin ayni sekilde buradan kaldirilabilecegi belirtilmistir. Bu bilirkisi tetkikatina gore
kiralananin baraka nev’inden bir biife oldugu anlagilmaktadir. MK. 654. maddesince baraka nev’inden
olan yapilar taginir mal niteligindedir. Kuliibenin arza temas eden kisminin betonlagsmis olmasi ve yan
demirlerle betona raptedilmesi biifenin bu hukuki niteligini degistirmez.” Yargitay, 6. HD, 12.04.1979
tarihli ve E. 1979/699, K. 1979/3209 sayili karari. Kazanci (Erisim: 29.11.2018). ““Kira sézlesmesinde
kiralananin cinsi biife olarak belirlenmistir. Genel yapilari itibariyle biifeler temelsiz yapi1 niteliginde
olup musakkaf sayilamaz.”” Yargitay, 6. HD, 23.06.2005 tarihli ve E. 2005/4493, K. 2005/6523 say1lt
karar1. Kazanci (Erisim: 29.11.2018). ‘‘Musakkaf nitelikte olmas1 i¢in kiralananin sdkiilebilir ve
taginabilir nitelikte olmamasi, sabit ve temelli bir bina niteligini tasimas1 gerekir.” Yargitay 6. HD,
22.09.2008 tarihli ve E. 2008/8611, K. 2008/9959 sayil1 karar1. Kazanci (29.11.2018).

82 Gokyayla, Konut ve Catili isyeri, s. 1216; Belen, s. 109

83 Eyiip Sabri Yarmali ve Selguk Alp, Hukuk Terimleri Sozliigii, Istanbul, Tiirkmen Kitabevi,
2011, s. 426; Ejder Yilmaz, Hukuk Sézliigii, Ankara, Yetkin Yayinevi, 2003, s. 396.
84 Murat Dogan, Konut ve Catih isyeri Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara, Adalet

Yayinlari, 2011, s. 29; Aral / Ayranci, 222; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler
C. 1, 3.bs., Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2013, s. 229; Akyigit, s. 140; Yavuz / Acar / Ozen, s. 307 vd.
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cevresel etkilere karsi koruyacak bir mekan niteliginde, kiracinin uyuma gibi

ihtiyaglarini karsilamasini saglayan, siirekli oturmak amaciyla kiralanan yapidir®,

6570 sayil1 Kanunda 6zellikle vurgulanan tasinmazin musakkaf (¢atili) olmasi,
6098 sayili Kanunda isyeri acgisindan agik¢a aranirken, konut bakimindan boyle bir
ayrim yapllmamlstlr%. Bir konutun dis faktorlerden korunma saglamasi i¢in {istiiniin
mutlaka kapali olmas1 gerektiginden kanun koyucu ¢atili ifadesini kullanmaya gerek
gérmemistir87. Baska bir goriise gore ise, kisinin barinmasini ve ¢evresel etkilerden

korunmasini saglayan bir yapinin ayrica bir ¢atisinin bulunmasi zorunlu degildirss.

Kira konusu olan konut agisindan belirleyici olan, soézlesme ile Ongoriilen
kullanim amacidir. Konutun dis yapist belirleyici degildir®. Bu baglamda konutun
tuvalet, mutfak, banyo gibi belirli ihtiyaglar1 karsilamasi ya da birden fazla odadan
olugmas1 gerekmedigi gibi, birka¢ dairenin ayni tuvalet ve mutfagi kullanmasi da
konut vasfina engel degildir®®. Ayrica bir konutun mobilyali / mobilyasiz, esas / yan,

biiyiik / kiiciik, ayipli / ay1psiz olmasinin bir énemi yoktur®’.

Konut kiralarinin uygulama alani, kiralananla birlikte kullanilmasi kiraciya
birakilan esyalar hakkinda da gegerlidirgz. S6z konusu egyalar ile kiralanan yer
arasinda kullanim acisindan islevsel bir baglanti olmasi gerekir. Bu baglamda
kullanilan esya, garaj, bahce, esya koyma deposu, komiirliikk olabilecegi gibi,
mobilya, bulasik makinesi, firin da olabilir®®. Ancak TBK m. 339/1 hiikmii uyarinca

“bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve

85 Aral / Ayranct, s. 222; Kogak Diker, s. 73; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 229; Efrail Aydemir,
Yeni Tiirk Borg¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4.bs. Ankara, Seckin yayinlari, 2016, s. 23.

86 Gokyayla, Konut ve Catili isyeri, s. 1214

87 Mehmet Murat Inceoglu, ‘‘Kira Sézlesmelerinin Kurulmasi ve Yenilenmesi’’ Tiirk Borclar
Kanunu Sempozyumu, Tebligler — Makaleler, (Derleyen: Mehmet Murat inceoglu), Istanbul, On
Iki Levha Yaymcilik, 2012, s. 247; Dogan, Sona Erme, s. 29.

88 Gokyayla, Konut ve Catili isyeri, s. 1217.

89 Aral / Ayranci, s. 222.

90 Mustafa Alper Giumiis, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanun’una Gore Kira Sozlesmesi,
2.bs., Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2012, s. 24; Aral / Ayrancy, s. 222; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 416.

91 Gumiis, Kira Sozlesmesi, S. 24.

92 Burada sozii edilen esya (yan esya), Tirk Medeni Kanunu (TMK) ile Kat Miilkiyeti
Kanununda 6ngoériilen “‘eklenti’” anlaminda sayilabilir (Glimiis, Kira Sézlesmesi, S. 27.

93 Aral / Ayrancy, s. 221; Gliimiis, Kira Sozlesmesi, S. 27.
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daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.’” Bu hikiim geregi, birkag
haftaligina kiralanan pansiyon, apart daire, otel ve yazlik gibi yerler hakkinda konut
ve catili igyeri hikiimleri degil, adi kira s6zlesmesi hiikiimleri uygulan1r94. Buna
karsilik, kisinin hem ikamet ettigi sehirde hem de is amaciyla siklikla gittigi baska
bir yerde konut kiralamast ve konutunu kesintili kullanmasi durumunda, bu &zel

hiikiimler iki konut hakkinda da uygulanacaktir®.

TBK m. 339 vd. hiikiimleri igyeri kiralar1 agisindan da uygulama alani bulur.
Konut kavraminda oldugu gibi isyeri kavrami da TBK’da tanimlanmamakla birlikte
belirli kanunlarda is yeri tanimi yapilmustir®®. Bir kira sdzlesmesinin isyeri kiras
niteligi tagimasi icin, ticari, sinai, nitelikteki ekonomik faaliyetlerin veya mesleklerin
icrasina hizmet etmesi gerekir97. Dolayisiyla biiro, atdlye, satis magazasi ve deponun
Kiralanmasi igyeri kirasi niteligindedirgs. Ancak s6z konusu kiralamanin kiracinin
mesleki ve ekonomik faaliyeti ile baglantili olmasi esastir. Bu baglamda bir kisinin

fabrika ya da atolyede iiretilen iiriinleri saklamak i¢in kiraladig1 depo isyeri kirasi

94 Mithat Ceran, ‘6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda Uygulayici Goziyle Kira
Sozlesmesi.”” 6098 sayih Tiirk Borclar Kanunu Sempozyumu (Editér: Emel Badur), Ankara,
Ankara Barosu Yayini, 2011, s. 148.

95 1nce0glu, KiraC. Il,s. 11.

96 213 sayili Vergi Usul Kanunu, 4857 sayili Is Kanunu ve 6331 sayili s Saghigi ve Giivenligi
Kanununda ‘‘igyeri’’ tanimi yapilmistir. Buna gore 213 sayili Vergi Usul Kanununun 156. maddesine
gore isyeri, ‘‘Ticari, swnai, zirai ve mesleki faaliyette is yeri; magaza, yazihane, idarehane,
muayenehane, imalathane, sube, depo, otel, kahvehane, eglence ve spor yerleri, tarla, bag, bahge,
¢ciftlik, hayvancilik tesisleri, dalyan ve voli mahalleri, madenler, tag ocaklari, insaat santiyeleri, vapur
biifeleri gibi ticari, sinai zirai veya mesleki bir faaliyetin icrasina tahsis edilen veya bu faaliyetlerde
kullamlan yerdir.” 4857 sayili Is Kanununun 2. maddesine gore, ‘‘Isveren tarafindan mal veya hizmet
tiretmek amacryla maddi olan ve olmayan unsurlar ile is¢inin birlikte orgiitlendigi birime isyeri
denir.”’ 6331 sayili Is Saglig1 ve Giivenligi Kanununun 3. maddesine gore ise isyeri, ‘‘Mal veya
hizmet tiretmek amactyla maddi olan ve olmayan unsurlar ile ¢calisanin birlikte 6rgiitlendigi, isverenin
igverinde iirettigi mal veya hizmet ile nitelik yoniinden baglhiligi bulunan ve ayni yénetim altinda
orgiitlenen isyerine bagh yerler ile dinlenme, ¢cocuk emzirme, yemek, uyku, yikanma, muayene ve
bakim, beden ve mesleki egitim yerleri ve aviu gibi diger eklentiler ve araglari da igeren
organizasyonu,’’ ifade etmektedir.

97 Glmiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; Dogan, Sona Erme, s. 30; Aral / Ayranci, s. 222; Yavuz /
Acar / Ozen, s. 307.
98 Mehmet Oztiirk, “Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Halleri.”” Dokuz

Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C.XIX, Ozel Sayi,
2017, s. 1552; Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri, s. 1220; Giimiis, Kira Sozlesmesi, S. 24 vd.
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kapsaminda iken, s6z konusu kisinin kendi ev esyalarini saklamak i¢in ayni depoyu

kiralamast ise isyeri kirasi kapsaminda degerlendirilmeyecektir®.

Konut ve ¢atili isyeri kiralar1 bashgi altinda diizenlenen TBK m. 339 vd.
hiikiimlerinin isyeri kiralarina uygulanabilmesi i¢in ¢atili olmasi kosulu aranmustir.
Catisiz igyeri kiralarina iligkin TBK m.339 vd. hiikiimleri degil, TBK m. 299 vd.
Ongoriilen genel hiikiimler uygulanir. 6098 sayili Kanun ile mevzuata yeni girmis bir
kavram olan ‘“‘catili isyeri’’ kavrami, 6570 sayili Kanunda yer alan ‘‘musakkaf”’
kavramini karsilamaktadir. Zira ‘‘musakkaf’’ kavramsal agidan sakf (cat1) altinda

bulunan anlamina gelmektedir'®.

Kira konusu olan bir yerin iistiiniin kapali olmasinin yaninda etrafinin da kapal
olmasi gerekirlm. Bu baglamda akaryakit istasyonunda pompalarin iizerinin kapali
olmasi catili olma sartini karsllamamaktadlrloz. Ancak baz1 yazarlar, akaryakit
istasyonu, oto yikama, ¢ay bahgesi, otopark gibi yerlerin uygulama dis1 birakildig:
gerekeesiyle isyeri kirasi agisindan c¢atili / catisiz ayriminin kaldirilmasi gerektigini

savunmuslard1r103.

Konut ve catili isyeri hiikiimleri, bos bir arsanin kiralanmasi durumunda
uygulama alan1 bulmaz. Aym sekilde s6z konusu arsa {izerine sokiiliip tasinabilir,
catis1 olan gecici yapilar kurulmasi durumunda da bu hiikiimlerin uygulanmasi
gerekmez. Kiralanan esyanin niteligi kira iligkisinin kuruldugu tarihteki durumuna

gore belirlenir. Dolayisiyla arsa iizerine sonradan kurulan yapilar sozlesmenin

99 Gilimiis, Kira Sozlesmesi, s. 25.

100 Inceoglu, Kira C. 11, s. 18; Gokyayla, Konut ve Catih isyeri, s. 1204; Akincy, s. 39.

101 Refik Er, Teoride ve Uygulamada Tahliye Davalari, Ankara, Yetkin Yayinlari, 1994, s. 56;
Ferhat Ercin, *‘Biiyiik Ticaret Merkezlerinin I¢inde Bulunan Koridor, Sahanlik, Merdiven Alt1 ve
Benzeri Boliimlerde Kiraya Verilen Yerlerin Tahliye Davalarinda Musakkaflik Kavraminin Etkisi ve
6570 Sayili Yasanin Uygulanma Zorunlulugu.”’ Istanbul Barosu Dergisi, C.LXXXII, S.1, 2008, s.
66; Inceoglu, Kira C. 11, s. 22. Kiralanan yerin bir kisminin &rtiilii olmasi durumunda séz konusu
tasinmazin iistiin niteligine bakilir. Biiyiik ¢ogunlugu kapali ise catili igyeri sayilir (Inceoglu, Kira C.
I, s. 22).

102 Inceoglu, Kira C. 11, s. 19; Ergin, s. 71; Er, s. 56.

103 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 25; Akinci, s. 41 vd.; Gokyayla, Konut ve Catih isyeri, s.
1221.
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niteligini degistirmez'®. Ancak szlesmenin kurulmasindan sonra arsa iizerinde ¢atili
igyeri insa edilmesi ve taraflarin anlasarak sozlesmeyi yenilemesi durumunda ise

catili isyeri kiras1 hiikiimleri uygulamrlos.

Tasinabilir nitelikte olmayan, temeli atilmis ve iistii kapatilmis prefabrik
yapilar hakkinda ¢atili isyeri hiikiimleri uygulanabilirken,'® kolayca tasmabilir

prefabrik gelik konstriiksiyon yapilar hakkinda bu hiikiimler uygulanmaz*®’.

Tasinabilir nitelikteki biife vb. yapilar hakkinda genel kira s6zlesmesine iliskin
hiikiimler uygulanir. Ancak istii ¢atili, duvarlar1 saglam ve yapi iskeleti acisindan
temel tablas1 atilmis nitelikte olup, devamli kullanim a¢isindan uygun hale getirilmis

biifeler hakkinda ise TBK m. 339 vd. hiikiimleri uygulanabilir'®,

Kiralananin miilkiyetinin kime ait oldugu konut ve ¢atili isyeri kiras1 hiikiimleri
acisindan bir 6nemi yoktur. Kiralananin gercek veya tiizel kisiye ait olmasi ile kamu
kurum / kurulusuna ait olmasi arasinda bir fark yoktur'®. Nitekim TBK m. 339/2

hiikmii uyarinca “‘Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa

104 Inceoglu, Kira C. 11, s. 20; Aydemir, s. 25; Gokyayla, Konut ve Catih isyeri, s. 1222; *’...
parselin 24 m? ve 108 m? alanli boliimleri kira s6zlesmelerinde arsa olarak nitelendirilerek ve davali
kooperatifin faaliyetlerinde kullanilmak {izere davaliya kiralanmistir... Kiralamadan sonra kiraci
tarafindan kiralanan iizerine birtakim musakkaf nitelikli yapilar insa edilmesi, taraflar arasindaki kira
iligkisinin niteligini degistirmez.”” Yargitay, 6. HD, 03.02.2009 tarihli ve E. 2008/12950, K. 2009/776
sayili karar1. Uyap (03.12.2018).

105 Inceoglu, Kira C. 11, s. 20; Aydemir, s. 25.

106 Gokyayla, Konut ve Catili isyeri, s. 1212.

107 .. kiralananin 1100 m?, prefabrik c¢elik konstrikksiyon niteliginde yer oldugu
anlagilmaktadir. Kiralanan bu niteligi itibariyle musakkaf nitelikte olmadigindan Bor¢lar Kanunu
hiikiimlerine tabidir.”” Yargitay, 6. HD. 25.4.2006 tarihli ve E. 2006/2243, K. 2006/4461 sayili karart.
Lexpera (02.12.2018).

108 Aydemir, s. 29. ““.. kiralananin 27 m2 alanli betonarme, korkans sistemde yapilmis, temelli
ve ¢atili (musakkaf) bir yap1 oldugu anlasilmaktadir. Bu durumda gayri musakkaf olmayan kiralanan
6570 sayili Yasaya tabi olup, Bor¢lar Kanununun 262. maddesi uyarinca ihtarname ile tahliyesi
miimkiin degildir.”” Yargitay, 6. HD, 12.02.2002 tarihli ve E. 2002/789, K. 2002/990 sayil1 karari.
Kazanci (Erisim: 03.12.2018).

109 Devlet Thale Kurumu hiikiimlerine gére kiraya verilen bir tagmmaz igin de TBK’da
diizenlenen konut ve catili isyeri kirasi hiikiimleri uygulama alani bulur. ‘2886 Sayili Devlet fhale
Kanununa gore kiraya verilen taginmazlarin da ( 6570 Sayili Kanunun 1. maddesinde ongoriilen
kosullar1 tagimalar1 halinde), 6570 Sayili kanun kapsaminda olacaklarinin ve bunlara iligkin kira
sozlesmeleriyle ilgili olarak, ancak 7. maddede tahdidi olarak sayilan nedenlerden birine dayanilmak
ve ilam almmak suretiyle tahliyenin saglanabileceginin kabulii gerekir.”” Yargitay, 13. HD,
18.01.2010 tarihli ve E. 2009/8167, K. 2010/87 sayili karar1. Kazanc1 (Erisim: 03.12.2018).
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olsun yaptiklart biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanwr.”’ denilerek

6570 sayili Kanun déneminde tartismali olan bu husus agikliga kavusturulmustur™®.

6353 sayili ‘‘Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’’ ile igyeri kiralari agisindan bazi hiikiimlerin yiirtirlik
tarihi sekiz yil stireyle (I Temmuz 2020) ertelenmistir'*. Yiiriirligli ertelenen
hiikiimler yalnizca kiracinin tacir ya da tiizel kisi olmasi1 durumunda gegerli olacaktir.
Esnaf olan kiracilar acisindan s6z konusu hiikiimler ertelenmemistirllz. Bununla
birlikte yiiriirliigli ertelenen hiikiimler sadece isyeri kiralar agisindan gegerlidir.

Ancak isyerinin ¢atil1 ya da ¢atisiz olmasi agisindan bir ayrimda bulunulmamustir™®.

Dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iligkin hiikiimlerin kiraya
veren tarafindan kiraci aleyhine degistirilemeyecegini hiilkme baglayan 354.
maddenin yiirlirliigli ertelenmistir. Ancak kiraya veren lehine olan sona erme
sebeplerinin diizenlendigi hiikiimler ise ertelenmemistir. Bu baglamda kiraya veren
kanunda 6ngoriilen yazili sona erme sebeplerinden faydalanabilecegi gibi, kanunda
ongoriilmeyen sona erme sebeplerini sdzlesmeye dahil edebilecektir'™. Doktrinde
““Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Borg¢lar Kanunu hiikiimleri
uygulanir’” hitkmiiniin 6570 sayili Kanunu da kapsadigini, dolayisiyla 6570 sayili
Kanunun 8. maddesi iizerinden TBK m. 354 hiikmiiniin aynen ylriirliikte olacag

savunulmustur’®®.

110 Akyigit, s. 142.

111 “Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira so6zlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan
konulara iliskin olarak sbzlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira
sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Borg¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir.” (6353 say1lt
Kanun, m. 53).

112 Kardelen Atesci, *“Tiirk Borglar Kanununun Kiraya {liskin Yiiriirliigii Ertelenen
Hiikiimleri.”’ istanbul Barosu Dergisi, C.XCI, S.6, 2017, s. 133 vd.; Glimiis, Kira Sozlesmesi, S. 15;
Gokyayla, Konut ve Catili isyeri, s. 1236.

113 Gokyayla, Konut ve Catili isyeri, s. 1236; Atesci, s. 132.

114  Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri, s. 1237.

115 Gilimiis, Kira Sozlesmesi, s. 20.
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Dava yoluyla kira sdzlesmesinin sona erdirilmesini diizenleyen TBK m. 350
vd. hiikiimleri, ‘‘Kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle’’ (m. 350-351) ve

“Kiracidan kaynaklanan sebeplerle’’ (m. 352) olarak diizenlenmistir.

Kanunun 350. maddesi ile kiraya verenden kaynaklanan ihtiyag, yeniden insa
ve imar sebepleriyle kira sozlesmesinin sona erdirilmesi diizenlenmistir. Kiracinin
durum ve davraniglari, bu maddede diizenlenen sona erme sebeplerinin olusmasinda
etkili degildir. S6z konusu hiikiimler, kiraci kira sdzlesmesine uygun davransa dahi,

onun kiralanani tahliye etmesini gerektirecek durumlari kapsamaktadlrllﬁ.

B. Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Kira Sézlesmesinin Sona

Ermesi

Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin sona ermesine iliskin TBK
hiikiimleri, 6570 sayili 6zel Kanunun sona ermeye iliskin kurallarindan kismen
farkliliklar gosterse de, genel olarak 6570 sayili Kanunun benimsedigi sistemi
korumustur'’. 6570 sayili GKHK da tasinmaz kiras1 szlesmelerinde kiraya veren
sOzlesmeyi tahliye davasi yoluyla sona erdirebilirken, kiraci ise bildirim yoluyla sona
erdirebilmekteydi''®. Bununla birlikte GKHK ’ya gére tasinmaz kiras1 sdzlesmeleri,
kirac1 ve kiraya veren tarafindan Borg¢lar Kanunu hiikiimlerine gore fesih ve fesih
bildirim haklarin1 kullanarak GKHK hiikiimlerine aykiri olmamak sartiyla sona

erdirebiliyorlardi™®®.

TBK’da bu hiikiimlere paralel diizenlemelerin yaninda bazi yenilikler de
ongoriilmiistiir. Bu baglamda kiraya verene kira sozlesmesinden on yil gectikten
sonra sozlesmeyi fesih bildirimiyle sona erdirebilme imkani taninmistir (m. 347/2).

Dolayisiyla kiraya veren tahliye davasi ile birlikte bildirim yoluyla da Kkira

116 Eyiip Ipek, <“6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye
Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler.”> Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.102, 2012, s. 61 vd.

117 Inceoglu, Kira C. 11, s. 308; Dogan, Sona Erme, s. 56.

118 Giimiis, Kira Soézlesmesi, . 308; Burcuoglu, Tahliye, s. 31 vd.

119 Gilimiig, Kira Sozlesmesi, s. 308.
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sozlesmesini sona erdirebilecektir®. Ayrica Tiirk Hukuk sisteminde yeni olmayan
(TMK m. 194’te yer alan) aile konutuna iligkin hiikiimlere paralel olarak TBK’da da

konut ve ¢atili isyeri kiralar1 agisindan yer Verilmistirlzl.

Konut ve ¢atil1 igyeri kira sdzlesmelerinin sona erdirilmesine yonelik TBK’da
GKHK’dan farkli olarak kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle kiralanani tahliye etmesi
icin ihtiyac sahibi kisilerin kapsami, kiraya verenin kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu
veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler olarak genisletilmistir.
Nitekim GKHK’da ihtiyag¢ sahibi kisilerin kapsaminin sadece kiraya verenin kendisi,
esi ve ¢ocuklar1 olarak belirlenmesi doktrinde isabetli bulunmamaktaydi. TBK m.
350/1 hiikkmii uyarinca bu kapsamin genisletilmesi uygulamadaki eksikliklerin

giderilmesi acisindan da isabetli bir diizenleme olmusturm.

1. Bildirim Yoluyla Sona Ermesi

a. Belirli Siireli Kira Sozlesmesinin Kiraci Tarafindan Bildirim

Yoluyla Sona Erdirilmesi

Kira s6zlesmesini diizenleyen genel hiikiimlere gore kira sozlesmesi, agik veya
zimnen herhangi bir siire ongodriilmiisse, bu siirenin sonunda kendiliginden sona
erecektir (TBK, m. 327/1). Ancak konut ve catili igyeri kiralar1 agisindan bu hiikiim
uygulama alani bulamaz'®®. Nitekim TBK m. 347/1 hiikmiine gore kiraci, belirli
stireli sozlesmenin siiresinin bitiminden en az on bes giin Once bildirimde

bulunmadig siirece, sdzlesme ayni sartlarla bir y1l uzatilmis sayilir. Buna gore kural

120 Yavuz/Acar/Ozen, s. 338.

121 Siileyman Yalman ve Mustafa Arikan, ‘6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununun Konut ve
Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi’’ Hukuk Biliminin Giincel Sorunlari
I11. Uluslar aras1 Kongre Bildiri Kitab1 (Editorler: Erdal Abdiilhakimogullari, Miibariz Yolgiyev ve
Yal¢in Sahinkaya),Ankara, Adalet Kitabevi, 2012, s. 587; Akkanat, s. 268.

122 Mehmet Murat Inceoglu, “‘Kira Sozlesmelerine Iliskin Baslica Degisiklik ve Yenilikler”’
Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Sempozyumu (Derleyen: Cigdem
Kirca)istanbul, Vedat Kitapgilik, 2013, s. 202; Yalg¢mn Tosun, ‘‘Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiraya Verenin Gereksinimi.”” Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XI, S.137-138,
2016, s. 42 vd.

123 Sozlesmenin zimnen uzayacagi yoniinde bkz. inceoglu, Kira C. 11, s. 309.
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olarak konut ve catili igyeri kiralar1 acgisindan belirli siireli kira s6zlesmesinin sona

erdirilmesi kiracinin hakkidir*?*.

Ayni sartlarla so6zlesmenin bir yil uzatilmis sayilmasi, taraflarin iradesi ile
degil, yasal yenilemeye dayali olarak gergeklesir. S6z konusu bu uzama dénemi
acisindan 6ngoriilen teminatlar giivence olusturmaz'?. Buna karsilik doktrindeki bir
goriise gore, Ongodriillen teminatlarin uzama donemi ic¢in de giivence olusturacagi
savunulmustur. Zira sdzlesme kurulurken taraflarin sézlesmeden bekledigi menfaatin

korunmasi i¢in bu uzama doneminde de teminatlarin gecerli olmasi gerekirm.

Doktrinde onbes giinliik siirenin mutlak emredici nitelikte oldugu; bu baglamda
uzatilamayacagl gibi kisaltilamayacagi da belirtilmistir'®’. Bazi yazarlar ise soz
konusu hiikmiin nisbi emredici nitelikte oldugu goriisiindedir. Dolayisiyla taraflarin
on bes giinlik siireyi uzatamayacagi ancak kiracinin lehine bu slirenin
kisaltilabilecegini ifade etmislerdir'®. Yargitay kararlarinda™®® sozii edilen bildirim
stiresinin kirac1 yararma konulmus oldugunu ve kamu diizeni ile ilgili bulunmasi
nedeniyle aksine sozlesme yapilamayacagini ifade etmistir. Kanaatimizce, soz

konusu on bes giinliik siire kiraci lehine kanun maddesine konulmus bir diizenleme

124 Engin Dasli, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Kira Sozlesmesinin Feshi,
Istanbul, Aristo Yayincilik, 2017, s. 116 vd.; Sinan Sami Akkurt, Kemal Erdogan ve Hiiseyin Tokat,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler - Ozel Hiikiimler (Ozel Borg iliskileri), Ankara, Seckin
Yayincilik, 2018, s. 421; Mustafa Alper Giimiis, ‘‘Kiraci ve Kiraya Veren Arasinda Bir Gerilim
Kaynag1 Olarak Belirli Siireli Konut veya Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Sahip Oldugu Kira
Sozlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirme Hakki (TBK m.347/I c.3).”” Bahcesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XI, S.145-146, 2016, s. 120; Tuba Birinci Uzun, ‘‘Belirli Siireli Konut
ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Kiraya Veren Tarafindan Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesinde
On Yillik Uzama Siiresi (TBK md. 347 f.1).”” inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.VIII,
S.2, 2017, s. 142; Inceoglu, Kira C. Il, s. 182; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 310; Ceran, Kira
Sozlesmesi, s. 150; Aral/Ayranci, s. 278. 6570 sayili Kanunun 11. maddesi ile ayni nitelikte bir
diizenlemedir. ‘‘Kiract, kira miiddetinin bitmesinden en az on bes giin evvel mecuru tahliye edecegini
yazi ile bildirmedigi takdirde sdzlesme ayni sartlarla bir yil uzatilms olur.”” (GKHK, m. 11).

125 Gilimiis, Kira Sozlesmesi, s. 311.

126 Inceoglu, Kira C. 11, s. 312.

127 Gumiis, Kira Sozlesmesi, S. 312.

128 Burak Kepkep, ‘‘Kiracinin Belirli Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira
Sozlesmesini Tek Tarafli Feshinde Bildirim Siiresi.”” istanbul Barosu Dergisi, C.LXXXIX, S.3,
2015, s. 100; Inceoglu, Kira C. 11, s. 315 Aym ydnde bkz. Akyigit, s. 166; Dogan, Sona Erme, s. 59;
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 433; Dasly, s. 159.

129 Yargitay 4. H.D. 13.05.1966 t. 6383/4124 numarali1 Karar ile Yargitay 13. H. D. 17.01.1980
t. 6784/149 numaral1 Karar1. Kazanci (Erisim: 06.12.2018).
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olup, kamu diizeni ile ilgili oldugundan on bes giinliik siireyi uzatacak bicimde bir
sozlesme yapilamayacaktir. Zira “‘en az °’ ifadesi siirenin on bes giinden az
olamayacagi, ancak wuzatilmasi agisindan herhangi bir kurala baglanmadiginm

g(’jsterir130.

Kiraci tarafindan en az on bes gilin dnce yapilacak bildirim, TBK m. 348 geregi
yazili sekil sartina baghdulsl. Kiralananin kiraci tarafindan tahliye edilecegi en az
on bes gilin onceden sozlii olarak bildirilse bile, kira sdzlesmesi belirlenen siirenin
sonunda sona ermez. Bildirimin gegerli olmas1 i¢in yazili olmasi sarttir™2. Kiraya
veren tarafinda birden fazla kisinin olmast durumunda bildirim bu kisilerin hepsine

ayr1 ayri yapilmasi gerekirlss.

b. Belirli Siireli Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan

Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesi

TBK m. 347/1 hiikkmii uyarinca ‘‘On yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren,

bu stireyi izleyen her uzama yilimin bitiminden en az ii¢ ay énce bildirimde bulunmak

130 Bu yonde bkz. Ahmet Kalender, ‘“‘Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona
Ermesi.”” Terazi Hukuk Dergisi, C.XII, S.136, 2017, s. 32; Gulmammad Safarov, ‘“Yeni Tiirk
Borglar Kanununa Gore Konut ve Catili Isyeri Kirasi”> Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2015, s. 163; Kepkep, s. 104 vd.

131 Ismail Kayar, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Bor¢lar Hukuku, 10.bs.,
Ankara, Seckin Yayincilik, 2015, s. 298; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 311; Dogan, Sona Erme, s. 59;
Birinci Uzun, s. 143. TBK m. 348 Giimiis, Kira So6zlesmesi, s. 312.

131 Burak Kepkep, ‘‘Kiracinin Belirli Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira
Sozlesmesini Tek Tarafli Feshinde Bildirim Siiresi.”” istanbul Barosu Dergisi, C.LXXXIX, S.3,
2015, s. 100; inceoglu, Kira C. 11, s. 315 Aym yonde bkz. Akyigit, s. 166; Dogan, Sona Erme, s. 59;
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 433; Dasli, s. 159.

131 Kazanci (Erisim: 06.12.2018).

131 Bu yonde bkz. Ahmet Kalender, ‘‘Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona
Ermesi.”” Terazi Hukuk Dergisi, C.XII, S.136, 2017, s. 32; Gulmammad Safarov, ‘“Yeni Tiirk
Borglar Kanununa Gore Konut ve Catili Isyeri Kirasi”> Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2015, s. 163; Kepkep, s. 104 vd.

131 Ismail Kayar, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Borclar Hukuku, 10.bs.,
Ankara, Seckin Yayincilik, 2015, s. 298; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 311; Dogan, Sona Erme, s. 59;
Birinci Uzun, s. 143. TBK m. 348 hiikmiiniin gerekcesinde yazili sekil sartinin m. 347 ig¢in de
uygulanacagi belirtilmistir.

132 Tayfun Ercan, ‘°6098 Sayili Yeni Borg¢lar Kanununun Kira Hukuku Ag¢isindan Getirdigi
Yenilikler.”” Terazi Hukuk Dergisi, C.VII, S.72, 2012, s. 27; Gilimiis, Kira Sozlesmesi, s. 311 vd.
133 Dogan, Sona Erme, s. 59; Erzurumluoglu, S6zlesmeler, s. 121; Tandogan, s. 200.
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kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.”” GKHK’da
olmayan bu hiikiim, kiraya veren lehine getirilen yeni diizenlemelerden biridir. Bu
hiikiim ile aradan uzun yillar gegmesine ragmen kiraya verenin dogrudan zilyetlik
hakkin1  kullanamamasinin  ortaya  ¢ikardigi  huzursuzlugun  giderilmesi
amaglanmustir™. Dolayisiyla on yillik siire mutlak emredici niteliktedir'®. Bir
goriige gore ise, on yillik silire nispi emredici nitelikte olup, bu siire kiraci lehine

taraflarin anlagmasiyla uzatilabilir; ancak kisaltilamaz™®.

C. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi

Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde kiraya veren kira iliskisinin baslangicindan
itibaren on yil gectikten sonra, kiraci ise her zaman genel hiikiimlere gore fesih
bildirimiyle sdzlesmeyi sona erdirebilirler (TBK, m. 347/2). Hilkkmiin gerekg¢esinde
de belirtildigi lizere ‘‘genel hiikiimler’’ olarak yapilan atif, TBK m. 328 ve 329

hiikiimleridir. Buna gore;

““‘Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim
stiresi veya baska bir fesih donemi kararlagtirimis olmadik¢a, yasal fesih dénemlerine ve
fesih bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilir. Fesih donemlerinin hesabinda, kira

sozlesmesinin baslangi¢ tarihi esas alimir.”’

Bildirimin kiraya veren tarafindan {i¢ aydan daha uzun bir siire 6nce yapilmasi
konusunda taraflar anlasabilirler. Bildirim siirelerine uyulmamasi durumunda ise
yeniden bildirim yapilmasina gerek yoktur. Bildirim bir sonraki fesih donemi ig¢in

gegerli olacaktir (TBK, m. 328/2). Bildirimin yazili yapilmas: esastir**’. Gegerlilik

134 Ayanoglu Moral, s. 110; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 433.

135 Huriye Reyhan Demircioglu, ‘6098 Sayili TBK'ya Gore Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiraya Verenin Bildirimli Fesih Hakkini Kullanabilmesinde Siire Sorunu.”” Banka ve Ticaret
Hukuku Dergisi, C.XXXI, S.2, 2015, s. 181; Inceoglu, Kira C. 11, s. 330 vd.

136 Gumiis, Bildirim, s. 129.

137 Ibrahim Kaplan, ‘‘Borglar Kanunu Tasarist Hakkindaki Gériislerim.”” Terazi Hukuk
Dergisi, C.I11, S.25, 2008, s. 30; Ercan, s. 27; Dogan, Sona Erme, s. 72.
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icin adi yazili sekil yeterli olup, bildirimin noter veya iadeli taahhiitlii mektup, telgraf

yoluyla yapilmast ispat agisindan kolaylik saglayacaktir™®.

2. Tahliye Davasi Yoluyla Sona Erme

Kira sozlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesi, konut ve catili isyeri
kiralarina 6zg1'id1'ir139. Tahliye davasi yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesi
hallerinde dava siiresince ve tahliye karar1 kesinlesinceye kadar kira iliskisi devam

eder*°

. Bu baglamda tahliye yoniinde mahkemenin verecegi karar, hem kiralananin
ladesine iligkin oldugu i¢in eda hiikmii niteligi tasir hem de kira sdzlesmesini sona

erdirmesi agisindan bozucu yenilik doguran bir hiikiimdiir™*'.

Konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmelerinin sona erdirilebilmesi i¢in dava agma
yetkisi sadece kiraya verene aittir. TBK’nin dava yoluyla konut ve ¢atili igyeri kira
sOzlesmesinin sona erdirilmesini diizenleyen m. 350-356 hiikiimleri cergcevesinde
kiraya veren kira sozlesmesini, kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle (m. 350-351)

ve kiracidan kaynaklanan sebeplerle (m.352) sona erdirebilecektir.

Kiracidan kaynaklanan sebepler TBK m. 352’te kiracinin yazili tahliye
taahhiidii, iki hakli ihtar sebebiyle tahliye ve kiracinin ve birlikte yasadigi esinin ayni
ilce veya belde belediye simirlar icinde oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi

192 Kiraya verenden kaynaklanan sebepler ise kiraya verenin

olarak siirlandirilmistir
ve yakinlarinin ihtiyaci, kiralananin yeniden insa ve imar1 (m. 350) ile yeni malikin

ihtiyact (m. 351) olarak smirlandirilmistir. Bu baglamda tahliye davasi yoluyla kira

138 Necip Kocayusufpasaoglu, Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan / Arpaci, Borc¢lar
Hukuku - Genel Béliim - C.I, Bor¢lar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sézlesme, 6.bs., istanbul,
Filiz Kitabevi, 2014, s. 280; Dogan, Sona Erme, s. 72

139 Hasan Ozkan, Aciklamali - Ictihath Tahliye ve Kira Tespiti Davalar1 ve Tatbikat,
Istanbul, Legal Yaynevi, 2007, s. 169; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 316; Akkurt/Erdogan/Tokat, s.
422,

140 Inceoglu, Kira C. 11, s. 483; Dogan, Sona Erme, s. 206; Burcuoglu, Tahliye, s. 31; Giimis,
Kira Sozlesmesi, S. 317.

141 Ae.

142 Cevdet ilhan Giinay, Tiirk Borclar Kanunu Serhi, 2.bs., Ankara, Yetkin Yaymncilik, 2015,
s. 1053; Delipinar, s. 98; Inceoglu, Kira C. 11, s. 461; Akkurt/Erdogan/Tokat, s. 422.
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sOzlegmesini sona erdirme sebeplerine baskaca sebepler eklenemeyecegi gibi hiikme

baglanan sebepler de kiraci aleyhine degistirilemez.
a. Kiracidan Kaynaklanan Nedenlerle Sona Erme

(1)Yazih Tahliye Taahhiidii

6570 sayili GKHK’nin 7/a maddesinde™®® diizenlenmis olan yazili tahliye
taahhiidii, 6098 sayili TBK’nin 352. maddesinin birinci fikrasinda kiracidan
kaynaklanan bir tahliye sebebi olarak ongoriilmistir. Ancak GKHK’dan farkli
olarak TBK’da yazil tahliye taahhiidii daha detayli diizenlenmistir. Nitekim TBK m.
352/1 hiikmiine gore, ‘‘Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene
karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmayr yazili olarak iistlendigi halde
bosaltmamissa kiraya veren, kira sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay iginde

icraya basvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir.’’

6570 sayili GKHK’da dava agma ve siire konusunda bir ac¢iklik bulunmamasi

nedeniyle bu bosluk Yargitay kararlari ile doldurulmaya calisilmustir®*.

Yeni
diizenlemede belli bir siirenin 6ngdriilmesi ve dava agma hakkindan bahsedilmesi,
6570 sayih GKHK dénemindeki Yargitay kararlari ile benzerlik gosterir'®. 6098
saylli Kanunun genelinde oldugu gibi, uygulamada benimsenen hususlar bu

diizenlenmede de madde metnine almmigtir**.

Yazili tahliye taahhtidii, konut ve catili isyeri kira sd6zlesmesinin kiraya veren

tarafindan sona erdirilmesi saglayan hukuki bir islemdir. Yazili tahliye taahhiidi,

143 Madde 7/a: “‘Kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina
ragmen tahliye edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye istiyebilecegi gibi’’

14 Taahhiide dayali tahliye davasinin taahhiit edilen tarihi izleyen bir ay i¢inde agilmasi veya bu
stire igerisinde icra takibi yapilmis olmasi zorunludur.”” ydniindeki Yargitay 6 .HD. 01.04.1993 t.
3795/3947, ayn1 yonde Yargitay 6 .HD. 18.01.1995 t. 166/245 sayil1 karar1. Kazanci. 07.12.2018.

145 Miislim Tunaboylu, Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, 3.bs., Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2013, s. 914.

146 Mustafa Ozdogan ve Tuba Oymak, 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Genel
Hiikiimler Konut ve Catih Isyeri Kiras1 Tahliye, Ankara, Bilge Yaymevi, 2013s. 559; Ece Basaran,
“‘Borglar Kanunu Tasaris1 Tiirk Kira Hukukunun ikili Yapisinin Sonu mu?”> Terazi Hukuk Dergisi,
S.38, 2009, s. 61; Akyigit, s. 243.
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sadece kirac1 agisindan kiralanani belirlenen tarihte bosaltma borcu dogurmasindan

dolayu tek tarafa borg yiikleyen borglandirict bir islemdir™’.

Yazili tahliye taahhiidii, bizzat kiraci tarafindan yapilmalidir. Ornegin,
kiracinin esinin veya oglunun tahliye taahhiidii gecersiz say111r148. Ancak bazi
yazarlar, oOzellikle kisiye bagli bir hak s6z konusu olmadigi i¢in yazili tahliye
taahhiidiiniin 6zel yetki igeren vekaletname yoluyla da verilebilecegini ifade
etmektedir’*. Bununla birlikte aile konutu kirasinda eslerin ikisinin birden kiract

olmasindan dolay1 taahhiidiin birlikte verilmesi gerekecektirl5o.

Tahliye taahhiidiinde hangi tarihte tahliye yapilacagi belirtilmelidir. S6z
konusu tarih, herhangi bir giin veya ay olarak belirlenebilecegi gibi, belirli bir tarihe
bagli bir olaya (6rnegin 2019 yili Cumhuriyet Bayrami) gore de yapilabilir™'. Sadece
aym belirtildigi durumlarda, TBK 91/2 maddesi uyarinca bunun o0 ayin son giinii

oldugu kabul edilmelidir*.

147 Yusuf Can Delipmar, Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut ve Catih Isyeri
Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi, Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2016, s. 30 vd. Doktrinde
bazi yazarlar, yazili tahliye taahhiidiiniin, ikale s6zlesmesi yapma borcu yiikleyen bir borg sdzlesmesi
oldugu gorisiindedir (Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 326; Kirmizi, Kira, s. 510). Bir goriise gore ise
yazili tahliye taahhiidi, ikale s6zlesmesi olarak nitelendirilebilmekle birlikte, bu ikale sdzlesmesi, hem
bir vadeye hem de kanuni bir sarta baglanmustir (Inceoglu, Kira C. 11, s. 424). Diger bir goriise gore
ise yazili tahliye taahhiidii, kiraya verene bir aylik kanuni siire i¢erisinde kiralananin tahliyesini isteme
hakk: veren ve kiraciya da belirli bir tarihte kiralanani bosaltma yiikiimliliigii getiren borglandirict bir
islemdir (Dogan, Sona Erme, s. 185).

148 Erhan Giinay, ‘‘Tahliye Taahhiidiine Dayali Kiracinin Kiralanandan Tahliyesi.”” Terazi
Hukuk Dergisi, C.XIII, S.138, 2018, s. 90; Yavuz/Acar/Ozen, s. 355.

149 Inceoglu, Kira C. 11, s. 425; Ozdogan/Oymak, Tahliye, s. 561. Baz1 yazarlar zel yetkinin
zorunlu olmadigi, genel yetkili bir temsilcinin de tahliye taahhiidiinde bulunabilecegi goriisiindedir.
(Giimis, Kira Sozlesmesi, s. 327; Dogan, Sona Erme, s. 183; Aral/Ayranci, s. 286; Burcuoglu,
Tahliye, s. 298).

150 Fatma Atabekoglu, “‘Konut ve Catili Isyeri Kiralarimin Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle
Sona Ermesi.”” Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, C.1X, S.103-104, 2013, s. 174; Burcin Bayburtlu,
“Kiralik Aile Konutlarinda Kira Sozlesmesine Taraf Olmayan Esin Hukuki Durumu.”” istanbul
Barosu Dergisi, C.LXXXV, S.5, 2011, s. 165; Inceoglu, Kira C. Il, s. 424 vd.; Ozdogan/Oymak,
Tabhliye, s. 561; Tandogan, s. 198.

151 Guimiis, Kira Sozlesmesi, s. 328.

152 Aral/Ayranci, s. 285. ““9.11.1980 tarihli belgede ‘kiralanan yerin Mart ayinda tahliye
edilecegi’ taahhiit edilmistir. Mart aymin 9.11.1980 tarihini takip eden 1981 yilinin Mart ay1 olarak
kabulii gerekirse de, giin belirtilmediginden tahliye taahhiidiiniin Mart ayinin son giinii olarak kabulii
gerekir. Yargitay, 12. HD, 09.06.1981 tarih ve 1981/4122, K. 1981/5669 sayili karar1 (Burcuoglu,
Tahliye, s. 303).
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Tahliye taahhiidiiniin yazili olmasi, gecerlilik sartidir™®. Burada adi sekil
yeterli olup, resmi sekle gerek yoktur154. Ancak tahliye taahhiidiiniin noter tarafindan
re’sen diizenlenmemis olmasi veya imza ve tarihin tasdik edilmemesi durumunda,
kiract imzasin1 inkar ederse kiraya veren itirazin kaldirilmasini icra tetkik

makamindan isteyemez; sadece mahkemede tahliye davasi agabilir™>.

Kanun koyucu, kiraya verenin kiraci tizerindeki baskisini dnlemek amaciyla
kiracinin tahliye taahhiidiinii kiralananin tesliminden sonra vermesini éngormiistiir.
Dolayisiyla kira sézlesmesinin kurulma asamasinda veya kurulduktan sonra ya da
sOzlesme kurulmasina ragmen kiralananin teslim edilmemesi hallerindeki taahhiitler

serbest iradeye dayanmadigi icin gegersiz sayilir™°.  Kiraciya kiralananin

tesliminden sonra tahliye taahhiidii verildigini ispat kiilfeti kiraya verene aittir™’.

(2) iki Hakl Ihtar

6570 sayili Kanunun 7/e maddesinde™® diizenlenmis olan iki hakli ihtar, uzun
stireli kira sozlesmelerinde kotii niyetli kiracilar karsisinda kiraya vereni koruyucu
nitelikte degildi**®. Bu baglamda kanun koyucu, kiracimin ge¢ 6demeyi aliskanlik
haline getirdigi durumlar i¢in konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan kiraya verene
bazi olanaklar saglayan bir diizenleme getirmistir. Buna gore TBK m.352/2 hiikmii

uyarinca,

153 Aral/Ayranci, s. 285; Giinay, Tahliye, s. 90; Giimiis, Kira Sozlesmesi, S. 326;
Ozdogan/Oymak, Tahliye, s. 560.

154 Merve Altuntop, ‘6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yazili Tahliye Taahhiidii
Sebebiyle Tahliye.”” Tiirk Adalet Akademisi Dergisi, S.19, 2014, s. 522; Aral/Ayranci, s. 285;
Ozdogan/Oymak, Tahliye, s. 560; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 326; Giinay, Tahliye, s. 90.

155 Abdurrahim Karsl, icra ve iflas Hukuku, istanbul, Alternatif Yayicilik, 3.bs.,2014, 5.452,
156 Giinay, Kira Tespiti, s. 220; Tandogan, s. 196; Aral/Ayranci, s. 285 vd. Altuntop, s. 528;
Giinay, Tahliye, s. 90. *“Ilk kira iliskisi kurulmadan veya kurulurken alinan tahliye taahhiitlerinin
serbest iradeye dayanmamasi nedeniyle gecersizligi kabul edilmistir.”” Yargitay, 6. HD, 08.02.1991
tarih ve 1991/1187, K. 1991/1624 sayil1 karar1.

157 Ozdogan/Oymak, Tahliye, s. 560.

158 Madde 7/e: ‘‘Kira bedelini vaktinde 6dememelerinden dolay1 hakli olarak bir yil icinde
kendilerine iki defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine, ayrica ihtara hacet kalmaksizin, kira
miiddettinin hitaminda, tahliye davas1 agabilirler.”’

159 Ozdogan/Oymak, Tahliye, s. 562; Delipinar, s. 59.
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“Kiract, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira siiresi icinde; bir yil ve daha
uzun stireli kira sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilm asan siire icinde kira
bedelini odemedigi igin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep
olmugsa kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig
kira yilhmin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona

>

erdirebilir.’

iki ihtarin, bir kira yili icinde iki farkli aya iliskin olmasi gerekmektedir'®.

TBK 352/2 maddesinde belirtildigi gibi; bir yildan kisa stireli kira sozlesmelerinde
kira siiresi i¢inde; bir y1l ve daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde ise bir kira yili
veya bir kira yilin1 asan siire i¢inde kira bedelini 6demedigi i¢in kiracinin kendisine
iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmasi gerekmektedir. Ayni aya ait iki ihtar
gecerli degildir'®. Ayni aya ait farkli tarihlerde ihtarname gonderilse dahi iki hakl
ihtar kosullart olusmayacaktir. Kira parasinin 6denmesine iliskin yillik 6deme plani
yapilmast durumunda da iki ihtar sartindan s6z edilemez'®.

[htarm hakli olabilmesi icin ihtarm, kira bedelini 6deme borcunun muaccel
olmasindan sonra génderilmis olmas1 gerekir. Ihtarin muaccelliyetten &nce

gonderilmesi durumunda hakl ihtar sayilmaz'®,

Ihtar, yazili sekil sartina baghdir. Buradaki yazili sekil sarti gecerlilik

164

kosuludur™**. Ihtar, noter araciligiyla yapilabilecegi gibi, telgraf, mektup, elektronik

imza veya 6deme emri ile yap11abi1ir165. Bununla birlikte ihtarda, 6denmeyen kira

miktarlari ile bunlara iligkin aylarin da gosterilmesi gerekirlGG.

160 Erhan Giinay, “’Hakl Iki fhtara Dayali Kira Sézlesmesinin Sona Erdirilmesi.”” Terazi
Hukuk Dergisi, C.XIII, S.137, 2018, s. 73; Inceoglu, Kira C. Il, s. 441; Tandogan, s. 225;
Aral/Ayranci, s. 288.

161 Tandogan, s. 225; Aral/Ayrancti, s. 288.

162 A.e.; Giinay, Hakh iki Thtar, s. 73.

163 Giinay, Kira Tespiti, s. 229; Aral/Ayranci, s. 287; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s. 332; Giinay,
Hakh iki ihtar, s. 73.

164 Nihal Ural Cinar, Tiirk Bor¢lar Kanununda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira
Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuclari, istanbul, On iki Levha Yaymecilik, 2014, s. 351;
Akyigit, s. 266; Delipinar, s. 87; Atabekoglu, s. 177; Tandogan, s. 224; Dogan, Sona Erme, s. 200.
165 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 333; Aral/Ayranci, s. 287. Genel uygulamaya bakildiginda
kiraciya yapilan ihtarm teblig tarihinin ve igeriginin tespitinin ispat1 agisindan kolaylik sagladig: igin
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Iki hakli ihtara dayali olarak kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi i¢in tahliye
davasi acilmasi gerekir'®. Dolayisiyla kiraya veren, bir ay icerinde tahliye davasi
acmalidir. S6z konusu bu bir aylik siire bir yildan kisa siireli ve bir yillik kira
sozlesmelerinde kira siiresinin bitiminden itibaren; bir yildan daha uzun stiredeki kira
sozlesmelerinde ise ihtarin yapildig1 kira yilimin veya arta kalan yilin bitiminden

baslar®.

Dava sonucunda tahliye karar1 verilmesi ile birlikte kira sézlesmesi sona erer.
Taraflar arasindaki kira iligkisini sona erdirmesi nedeniyle bu mahkeme karari,
bozucu yenilik doguran bir karardir*®,

(3) Kiracimin veya Birlikte Yasadigi Esinin Aym ilce veya
Belediye Simirlar1 Icerisinde Oturmaya Elverisli Bir Konutunun

Olmasi

Konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerine iliskin TBK’daki diizenlemeler kiraya
veren karsisinda daha giigsiiz durumda bulunan kiracinin korunmasina yoneliktir.
Ancak kiracinin kendine ait bir konutunun olmasi ve buna ragmen daha ucuza baska
bir konutta oturup, kendi konutunu yiiksek fiyata kiraya vermesi durumunda

kiracinin korunmasi yoniindeki gerekge bityiik dlgiide ortadan kalkar'™®. Bu hususu

noter araciligiyla yapildigi goriilmektedir (Inceoglu, Kira C. Il, s. 454; Eren, Ozel Hiikiimler, s.
447). Ayrica noter araciligiyla ihtarin yapilmasi, Tebligat Kanununa tabi olmasi nedeniyle ihtarin
kiractya tebligini kolaylastirmaktadir (Delipinar, s. 88).

166 Dogan, Sona Erme, s. 200; Akyigit, s. 265; Atabekoglu, s. 177; Giinay, Hakh iki ihtar, s.
73.

167 Nihat Yavuz, Kira Sozlesmesinin Feshi (Tahliye), Bedelinin Belirlenmesi, Alacag ve
Tazminat Davalari, 2.bs., Ankara, Adalet Yayinevi, 2013, s. 943; Delipinar, s. 94; Dogan, Sona
Erme, s. 208; Ural Cnar, s. 358.

168 ilhan Cevdet Giinay, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler — Ozel Borc iliskileri, Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2016, s. 199; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 336; Tunaboylu, s. 987 vd.

169 Dogan, Sona Erme, s. 206; Ural Cinar, s. 358.

170 Oztiirk, s. 1583; Dogan, Sona Erme, s. 208; Inceoglu, Kira C. Il, s. 461. “‘Davaci,
davalimin ayni sehir ve belediye hudutlar igerisinde oturulabilir evi oldugunu ileri siirerek 6570
sayilli Kanunun 7. maddesinin son fikrasi geregince kiralananin bosaltilmasini istemistir. Davali
ise kiralananda kizinin ~ oturdugunu kendisi ~ bakimindan  oturulabilir  birevi  olmadigini
savunmustur. Kiralananin bir ailenin ikameti bakimindan oturulabilir oldugu hususunda herhangi bir
uyusmazlik yoktur. 6570 sayili Kanunun 7. maddesinin son fikrasinin sebep ve amact bir Kimsenin
ayni sehir ve belediye hudutlan igerisinde evi bulundugu halde, baskasina ait meskende daha ucuz
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g6z onlinde bulunduran kanun koyucu TBK m. 352/3’te “‘Kiracimin veya birlikte
vasadigt esinin ayni ilge veya belde belediye simirlart iginde oturmaya elverisli bir
konutu bulunmasi durumunda kiraya veren, kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda
bunu bilmiyorsa, sozlesmenin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde sozlesmeyi dava

voluyla sona erdirebilir.”” hitkmiine yer vermistir.

Bu hiikiim ¢atil1 isyeri kira sdzlesmesi agisindan uygulama alani bulmaz. Baska
bir deyisle s6z konusu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in kiralananin bir konut olmasi
gerekirﬂl. Bununla birlikte hem isyeri hem de konut olarak kiralanan tasinmazlar

agisindan da bu hiikiim uygulanmaz'’,

TBK m. 352/3 hiikmii uyarinca kiraya verenin tahliye davasi acabilmesi i¢in
kiracinin veya birlikte yasadigi esinin tahliye davasinin a¢ildigi anda oturabilecegi

173

bir konutunun olmasi gerekir '~. Konutun tapulu ya da tapusuz arsa tlizerinde

bulunmasinin bir énemi yoktur'’,

6570 sayili Kanundan farkli olarak'">TBK’da kiracinin oturmaya elverisli

konutunun kiralanan konut ile ayni ilge veya beldede olma sarti aranm1§t1r176. Kiraci

oturmasini Onlemeye yoneliktir. Bu bakimdan madde hitkmii mutlaktir. Davalinin kizinin davaliya
aitevde oturmakta bulunmasi maddenin konulus amacina goére davalinin oturulabilir evi
olmadiginin kabuliinii gerektirmez. Aksi halde, davalinin malik oldugu tasinmazin kirada bulunmasi
halinde aymi sekilde yorumlamak gerekir. Bu bakimdan davanin kabulii ile kiralananin
bosaltilmasina karar verilmek gerekirken, aksinin kabulii ile yazili sekilde red karar1 verilmesi usul
ve kanuna aykiridir.”” Yargitay, 6. HD, 10.10.1983 tarih ve E. 1983/9256, K. 1983/9369 sayili karari.
Lexpera (15.01.2019).

171 Tandogan, s. 271; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 338; Akyigit, s. 274; Dogan, Sona Erme, s.
210.

172 Turgut Uygur, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Cilt — Il, Ankara, Seckin
Yaymcilik, 2. bs., 2012, s. 1851;Tunaboylu, s. 1088; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 338. Doktrinde,
kiralananin hem igyeri hem de konut olarak kiralanmasi durumunda agirlikli kullanim amacina
bakilmasi gerektigi ifade edilmistir (Inceoglu, Kira C. 11, s. 463 vd.).

173 Dogan, Sona Erme, s. 210; Inceoglu, Kira C. 11, s. 469; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 337.
174 Aral/Ayranci, s. 288; Giimiis, Kira Sozlesmesi, S. 337;

175 ““Ayni sehir veya belediye hudutlar1 i¢inde kendisinin veya birlikte yasadigi esinin
uhdesinde kayitl oturabilecegi meskeni bulunan kimse...”” (GKHK, m. 7/e)

176 Hiikiim, 6zellikle biiyiik sehirlerdeki ulasim giicliigii dikkate alinarak ilge ve belde sinirlart
olarak diizenlenmistir (Haluk Burcuoglu, “Borg¢lar Kanunu Tasarisi’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu
ve Kira Ile Ilgili Diizenlemesiyle Getirilen Diizenlemeler”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan,
(Editorler: Derya Ates ve Alper Bulur.) Istanbul, Beta yayinlari, 2008, s. 41).
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ve birlikte oturdugu esinin oturmaya elverigli konutu kiralanan konut ile ayni ilge

veya belde simirlart igerisinde degilse, kiraya verenin tahliye davasi reddedilir'’”.

Kirac1 ve esine ait konutun oturmaya elverisli olmasi gerekir. Konutun
elverisliliginin tespiti, kiracinin niifus adedi, sosyal ve saglik durumu ile konutun

fiziki 6zellikleri g6z 6niine alinarak belirlenir'™,

Kiraya verenin TBK m. 352/3 hiikmii uyarinca tahliye davasi acabilmesi i¢in
kirac1 ve birlikte oturdugu esinin ayni ilge veya belde siirlar i¢cinde bir konutunun
olmas1 hali 6zel bir dava sart1 olup; kiraya verenin bu durumu kira sdzlesmesi
kurulurken bilmemesi gerekir'”. Kiraya verenin bu durumu bilmesi ve buna ragmen
sOzlesme yapmasi, anilan hiikiim uyarinca dava agma hakkindan zimni olarak

180

vazgectigi anlamia gelir ™. Bu durum diiriistliik kuralina aykirilik olusturacagi i¢in,

kiraya veren tahliye davasi acamaz'®.

TBK m. 352/3 hiikkmii uyarinca kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi i¢in tahliye
davasi acilmasi sarttir. Tahliye davasini kiraya veren, kira sdzlesmesinin bitiminden
baslayarak bir ay icinde tahliye davasi agabilir. Ancak bu siire, kiraya veren en geg
davanin agilmasi i¢in dngdriilen siirede kiraciya dava agacagini bildirmisse bir kira

yil1 i¢in uzamis say111r182.

177 Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 340.

178 Aral/Ayranc, s. 289;Ceran, Tahliye, s. 115; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 339; Inceoglu,
Kira C. Il, s. 472. ““Mahallinde yapilan kesiflerde bu dairenin ¢ok kiigiik iki oda ve bir salon, duslu
WC ile mutfaktan ibaret toplam 40 m? kullanma alanl oldugu, normal olarak bir ailenin kullanimina
yeterli bulunmadigi anlagilmistir. Ayni sehir ve belediye sinirlart iginde konutu bulunmaktan &tiirii
tahliye istenebilmesi icin, davaliya ait konutun objektif sekilde oturulabilir vasif ve sartlari haiz
olmasi, davaliin siibjektif durumunda uygun oturulabilir olmasi gerekir.”” Yargitay, 6. HD,
04.03.1988 tarih ve E. 1987/15292, K. 1988/3263 sayili karar1. Lexpera (15.01.2019).

179 Inceoglu, Kira C. Il, s. 478 vd.; Dogan, Sona Erme, s. 220; Atabekoglu, s. 182; Yavuz,
Kira, s. 944; Basaran, s. 62.

180 Merve Akgiin Akay, Konut ve Catili Isyeri Kira Soézlesmelerine Ozgii Sona Erme
Sebepleri, Istanbul, Seckin Yaymcilik, 2017, s. 178; Inceoglu, Kira C. 11, s. 479.

181 Uygur, s. 1853; Ceran, Tahliye, s. 116.

182 Delipmar, s. 123; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 341; Inceoglu, Kira C. 1, s. 480; Dogan,
Sona Erme, s. 220.
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b. Kiraya Verenden Kaynaklanan Nedenlerle Sona Erme
(1) Kiraya Verenin Ihtiyac

Konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan kira sézlesmesinin ihtiya¢ nedeniyle
sona erdirilmesi TBK’nin 350. maddesinin birinci fikrasinda diizenlenmistir. Buna
gore kiraya veren, kendisi, esi, alt ve {istsoyu ile kanun geregi bakmakla ytlikiimli
oldugu diger kisiler i¢cin konut ya da igyeri ihtiyaci nedeniyle kiralanan1 kullanma
zorunlulugu varsa, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda; belirsiz siireli
sOzlesmelerde ise kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih
bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay
icinde agacagi tahliye davasi ile kira sozlesmesini sona erdirebilir. Kiralananin
ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi, ¢calismamizin kapsami geregi ikinci ve iiglincli boliimde
yilksek yargi kararlar1 ve doktrindeki tartismalar c¢ercevesinde daha ayrintili

incelenecektir.
(2) Yeniden Insa ve imar

Kiralanan bir konutun veya catili igyerinin uzun siireli kullanimi sonucunda
tadilat ve esaslt onarimi gerekebilir. Buna bagl olarak kiraci tarafindan kullanimi
imkansiz hale gelen kiralananin, kiraya veren tarafindan tahliyesi istenebilir'.
Kanun koyucu 6570 sayili kanundan®® farkli olarak s6z konusu nedenlerle tahliye

istenebilmesi i¢in bunlarin “‘gerekli’” olmasi sartini getirmistirlgS.

TBK m. 350/2 hiikkmiine gore kiralananin tahliye edilebilmesi i¢in kiraya veren,

kiralanan1 yeniden insa ve imar amact taslmahdlrl%.

Yeniden insa, yikilan bir yapinin yerine yenisinin yapilmasin ifade ederken;'®

imar ise kiralanan yapinin daha kullanigh bir hale getirilmesidirlBB. Dolayisiyla

183 Inceoglu, Kira C. 11, s. 405.
184 Bkz. Omer Cinar, ‘‘Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Gére Yeniden insa veya Imar.”’
Prof. Dr. Ali Giizel’e Armagan (Editor: Talat Canbolat), Istanbul, Beta Yayncilik, 2010, s. 1357 vd.
185 Dogan, Sona Erme, s. 132.
186 1nceoglu, Kira C. 11, s. 406.
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kiralanan bir binanin deprem sonrasinda yikilip tamamen ortadan kalkmasi iizerine
yeniden yapilmasi hali ve 6306 sayili kanun kapsaminda kentsel doniisiim nedeniyle
yikilmasina karar verilen binanin yikilip yeniden yapilmasi hali yeniden insa olarak
ifade edilirken;*® kiralanan bir binaya asansdr yapilmasi veya isitma sistemi

kurulmasi gibi yenilikler ise imar amaciyla yapilan faaliyetlerdir'®.

Yeniden insa ve imar amaciyla esasli onarim, degistirilme ya da genisletilme
nedeniyle acilan tahliye davalarinda kiralananin mimari ya da avan projesinin ibrazi
zorunludur. S6z konusu proje dava agildig1 sirada verilebilecegi gibi, dava tarihinden

sonra da ibraz edilebilir'®*,

Imar amacryla kiralananin tahliyesi kosullarinin olusmasi i¢in esasli onarim ve
imar esnasinda kiralananin kullaniminin imkansiz olmasi hali birlikte aranir.
Oncelikle; kiralananin onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi esaslt olmalidir*®?,
Dolayisiyla esasli olmayan (6rnegin evin boyanmasi veya kombi tamirati gibi)
tamirat isleri kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi i¢in yeterli neden sayilmaz'®.
Kiralanan binanin deprem sonrasi zarar gordiigii tespit edilen kolon ve kiriglerinin

takviye ile gliclendirilmesi ise esasli onarim sayllmlstlrl%.

Esasli genisletilme ise kiralananin kullanim alaninin genisletilmesi olup;
Ornegin ¢at1 katina yeni bolim veya kat ¢ikilmasi ile iki dairenin birlestirilmesi

kiralananin genisletilmesine yoneliktir'®. Bununla birlikte odalara banyo eklenmesi

187 Zeynep Giiler, “‘Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Kiraya Verenden
Kaynaklanan Sebeplerle Dava Yoluyla Sona Ermesi.”” Istanbul Kiiltir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.XV, S.1-2, 2016, s. 731; Dogan, Sona Erme, s. 133.

188 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 354; Tandogan, s. 279; Inceoglu, Kira C. 1, s. 407.

189 Gumiis, Kira Sozlesmesi, S. 354.

190 Inceoglu, Kira C. 11, s. 407; Tandogan, s. 279.

191 Bkz. Yargitay, 3. HD, 25.04.2018 tarih ve E. 2017/16880, K. 2018/4454 sayil1 karar1. Uyap
(15.01.2019)

192 Aydogdu/Kahveci, s. 675; Aydemir, s. 210; Inceoglu, Kira C. 11, s. 409.

193 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 354; Inceoglu, Kira C. 1, s. 409.

194 A.e.; Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 355.

195 Aral/Ayranci, s. 284; Dogan, Sona Erme, s. 136.
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veya binaya asansor ve 1sitma sistemi kurulmasi gibi iglemler ise kiralananin esash
196

degisikligine 6rnek olarak gosterilebilir—".

Kiralananin esasli onarim, genisletme ve degisikligi nedeniyle kira
sozlesmesinin sona erdirilebilmesi i¢in biitiin bu islemler sirasinda kiralananin kiraci
tarafindan kullanimmimn da imkansiz olmasi gerekir™’. Bu imkénsizlik, bilirkisilerin

19 Esasli onarima

yapacagi incelemeler sonucundaki teknik raporlar ile belirlenir
dair imar faaliyeti olarak yukarida orneklendirilen bir binaya asansor yapilmast,
odalara banyo eklenmesi veya 1sitma sistemi kurulmasi halleri tek basina kiralananin
tahliyesini gerektirmeyip, esasli tadilatin yapilmasi Kiralananin kullanimini imkansiz
hale getirmesi halinde tahliye sartlar1 olusacaktir. Ornegin kiralanana dis cephe
kaplamasi yapilmasi veya dis cephe yalitiminin yapilmasi halinde; bu islemlerin

yapilmasi esnasinda kiralananin kiract tarafindan kullanimi1 imkansiz hale

gelmeyeceginden TBK 350/1.2 numarali bentte yer alan sartlar olusmayacaktir.

Kira sézlesmesinin yeniden inga veya imar amaciyla esasli onarim, degisiklik
ve genisletilmesi sebebiyle sona erdirilmesi kendiliginden gerceklesmez.
Sozlesmenin sona erdirilmesi igin TBK 350/2 maddesi geregince belirli siireli
sOzlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli so6zlesmelerde kiraya iliskin genel
hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyularak
belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde kiralananin yeniden insa ve imar

amaciyla tahliyesi davasi agilmasi sarttir.

196 Akyigit, s. 190.
197 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 355; Aydogdu/Kahveci, s. 675; Inceoglu, Kira C. 11, s. 410.
198 Akyigit, s. 191.
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IKINCi BOLUM
KIRALANANIN IHTiYAC NEDENIYLE TAHLIYESI SARTLARI
I.GENEL OLARAK IHTIYAC KAVRAMI

A. Thtiya¢ Kavram

Sozliikte'gereksinim, gereksinme olarak tarif edilen ihtiyag kavrami, caresiz
kalip istemek ve gereklilik anlamindadir®. Konut ve catili igyeri kira sozlesmesi
acisindan kiracinin kiralanandan tahliyesini saglayan ihtiyacin gercek, samimi ve
zorunlu olmasi gerekir’. Bu nedenle gerek kiralanan esya gerek ihtiyaci ileri siiren
kiraya veren bakimindan ihtiyacin varligmin titizlikle irdelenmesi gerekir®. Ozellikle
6098 sayili TBK ile ihtiyag sahibi kisilerin kapsaminin genisletilmesinin dogal

sonucu olarak ihtiyag kavraminin daha genis yorumlanmasi zorunlu hale gelmistir®.

TBK m. 350 hiikkmiine gore kiraya veren, kendisi, esi, alt ve iist soyu ile
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler igin konut ya da isyeri ihtiyaci nedeniyle
kiralanan1 kullanma zorunlulugu varsa kira s6zlesmesini sona erdirebilir. Ancak
TBK madde hiikkmiinde ve bu hiikmiin gerek¢esinde konut ya da isyeri ihtiyact ile
neyin kastedildigi belirtilmemistir. Sadece s6z konusu ihtiyacin gegerli olabilmesi
icin kullanma zorunlulugundan bahsedilmistir. Bu zorunlulugun hangi durumlarda
gecerli olacagi ise yine belirtilmemistir. Zorunlulugun belirlenmesi, 6570 sayili

GKHK’da oldugu gibi hakimin takdir yetkisine birakilmigtir®,

Bkz. Yilmaz, s. 300.

Yasar Sahin Anil, Kira Tahliye Davalari, Istanbul, Beta Yaymlari, 2007, s. 89.

A.e., s. 90; Burcuoglu, Tahliye, s. 355 vd.; Tandogan, s. 249; Inceoglu, Kira C. I, s. 342;
ral/Ayranci, s. 283; Ceran, Tahliye, s. 96.

Burcuoglu, Tahliye, s. 356; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 421.

Ismail Cenk Batur, ‘‘Konut Gereksinimine Dayali Tahliye Davalarinda **Samimi ve Gergek
’htiya(;” Kavrami.’’ Istanbul Barosu Dergisi, C.XCl, S.6, 2017, s. 216.
Akyigit, s. 177; Ipek, s. 64.
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Konut ve igyeri ihtiyaci iddiasinda bulunan kiraya veren, ihtiyacin varligini
ispatlamak zorundadir’. Kiraci ise ihtiyacin ger¢ek, samimi ve zorunlu olmadigini

her tiirlii delil ile ispat edebilir®,

Konut ve isyeri ihtiyacina gegerli dayanak olusturmadan kiraya verenin tahliye
davasi agmasit durumunda mahkemenin kiralananin bosaltilmasi1 yoniinde karar
vermesi beklenemez. Zira 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun (HMK) 26.
maddesine gore hakim, taraflarin talep sonuglar ile bagli olup, ondan fazlasina veya

baska bir seye karar veremez®.

B. ihtiyacin Tespiti

1. Ihtiyacin Gercek, Samimi ve Zorunlu Olmasi

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin tahliye davasi yoluyla sona
erdirilebilmesi i¢in kiraya veren tarafindan one siiriilen ihtiyacin zorunlu, gercek ve
samimi olmasi gerekirlo. Bu sartin varligt TMK m. 2°deki diiriistliik kuralinin da bir
geregidir'!. Zira 6ne siiriilen ihtiyacin gergek ve samimi olmamasi hakkin kotiiye
kullanilmas: anlamina gelecegi i¢in hakimin Ozellikle bu durumu goéz Oniinde

bulundurmas: gerekir'?.

7 Omer Cinar, ‘6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna Gore Konut fhtiyaci
Nedeniyle Tahliye Davas1’’ Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, S. 14, 2008, s.
118; Ceran, Tahliye, s. 96.

8 Erdogan, s. 874.

9 “Davact vekili miivekkilinin oglunun 28 yasinda olup evlilik hazirligi yaptigini, halen
babast ve annesi ile birlikte oturdugunu, resit olup ayri eve ¢ikmak istedigini belirterek siiresinde
actig1 is bu dava ile kiralananin tahliyesini istemistir. HUMK 26 maddesine gore hakim talep
sonuglari ile bagli olup ondan fazlasina veya bagka bir seye karar veremez. Dava dilek¢esinde davact
vekili ihtiyaglinin evlilik hazirligi yaptigini agiklayarak resit olan ihtiyaglinin ayr bir eve ¢ikmak
istedigini belirttigine gore tahliye sebebinin resit olan ihtiyaglinin evlilik hazirligmma dayali degil,
annesi ve babasindan ayri ve miistakil olarak oturmak istedigine iliskin kiralananin tahliyesini
istediginin kabulii gerekir.”” Yargitay 6. HD, 25.04.2016 tarih ve E. 2016/3380, K. 2016/3343 sayili
karar1. Ulusal Yargi Agi Projesi (19.01.2019).

10 Dogan, Sona Erme, s. 91;inceoglu, Kira C. 11, s. 342; Batur, s. 217; Aral/Ayrancy, s. 283;
Gilimiig, Kira Sozlesmesi, s. 342; Tungomag, s. 627; Burcuoglu, Tahliye, s. 355

11 Tungomag, s. 627 vd.; Dogan, Sona Erme, s. 91 vd.

12 A.e., s. 92; Cinar, Tahliye Davasi, s. 119.
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Gergekligi ve samimiyeti takdir edecek olan hakim, ihtiya¢ iddiasinda bulunan
kiraya verenin hayat tarzini, hayat tarzina bagli olarak ortaya cikan ihtiyaglari,
toplumsal ve ekonomik durumu ve i¢inde bulunulan diger sartlar1 dikkate almalidir®,
Bu baglamda hakim, ihtiya¢ olarak 6ne siiriilen nedenlerin gercekligini aragtirmali ve
bazi fiili karinelerden hareketle bu nedenleri 6ne siiren kiraya verenin samimi olup
olmadigina bakmalidir. Ornegin, kiralanani daha yiiksek bir kira bedeliyle baskasina
verebilmek, kiralanani bos olarak satabilmek veya kisisel nedenlerle hoslanilmayan
kiracidan kurtulmak gibi nedenlerle ihtiya¢ iddiasinda bulunan kiraya verenin

ihtiyaci samimi bulunmayacaktir™.

Kiraya veren, konut ve igyeri ihtiyacinin gercek ve samimi oldugunu
ispatlamak zorundadir’®. Kiraya veren tarafindan &ne siiriilen ihtiyacin zorunlu,
gercek ve samimi olup olmadig1 somut olayin 6zelligine gore belirlenir™. Dolayisiyla
One sliriilen ihtiyag bazen gercek kabul edilirken, bazen de samimi bulunmayarak
reddedilebilir’’. Ornegin, evin yetersiz oldugu gerekgesiyle ¢ocuklar kiiciikken acilan

bir tahliye davasin1 mahkeme ihtiyaci ger¢ek bulmayip reddedebilirken, daha sonra

13 Zevkliler/Gokyayla, s. 340; Tosun, s. 46.

14 Dogan, Sona Erme, s. 92. ““Taraflar arasindaki uyusmazlik ihtiya¢ iddiasinin samimi olup,
olmadigi noktasindadir. Davaci ihtarnamede ve dava dilekgesinde taginmaza kendi ihtiyact oldugunu
belirtmis, ancak daha sonraki beyanlarinda tasinmaza kayin pederinin ihtiyact oldugunu, son olarak da
oglunun evlenerek bu evde oturacagini, kaympederinin de onunla birlikte oturacagini bildirmistir.
Ancak ihtiyagli oglunun nisan ve evlilik hazirligi iginde olduguna dair bir belge ve delil ibraz
etmemistir. Davact tanigimin ihtiyag¢ iddiasina iligkin bir beyani yoktur. Davaci ihtiya¢ iddiasinin
gercek samimi, zorunlu oldugunu kanitlama yiikiimliligi altindadir. Mevcut delillere gore iddianin
kanitlandigindan bahsedilemez.”” Yargitay 6. HD, 22.03.2012 tarih ve E. 2012/814, K. 2012/4701
say1li karar1. Uyap (21.01.2019).

15 Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 342.

16 Nursen Ayan, ‘‘Kira Konusu Tasgmmazin ihtiyag Nedeniyle Tahliye Ettirilmesi.”” Sel¢uk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XV, S.2, 2007, s. 16; Batur, s. 217; Dogan, Sona Erme, s.
94; Zeynep Giiler, s. 725; Giimiis, Kira Sozlesmesi, S. 343.

17 Tandogan, s. 247; Dogan, Sona Erme, s. 94. ‘“‘Mahkemece her ne kadar ihtiyagli ve esinin
sosyo-ekonomik durumu, davaci adina kayith baska tasinmazlarin bulunmasi ve tanik beyanlar ile
ihtiyacin samimi oldugunun kanitlanamamasi gerekgesi ile davanin reddine karar verilmis ise de,
oncelikle ihtiyaglinin kirada oturmasi ihtiyacin varligia karine olusturmaktadir. Thtiyaclinin evlenme
ve bagka bir daireyi kiralama tarihleri ile ihtiyag durumunun Temmuz 2013 ay1 i¢inde keside edilen
ihtarnameler ile bildirilmesinin ihtiya¢linin evlenecek olmasi nedeniyle kiralanana ihtiya¢ duydugunu
gostermektedir.”” Yargitay, 6. HD, 24.06.2014 tarih ve E. 2014/6610, K. 2014/8287 sayili karar1.
Uyap (21.01.2019).
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cocuklarin biiylimesiyle cinsiyetleri de farkli oldugu i¢in ayr1 odalarda kalma ihtiyaci

dogacagindan bu kez ihtiya¢ gercek bulunup tahliye karar verilebilir'®,

Kiraya veren kendi konutunda oturmasina ragmen, saglik kosullari nedeniyle
(6rnegin, siirekli hastaneye yakin olma ihtiyaci olusturan bir hastalik) kiralanani
tahliye etmek istemesi gercek ve samimi bir ihtiya¢ kabul edilirken; kiraya verenin
oturdugu konutun ulagim olanaklar1 varsa, kiralananin igyerine daha yakin olmasi

gercek ve samimi bir ihtiya¢ olarak degerlendirilmemistirlg.

Kiraya veren 6ne siirdiigii ihtiyaci bagka yollardan karsilayabiliyorsa, ihtiyag
gercek ve samimi kabul edilemez®’. Ornegin, kiraya veren kendi oturdugu konutun
giiriiltiilii oldugunu 6ne siirerek kiralananin bosaltilmasini isteyemez?'. Ancak kiraya
verenin slirekli uyku bozuklugu olmasi veya sessiz bir ortamda c¢alismasin

gerektirecek bir iste calismasi durumunda, giiriiltii gercek ve samimi bir ihtiyag

olarak kabul edilebilir?.

Bir goriise gore ihtiyacin tespiti konusunda maddi unsurlarin yaninda manevi
unsurlarin da gozetilmesi gerekir. Ornegin, kiraya verenin deniz manzarali kendi
konutuna tasinmak istemesi, gercek ve samimi bir ihtiyag olarak
degerlendirilmistirZS. Ancak deniz manzarasinin {istiin nitelikte olmas1 somut duruma
gore degerlendirilmeli, kiraya verenin bu istlinliik niteligini bagska amaclarda
kullanip kullanmadig1 (6rnegin, daha yiiksek kira bedeli ile baskasina kiraya verme)

denetlenmelidir®*.

18 Tandogan, s. 247; Dogan, Sona Erme, s. 94.

19 Guimiis, Kira Sozlesmesi, s. 343.

20 Cmar, Tahliye Davasi, s. 122.

21 Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 343; Cinar, Tahliye Davasi, S. 122.

22 Cimar, Tahliye Davasi, s. 122 vd.; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 343 dn. 1184.
23 1nceoglu, Kira C. I, s. 348.

24 Batur, s. 218.
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2. Thtiyacin Gerceklesmis Olmasi ve Devamlihk Arz Etmesi

Konut ve ¢atili igyeri ihtiyacinin ger¢ek ve samimi olmasinin yaninda ihtiyacin

gerceklesmis olmasi ve devamlilik arz etmesi gerekirZS.

Ihtiyacin gerceklesmis olmasi1 hususunda ihtiyacin ya ger¢eklesmis olmasi ya
da gelecekte ihtiyacin gerceklesmesinin kesin olmasi 6nem arz eder. Dolayisiyla
gerceklesmeyen ya da gelecekte gerceklesmesi kesin olmayan ihtimaller ihtiyag

kapsaminin disinda degerlendirilmistirze.

Ornegin, kiraya verenin oglunun kiralananin bulundugu sehirde ise
baslayacaginin kesinlesmesi ve bunun ispatlanmasi ihtiyacin gergeklesmis oldugunu
gésterir27. Bununla birlikte ihtiyaci 6ne siiren kisinin yargilama siirecinde gegici ve
zorunlu olarak bir yerde tutulmasi gibi haller de kisa bir siire i¢inde kesin olarak

gerceklesecek bir ihtiyac olarak kabul edilmelidir?.

Ihtiyacin gerceklesmis olmas ayn1 zamanda ihtiyacin devamlilik arz etmesi ile
birlikte degerlendirilmistir. Thtiyacin devamlilik arz etmesinden kasut, ihtiyacin tiim

yila yayilmasi ya da siirekli olmasi degil, belirli bir siire de olsa devam etmesidir®.

25 “Devamlilik arz etmeyen gecici ihtiyag tahliye nedeni yapilamayacagi gibi heniiz
dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye baglt olan ihtiya¢c da tahliye sebebi olarak kabul
edilemez.” Yargitay, 6. HD, 01.12.2016 tarih ve E. 2016/12667, K. 2016/7121 sayili karari. Uyap
(06.02.2019).

26 Inceoglu, Kira C. 11, s. 348; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 342.

27 “Davaci, ihtiyacl oglu ile birlikte Manisa'da kirada oturmakta iken oglunun isyerini dava
konusu taginmazin bulundugu izmir'e nakledecegini ve ayrica evlenmek iizere oldugunu bildirip
taginmazin davalidan tahliyesini istemistir. Davaci taniklarinin beyanlart ile ibraz edilen belge ve
fotograflar iddiay1 dogrulamislardir. Nitekim dava agildiktan bir miiddet sonra ihtiyagh Izmir'de bir
muhasebeci ile caligmaya bagladigini belgelemistir. Hazir olan mevcut ihtiyag icin tahliye
istenebilecegi gibi, ¢cok yakin bir zamanda gerceklesmesi ispatlanabilen bir ihtiyag¢ i¢in de tahliye
istenebilir. Bdyle durumlarda ihtiyacin dava tarihinde dogmadigindan dava red edilemez.
Mahkemenin bu durumu nazara almadan davayr red etmesi isabetli goriilmediginden kararin
bozulmas1 gerekmistir.”” Yargitay 6. HD, 30.10.1989 tarih ve E. 1989/13393, K. 1989/16148 sayili
karar1. Uyap (06.02.2019).

28 Tosun, s. 51.

29 Tosun, s. 51. ‘‘...davacinin ihtiyag sahibi oglunun kisa donem askere gittiginin
bildirilmesine gore bu hususun mahkemece aragtirilarak ihtiya¢ iddiasinin degerlendirilmesi
gerekirken uzun siirede askerlik hizmetine uygulanan daire igtihadinin olaya uygulanmasit dogru
goriilmemistir.”” Yargitay, 6. HD, 04.03.2015 tarih ve E. 2015/1904, K. 2015/2175 sayili karart.
Uyap(06.02.2019).
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Ihtiyacin devamlilik arz etmesi, kiralananin tiim yil boyunca kullanilmas:
anlamina gelmez. Ornegin, yurt disinda calisan bir kisinin, yillik izni i¢in Tiirkiye’ye
gelip burada gegirdigi siire i¢indeki konut ve gatili igyeri ihtiyact devamli saylhrgo.
Sayfiye konaklamasi ve gecici tatil gecirme gibi ihtiyaglar bu kapsamda
degerlendirilemez®. Ancak uygulamada yazlik konut ihtiyaci konut ihtiyacinim bir
devami olarak kabul edilmistir. Bu uygulamanin yazliklar acisindan gecerli
olabilmesi i¢in kira iligkisinin yazlik olarak kurulmasi® ve konutun mimari acidan

yazlik olarak yapilmasi gerekir33.

II. KIRALANANIN KONUT IHTIYACI NEDENIYLE
TAHLIYESI

A. Gergek Kisiler Acisindan Konut Ihtiyaci

Konut ihtiyaci nedeniyle kimlerin tahliye davasi agabilecegi TBK m. 350°de
belirtilmistir. Buna gore ‘‘Kiraya veren, kira sozlesmesini; Kiralanani kendisi, esi,
altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler igin konut
va da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa sona erdirebilir.”” Bu
hiikiim ile kanun koyucu kiraya verenin kendisi ile belli yakinliktaki kisiler

bakimindan kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliye edilmesini diizenlemistir.

30 Gilimiis, Kira Sozlesmesi, s. 342.

31 “Konut ihtiyaci, siireklilik gosteren bir ihtiyag olup, muvakkat tatil gegirme, sayfiye
konaklama ihtiyaglari gibi gecici ihtiyaglar1 kapsamaz. Dairemiz uygulamasinda yazlik konut
ihtiyacinin konut ihtiyacin devami oldugu, kabul edilmekte ise de, bu halde ancak konutun mimari
bakimdan yazlik olarak yapilmasi, kira iliskisinin yazlik olarak kuruldugu hallere miinhasir olmasi
aranmaktadir. Siireli konut ihtiyact disinda bir nedenin tahliye sebebi kabul edilmesi sozii edilen
yasanin sosyal amaci ile bagdasmaz.”’ Yargitay, 6. HD, 08.02.1991 tarih ve E. 1991/1189, K.
1991/1626 sayili karari. Lexpera (06.02.2019).

32 Yazliklarla ilgili sozlesmenin alt1 ay veya daha fazla bir siire i¢cin kurulmus olmas1 gerekir.
Aksi takdirde yazliklar agisindan TBK m. 350 hiikmii uygulama alan1 bulmaz (inceoglu, Kira C. I1, s.
349).

33 ““Yasada ongoriilen ihtiyag devamlilik arz eden bir ihtiyag olup, gegici ihtiyag tahliye nedeni

olarak kabul edilmemistir. Ancak uygulamada yazlik ihtiyaci yasam bi¢imi olarak siirekli konut
ihtiyacinin bir devamui olarak nitelendirilmistir.”” Yargitay, 6. HD, 12.01.2015 tarih ve E. 2014/13336,
K. 2015/39 say1li karari. Uyap (06.02.2019).
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Kiralanani ihtiya¢ nedeniyle tahliye edebilecek kisilerin kapsami 6570 sayili
GKHK’da daha dar olarak diizenlenmisti. Bu 6zel Kanunda kiraya veren kendisi, esi
ve ¢ocuklart i¢in ihtiyac nedeniyle tahliye davasi agabiliyordu. 6098 sayili TBK’daki
diizenlemede bunlara ek olarak kiraya verenin iistsoyu, altsoyu ve kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerle kapsam genisletilmistir. Ozellikle ‘‘cocuk’
sOzciigii yerine ‘‘altsoy’’ terimi kullanilarak 6570 sayili GKHK donemindeki
uygulamalarda ortaya ¢ikan torun ve torun ¢ocugu ihtiyaci bakimmdan olumsuz

¢Oziimlerin terk edilmesi amaglanm1§t1r34.

Madde metninde sayilan ‘‘kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger

’

kisiler’’ in g¢ercevesi ise TMK m. 364 maddesinde yer alan hiikiimlere gore
belirlenecektir®®>. Bu baglamda TMK m. 364 hiikmii kapsaminda altsoy ve iistsoy
ifadelerinden sonra kardeslerin sayilmis olmasi nedeniyle kiraya veren de
kardeslerinin ihtiyact nedeniyle kiralananin tahliyesi davasi acabilecektir®®.
Dolayisiyla kiraya veren Tiirk aile yapisinda bakmakla yiikiimlii olunan diger kisiler

acisindan (Ornegin, gelin, damat ve yegen gibi) kiralananin tahliyesini talep

edemez®’.

Ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agilabilmesi i¢in kiraya verenin malik olmasi
gerekmez®. Kiraya verenin dava hakki mutlak olup, malik olma sart1 yoktur. Ancak
kiralanan payli miilkiyete konu ise, pay ve paydas g¢ogunlugunun saglanmasi,

elbirligi halinde miilkiyete konu ise, tiim hak sahiplerinin katilim1 gereklidir39.

Kiralananda intifa hakki elde eden kisi de ihtiya¢c nedeniyle kiralananinin
tahliyesini talep edebilir. Zira kiralanan1 kullanma ve kiralanandan yararlanma hakk1

veren intifa hakkini elde eden kisi, malik gibi tahliye davasi agabilir. Ancak ¢iplak

34 Madde Gerekgesi (TBK, m. 350).

35 Madde Gerekgesi (TBK, m. 350).

36 Ipek, s. 63.

37 Tunaboylu, s. 596; Ceran, Tahliye, s. 95; Ipek, s. 63.

38 Kirmizi, Kira, s. 25; Feyzioglu, s. 41; Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 37; Akyigit, s. 80; Cnar,

Tahliye Davasi, S. 124.
39 Hatemi/Serozan/Arpac, s. 215; Feyzioglu, s. 636. Buna iliskin bkz. Yargitay, Hukuk Genel
Kurulu, 13.12.1989 tarih ve E. 584/6, K. 652 sayili karari.
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miilkiyet hakki sahibi ise kiralanan1 kullanma ve kiralanandan yararlanma hakki

olmadigi i¢in ihtiyag¢ nedeniyle tahliye davasi acamaz™.
1.Kiraya Verenin Kendisinin Konut Ihtiyaci

a. Kiraya Verenin Kendisinin Kirada Olmasi

Konut ihtiyac1t nedeniyle kira sozlesmesinin tahliye davasi yoluyla sona
erdirilebilmesi icin ihtiyaci one siirebilecek ilk kisi kiraya verenin kendisidir. Bu
baglamda kiraya veren, kiract olarak baska bir konutta oturmas: durumunda, kendi

konutunda oturabilmek i¢in kiralananin tahliyesini isteyebilir*’.

Kiraya verenin kiraci olarak oturdugu konutun daha elverisli olmasinin bir
Oonemi yoktur. Herkesin kendi konutunda oturma hakk: olup, kisi bagka bir konutta
oturmaya zorlanamaz*?. Dolayisiyla kiraya verenin baska bir konutta kiraci olarak

oturmasi, konut ihtiyacina karine teskil eder™®.

Kiraya verenin kiraci olarak oturdugu konutu tahliye etmesi hususunda tehdit

altinda bulunma sart: aranmaz*. Zira kirada oturan bir kisinin oturdugu konuttan

40 Tunaboylu, s. 596. ‘“Ciplak miilkiyet sahibinin dava hakk: yoktur. Zira Medeni Kanunun
717. maddesine gore, intifa hakki devam ettigi siirece, ¢iplak miilkiyet sahibinin tagimmazdan
yararlanma hakki bulunmamaktadir. Intifa hakk: sahibinin ve diger paydaslarin davaya muvafakat
etmesi bir sonu¢ dogurmaz.’’ Yargitay 6. HD, 18.11.1986 tarih ve E. 11228, K. 13019 sayili karari.
Uyap (06.02.2019).

41 Kutsi Malatyalioglu / Hami Ertag, Tahliye Davalari, Kiralananin Bosaltilmasi, Ankara,
Balkanoglu Matbaacilik, 1973, s. 127; Burcuoglu, Tahliye, s. 357; Yavuz, Kira, s. 898. “Konut
nedenine dayali tahliye davalarinda kirada oturan ihtiyaglinin kirada oturmasi ihtiyacin varliginin
baglica kanitidir.” Yargitay, 3. HD, 23.01.2019 tarih ve E. 2018/7751, K. 2019/493 say1l1 karar1. Uyap
(06.02.2019).

42 “Bir kimsenin kendisine ait taginmazda oturmasi yasal hakkidir. Oturdugu yer babanin evi
olsa dahi bu durumu degistirmez.”” Yargitay, 6. HD, 04.03.1988 tarih ve E. 1987/15452, K.
1988/3325 sayili karari. Uyap (06.02.2019).

43 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 343; Burcuoglu, Tahliye, s. 357; Malatyalioglu/Ertas, s. 127,
Cinar, Tahliye Davasi, S. 125.
44 ““Dava ihtiyachinin hem kirada oturmasi ve hem de aleyhine tahliye davasi acilmis olmasi

nedenlerine dayandirilmistir. Konut nedenine dayali tahliye davalarinda kirada oturan ihtiyaclinin
tahliye tehdidi altinda bulunmasi kosulunun kanitlanmasina gerek yoktur. Thtiyaglinm kirada oturmast
ihtiyacin varliginin bashica kanitidir.”” Yargitay, 6. HD, 07.03.1988 tarih ve E. 1987/15849, K.
1988/3446 sayil1 karari. Lexpera (07.02.2019).
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¢ikarilma ihtimali her zaman oldugu i¢in bdyle bir tehdit tehlikesi zaten vardir®,
Konut ihtiyacin1 6ne siiren kiraya verenin kirada oturmasi ihtiyacin varliginin baslica

kanrtidir*®.

Konut ihtiyacin1 6ne siiren kiraya verenin baskasina ait bir konutta kiraci
olarak oturmasi ile bedelsiz oturmasinin bir 6nemi yoktur. Konut ihtiyact olan kiraya
verenin bagka bir konutta oturdugunu ispat etmesi yeterlidir. Ancak kiract her zaman

bu karinenin aksini ispat edebilir*’.

Konut ihtiyaci olan kiraya verenin ¢ok diisiik {icretli lojmanda oturmasini
Yargitay bazi1 kararlarinda zorunlu bir ihtiyag olarak gérmemistir48. Ancak bazi
yazarlar, bu yondeki kararlarin isabetsiz oldugu goriisiindedir®. Ihtiyact éne siiren
kiraya verenin lojmanda oturmast durumunda da somut olaya gore miilkiyet hakkina
oncelik taninmasi ve tahliye yoniinde karar verilmesi gerekirSO. Somut olayin
diiriistliik kuralina aykirilik olusturmasi durumunda ise mahkeme bu durumu resen
nazara almali ve davanin reddine karar vermelidir. Ornegin, kirada oturan bir kiraya
verenin isine daha yakin ve fiziki sartlar1 daha iyi bir konutu varken, bu konut i¢in

tahliye davasi agmayip, isine daha uzak olan ve fiziki sartlar1 daha kotii bir konutu

45 Dogan, Sona Erme, s. 83.

46 Cmar, Tahliye Davasi, s. 126; Burcuoglu, Tahliye, s. 357; Tandogan, s. 245.

47 Ceran, Tahliye, s. 97.

48 ““‘Lojman kirasinin rayi¢ kiranin ¢ok altinda oldugu, memura yardim amaciyla kira ve genel

giderler karsili§i sembolik mahiyette cok az bir bedel alindig1 bilinen bir keyfiyettir. Thtiyaglnin
lojmandan ¢ikarilacagina dair iddia da yoktur. Bu durumda davacinin lojmanda oturan oglunun
lojmandan ¢ikarak kiralananda oturmak istegi- yolundaki iddiasinin zorunlu bir ihtiyag¢ olarak kabulii
miimkiin degildir. Ozelligi itibariyle lojmani lalettayin kiralik bir yer olarak kabul etmek miimkiin
degildir.”” Yargitay, 6. HD, 15.10.1987 tarih ve E. 1987/7540, K. 1987/9858 sayili karart. Uyap
(07.02.2019).

49 Dogan, Sona Erme, s. 84 vd.; inceoglu, Kira C. 11, s. 342 vd.

50 “Somut olayda davaci bekar olup 19 yildir anestezi teknisyeni olarak calistigt Ankara
Hastanesi hemsire lojmaninda kalmaktadir. Ancak dosya igerigine gore davacinin kaldigi yerin bir
odada 4 ya da daha fazla hemsirenin birlikte kullanmakta olduklari ranza tiirii yataklardan ibaret
bulundugu agik¢a anlasilmaktadir. Bu durumda davaci yoniinden kaldigi yerin maddi ve manevi
anlamda bagimsiz bir mesken niteliginde oldugunun kabulii miimkiin degildir. 19 yildir bu
yatakhanede kalan davacidan bundan boyle de ayni1 olumsuz kosullar altinda yagamin siirdiirmesinin
beklenmesi hakkaniyete uygun diisemez. Davacinin ekonomik birikimi ile edindigi evinde sosyal
ihtiyaglarim1 daha rahat karsilayarak bagimsiz bir hayat siirdiirmek istemesi en dogal hakki olarak
kabul edilmek gerekir.”” Yargitay, Hukuk Genel Kurulu, 24.04.1991 tarih ve E. 1991/6-138, K.
1991/214 sayili karari. Uyap (07.02.2019). ““Bir kimsenin evinde oturma istegi karsisinda lojmanda
oturmaya zorlanamaz.”” Yargitay, 6. HD, 19.12.2002 tarih ve E. 2002/7744, K. 2002/7999 sayili
karar1. Uyap (07.02.2019).
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icin tahliye davasi agmasi, diriistliik kuralina aykirilik olusturacagindan davanin

reddine karar verilmelidir®",
b. Kiraya Verenin Bagkasinin Yaninda Oturmasi

Kiraya verenin bagka bir konutta kirada oturmasinin yaninda, bir yakini veya
arkadas1 yaninda kira bedeli vermeden oturmasi da konut ihtiyact olarak
degerlendirilmistirSZ. Nitekim konut ihtiyacin1 One siiren kiraya verenin kendi
konutunda oturma hakk1 her zaman vardir ve s6z konusu kisinin baskasinin yaninda

oturmaya zorlanmasi miimkiin degildir>.

Kiraya verenin bagkasinin yaninda oturdugu konutun birlikte oturmaya miisait
olusu veya konutun genis olmasi ile konutta birlikte oturanlarin iyi geginmesi gibi
unsurlarin bir 6nemi yoktur54. Ancak ihtiya¢ sahibi kisinin resit olmasi sarti
aranmuistir™>. Bununla birlikte bazi yiiksek yargi kararlarinda resit kisinin konut
ihtiyact degerlendirilirken ihtiya¢ sahibi kisinin konut giderlerini karsilayabilecek

mali durumunun yeterli olmast gerektigi belirtilmistir>®.

Resit kisinin durumu
degerlendirilirken bu yonde bir yaklasim doktrinde isabetli bulunmamustir. Zira sehir

disinda egitim goren bir kisinin ailesinin yardimi ile ekonomik yonden yasamini

51 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 212 vd.; Cinar, Tahliye Davasi, S. 126.

52 A.e., s. 125; Burcuoglu, Tahliye, s. 360; Yavuz, Kira, s. 898.

53 Senai Olgag, Kira Parasim Tespit ve Tahliye Davalari, Istanbul, Ismail Akgiin
Matbaacilik, 1968, s. 140 vd.; Burcuoglu, Tahliye, s. 360.

54 Yavuz/Acar/Ozen, s. 349.

55 Gilimiis, Kira Sozlesmesi, s. 342 vd. ‘‘Resit olan bir kimsenin kendisine ait konutta oturmak

istemesi yasal hakkidir.”” Yargitay, 6. HD, 11.10.2001 tarih ve E. 2001/7525, K. 2001/7839 sayili
karar1. Uyap (07.02.2019). ‘‘Resit olup halen evli de olan bir sahsin yakinlari ile oturmaya zorlanmasi
miimkiin olamayacagindan samimi ve zorunlu ihtiyacinin varliginin kabulii gerekir.”” Yargitay 6. HD,
29.01.2001 tarih ve E. 2001/240, K. 2001/449 sayili karari. Uyap (07.02.2019). “‘Davaci resit olup
annesi ile birlikte oturmaktadir. Resit olan kimse ailesi ile birlikte oturmaya zorlanamaz.”” Yargitay, 6.
HD, 22.03.2007 tarih ve E. 2007/1360, K. 2007/3234 sayili karar1. Lexpera (07.02.2019). “Resit olan
ihtiyaglinin bekar dahi olsa ayr1 oturma istegi olagan karsilanmali, ihtiya¢ iddiasinin kanitlandig:
kabul edilmelidir.” Yargitay, 6. HD, 20.04.2016 tarih ve E. 2015/9594, K. 2016/3228 sayili karari.
Uyap (07.02.2019).

56 “Ihtiyagli kizin higbir gelirinin olmadig, halen grenci oldugu, baba ve annesinin yardimu ile
gecimini sagladig1 anlagilmaktadir. Bu durumda bir kimsenin miistakil ev agmasi, bunu tesrif etmesi ,
bdylece ayr1 yasamast mimkiin degildir.” Yargitay, 6. HD, 15.04.1986 tarih ve E. 1986/3867, K.
1986/5321 sayili karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 391).
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siirdiirmesi ve konuta olan ihtiyacini 6ne siirmesi her zaman miimkiindiir. Bu

baglamda bu kisinin de konut ihtiyaci zorunlu bir ihtiyag kabul edilmelidir®’.

Kiraya verenin anne ve babasina ait evde onlarla birlikte oturmast®, evli olan
kiraya verenin kiz kardesinin konutunda onunla birlikte oturmasi ya da damadina ait
bir konutta onunla birlikte oturmasi ihtiya¢ nedeni sayllabilirsg. Yapilacak evlilige
bagli olarak ileri siiriilen konut ihtiyact ise bazi sartlarin yerine getirilmesi
durumunda gegerli olacaktir. Buna gore yargilama asamasinda evliligin ger¢eklesmis
olmasi, evlilige iliskin hazirliklarin yerine getirilmesi veya esyalarin alinmis olmasi
gereklidir®. Bu baglamda nisanlanma da evlilik agisindan mutlak bir sonug

dogurmadigi i¢in konut ihtiyaci i¢in zorunlu bir ihtiyag sayllmamls‘urel.

Eslerin bosanmasi veya eslerden birinin ayri yasiyor olmast da konut
ithtiyacinin zorunlu oldugu durumlardan kabul edilmistir. Evlilik hususunda oldugu
gibi bosanmaya baghi konut ihtiyacinin da somut delillere dayanmasi
gerekir®.Ormegin, is veya saglik sorunlari nedeniyle ayri yasamasi gereken esler

bakimindan konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agilabilir®,

57 Dogan, Sona Erme, s. 91. Bu yonde bkz. inceoglu, Kira C. 11, s. 344.

58 Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 14.02.2019 tarih 36. H.D. 2017/2528 E. 2019/262 K.
‘“Mahkemece, davacinin bildirdigi taniklar dinlenmis, davacinin SGK kayitlart incelenmis, kira
sozlesmesi ve toplanan tiim deliller degerlendirilerek karar verilmistir. Davacinin Bursa'daki i yerinin
kapandig1, Istanbul'da yeni bir is yerinde calismaya basladig1, davaya konu konuta ailesiyle birlikte
ikamet etmek igin ihtiyact bulundugu ispatlanmustir. ihtar ve davanin siiresinde oldugu, TBK'nun 350
ve 353.maddelerine uygun olarak karar verildigi, istinaf bagvurusunun yerinde olmadigi anlasiimistir.
>’yoniindeki, Bursa’dan is igin Istanbul’a yerlesen davacinin kalacak yeri olmadif1 icin annesinin
evinde kaldig1 olayda verilen istinaf mahkemesinin HMK' nun 362/1-b kesin nitelikteki karari. UY AP
(22.02.2019).

59 Olgag, Tahliye Davalari, s. 140 vd.

60 “Davact dava dilekgesinde ve ihtarnamede ihtiya¢ iddiasint miinhasiran evlilige
dayandirmis, ancak yargilama sirasinda evlilik yapilmadigi gibi bu konuda esaslt herhangi bir hazirlik
girisiminde bulunmamistir. Buna gore ihtiyag¢ iddiasinin samimi ve zorunlu oldugu kabul edilemez.”’
Yargitay, 6. HD, 27.03.2003 tarih ve E. 2003/1836, K. 2003/1921 sayili karar1. Uyap (22.02.2019).
“Evlilige dayandirilan ihtiya¢ iddiasi icin tahliye karari verilebilmesi i¢in evliligin gerceklesmis
olmasi, ya da bu konuda ciddi bir hazirligin yapilmis olmasina baghidir. Thtiyaghnin evlendigi iddia ve
ispat edilmedigi gibi evlilik hazirligi konusunda da herhangi bir delil ikame ve ibraz edilmemistir.”’
Yargitay, 6. HD, 24.02.2004 tarih ve E. 2004/763, K. 2004/1100 say1li karar1. Uyap (22.02.2019).

61 Yavuz/Acar/Ozen, s. 349; Ceran, Tahliye, s. 97; Cinar, Tahliye Davasi, s. 120; Yavuz,
Kira, s. 898.
62 ‘“...davacinin kiralanani satin almasi, bu konuda davaliya ihtarname gonderilmesi, ihtiyagl

kizinin esi ile derdest bosanma davasinin bulunmasi tek bagina ihtiyacin ger¢ek samimi ve zorunlu
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c. Kiraya Verenin Saghk Durumunun Kiralanana Ge¢mesini

Gerektirmesi

Kiraya veren saglik nedenlerine bagli olarak konut ihtiyacini 6ne siirerek
kiralananin bosaltilmasini isteyebilir64. Ancak kiraya verenin konut ihtiyaci olarak
ileri siirdiigii saglik nedenlerinin, onun kiralanan konutta oturmasini zorunlu kilmasi

ve kiralananin saglig1 yoniinden faydali olmasi gerekir65.

Kiraya verenin saglik durumunu ispat etmesi gerekir. Bunun i¢in doktor raporu
yeterlidir.®® Asansér bulunmayan iist katlardan birinde oturan kiraya veren, kalp
rahatsizlig1 gegirmesi nedeniyle birinci kattaki kiracisinin kiralanani tahliye etmesini

isteyebilir. Bu gibi durumlarda mahkeme ihtiyag sahibini hastaneye sevk edebilir®’.

Kiraya verenin saglik durumunu ispat ettikten sonra, kiralananin saglik
acisindan halihazirda oturdugu konuttan daha faydali oldugu bilirkisiler tarafindan
tespit edilir®®. Ornegin, bronsit hastalizi olan bir kiraya veren, oturdugu konutun

bulundugu semtin havasinin kiralanana gore daha olumsuz sartlarda olmasini 6ne

oldugunu gostermez... Davaci, iddialarin1 dogrulamasi bakimindan tanik deliline dayanmadigindan
miicerret bosanma davasinin ac¢ilmig olmasi ihtiyacin varligina yeterli delil teskil etmez.”” Yargitay, 6.
HD, 13.02.2007 tarih ve E. 2006/12620, K. 2007/1193 sayili karar1. Uyap (22.02.2019).

63 1nce0glu, Kira C. I, s. 344.

64 Burcuoglu, Tahliye, s. 362; Dogan, Sona Erme, s. 86; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 212.

65 Tandogan, s. 246; Yavuz/Acar/Ozen, s. 349; Feyzioglu, s. 468; Dogan, Sona Erme, s. 86.
¢...1932 dogumlu davacinin, halen kendisine ait ikinci katta bulunan asansorsiiz ve sobali evde
ikamet ettigi, bodrum katta yer alan komiirlikten komiir tagimasina komsularinin yardim ettigi,
kiralananin ise kaloriferli binanin birinci katinda yer aldigi, gerek bilirkisi raporundan, gerek davaci
taniklarinin  beyanlarindan anlasilmaktadir. Bu durumda ihtiyag iddiasinin samimi ve zorunlu
oldugunun kabuliiyle davanin kabuliine karar verilmesi gerekir.”” Yargitay, 6. HD, 08.12.2003 tarih ve
E. 2003/8731, K. 2003/8796 sayili karar1. Uyap (23.02.2019).

66 Duygu Bilsel, ““Konut ve Isyeri Ihtiyact Nedeniyle Tahliye.”” istanbul Barosu Dergisi,
C.LXXXIV, S.5, 2010, s. 3113; Olgag, Tahliye Davalar, s. 138.
67 ““Konut ihtiyact nedeniyle tahliye davasinda kiralayan, bakmakla yiikiimlii bir oglunun

oldugunu, doktor kontroliinde bulundurulmasi gerektigini, bu nedenle kiralanana tasinmak zorunda
oldugunu iddia ettigine gore, davacinin hasta oldugu iddia edilen ¢ocugunun rahatsizliginin ne oldugu,
stirekli doktor kontroliiniin gerekip gerekmedigi hakkinda saglik kuruluna sevk edilerek gerekli rapor
almmadan hiikiim kurulmasi hatalidir.””  Yargitay, 6. HD, 11.03.2002 tarih ve E. 2002/1372, K.
2002/1582 sayili karari. Uyap (23.02.2019).

68 Olgag, Tahliye Davalary, s. 137. “Mahkemece konusunda uzman, doktor bilirkisinin de
bulundugu bilirkisi heyeti olusturularak davaciya ait konutlarda kesif yapilarak, davacinin halen
oturdugu konutun ihtiyacini karsilayip karsilayamayacagi hususu iizerinde durulmalidir.” Yargitay, 3.
HD, 03.10.2018 tarih ve E. 2018/5387, K. 2018/9521 sayil1 karar1. Uyap (23.02.2019).

53



stirerek kiralananin bosaltilmasini isteyebilir. Ayn1 sekilde kiraya veren, halihazirda
oturdugu konutun rutubetli olmasi ve romatizma hastaligina iyi gelmedigini,
kiralananin ise rutubetsiz oldugunu One siirerek tahliye davasi acabilir®. Bu
durumlarda kiralananin sagliga daha elverisli oldugu bilirkisi raporu ile

belgelenmelidir™.

Ozellikle sehir hayatinda gériilen trafik ve giiriiltii gibi unsurlar nedeniyle
kiraya veren konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agamaz’. Ancak kanaatimce, bu
unsurlarin kronik bir hastaligini olumsuz yonde etkiledigini belgeleyen kiraya veren
tahliye davasi agabilir. Ornegin, uyku bozuklugu olan bir ihtiyag sahibi, halihazirda
oturdugu konutun giiriiltiilii olmas1 nedeniyle olumsuz etkilendigini doktor raporuyla

belgelemisse konut ihtiyacinin zorunlu kabul edilmesi gerekir.

Kiraya veren tahliyesini istedigi kiralanani siirekli kullanmayacak olsa bile,
hastalig1 nedeniyle tedavi amagl kiralananin bulundugu yere sik araliklarla gitmesi
ve belli donemlerde orada kalmas1 gereken hallerde de konut ihtiyaci zorunlu, gercek
ve samimi kabul edilmelidir’®. Ancak kiralanamin bulundugu yer ile kiraya verenin

halihazirda oturdugu yer arasinda ihtiyaci 6ne siiren kisinin katlanamayacagi bir

69 Tandogan, s. 246.
70 Inceoglu, Kira C. I, s. 345; Dogan, Sona Erme, s. 86.
71 ““‘Davaci, su anda oturdugu yerin kendisine ait olmakla beraber, yerin biiyiik cadde tizeri olup

cok trafik giiriiltiisiine maruz bulundugunu, bu bakimdan rahatsiz oldugunu, oysa yine kendine ait
olup davalinin kirast altinda bulunan dava konusu tasinmazin tali yol iizerinde ve giiriltiisiiz
bulunmasi sebebiyle burada oturmak istedigini ileri stirerek, bu tasinmazin tahliyesini istemistir...
Trafik yogunlugu ve giiriiltiisli, bugiinkii biiyiik kentlerde 6zellikle islek yol ve caddeler tizerinde
bulunan konutlar i¢in genel ve kaginilmaz sosyal bir problemdir.”” Yargitay, 6. HD, 20.09.1991 tarih
ve E. 1991/10014, K. 1991/10638 say1l1 karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 363 vd.).

72 ““Davaci hasta olan esini tedavi ettirmek i¢in sik sik Cankir1 il merkezine gitmek zorunda
kaldigini bildirmis ve iddiasini ispat icin ibraz ettigi belgelerden davacinin esinin gerartroz teshisi ile
Cankir1 Devlet Hastanesinde yatarak tedavi gordiigli, Ankara Numune Egitim ve Arastirma
Hastanesinde trombofilipit tanisiyla konstiltasyon ve ultrason tetkiki yaptirdig1 anlagilmaktadir. Bu
durumda halen Eldivan ilgesine baglh S. Koyilinde ikamet eden davaci ve esinin tam tesekkiillii
hastanesi bulunan Cankir1 il merkezindeki kiralanana ihtiyact bulundugunun kanitlanmig olmasina
gore kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekir.”” Yargitay, 6. HD, 25.09.2003 tarih ve E.
2003/6287, K. 2003/6402 sayili karar1. Uyap (24.02.2019).
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mesafenin olmasi gerekir73. Ayrica konut ihtiyaci olan kiginin tedavilerinin stireklilik

arz etmemesi durumunda da ihtiyag zorunlu kabul edilmemistir’®.

Kiraya veren, bakima ihtiyaci oldugunu ve kendisine bakan kisilerin oturdugu
konutun, tahliyesini istedigi kiralanana yakin oldugunu ispat ederse, ihtiya¢ gercek

ve samimi kabul edilmelidir”®.

d. Kiralananin Fiziki, Ekonomik ve Konum Yo6niinden Daha

Elverisli Olmasi

Kiraya verenin hélihazirda oturdugu konutunun fiziki 6zelliklerinin tahliyesi
istenen kiralanana gore daha elverigsiz olmasi nedeniyle tahliye davasi agilabilir’.
Bunun i¢in kiraya verenin mevcut durumunun degismesi de ihtiyacin varligini

gecerli kilar”".

Kiraya verenin anne ve babasinin yanina yerlesecek olmasi ve oturdugu evin
birlikte yasamak i¢in yetersiz olmasi konut ihtiyact nedeniyle tahliye davasi
acabilmek i¢in doktrinde gecerli kabul edilmistir’. Ayni sekilde konut ihtiyaci 6ne
stiren kisinin, evlenmesi, ¢ocuklarinin biiylimesi ve 6grenci olan ¢ocuklarinin yanina

donmesi nedeniyle oturdugu evin dar gelmesi ve tahliyesini istedigi kiralananin daha

73 ¢<...belli siirelerde Senirkent’ten Istanbul'a gidis gelmeler zorunlu bir ihtiyag olarak kabul
edilemez.”” Yargitay, 6. HD, 01.02.1999 tarih ve E. 1999/537, K. 1999/405 sayili karari. Uyap
(24.02.2019).

74 Bkz. Yargitay, 6. HD, 04.02.2002 tarih ve E. 2002/497, K. 2002/628 sayil1 karari. Uyap
(24.02.2019).
75 Dogan, Sona Erme, s. 90; Cmar, Tahliye Davasi, s. 127. ‘“‘Davact vekili, miivekkilinin

halen Cerkezkdy’ de oglu ile birlikte oturmakta olup, rahatsizligt sebebiyle ¢ocuklarinin bulundugu
Istanbul' a yerlesmek ihtiyacinda oldugunu, kiralanana bu nedenle ihtiyac1 oldugunu ileri siirerek
kiralananin tahliyesini istemistir... Davaci sahitleri iddiayr dogrular nitelikte agiklamalarda
bulunmuglardir. Gureba Hastanesi Bastabipligi'nin 20.10.1986 tarihli raporu da iddiay1 dogrular
niteliktedir. Toplanan tiim deliller bir arada degerlendirildiginde, ihtiya¢ iddiasinin gergek ve samimi
oldugu anlagilmaktadir.”” Yargitay, 6. HD, 14.04.1988 tarih ve E. 1987/12335 K. 1988/27 sayil1 karar1
(Burcuoglu, Tahliye, s. 362 vd.).

76 Tandogan, s. 246; Dogan, Sona Erme, s. 86 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 350; Inceoglu, Kira
C. 1, s. 346; Zeynep Giiler, s. 727; Guimiis, Kira Sozlesmesi, S. 343.

77 Bilsel, s. 3114; Inceoglu, Kira C. Il, s. 346; Dogan, Sona Erme, s. 87.

78 1nceoglu, Kira C. I, s. 346.
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genis olmast veya ihtiyacin1 karsilayacak nitelikte olmasi ihtiyacin varligim

gosterir’.

Kiraya verenin daha konforlu sartlarda yasamak istemesi, fiziki sartlar1 6ne
siirerek talep ettigi konut ihtiyacinin varligma delil teskil etmez®’. Zira ihtiyacin
zorunlu ve samimi kabul edilebilmesi i¢in halihazirda oturdugu konutun kiralanana
nazaran yetersiz olmasi gerekir®'. Bir goriise gore, konut ihtiyaci nedeniyle tahliye
talebinde bulunan kisinin, bazi durumlarda daha konforlu bir konutta oturmak
istemesi gecerli bir neden sayilmalidir. Ornegin, kiraya verenin sobali olan
halihazirda oturdugu evden kaloriferli kiralanana taginmak istemesi zorunlu bir konut

ihtiyac1 olusturacaktir®.

Liiks bir dairede oturan kiraya verenin ge¢im sikintist i¢cinde bulunmasi
nedeniyle daha kii¢iik kiralanana ge¢mek istemesi de hakli bir ihtiya¢ nedeni olarak

gérﬁlmﬁstﬁr“.

Konut ihtiyac1 nedeniyle acilan tahliye davalarina en sik rastlananlardan biri de
kiralananin, kiraya verenin halihazirda oturdugu konuta goére daha ekonomik
olmasidir®. Kiraya verenin mali durumunun eskiye nazaran daha kétii olmasi
nedeniyle halihazirda oturdugu konutun yakit, aidat ve temizlik gibi giderlerini
karsilamakta zorlanmasi durumunda konut ihtiyacimin varhg kabul edilir®. Zira

giinlimiiz sartlarinda 6zellikle apartman dairelerinde aidat ve yakit giderlerinin ¢ok

79 Bilsel, s. 3114; Dogan, Sona Erme, s. 87.

80 1nce0glu, Kira C. I, s. 348.

81 ““Davaci kiralananin bulundugu tasinmazda olan 100 m?’lik 4 numarali bagimsiz bolimde
oturdugunu, bunun iistiinde bulunan 6 numarali dairenin daha genis 135 m? oldugunu, es ve 2 ¢cocugu
ile birlikte iist katta oturacagini ileri siirerek kiralananin bosaltilmasini istemistir... Davacinin bir
cocugunun yurt disinda olmasi ile kari-koca ve bir ¢ocuktan ibaret aile 100 m?’lik bir dairenin dar
gelmesi diislinlilemez.”” Yargitay, 6. HD, 30.12.1982 tarih ve 1982/13059, K. 1982/13079 sayil1 karar1
(Burcuoglu, Tahliye, s. 368 vd.).

82 Dogan, Sona Erme, s. 87.
83 Bilsel, s. 3114.
84 Metin Pehlivan, ‘6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Konut Ihtiyaci (Gereksinimi)

Sebebiyle Tahliye.”” Journal of Life Economics, C.1V, S.4, 2017, s. 184; Ayan, s. 15 vd.; Burcuoglu,
Tabhliye, s. 370.
85 Pehlivan, s. 184; Burcuoglu, Tahliye, s. 370.
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yiiksek olmasiyla birlikte kiraya verenin de ekonomik yonden sikint1 i¢inde olmasi

konut ihtiyacinin hakli bir nedene dayandigim gosterir®.

Kiraya verenin kendisine ait halihazirda oturdugu konutunu bosaltip, bu konutu
daha yiiksek kira bedeliyle kiralamak amaciyla kiralananin tahliyesini istemesi TMK
m. 2 uyarinca diristliik kuralina aykirilik olusturur®. Zira bir hakkin diiriistlik
kuralina aykir1 kullanilmasi hakkin kétiiye kullanildigi anlamina geleceginden kiraya
verenin one siirdligii konut ihtiyaci ger¢ek ve samimi kabul edilmeyecektirss. Ancak
kendisine ait oturdugu konutu kiraciya teklif eden kiraya verenin ihtiya¢ talebi

gercek ve samimi sayilmistir™.

Kiraya verenin oturdugu konutun giiven ve emniyet acisindan kiralanana
nazaran daha emniyetsiz olmasi da ihtiyacin zorunlu oldugunu gosterir. Buna
karsilik, kiralananin konut ihtiyacini 6ne siiren kisinin isine ve ¢ocuklarinin okuluna
yakin olmasmin gercek ve samimi bir ihtiyag nedeni kabul edilmedigi

goriilmektedir™. Ancak bazi yazarlar, kiralananin konum olarak kiraya verenin

86 Bkz. Burcuoglu, Tahliye, s. 371. ““Davaci hélen kendisine ait liiks bir dairede oturdugunu,
10.000 lira aylik genel gider ddedigini, iiniversitede ¢ocuklarimin okudugunu, ekonomik sartlar
nedeniyle gecim sikintist ¢ektigini, buray1 kiraya vererek daha az masrafi gerektiren ve miitevazi olan
kiralananda oturmak istedigini, bdylece daha rahat bir yasantiya kavusacagimi iddia etmistir.
Gergekten davacinin iddialar1 dogru ise, genel olarak bu hususu bir ihtiyag olarak kabul etmek gerekir.
Zira ekonomik sartlarin zorunlu kilmasi nedeniyle davaciin lilks dairede oturmasi kendisi igin
¢ekilmez hale gelmis demektir.”” Yargitay, 6. HD, 22.11.1983 tarih ve E. 1983/11588, K. 1983/11591
sayil1 karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 370 vd.).

87 Inceoglu, Kira C. 11, s. 347; Yavuz, Kira, s. 899.

88 M. Kemal Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuk - Giris-Kaynaklar —Temel
Kavramlar, 24. bs. Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2018, s. 245; Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Medeni
Hukuk, 24. bs. Istanbul, Beta Yaynlari, 2018, s. 96; Inceoglu, Kira C. I, s. 347. “‘Davacinin hilen
kendisine ait bir dairede ikamet ettigi ihtilafsizdir. Burada oturmanin kendisi i¢in masraflar1 yoniinden
cekilmez hale geldigi de ispatlanmig degildir.”’ Yargitay, 6. HD, 15.05.1987 tarih ve E. 1987/4480, K.
1987/6126 sayil karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 371 vd.).

89 Olgag, Tahliye Davalari, s. 137; Burcuoglu, Tahliye, s. 372 vd.; Yargitay, 6. HD,
12.02.1987 tarih ve E. 1987/15452, K. 1987/1422 sayili karar1.
90 ©¢...79 yasinda ...bir kadin, her zaman i¢in igeri girilmesi miimkiin olan ve emniyet i¢inde

yasamay1 saglamayan bahce i¢indeki evde oturmaya zorlanamaz. Kendisinin malik bulundugu daha
emniyetli ve huzurlu yasayacagi kiralananda oturmak istemesi de ihtiyacin kabuliinii gerektirir.”’
Yargitay, 6. HD, 24.10.1983 tarith ve E. 1983/10116, K. 1983/10094 sayili karari1 (Burcuoglu,
Tahliye, s. 369 vd.).

91 “...davaci Kartal Maltepe’de oturdugunu, isyerinin Aksaray’da oldugunu, isyerine gidip
gelmesinin zorluk arz ettigini, isyerine yakin olan kiralananda oturmak istedigini iddia etmistir.
Istanbul gibi, her tiirlii ulasim imkan1 olan bir sehirde, konutun isyerine uzak olusu tahliye nedeni
olarak sayilamaz.”” Yargitay, 6. HD, 04.11.1983 tarih ve E. 1983/10618, K. 1983/10755 sayil1 karar1.
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halihazirda oturdugu konuta gore ise ve cocuklarin okuluna daha yakin olmasinin
konut ihtiyaci olusturacag goriisindedir®. Ozellikle biiyiik sehirlerde kisinin trafik
ve guriiltii gibi olumsuzluklarla uzun siireler yolculuk yapmasi, bliyiik gii¢liikler
icinde isine veya okuluna ulasmasina katlanmasi beklenemez. Zira saglik sorunlari
nedeniyle tahliye karar1 verilebildigi gibi, trafik ve giiriiltii unsurlarin da stres gibi
psikolojik hastaliklar1 dogurmasi olast oldugundan ise veya okula daha yakin olan

kiralanana taginmak isteyen kiraya verenin talebi kabul edilmelidir™.
e. Kiraya Verenin Esya Koymaya Yonelik Ihtiyaci

Konut ihtiyacinin gergek ve samimi olup olmadig1 degerlendirilirken kiraya
verenin hayat tarzi, sosyal durumu ve yasam sartlarinin da g6z Oniinde
bulundurulmas: gerekir®. Dolayisiyla konut ihtiyacini éne siiren kisinin, kiralananda
oturmak istemesi ile onu farkli amaglarla kullanmak istemesi arasinda bir ayrim

gézetilmemistir%.

Kiraya verenin esyalarim1  yaninda bulundurmasi bir hak olarak
degerlendirildiginden aracin1 koymak i¢in garaj ihtiyaci, fazla esyalarin1 koymak i¢in
depo ihtiyaci ve odunluk, komiirlilk gibi ihtiyaglar da ger¢ek ve samimi kabul

edilmistir™. Ornegin; kendisine ait iki araci olan, Istanbul ili Besiktas ilgesinde garaji

92 Inceoglu, Kira C. I, s. 347; Burcuoglu, Tahliye, s. 368; Dogan, Sona Erme, s. 89; Cnar,
Tahliye Davasi, s. 128 vd.

93 A.e., dn. 43; Inceoglu, Kira C. Il, s. 347. Yargitay Hukuk Genel Kurulu da sdz konusu
kisinin ortaokul 6grencisi olmasi dolayisiyla bu yonde karar vermistir. “‘Ortaokul 6grencisi kiiglik bir
kiz ¢ocugunun kotii hava sartlarinda duraklarda gerek vasitaya binmek, gerekse aktarmalarda vasita
beklemek ve binebilmek icin ¢ekecegi sikintinin diisiiniilmesi gerekir. Ayrica yolda gececek uzun
zamani ve kisin erken aksam olmasi nedeniyle meydana gelebilecek sikinti ve tehlikelerin de kiz
¢ocugu, bakimindan goéz Onlinde bulundurulmasi gerekir.”” Yargitay, Hukuk Genel Kurulu,
23.12.1987 tarih ve E. 1987/6-542, K. 1988/1062 sayili karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 367 vd.).

94 Cinar, Tahliye Davasi, S. 128; Feyzioglu, s. 627.

95 Burcuoglu, Tahliye, s. 374; Pehlivan, s. 185. ‘‘Bugiinkii hayat kosullar1 g6z Oniinde
tutuldugu takdirde, meskenlerine ve isyerlerine siiratle ve zamaninda gidip gelmesi i¢in 6zel bir
arabaya ihtiyacin zaruri bulundugunun ve bunun mesken veya meslek veya sanatinin yerine
getirilmesi ihtiyacinin bir parcasi ve etkisi oldugunun kabulii gerekir.”” Yargitay, 6. HD, 20.05.1974
tarih ve E. 1974/2442, K. 1974/2457 sayili karar1.

96 Cinar, Tahliye Davasi, s. 128. Tandogan, s. 247 vd. ‘‘Sahsi esyalar1 muhafaza etmek de
ihtiyacin kapsamina girer. Kiraya veren veya maliki esyalarini atmaya veya satmaya zorlamak
olanaksizdir.”” Yargitay, Hukuk Genel Kurulu, 16.10.1961 tarih ve E. 1961/2434, K. 1961/5435 sayili
karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 375).
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olmayan ve tcretsiz park imkaninin da olmadig:r konutunda oturan kiraya verenin,
garaj ihtiyacina dayanarak TBK 350. Madde kapsaminda, kiracinin oturdugu istanbul
ili Etiler semtinde iki garajli konuta yonelik ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi gergek,

samimi ve zorunlu bir ihtiyag olarak kabul edilebilir.

Esya koyma nedeniyle kiralananin tahliye edilmesi durumunda, kiraya veren
halihazirdaki konutunda oturmaya devam edeceginden, oturdugu konutu uygun bir

kira bedeli karsiliginda kiraciya teklif etmesi gerekmez®’.

Yargi igtihatlarinda kiraya verenin esya koymaya yonelik ihtiyaci gercek ve
samimi bulunurken, doktrinde bu tutum kabul gérmemistir. Zira kiraya verenin esya
koymak amaciyla kiralanani bosaltmak istemesi, her zaman tahliye tehdidi altinda

bulunacak olan kiracinin korunmasi ilkesine aykirilik olusturacaktir®®,

Kanaatimce esya koymaya yonelik ihtiyacin tespiti i¢in somut olayin sartlarina
gore degerlendirme yapilmasi gerekir. Ornegin, terzilik yapan bir kiraya veren,
halihazirda oturdugu konutun odun, komiir koyacak bir odasinin olmadigi
gerekcesiyle kiralananin birka¢ odasint odunluk, komiirliikk olarak kullanmak
amactyla ileri siirdiigii tahliye talebinin samimi olup olmadig1 konutun fiziki sartlart
g6z Oniine alinarak degerlendirilmelidir. Nitekim kiralananin sobali bir ev olmasi
durumunda ihtiya¢ gercek ve samimi kabul edilebilecekken, terzilik yapan so6z
konusu kiraya verenin odun, kOmiir ticareti de yapamayacagi goz Oniinde
bulundurulursa, kaloriferli bir kiralanan i¢in 6ne siiriilen ihtiya¢ nedeninin gergek ve

samimi olmayacag1 aciktir.
f. Yurt Disinda Bulunan Kiraya Verenin Ihtiyac

Kiralananin konut ihtiyact nedeniyle tahliyesini isteyen kiraya veren, yurt

disinda calisip emekli olduktan sonra yurda kesin doniis yaptigimi kanitladigi

97 A.e.,s. 376.
98 Erzan Erzurumluoglu, Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara, Emel Matbaacilik,
1973, s. 54.

59



takdirde ihtiyacin varhg kabul edilmistir®®. Kiraya verenin pasaportuna Tiirk
konsoloslugu veya Maliye ve Giimriik Bakanligi ya da Merkez Bankasi tarafindan
“kesin doniis yapmigtir’’ seklinde kase vurdurulmasi yurda kesin doniis yapildiginin
ispatt sayilmigtir. Yargitay’in 1995 tarihli kararinda; kesin doniis yapilmamissa
henliz dogmamuis, gelecege yonelik bir ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agilmasi
miimkiin degildir'®,

Bununla birlikte Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin giincel igtihatlari, dava
tarithinde yurda kesin doniis yapmis olma kosulunu aramayip, ihtiyaglhinin yargilama
esnasinda yurda kesin doniis yapmak istemesi ve kesin doniis yaptigi takdirde
meskene ihtiyact oldugu iddiasinin ispatlanmasi halinde kiralananin ihtiyag

101

nedeniyle tahliyesine karar verilecegi yoOniindedir Aynt yondeki ilk derece

99 Mustafa Sabri Tahmaz, ‘‘Yurtdisinda Calisan Vatandasimizin Konut Ihtiyacina Dayali
Tahliye Davalari ile Tlgili Bir Inceleme.”” Istanbul Barosu Dergisi, C.LXVIII, S.4-6, 1994, s. 214
vd.; Cinar, Tahliye Davasi, s. 120. ‘‘Davaci vekili, ihtiyaglt davacinin yurtdisinda yasadigini ve yurda
kesin doniis yapacagi belirterek bu davayr agmistir... Davaci vekilinin temyiz dilekgesi ekinde
sunmus oldugu davacinin esinin ABD’de calistig: sirketten 31.05.2013 tarihinde istifa ettigini belirtir
belge ile Tiirkiye’ye kesin doniis yapmak i¢in 10.05.2013 tarihli ikametgah nakil belgesi alindigina
iligkin belgelere gore ihtiyacin samimi oldugunun kabuliine karar verilmesi gerekir...”” Yargitay, 6.
HD, 25.09.2013 tarih ve E. 2013/11643, K. 2013/13045 sayili karar1. Uyap (28.02.2019).

100 “...davaci vekili, miivekkilinin is¢i olarak c¢alistigi Almanya'dan kesin doniis yaptigini,
taginmazi kahvehane olarak isletecegini ileri siirerek, taginmazin tahliyesini istemistir. Mahkeme, adli
tahkikat sonucu davacinin kesin doniis yapmadigini kabul ederek davanin reddine karar vermistir.
Ihtiyaglmin Tiirkiye'ye kesin déniis yapip yapmadig: agiklikla anlagilamamaktadir. Yukarida belirtilen
ilkeler nazara alinarak inceleme yapilarak, kesin doniis yapmissa ihtiyacin varliginin kabul edilerek
kiralananin tahliyesine, aksi halde davanin reddine karar verilmek gerekirken yazili sekilde hiikiim
tesisi usul ve yasaya aykirt oldugundan hiilkmiin bozulmasi gerekmistir.”” Yargitay, 6. HD, 14.09.1995
tarih ve E. 1995/7908, K. 1995/8072 sayil1 karar1. Uyap (28.02.2019).

101 Yargitay 3. H.D. 23.05.2017 tarih 2017/3075 E. 2017/7795 K. Sayili ilami: **Somut olayda;
taraflar arasinda diizenlenen 10.08.2013 baslangi¢ tarihli bir yil siireli kira sdzlesmesi konusunda
uyusmazlik bulunmamaktadir. Dosya arasindaki belgelerden ihtiyagli davacinin emekli oldugu ve
dava tarihinde Isvec'te yasadign anlasilmaktadir. Yargilama sirasinda dinlenen davaci tamklari
ihtiyaglinin Tiirkiye'ye kesin doniis yapmak istedigini, Tiirkiyede baska konutu olmadigini, tasinmaz
kiralanirken davalrya kesin doniis yapildiginda tasinmazin tahliyesinin talep edileceginin belirtildigini
beyan etmiglerdir. Davacinin ihtiya¢ iddiasi tanik beyanlari ile de kanitlanmistir. Dosyada mevcut
deliller karsisinda konut ihtiyacinin gercek, samimi ve zorunlu oldugunun kabuli gerekir. Bu
durumda, mahkemece davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, degerlendirmede yanilgiya
diisiilerek yazili gerekceyle davanin reddine karar verilmesi dogru degildir. Hiikkiim bu nedenle
bozulmalidir." seklindedir. Uyap (28.02.2019).

60



mahkemesinin karar1 su gerekgelerle istinaf mahkemesi incelemesinden gecerek
102.

kesinlesmistir™":

“Davacinin Danimarka'dan yurda doéniis yapacagi ve tasinmazda oturmak istedigi
yontindeki beyani, bu beyan ile ortiisen tanik beyani, bir biitiin olarak degerlendirildiginde
davacimin miilkiyet hakkina iistiinliik taninmasi gerektigi, davacimin yurda doniis yapma
durumunun mahkememizce gercek, zorunlu ve samimi bir ihtiyag olarak degerlendirildigi,
mevcut deliller ve iistiin miilkiyet hakki karsisinda davali ve davall tamginin beyanlarinin
hiikme esas alinmadigr anlasimakla;, Davacuun Danimarka'dan Tiirkiye've donmek istedigi
ve bu nedenle davaya konu tasinmaza ihtiyaci oldugu tim dosya kapsamiyla sabit
oldugundan ihtiya¢ nedeniyle acgilan davamn kabuliiyle davalimin tasinmazdan tahliyesine

’

karar verilmesi gerekmigtir.’

Kanimizca, igtihat degisikligi yerinde olup, ihtiya¢ iddiasinda bulunan kisinin
dava tarihinde yurda kesin doniis yapmis olmasinin aranmasi halinde TBK 350/1-1.
maddesinde belirtilen ihtiya¢ olgusu ve miilkiyet hakki kisitlanacagindan, giincel
Yargitay kararlar1 ve Istinaf Mahkemesi kararlarinda belirtildigi iizere ihtiyag
iddiasinda bulunan yurda kesin doniis yapmak istedigini somut deliller ile
desteklemeli, mahkemece gerektiginde bu husus tanik beyanlari ile arastirilmali ve
ithtiyacinin gergek, samimi, siirekli ve zorunlu olmasi ve ihtiya¢ iddiasinin usuliince

ispat edilmesi halinde taginmazin tahliyesine karar verilmelidir.

Yurt disinda yasayip kesin doniis yapmayan ancak senenin belli donemlerini

(izin, tatil gibi) Tirkiye’de gecirmek isteyenlerin de konut ihtiyacinin gercek ve

103

samimi kabul edilmesi gerekir Zira kiraya verenin Tiirkiye’ye geldiginde

102 Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 35. H.D. 2018/182 E. 2018/1237 K. 11.07.2018 T.
““Ihtiyac iddiasina dayali davalarda tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin gercek, samimi ve
zorunlu oldugunun kanitlanmasi gerekir. Devamlilik arz etmeyen gegici ihtiya¢ tahliye nedeni
yapilamayacagi gibi heniiz dogmamis veya ger¢eklesmesi uzun bir siireye bagl olan ihtiyag da tahliye
sebebi olarak kabul edilemez. Davanin agildig: tarihte ihtiyag sebebinin varligi yeterli olmayip, bu
ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi gerektigi, Davacinin yurtdisindan kesin doniis karari
aldigin1 beyan ettigi, bu nedenle mecura ihtiyaci bulundugunu, ihtiyacinin gercek, samimi, stirekli ve
zorunlu oldugu, ihtiya¢ iddiasinin usuliince ispat edildigi anlasilmustir. >* yoniindeki HMK 362/1-b m.
uyarinca kesin nitelikteki karari. Uyap (28.02.2019).

103 Tahmaz, Konut fhtiyaci, s. 213 vd. ; Pehlivan, s.185. Giimiis, Kira Sézlesmesi, S. 342.
“Yurt disinda galisan davacinin uzun siire¢ igerisinde iki kez disinda dava tarihine kadar kisa ve
muntazam araliklarla yurda gelmemis olmasi, bundan sonraki dénemde de yine gelmeyecek olarak
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kendisine ait konutta oturmak istemesi miilkiyet hakki ile iligkili olup, miilkiyet

hakkinin kiracilik hakkindan iistiin tutulmas: gerekir™*”.

Yurt disindan kesin doniis yapmayan, tatilini ge¢irmek i¢in yurda gelen
kisilerin ailevi durumu ve sosyal konumu da g6z 6niinde bulundurulmalidir. Zira tatil
amaciyla yurda gelen kisinin yakinlarinin evinin bulunmasi ve bu evin ihtiyag
sahibinin de kalabilecegi nitelikte olmasi1 kiralananin tahliyesine engel teskil

105, Ornegin, tatil amaciyla yurda gelen bes cocuklu bir ailenin yasli anne

etmemelidir
ve babasinin yaninda bir iki ay kadar kalacak olmasina yasli anne ve babanin
katlanmasi beklenemeyecegi gibi, tatile gelen aile agisindan da tedirgin edici bir
durum ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda s6z konusu ailenin kendi konutunda oturmak

istemesi zorunlu bir ihtiya¢ nedeni olup, acilan tahliye davasinin kabulii gerekirloe.

Il disinda memur olan kiraya verenin tayininin kiralananin oldugu yere ¢ikmasi

da tahliye nedeni kabul edilmistir*®’

. Memurun tayini ¢ikmasa bile, ikametgahini
kiralananin oldugu sehre naklettirip orada oturmak istemesi de konut ihtiyac1 olarak
degerlendirilmelidirmB. Ayrica bu durum salt memurlara 6zgii degildir. Serbest

meslek veya ticaretle ugrasan bir kisi de ikametgadhini kiralananin bulundugu sehre

degerlendirilemez. Es ve dort ¢ocuk ile birlikte otel veya motel tiirii bir yerde tatil gecirmenin aile
biitgesine getirecegi kiilfetin agirligr asikardir. Yillarini, ¢alisarak yurt diginda gegirmis, belirli bir
ekonomik birikime ulagmis, bu birikimi ile bir mesken edinmis olan kimsenin, yurt ve akraba 6zlemi
duyacagi, ¢cocuklarmin da miimkiin oldugu oranda vatanindan kopmamalarini arzu edebilecegi gayet
dogal goriilmelidir... Bu durumda, davacinin igerisinde bulundugu 6zel sartlari itibariyle, yillik tatilini
gecirmek iizere Tiirkiye'ye geldiginde kalmak iizere acilan bu bosaltma davasinda ihtiyacin gergek ve
samimi oldugunun kabulii gerekir.”” Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 28.11.1990 tarih ve E. 1990/6-
466, K. 1990/593 sayili karar1. Uyap(28.02.2019).

104  Tahmaz, Konut ihtiyaci, s. 124; Pehlivan, s. 185.

105 Ciar, Tahliye Davasi, S. 119.

106 Yargitay bazi ictihatlarinda aksi yonde karar vermistir. ‘‘Davacinin yurtdisinda yasamakta
iken sadece Istanbul’a gelislerinde akrabalar1 yaninda ya da otelde kalmasi ihtiyacinin devaml
oldugunu gostermez. Gegici ihtiya¢ nedeniyle de tahliye karari1 verilemez.”” Yargitay, 6. HD,
04.12.2007, E. 2007/10759, K. 2007/13295 say1li karar1. Uyap (28.02.2019).

107 Rauf Okay, Kira Hukuku Rehberi, Istanbul, Istanbul Universite Kitabevi, 1986, s. 144;
Yavuz, Kira, s. 900; Dogan, Sona Erme, s. 87; Bilsel, s. 3114; Tandogan, s. 246.

108 Tandogan, s. 246; Yavuz, Kira, s. 900.
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naklettirip, isini de oraya tagimasi durumunda da konut ihtiyacinin varligi kabul

edilirt®.

2. Kiraya Verenin Esinin Konut Ihtiyac

Konut ihtiyac1 nedeniyle kiraya veren esi i¢in kiralanani tahliye davasi acabilir.
Ancak buradaki “‘es’’ kavrami, TMK hiikiimlerine uygun ve evlilik iliskisinin devam
ettigi anlamda olmalidir'’®. imam nikahiyla dinen kazanilan es sifati bu anlamda

degerlendirilemez™.

TMK m. 186/1 hiikkmii uyarinca ‘‘Esler oturacaklar1 konutu birlikte secerler.”
Bu konut aynt zamanda TMK m. 194 uyarinca aile konutu niteligindedir. Eslerin aile
konutuna bosanmaya neden olacak sekilde, hakli bir sebebe dayanmadan

2

. . - 11 o . .
donmemeleri ise s0z konusu olamaz™™°. Bu baglamda esler arasindaki evlilik

iligkisinin hukuki olarak sona ermesi (bosanma) durumunda, esin konut ihtiyact

nedeniyle tahliye davasi acilamaz*®,

Evlilik iligkisinin hukuken sona ermedigi bazi durumlarda ise kiraya verenin
esinin konut ihtiyaci zorunlu bir ihtiyag olarak degerlendirilmistir. Nitekim bosanma
ya da ayrilik davasinin agilmasiyla esler ayri bir konuta ¢ikma hakkini kullanmak
isteyebilirler'™. Kiraya verenin esinin bosanma ya da ayrilik davas: siiresince ayri
bir konutta oturmak istemesi es acisindan konut ihtiyacinin gercek ve samimi

- oo 115
oldugunu gosterir .

109 Dogan, Sona Erme, s. 87; Tandogan, s. 246; Yavuz, Kira, s. 900.

110 Akyigit, s. 175; Akintiirk/Ates, Medeni Hukuk, s. 245.

111 Mustafa Dural, Tufan Ogiiz ve Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Ozel Hukuku, C. IIT — Aile
Hukuku, 9. bs., Istanbul, Filiz Kitabevi, 2014, s. 76; Akyigit, s. 175; Akintiirk/Ates, Medeni Hukuk,
S. 245.

112 Hiiseyin Hatemi ve Burcu Kalkan Oguztiirk, Aile Hukuku, 6. bs. Istanbul, On iki Levha
Yayinlar, 2018, s. 83 vd.; Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 158 vd.; Bayburtlu, s. 169.

113 Akyigit, s. 175 vd.

114 Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 131.

115 Dogan, Sona Erme, s. 90.
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Hakimin ayrilifa karar vermesi durumunda esin konut ihtiyaci zorunlu bir
ihtiyag niteligindedirlm. Zira ayrilik siliresinde bosanmadan farkli olarak evlilik
iliskisi devam etmekte olup, ortak olarak kullanilan yasam alani degistirilmistir117.
Dolayisiyla ayrilik siiresinde, evlilik iligkisi hukuki olarak devam ettigi i¢in es i¢in
One stiriilen konut ihtiyact amaciyla agilan tahliye davasinda hakimin kiralanani
bosaltma karar1 vermesi gerekir. Ancak hakimin bosanmaya karar vermesi,

durumunda esin konut ihtiyaci nedeniyle tahliye karar1 verilemez.

Evlilik iligkisinin kiraya verenin 6liimiiyle son bulmasi durumunda, sag kalan
es mirasg1 sifatiyla kiraya verenin konumunu elde eder. Bu bakimdan da es sifatiyla

degil, malik konumuyla gerekli sartlara uyarak tahliye davasi acabilir**®.

TMK m. 197/1 uyarinca ‘‘Eslerden biri, ortak hayat sebebiyle kisiligi,
ekonomik giivenligi veya ailenin huzuru ciddi bi¢imde tehlikeye diistiigii siirece ayri
vasama hakkina sahiptir.”’ Hakim talebi hakli bulup ayr1 yasamaya karar verirse,

kiraya veren esinin konut ihtiyac1 nedeniyle tahliye davasi agabilir'.

3.Kiraya Verenin Altsoyu, Ustsoyu ve Kanun Geregi Bakmakla

Yiikiimlii Oldugu Kisilerin Konut ihtiyaci

Kiraya veren, kendisi ve esinden baska ‘“‘altsoyu, iistsoyu ve kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler’’ i¢in de konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi

agabilir.

Hukuki yonden altsoy, kisinin kan baginin bulundugu ¢ocuk, torun ve onlarin

cocuklarini ifade eder'?®

gerekirm. Dolayisiyla kiraya verenin 1iivey evladi altsoy iligkisi iginde

. Kiraya verenin altsoyu olma, bu anlamda bir bag tagimasi

116 Burcuoglu, Tahliye, s. 390; Tandogan, s. 248 vd.; Dogan, Sona Erme, s. 90.

117 Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 133; Hatemi/Kalkan Oguztiirk, s. 128.

118 Akyigit, s. 176.

119 Yavuz/Acar/Ozen, s. 349; Dogan, Sona Erme, s. 90; Tandogan, s. 248.

120 Yuda Reyna, ““6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira ve Tahliye.”” istanbul Barosu
Dergisi, C.LXXXVI, S.3, 2012, s. 114; Akyigit, s. 176; Giimis, Kira Sozlesmesi, S. 346.

121 Akyigit, s. 176; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 346.
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degerlendirilemez'??. Hatta kiraya verenin gercek cocugunun iivey evladi da, altsoy
iligkisi i¢cinde degildir. Bu kisiler i¢in agilan konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davalari

kabul edilmez*?.

Anne ile ¢ocuk arasindaki soybagi dogumla kuruldugu (TMK, m. 282/1) i¢in
kiraya veren ile konut ihtiyaci i¢in tahliye talebinde bulunulan ¢ocuk arasinda soy
bag1 yoniinden engel teskil eden bir durum yoktur. Ancak baba ile ¢ocuk arasindaki
soy baginin kurulmasi icin anne ile evlilik, tanima veya hakim hiikmi (TMK, m.
282/2) gerekir. Dolayistyla kiraya verenin gayrimesru iliskiden dogmus ¢ocugu icin
ileri siirdigli konut ihtiyaci, kiracinin ¢gocugun varligma iligkin itirazda bulunmasi
durumunda ispatin gergeklesmesi i¢in niifus kayitlar1 gerekli olacagindan soy bagi
iligkisi gerekecektir124. Baba ile cocuk arasinda soy bagi kurulmusgsa eger, altsoyun

mesru ya da gayrimesru ¢ocuk olmasinin ise bir 6nemi yokturle.

Kan bagina dayanmayan evlat edinme yoluyla soybagi kurulan eviatlik da
kisinin hukuki altsoyu sayilir'?®. Bu baglamda kan bagmna dayanan altsoyda oldugu

gibi, evlatligi i¢in konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agan kiraya verenin tahliye

talebi kabul edilmelidir'?’.

Ustsoy kavrami hukuki yonden kisinin anne ve babasi ile dedeler, babaanne ve
anneanne gibi kan bag bulunan hisimlarini ifade eder'?®. Soy bagmm evlat edinme
yoluyla kurulmasi sadece evlat edinen ile evlatlik ve evlathigin altsoyu arasinda
kuruldugundan, evlatlik ve altsoyu ile evlat edinenin iistsoyu arasinda bir soy bagi
kurulmaz'?®. Bununla birlikte evlathigin, miras ve bagka haklarinin zarar gérmemesi

ve aile baglarmin devam etmesi i¢in gercek anne ve babasiyla olan baginin

122 Dogan, Sona Erme, s. 79; Akyigit, s. 176.

123 A.e.; Dogan, Sona Erme, s. 79; Cinar, Tahliye Davasi, s. 129.

124 Ayan, s. 17.

125 Dogan, Sona Erme, s. 77; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 213 vd.; Ayan, s. 17; Arpaci, Kira
Hukuku, s. 109.

126 Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 300; Akyigit, s. 176; Ayan, s. 17; Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 213.

127 Akyigit, s. 176; Hatemi/Serozan/Arpact, s. 213.

128 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 345; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 434; Akyigit, s. 176; Reyna, s.
114.

129 Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 323.
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kesilmemesi yoniindeki TMK m. 314/5 hiikkmii bakimindan, evlatlik gercek anne ve
babast ile altsoy iliskisini siirdiirecegi gibi, gercek anne ve babasi da evlatlikla {istsoy
iliskisini devam ettirecektir. Bu bakimdan evlathgin ger¢cek anne ve babasinin da

konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi acabilecegi doktrinde ifade edilmigtir*®.

TBK m. 350°de sayilan ‘“‘kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger
kigiler’” ise TMK m. 364 gibi hiikiimlerle belirlenecektir™'. TMK m. 364 hiikmiine
gore ise ‘‘Herkes, yardim etmedigi takdirde yoksulluga diisecek olan iistsoyu ve
altsoyu ile kardeslerine nafaka vermekle yiikiimliidiir.”” Burada kastedilen hukuki
anlamda yardim etmekle ylikiimlii olunan kisilerdir. Ahlaki bir gérev amaciyla
bakilan kisiler bu kapsamda degerlendirilemez"*.

TMK m. 364 baglaminda kiraya veren, ‘‘kardesleri’’ i¢in de konut ihtiyaci
nedeniyle tahliye davasi acabilecektir™. Kardeslerin nafaka yiikiimliiliikleri, refah

icinde bulunmalarina bagl1d1rl34.

Bir kardesin refah i¢inde yasadiginin kabul
edilebilmesi icin, kendisinin ve bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyaglarin
giderdikten sonra rahat bir yasam siirebilmesi gerekirlgS. Dolayisiyla kiraya verenin
kardesinin ihtiyaci i¢in tahliye davasi acabilmesi icin oncelikli olarak kiraya verenin
kardesine tahsis edebilecegi bir konutunun varligi arastirilmalidir. Kiraya verenin
kiraya verebildigi bir tasinmazinin olmasi bakimindan bu sart1 tasidigi soylenebilir.
Bu sart tek basina degerlendirildiginde kiraya veren kardesleri agisindan konut

ihtiyac1 nedeniyle tahliye davasi agabilecektir®.

Kardesin zor durumda bulunmas: ile kastedilen ise, kardesin hayatin1 kendi

basina devam ettirebilmesini saglayacak gerekli araglar1 kendi basina elde

130 Yavuz, Kira, s. 472.

131 Madde Gerekgesi (TBK, m. 350). Bir goriise gore TBK m. 350°de ifade edilen kiraya
verenin “‘kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisileri’’ sadece TMK m. 364 ile simirlamak dogru
bir yaklagim degildir. Zira bagka bir kanun maddesinde kardesle birlikte amca, hala, dayi, teyze gibi
kisiler agisindan da boyle bir bakim yiikiimii 6ngoriilmiis olabilir (Akyigit, s. 177).

132 Dogan, Sona Erme, s. 79.

133 Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 346; Dogan, Sona Erme, s. 79

134 Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 363.

135 Seda Irem Cakirca, ‘‘Kardesler Arasinda Nafaka Yiikiimliiligii’> Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. LXIV, S. 1, 2015, s. 86; Dural/Ogiiz/Giimiis, s. 364.

136 Yavuz/Acar/Ozen, s. 350.
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edememesidir™’

. Nafaka talep eden kardesin yoksulluga diisecek olmast TBK m.
350 baglaminda kardesin konutunun bulunmamasi ve durumuna uygun bir konut
kiralayacak ekonomik giiciiniin olmamasi seklinde anlagilmasi gerekir. Bu bakimdan
ekonomik durumu yerinde olan kardes agisindan konut ihtiyaci nedeniyle tahliye

138
davasi agilamayacaktir—".

Doktrinde bizim de katildigimiz goriise gore, kiraya verenin refah iginde
bulunmasi ile konut ihtiyact olan kardesin konut ihtiyacin karsilayacak ekonomik
giictiniin olmamas: kosullarinin birlikte gergeklesmesi gerekirlgg. Baska bir deyisle,
tek basina konut ihtiyaci olan kardesin zor durumda olmasi ya da tek bagina kiraya

verenin refah i¢inde olmasi yeterli olmayacaktir.
B. Tiizel Kisiler Acisindan Konut Ihtiyaci

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerine iliskin hiikiimler, hangi usul ve
esaslar icinde olursa olsun kamu kurum ve kuruluslarinin yaptiklart tiim kira
sOzlesmelerine de uygulanir (TBK, m. 339/2). Kamu kurum ve kuruluslari, kendisine
ait 6zel tasinmazlari kiraya veren sifatiyla kiralayabilecekleri gibi, tiglincli sahislara
ait mallari da kiraci sifatiyla ilgili hiikiimler cercevesinde kiralayabilirler*®.

Dolayisiyla kiraya veren gergek bir kisi olabilecegi gibi tiizel bir kisi de olabilir**".

Kamu kurum ve kuruluslar1 da gercek kisiler gibi ihtiya¢c nedeniyle tahliye
davasi agabilirler™*?. Ancak tiizel kisilerin isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi
acabilecegi genel kabul gérmiisken; tiizel kisiler acisindan konut ihtiyaci nedeniyle

tahliye davasi ise doktrinde tartismalidir.

137 Cem Baygin, Soybag Hukuku, Istanbul, On ki Levha Yayinlari, 2010, s. 449; Cakirca, s.
81.

138 Yavuz/Acar/Ozen, s. 350; Giimiis, Kira Sozlesmesi, . 346.

139 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 431.

140 Fatma Ayhan, idarenin Taraf Oldugu Kira Sézlesmelerinin Hukuki Rejimi, Istanbul, On
iki Levha Yayinlari, 2013, s. 91.

141 Burcuoglu, Tahliye, s. 383.

142 Mustafa Cahit Giinel, “‘Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Taraf Oldugu Konut ve Catil Isyeri
Kiralarma Uygulanacak Hukuk (TBK m. 339/ f. II)”’ istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. LXXII, S. 1, 2014, s. 850.
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Baz1 yazarlarin goriisiine gore tiizel kisiler de sirket ortaklarinin, organlarini
olusturan gergek kisilerin konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agabilir'*®, Ancak
tiizel kisinin konut ihtiyacinin varliginin tespiti, tiizel kisiligi olusturan tiiziik, ana
sozlesme veya kanuni diizenlemelere gore yapilacaktir. Dolayisiyla tiizel kisi,
faaliyet ve amaglart g¢ercevesindeki bir konuda konut ihtiyaci nedeniyle tahliye
davasi agabilecekken; faaliyet ve amaglar1 kapsaminda olmayan bir konuda ise

tahliye davasi agamayacakt1r144.

Baz1 yazarlar ise konutun sadece gercek kisiler agisindan barinma ihtiyaci
olusturmasi nedeniyle tiizel kisilerin konut ihtiyact One siirerek tahliye davasi

Y5 Nitekim bizim de katildigimiz bu

acmalarinin miimkiin olmadig1 goriisiindedir
goriise gore tiizel kisilerin merkezlerinin bulundugu ve islerinin yiiriitiildigl yerler
barinma ihtiyaci kapsaminda degerlendirilemezl46. TBK m. 350 hiikmiiniin lafzinin
da bu hakkin sadece gercek kisilere yonelik oldugu doktrinde ifade edilmistir™’.
Dolayistyla tiizel kisilerin barinma ihtiyacina dayanarak agtiklari tahliye davalar

konut ihtiyac1 degil, isyeri ihtiyac1 kapsaminda degerlendirilmistirl48.

Sirketin ortaklarinin konut ihtiyaci, sirketin ihtiyaci olarak kabul edilemez. Bu

husus Yerlesik Yargitay uygulamalarinda da sabittir'*®,

143 Feyzioglu, s. 654; Burcuoglu, Tahliye, s. 383 vd.

144 Burcuoglu, Tahliye, s. 383. ‘“Vakiflar Genel Miidiirliigii’ niin memurlari igin, lojman ihtiyaci
kabul edilmistir. Ciinkii bu yonde ilgili Bakanligin tahsis karar1 vardir.”” Yargitay, 6. HD, 30.12.1987
tarih ve E. 1987/11815, K. 1987/14199 sayili karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 384). Ticaret sirketlerine
iliskin degerlendirme igin bkz. asagida, ikinci Béliim, ITI, D.

145 Dogan, Sona Erme, s. 79 vd.; inceoglu, Kira C. 11, s. 382; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 349.
146 Dogan, Sona Erme, s. 80.

147 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 349; Dogan, Sona Erme, s. 80.

148 1nceoglu, KiraC. Il, s. 382.

149 Yargitay, 6. HD, 27.12.1994 tarih 12868/3258 sayili karar1. Uyap (28.02.2019).
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I1l. KIRALAYANIN ISYERI IHTIYACI NEDENIYLE
TAHLIYESI

A. Genel Olarak

Isyeri ihtiyac1 nedeniyle tahliye davasi acilabilmesi i¢in konut ihtiyacinda
oldugu gibi ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu olmasi gerekir. Ayn1 zamanda isyeri
kiralarina iliskin tahliye davalar1 kiraya verenin kendisi, esi, altsoyu, {istsoyu ve
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyaci nedeniyle agilabilir. Bu
yonilyle isyeri ile konut ihtiyaci nedeniyle kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi
benzerlik gosterir. Nitekim TBK m. 350 hiikkmiinde ‘‘konut ya da isyeri gereksinimi
sebebiyle kullanma zorun/ulugu varsa’’ denilerek konut ihtiyaci agisindan gecerli

olan durumlarin igyeri ihtiyaci agisindan da gecerli olmas1 dngoriilmiistiir.

Bununla birlikte 6570 sayili GKHK’nin 7/1. maddesinde Ongoriilen,
“Kiralayan... Gayrimenkulii kendisinin veya eginin veya ¢ocuklarimin bir meslek
veya sanati bizzat icra etmesi i¢in kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda...
Tahliye davasi acabilir’’ hikmii doktrinde isyeri ihtiyact nedeniyle tahliye nedeni
olarak ifade edilmekteydi*®®. Ancak uygulamada konut ihtiyacina nazaran, isyeri
ithtiyact nedeniyle acilan tahliye davalari daha titiz ele alinmakta ve daha kati
davranilmaktadir’. Dolayisiyla konut ve isyeri ihtiyacinin kullanim amaglarindan
kaynaklanan bazi farkliliklar nedeniyle tahliye sartlart da degisiklik gostermektedir.
Ornegin, konut kiralarinda kiraya verenin kendisinin kirada oturmasi tahliye
bakimindan zorunlu bir neden kabul edilirken; isyeri kiralarinda ise kiraya verenin
tahliye tehdidi altinda bulunmasi ve tahliye talebinde bulunulan kiralananin en az

halihazirda kiraci olarak kullandig1 yer kadar elverigli olmasi sart1 aranmaktadir’®?,

150 Burcuoglu, Tahliye, s. 399; Tandogan, s. 251; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 216; Olgag,
Tahliye Davalary, s. 143; Anil, s. 17.

151 Burcuoglu, Tahliye, s. 400; Dogan, Sona Erme, s. 104.

152 A.e.
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Isyerinin konuta nazaran farkliliklar gdstermesi nedeniyle Kanunda da isyeri ve

158 Zira

konut kiralarinin farkli diizenlemelere tabi tutulmasi gerekmektedir
isletmenin bir isyerine yaptig1r yatirnmlar ve belli bir ¢evre kazanmasi uzun zaman
neticesinde gergeklesir. Kiralanan isyerinin kisa siire sonra bosaltilacak olmasi
isletmenin, kurumsal yapisi, istikrar ve devamliligi agisindan olumsuz sonuglar
dogurur™*. Dolayisiyla 6570 sayili Kanunda oldugu gibi isyeri kiralar1 agisindan

155

tahliye nedenlerinin smirli kapsamda diizenlenmesi ve kiracty1 koruyucu

diizenlemelere daha fazla yer verilmesi daha isabetli olacaktir™®®.
B. Sartlan

Isyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliye davasi agilabilmesi kiraya verenin
kendisi, esi, altsoyu, lstsoyu ve kanun geregi bakmakla yilikiimli oldugu diger
kisilerin ihtiyacini ileri stirmelidir. Ancak bu kisiler agisindan ileri siiriilen isyeri
ihtiya¢ nedenlerinin konut ihtiyacinda oldugu gibi gercek, samimi ve zorunlu olmasi

sarttir.

Konut ihtiyacinda oldugu gibi isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agma
hakki kiraya verene aittir™'. Kiraya verenin malik olma sart1 yoktur’*®. Kiralananda
intifa hakki elde eden kisi de ihtiya¢ nedeniyle kiralananinin tahliyesini talep
edebilir™®®. Kiralananin payli miilkiyete konu olmasi durumunda ise, pay ve paydas

cogunlugu gerekli iken; elbirligi miilkiyetinde ise tiim hak sahiplerinin katilim

153 Orug Hami Sener, Isyeri Thtiyaci1 Nedeniyle Tahliye Davalar ve Ortakhklar Hukukuyla
Baglantisi, Ankara, Segkin Yayincilik, 2010, s. 6; Akinc, s. 35; Dogan, Sona Erme, s. 105.

154 Dogan, Sona Erme, s. 105; Akinci, s. 38.

155 Sener, s. 6.

156 Dogan, Sona Erme, s. 105.

157 Tungomag, s. 630; Dogan, Sona Erme, s. 106.

158 Tandogan, s. 253; Feyzioglu, s. 41; Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 37; Akyigit, s. 80; Cinar,
Tahliye Davasi, s. 124; Kirmizi, Kira, s. 25.

159 Suat Aydmliyim, Tiirk Hukukunda Adi Kira So6zlesmesinin Son Bulmasi, Ankara, Ajans
Tiirk Matbaacilik, 1973, s. 76; Tungomag, s. 630; Tunaboylu, s. 596; Tandogan, s. 253.
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160

gereklidir™". Kira sdzlesmesinde alt kiraya verme imkan1 taninmissa, ilk kiraci da alt

kiracidan isyeri ihtiyac1 nedeniyle tahliye isteyebilir*®".

Kiralanan igyerinin yapilacak is agisindan elverisli olmasi ve ihtiya¢ sahibinin
igyerinde icrasi Ongdriilen isi yapabilecek ehliyette olmasi da isyerinin ihtiyag
nedeniyle tahliye edilmesinin sartlarindandir. Bu sartlar asagida daha ayrintili
incelenecek olup, yukarida kisaca bahsettigimiz hem isyeri hem de konut ihtiyact
acisindan gecerli olan diger sartlar konut ihtiyaci bahsinde ele alindig1 i¢in burada

tizerinde durulmayacaktir.
1. Kiralanamn Isyeri Olarak Kullanmaya Uygun Olmasi

Isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi acilabilmesi icin isyerinin kullanim
amaglart ve igyerinde icra edilecek mesleki faaliyet alanlari belirlenmelidir*®. Bu
baglamda kiralananin, icra edilecegi One siiriillen mesleklere uygun olmasi ve

kullanim amaglari ¢er¢evesinde kullanilmasi gerekir163.

Kiralananin yapilacak ise uygun oldugunun belirlenebilmesi i¢in kiraya veren
burada yapacagi isi beyan etmeli ve bu durum uzman bilirkisiler vasitasiyla
arastirilmalidir'®. Bu uzman bilirkisiler, mimar ve miihendis olabilecegi gibi, isi

bilen kisiler de olabilir*®.

160 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 215; Aydinliyim, s. 76; Burcuoglu, Tahliye, s. 433; Feyzioglu, s.
636; Dogan, Sona Erme, s. 106.

161 Aydmliyim, s. 76; Tungomag, s. 630; Dogan, Sona Erme, s. 106.

162 Seref Ertas, “‘Isyeri Ihtiyaci Nedeniyle Kiralananin Tahliyesi.”” Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Siikrii Postacioglu’na Armagan, 1997, s. 39.

163 Dogan, Sona Erme, s. 122; Inceoglu, Kira C. 11, s. 362 vd. “...davalimn elektronik esya
ticareti yaptifit i3 yerinde telefon tamirciligi isi yapmak miimkiindir. Bu durumda
ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu  oldugunun  kabuli  ile davalimin  tahliyesine
karar vermek gerekir...” Yargitay, 6. HD, 28.11.2016 tarih ve E. 2015/11608, K. 2016/7023 sayili
karar1. Uyap (28.02.2019).

164 Burcuoglu, Tahliye, s. 418; Dogan, Sona Erme, s. 122.

165 Burcuoglu, Tahliye, s. 418.
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Isyeri olarak kullanilacak olan kiralananin yapilacak ise uygun olup olmadig

belirlenirken oncelikli olarak hukuki diizenlemelere bakilmalidir®,

Buna gore
kiralanan bir yerin isyeri olarak kullanilabilmesi i¢in kanuni bir yasagin
Ongoriilmemesi gerekir167. Ayrica izne tabi ise izinlerinin alinip almmadigi

arastirilmalidir™®®,

Kiralananin igyeri olarak kullanilmasina engel mevzuatta bir diizenleme varsa

ya da gerekli izinler alinmamigsa tahliye davasi kabul edilmez*®. Ornegin, birinci

166 Dogan, Sona Erme, s. 122. “Davacinin yapacagmi iddia ettigi, ortak saglik ve giivenlik
birimi 6331 sayili Is Saghgive Giivenligi Kanunu ile Is Saghg ve Giivenligi Hizmetleri
Yonetmeliginde diizenlenmistir. Mahkemece, Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanligina dava konusu
yerde isyeri hekimligi agilmasinin uygun olup olmadigi hususunda bilgi verilmesi istenilmis, hiikme
esas alinan cevabi yazida, 6331 sayili Is Saglhgi ve Giivenligi Kanunu kapsaminda, isyerlerinin, isyeri
hekimligi hizmetini igyeri hekimi ile karsilikli sdzlesme yaparak ya da isyerlerine isyeri
hekimligi ve is giivenligi hizmeti sunmak {izere Bakanlikca yetkilendirilmis ortak saglik ve giivenlik
birimlerinden hizmet alarak yerine getirdikleri, igyeri hekimligi i¢in isyeri hekimligi biirosu ad1 altinda
bir yer agmalarinin miimkiin olmadig: bildirilmistir. Bu kapsamda davacinin, dava konusu taginmazda
ortak saglik ve giivenlik birimi agilacagi yoniindeki ihtiyac iddiasi ile ilgili olarak degerlendirme
yaptlmadigr goriilmektedir. Bu nedenle Mahkemece, ilgili Kanun ve Yonetmelik hiikiimleri
degerlendirilerek, konusunda uzman bilirkisi aracilifiyla kesif yapilarak kiralananin, davacinin
yapacagini belirttigi ortak saglik ve giivenlik birimi olarak kullanilmaya uygun ve elverigli olup
olmadig1 tespitiyle sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile istemin reddi
dogru goriilmemistir.” Yargitay, 3. HD, 05.12.2017 tarih ve E. 2017/6520, K. 2017/17028 sayili
karar1. Uyap (28.02.2019).

167 ““Kiralananin bagimsiz bdliim olup tapuda mesken olarak kayitli bulundugu dosya igerisinde
mevcut tapu kaydindan anlagilmaktadir. 634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 24. madde 2. fikrasi
geregince tapuda mesken olarak kayith bulunan bagimsiz bolimlerin dernek ve emsali gibi yer olarak
kullanilabilmesi, ancak Kat Malikleri Kurulu'nun oybirligi ile verecegi karara baghdir. Kat Malikleri
Kurulu'na verilmis Oyle bir karar olmadan dava konusu yerin dernek binasi olarak kullanilmasi
miimkiin degildir.”” Yargitay, 6. HD, 17.03.1999 tarih ve E. 1999/2063, K. 1999/2426 sayil1 karari.
Uyap (28.02.2019).

168 Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 350; Dogan, Sona Erme, s. 123; Tandogan, s. 258 vd.
“Mahkemece yapilan kesif sonucu alinan bilirkisi raporunda tasinmazin mevcut projesine gore 111m?
+ 40 m? = 151m? olup bunun 40m? sinin davali tarafindan halihazirda ...... Eczanesi olarak
kullanilmakta oldugu, 111m? sinin ise ara duvarla ayrilmis olup bos vaziyette bulundugu bildirilmistir.
Bu durumda davalinin kullanmakta oldugu bdliimden ara duvarla ayrilmis ve bos vaziyette bulunan
111 m? yiizoél¢iimli kismin Eczacilar ve Eczaneler hakkindaki 12.04.2014 tarih ve 28970 sayili
Yonetmelige uygun sekilde Eczane olarak kullanilip kullanilamayacagi, yapilmak istenen isin
ozellik ve niteliklerine uygun olup olmadigi, Belediyece ruhsat verilip verilemeyecegi hususlar
tizerinde durularak sonucuna gore karar verilmesi gerekir...” Yargitay, 6. HD, 03.12.2015 tarih ve E.
2015/9754, K. 2015/10704 sayili karar1. Uyap (28.02.2019).

169 Inceoglu, Kira C. I, s. 363. ““Ticari bir sirketin ¢alistig1 mahal ise, kesinlikle ticarethane
olarak kabul edilmek icap eder. Irtibat biirosu denilmesi, biiro seklinde kullamlacagini gosterir
nitelikte degildir. Kat miilkiyeti kanununun 24. maddesi geregince kat malikleri kurulunca ikametgah
olan yerin ticarethane olarak kullanilacagi hususunda alinmis bir karar mevcut bulunmamaktadir.”’
Yargitay, 6. HD, 05.11.1984 tarih ve E. 1984/10403, K. 1984/10661 sayili karari. Legalbank
(28.02.2019).
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siif bir tiyatro, sinema ve gosteri merkezi icin aranan sartlar mevzuatta'™

belirlenmistir. Birinci sinif bir tiyatro, sinema ve gosteri merkezi salonunun birinci,
hususi ve balkon olmak tizere {i¢ boliime ayrilmasi gerektigi belirtilmistir. Buna gére
25 m?’lik bir yerin bu sartlar1 karsilayan li¢ bolmeli bir yapida tiyatro, sinema ya da
gosteri merkezi olarak kullanilmasi beklenemeyecegi i¢in ihtiya¢c nedeniyle agilan

tahliye davasinin kabul edilmemesi gerekir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 12 hiikmiine gore kat miilkiyeti kurulan bir yapida
bagimsiz boliimlerin kullanim amacinin baslangigta belirlenmesi ongorilmiistiir.
Ancak sonradan konut, is veya ticaret yeri olarak kiitiikte kaydedilen bagimsiz
boliimlerin bu vasfinin degistirilmesi bazi1 durumlarda tamamen yasaklanirken; bazi
durumlar bakimindan ise kat maliklerinin oybirligi ile alacaklar1 karar gecerli

olacaktir. Bu baglamda Kat Miilkiyeti Kanununun m. 24 hiikmii uyarinca,

“Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, ig veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz
bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi miiesseseler
kurulamaz,; kat maliklerinin buna aykirt sozlesmeleri hiikiimsiizdiir, dispanser, klinik,
poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler bu hiikmiin disindadr. Anagayrimenkuliin,
kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane,
gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti yerleri ve firn,
lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane,
basimevi, diikkan, galeri ve carsi gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile

verecegi kararla ag¢ilabilir.”’

Tahliyesi istenen kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimde yapilacak is icin kat
maliklerinin izni gerekiyorsa bu iznin almip alinmadig: arastirilmalidir. Ornegin,
konut olarak gosterilen bir yerin lokanta olarak kullanilacaginin iddia edilmesi
durumunda kat maliklerinin oybirligi ile izin verdigi belgelenmelidir'’*. Bununla
birlikte kiracinin Kat Miilkiyeti Kanununun 24. maddesinden hareketle, isyeri olarak

kullandig1 kiralananin, tapuda mesken olarak kayitli oldugu ve kat maliklerinin

170 www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/08/200050816-3.htm Kiiltiir, Yatirim ve
Girigimlerinin Nicelikleri ve Nitelikleri Yonetmeligi (Cevrimigi).
171 Dogan, Sona Erme, s. 124.
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oybirligi ile aldig1 bir karar olmaksizin isyeri olarak kullanilamayacagi yoniindeki bir
itiraz1 ise diiriistliik kuralia aykirilik olusturacaktir'®. Diiriistliik kuralina aykirilik
ayni zamanda hakkin kotiiye kullanilmasi anlamina da geldiginden Kat Miilkiyeti
Kanununun 24. maddesindeki sekil sartina kati bir sekilde uyulmasi hakkin kétiiye
kullanilmasi sonucunu doguracaktir'”. Nitekim TMK m. 2°de diizenlenen diiriistliik
kuralr ve hakkin kotiiye kullanilmast yasagi hiikkimleri ayni zamanda hukuk
kurallarinin kat1 uygulanmasindan ve sekilciliginden dogan sakincalarin giderilmesi

amacini da taslrl74.

6460 sayili “‘Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’ ile 1136 sayili “‘Avukatlik Kanunu’ nun 43.
maddesine eklenen fikra ile anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri, kat maliklerinin
oy birligi ile aldig1 bir karar olmadan avukatlik biirosu olarak kullanilabilecektir.
Ayni sekilde 6460 sayili Kanun ile 3568 sayili “‘Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik

’

ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu’’ nun 45. maddesine eklenen fikra ile
anagayrimenkuliin bagimsiz béliimleri, mali miisavir, serbest miisavir ve yeminli
mali miisavir faaliyetlerinde kat maliklerinin izni aranmaksizin kullanilabilecektir.

Bu konularda, yonetim planindaki aksine hiikiimler ise uygulanmayacaktir.

Kiralanan taginmazin isyeri olarak kullanilmasi icin  mevzuattaki
diizenlemelere uygun olmasinin yaninda, kiralananin halihazirdaki fiziki durumunun

yapilacak is i¢in elverisli olmas1 gerekir'”. Ornegin ekmek firmi olarak kullamilacak

172 Canan Unal, ‘‘Yargitay Kararlar1 Isiginda Borglar Kanunu ve 6570 Sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanuna Gore Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Nedenleri.”” istanbul Barosu
Dergisi, C.LXXXIV, S.3, 2010, s. 1535. ‘‘davali kiracinin tapuda mesken olarak kayitli olan
taginmazin kat malikleri kurulu karar1 bulunmadan isyeri olarak kullanilamayacagina iliskin iddias1 da
objektif iyiniyet kurallarma aykiridir.”” Yargitay, Hukuk Genel Kurulu, 28.01.2004 tarih ve E. 2004/6-
50, K. 2004/38 sayili karari. Uyap (28.02.2019). ‘‘Kiralanan igyeri olarak kullanildigina goére
davacinin bu yerde 634 Sayili Yasanin 24.maddesi geregince isyeri acamayacagini kabul etmek iyi
niyet kurali ile bagdagmaz.”” Yargitay, 6. HD, 25.12.2001, E. 2001/9732, K. 2001/9893 say1l1 karari.
Uyap (28.02.2019).

173 Unal, s. 1535; Oguzman/Barlas, s. 245 vd.; Akintiirk/Ates, Medeni Hukuk, s. 96.

174 Bilge Oztan, Medeni Hukuk’un Temel Kavramlari, 36. bs. Ankara, Turhan Kitabevi,
2012, s. 174; Oguzman/Barlas, s. 293; Unal, s. 1535.

175 Tandogan, s. 258; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 349.
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olan bir kiralananin bacasinin olmamasi yapilacak is agisindan elverigsiz bir durum

olusturur.

Esasli tadilat gerektirmeyen bir islemle kiralananin elverisli duruma getirilmesi
ihtiyacin zorunlu oldugunu gésterirm. Ornegin, berber olarak kiraya verilen bir
isyerine, ev yemekleri yapilip satilacagi gerekgesiyle asli yapist bozulmadan
aspirator, ocak gibi eklemelerin yapilmasi esasl tadilat gerektirmedigi icin ihtiyacin

varligi kabul edilmelidir.

Buna karsilik kiralananin esasli bir onarim ile elverisli hale getirilmesi
durumunda ise isyeri ihtiyaci nedeniyle acilan tahliye davasi kabul edilmez®’.
Ornegin, firmn olarak kiraya verilen bir isyerinin oto yedek parca ve yaglarinin ticareti
yapilacagi gerekgesiyle acilan tahliye davasi, isyerinin esasl bir onarim ile elverisli

hale getirilecegi gerekcesiyle reddedilmistir’’,

Kiralananda yapilmasi Ongoriilen is icin kiraya verenin elverisli bos bir
tasinmazinin olmas1 durumunda, kiralananin isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliyesi
istenemez. Kiraya veren, bos tasinmazi kiraciya teklif etse bile isyeri ithtiyact zorunlu
kabul edilemez. Ancak burada 6nemli olan bos olan tasinmazin da yapilacak is
acisindan elverigli olmasidir. Kiraya verenin bos olan elverigli tasinmazi kendi
thtiyact  i¢in  kullanmayip, kiraciya teklif etmesi dirtstlik kurali ile

bagdasmayacakt1r179.

Kismi tahliye talebiyle agilan davalarda kiralananda yapilan kesif sonucunda
her bir béliim igin ayr1 ayr degerlendirme yapilmasi gerekir™®. Bu kesif sonucunda
kiralananin bir boliimiiniin ihtiyaci karsilayacagi ve diger boliimlerinin de kiraciya

yetecegi  belirlenmigse  kiralanan  taginmazin  kismi  tahliyesine  karar

176 Dogan, Sona Erme, s. 124; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 349; Tandogan, s. 258.

177 Dogan, Sona Erme, s. 124,

178 Yargitay, 6. HD, 06.07.1983 tarih ve E. 7584, K. 7598 sayil1 karar1 Uyap 28.02.2019.

179 Bkz. Yargitay, 6. HD, 12.06.2000 tarih ve E. 2000/5236, K. 2000/5417 sayil1 karar1. Uyap
(01.03.2019).

180 Unal, s. 1533.
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verilebilir'®

sar‘[tlr182 .

.Ancak kira sozlesmesinin taraflarinin kismi tahliyeye razi olmasi
Birden fazla isyerinin tek bir kira sozlesmesi ile kiraya verilmesi
durumunda da taraflarin kismi tahliyeye razi olmasi gerekir183. Bu bakimdan kismi

tahliye i¢in kiraya verenin rizast olmasina karsin kiracinin rizasit yoksa kiralanan

taginmazin tamamu igin tahliye karar1 verilir'®*,

Yapilacak is acisindan kiralananin konum, mimari ve biiyiikliigiiniin hem

kiraya veren hem de kiracinin ihtiyacini karsilayacak nitelikte olmasi durumunda da

185

kismi tahliye kabul edilebilir™>. Dolayisiyla kiralananda kiracinin halihazirda yaptig

is ile kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle yapmak istedigi isin birbirine engel olusturup

olusturmadiginin arastiriimasi gerekir™®.

Birden ¢ok isyerinin birlestirilerek kiralananin yapilacak is agisindan daha

elverigli hale getirilmesi durumunda mevcut igyerleri yapilacak is icin elverisli ise

kiralananin tahliyesi gerekmez'®.

181 Okay, s. 156. “.. kiralananda ve bos oldugu iddia olunan davaciya ait diikkanlarda uzman
bilirkisi marifetiyle kesif yapilmistir. Kesif sonunda diizenlenen uzman bilirkisi raporunda kiralananin
4 katl binanin zemin ve 1. normal katindaki iki ayr1 boliimden olustugu her bir bolimiin 80 m2 ve
toplam 160 m2 yiizdl¢iimiinde oldugu yapilacak ise uygun ve elverigli bulundugu, davaciya ait ii¢ adet
bos diikkanin ise bodrum katinda bulunup havalandirma ve 1s181n yetersiz oldugu nalburiye isi igin
uygun ve elverigli bulunmadig1 belirtilmistir. Davali vekili... Kiralananin alt katin1 veya list katini
bosaltabileceklerini kismi tahliyenin miimkiin oldugunu, bu hususta yeniden kesif yapilmasini
istemistir. Davact vekili aym1 oturumda kismi tahliye teklifini kabul etmediklerini beyan etmistir.
Davali tarafca kismi tahliye teklif edildigine gore mahkemece uzman bilirkisi marifetiyle kiralananda
yeniden kesif yapilarak her bir bolimiin ayri ayri ihtiyaglinin yapacagi ise uygun ve elverisli olup
olmadiginin saptanmasi, kiralananin boliimlerinden herhangi birisinin tek basina yapilacak ise uygun
ve elverigli bulundugunun saptanmasi halinde davaci vekilinin kismi tahliye teklifini kabul etmedigine
iliskin beyani karsisinda ihtiya¢ iddiasinin samimi olmadiginin kabuliiyle davanin reddine karar
verilmesi, kiralananin bdliimlerinden herhangi birisinin tek basina yapilacak ige elverisli olmadiginin

saptanmast durumunda ise simdiki gibi tahliyeye karar verilmesi gerekir...” Yargitay, 6. HD,
28.09.1999 tarih ve E. 1999/6983, K. 1999/7081 sayil karari. Uyap (01.03.2019).
182 “Kismi tahliyeye karar verilebilmesi i¢in davalinin kendisine birakilan kisma riza géstermesi

gerekir. Bilirkisi krokisinde belirlenen sekilde kismi tahliyeye 2 tarafta riza gostermedigine ve
davacinin ihtiyaci da siibut bulduguna goére kiralananin tiimiiniin tahliyesine karar vermek gerekir.”
Yargitay 6. HD, 13.11.1997 tarih ve E. 1997/9422, K. 1997/9484 sayili karar1. Uyap (01.03.2019).
183 Bilsel, s. 3123.

184 Guimiis, Kira Sozlesmesi, s. 350.

185 Tunaboylu, s. 691; Giimiis, Kira Sozlesmesi, S. 350.

186 Yavuz, Kira, s. 473.

187 Burcuoglu, Tahliye, s. 419. “Yapilan kesifte kiralananin bitisiginde iki bos diikkkan oldugu,
kiralananin yapilacak is ig¢in uygun ve yeterli oldugu, ancak bitisikteki bos diikkanlarla
birlestirildiginde daha uygun bir isyeri saglanacagi ifade edilmis ise de, bos oldugu ifade edilen ve
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2. Thtiyac¢ Sahibinin Isyerinde Yapilacak Isi Yapabiliyor Olmasi

Isyeri ihtiyacina bagli olarak kiralanan1 kullanma zorunlulugu, ihtiyag
sahibinin kiralananda bir meslek veya sanati bizzat kendisinin icra etmesini

gerektirmektedir'®

. Ancak igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agilabilmesi i¢in
TBK m. 350’de kiralananin kullaniminin zorunlu olmasi1 ongoriildiiglinden kiraya
verenin kendisi ve TBK m. 350’de sayilan diger yakinlarinin igyeri ihtiyaci nedeniyle
tahliye davasi acabilmesi i¢in ihtiya¢ sahibinin bizzat calismayip elemanlarini
¢aligtirarak is yaptirmasi da yeterli bir gerek¢edir'™®. Bununla birlikte ihtiyag
sahibinin elemanlarin1 kullanarak yapilacak isi icra etmesinin uygun olup olmadigi
isin niteligine gore degisirlgo. Bunun i¢in yardimci eleman ¢alistirilarak bir isin

yapilip yapilamayacaginin arastirtlmasi gerekirlgl.

Ihtiyag sahibinin 6zel becerisine ve bilgisine dayanan isler acisindan bu
nitelikleri barimdirmayan kisiler araciligiyla islerin yiiriitiilecek olmasi ihtiyacin
varhgini gostermez. Ornegin, kasaplik, berberlik, terzilik gibi 6zel beceri gerektiren
isleri bilmeyen bir kisinin kiralananda yapilacak isi iistlenmesi ger¢cek ve samimi bir

ihtiyagc nedeni kabul edilemez'%.

Ayrica eczact olmayan birinin bir eczaci
calistirarak kiralanan isyerini eczane olarak kullanacagini 6ne siirerek agtigi tahliye
davasi kabul edilmez. Zira ihtiyag¢ sahibinin uzmanlik alani disinda bir is oldugu icin
onun ¢alistirdig1 eczaciya gozetimi altinda is yaptirmasi s6z konusu degildirl%. Buna

karsilik market, manav, bakkal, tuhafiye, hazir giyim gibi 6zel beceri ya da deneyim

dava konusu yapilmayan diger iki diikkanin durumlar1 incelenerek ayri ayr1 veya birlikte yapilacak ise
uygun olup olmadiklari, kiralananin bosaltilmasini ve bu diikkanlarla birlestirilmesinin market isi i¢in
zaruri olup olmadig1 hususu tespit edilmeden eksik inceleme ile yazili sekilde tahliye karari verilmesi
dogru degildir.” Yargitay, 6. HD, 09.10.2001 tarih ve E. 2001/7825, K. 2001/7739 sayil1 karar1. Uyap
(01.03.2019).

188 Dogan, Sona Erme, s. 111; Tandogan, s. 251; Akyigit, s. 180; Ertas, s. 39; Okay, s. 154.

189 Akyigit, s. 180; ipek, s. 67.

190 Ertas, s. 39.

191 Tandogan, s. 257; Olgag, s. 146; Feyzioglu, s. 655 vd.

192 Ertas, s. 39.

193 Dogan, Sona Erme, s. 112.

77



gerektirmeyen isler bakimindan yardimei elemanla islerin yerine getirilmesi ihtiyacin

varhgim gosterir'®,

Ozel beceri ve bilgi gerektirmeyen isler agisindan ihtiyacin zorunlu kabul
edilebilmesi i¢in, isin daha Once yapilan islerle benzer nitelikler tasimasi ya da
kisinin ticaret erbabi olmasi gerekmezlgs. Ormnegin, emekli pilot dretmenin gigek,
parfiim ve gelinlik satmasi, balik¢ilikla ugrasan birinin ziiccaciye ticareti yapmak
istemesi, memurluktan istifa eden birinin bakkallik yapmasi bu kapsamda
degerlendirilebilir®®. Zira burada énemli olan, ihtiyag sahibinin su an bir isi yapacak
olmast ve bu isin de kiralananin tahliyesini zorunlu kilacak bir ihtiya¢ nedenine
dayaniyor olmasidir®’. Ancak memurluk meslegini siirdiiren bir kisinin serbest
meslek yapmasi yasaklandigindan bu kisinin ihtiya¢ nedeniyle acgtig1 tahliye davasi

kabul edilmez*®.

Kiralananda yapilacak isin bizzat ihtiya¢ sahibi tarafindan yapilmasi
gerekiyorsa yasmin ve saglik durumunun yapilacak is ag¢isindan uygun olup

1 Buna karsilik ihtiya¢ sahibi kisinin evli olup

olmadiginin tespiti gerekir
olmadiginin ve cinsiyetinin bir énemi yoktur. Ornegin un kepek satis1 yapan bir

bayanin ihtiya¢ iddias1 gercek ve samimi kabul edilmistir®®.

194 Ertas, s. 39; Akyigit, s. 180; Dogan, Sona Erme, s. 112.

195 Akyigit, s. 180; Dogan, Sona Erme, s. 112 vd.; Okay, s. 155.

196 Dogan, Sona Erme, s. 113.

197 Akyigit, s. 180.

198 Yavuz, Kira, s. 477.

199 Burcuoglu, Tahliye, s. 409; Aydinliyim, s. 73; Dogan, Sona Erme, s. 112. ‘“‘Davacinin
sthhati ve vasiflart g6z Oniinde tutularak, bdyle bir ticareti yapip yapamayacagt bu islerde ihtisas
sahibi bir bilirkisiden sorularak, bu inceleme neticesinde karar verilmesi gerekir...”” Yargitay, 6. HD,
10.04.1964 tarih ve E. 1964/231, K. 1964/1842 sayili karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 409). “‘Davaci...
‘nin 74 yasinda oldugu ve iddia olunan isi tek basina yapamayacagi anlasiimaktadir.”” Yargitay, 6.
HD, 19.10.1999 tarih ve E. 1999/8197, K. 1999/8280 sayili karar1. Uyap (01.03.2019).

200 “Dinlenen davaci taniklar1 davacinin halen bosta oldugunu, kiralananda un kepek satisi
yapacagini, ihtiyacinin samimi oldugunu beyan etmislerdir. Kiralanan halen davalilar tarafindan
kahvehane olarak kullanilmakta olup yapilacak ise uygun bulundugu anlagilmaktadir. Dinlenen davali
taniklar1 ihtiya¢ iddiasinin samimi olmadigi hususunda beyanda bulunmamuislardir. Davacinin kadin
olmasi ¢alismamasim gerektirmez. Kald1 ki davalilar da kadin oldugu halde kiralanan1 kahvehane
olarak kullanmaktadirlar.” Yargitay HGK, 24.05.1989 tarih ve E. 1989/6-302, K. 1989/380 sayili
karar1. Uyap (01.03.2019).
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Avukatlik, mali misavirlik, veteriner ve eczacilik gibi meslekler ile
kaportacilik, oto tamiri ve boyacilik gibi 6zel beceri gerektiren iglerin egitiminin ve
yetkili makamlardan izin belgelerinin alinmis olmasi gerekir’®. Bu sekilde bir
meslek ya da sanat1 yapabilecek yetkinlikte olmayan birinin isyeri ihtiyact nedeniyle

acacag tahliye davasi kabul edilmez?®.

ow e

C. Kiraya Verenin Isyeri Ihtiyacimin Kabul Edildigi Durumlar

1. Kiraya Verenin Baska Isinin Olmamasi

Kiraya verenin kendisinin ve TBK m. 350°de sayilan diger yakinlarinin issiz
olmasi ve ge¢imini temin etmek i¢in bir is kuracak olmasi nedeniyle kiralananin
tahliyesini istemesi ihtiyacin varliginin kabuliinii gerektirir203. Burada 6nemli olan
kiraya verenin bosta (issiz) olmasidir. Ihtiya¢ sahibinin mali yonden iyi durumda
olmas1 ya da kira geliri elde etmesinin bir 6nemi yoktur204. Ayni sekilde ihtiyag
sahibinin bir sirketin ortagi olmasi da bir isinin oldugu anlamina gelmezZOS. Ancak

sirkette miidiir, yonetici gibi gorevlerde bulunan kisiler i¢in bu durum s6z konusu

degildir™®.

Ihtiyag sahibinin ¢alistig1 isinden ayrilacak olmasi nedeniyle agtif1 tahliye

davasinda ileriye yonelik tam dogmamus bir ihtiya¢ 6ne siiriilmiisse ihtiyacin zorunlu

201 Dogan, Sona Erme, 112.

202 Aydmliyim, s. 75; Ertas, s. 39; Tandogan, s. 256; Dogan, Sona Erme, s. 112.

203 Dogan, Sona Erme, s. 116; Inceoglu, Kira C. 11, s. 350. “Thtiyaclinin bosta olmasi ihtiyacin
varligina karine tegkil eder.”, Yargitay, 6. HD, 09.03.2015 tarih ve E. 2015/1449, K. 2015/2323 sayili
karar1. Uyap (01.03.2019).

204 Bkz. Yargitay, 6. HD, 03.05.1999 tarih ve E. 1999/3990, K. 1999/3933 sayil1 karari.

205 Bkz. Yargitay, 6. HD, 17.02.2016 tarih ve E. 2015/4355, K. 2016/1033 say1l1 karari. Ortak,
sirketin degil, sadece kendisinin ihtiyacini ileri siirerek tahliye davasi agabilir. Olgag, Tahliye
Davalari, s. 148. “davaci vekili dilekgesinde agikga miivekkilinin sahibi bulundugu sirkete gelen
mallarin sirket igindeki is hacmi nedeniyle isyeri yetersiz kaldigindan, is bu diikkanin miivekkilinin
ortagt oldugu isyerinin depo ihtiyact ig¢in kullanilacagini  bildirmistir. Bu durumda
ihtiyaghinin gercekte davaci A.. M..’1n ortagi ve sirket yetkilisi oldugu P. Tarim Ltd. Sti. oldugu, bu
sirketin depo ihtiyact i¢in dava a¢ildig1 anlasilmaktadir. Bu durumda tahliye sebebi olarak gdsterilen
ihtiyacin, gercekte davaciya ait olmayip, davacimin ortagi oldugu sirkete ait oldugu
belirlendiginden ve gergek kiginin girket ihtiyaci nedeniyle dava a¢gmasi miimkiin olmadigindan
davanin reddi gerekir...” Yargitay, 6. HD, 05.10.2015 tarih ve E. 2015/5624, K. 2015/7927 sayil
karar1. Uyap (01.03.2019).

206 Gilimiis, Kira Sozlesmesi, s. 351; Akyigit, s. 185 vd.
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oldugunu gosteren bagka hususlarin da g6z 6niinde bulundurulmasi gerekir. Zira bir
kisinin halihazirdaki isini birakacak olmasi nedeniyle isyeri ihtiyacini ileri siirmesi

27 Ornegin, kiralananda

her zaman ihtiyacin varligina tek basina karine olusturmaz
hazir giyim isi yapacagim ileri slirerek halihazirda calistifi deri fabrikasindan
ayrilmak isteyen bir is¢inin, bu fabrikada ne kadar siire ¢alistigi ve fabrikadan
ayrilma nedeni de arastirilarak tiim delillerin birlikte degerlendirilmesi gerekir. Bu
baglamda iscinin deri fabrikasindan ayrilma gerekgesi zorunlu bir ihtiya¢ nedenine
dayanmiyorsa, sadece kiralananda hazir giyim isi yapmak icin isten ayrilmak

istemesi ihtiyacin varligina karine olusturmaz.

Isyeri ihtiyac1 &ne siiren bir kisi, kiralananin tahliye edilebilmesi icin kotii
niyetli olarak bir 6nceki igyerini bir yakinina devredip, kendisinin bosta (issiz)
oldugunu gerekce gosteriyorsa ihtiyacin varligi kabul edilmez®®. Zira ihtiyag¢ sahibi
bu hakkini kotiiye kullanarak kendisine ¢esitli yararlar saglarken, diger taraftan ise
kiracty1 zor durumda birakmakta ve zarara ugratmaktadir®®. Bununla birlikte ihtiyag
sahibinin kiraciya kira bedelini artirdigini bildirmesinden sonra, igsiz oldugunu 6ne
siiriip isyeri ihtiyact nedeniyle tahliye davasi agmasi tek basina hakkin kotiye
kullanilmast anlamia gelmez. Ancak ihtiya¢ sahibinin kira bedelinin artirilmasi
hususunda cok asir1 bir bedel talep etmesi ve bu talebinin kiraci tarafindan kabul
edilmemesinden sonra tahliye davasi agmasi ise diiriistliik kuralina aykir1 olacag: igin

zorunlu bir ihtiya¢ nedeni olarak kabul edilemez?™®.

207 Inceoglu, Kira C. II, s. 350 vd. “...ihtiyaclimin calistig1 belirtilen isyerinde ne kadar siire
calistig1 ve ayrilis sebebi sorularak ondan sonra tiim deliller birlikte degerlendirilerek sonucuna gore
bir karar verilmelidir.” Yargitay, Hukuk Genel Kurulu, 25.10.2000 tarih ve E. 2000/6-1268, K.
2000/1579 sayili karari. Kazanci (01.03.2019).

208 “Ihtiyagli kendi adina olan isyerini devrettigini iddia ettifine gore, ihtiyaglinin isyerini esine
veya bagka bir kisiye devredip devretmedigi de arastirilarak sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekir.” Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 06.06.2001 tarih ve E. 2001/6-456, K. 2001/479 sayil1 karar1.
Uyap (01.03.2019).

209 Hasan Erman, Medeni Hukuk Dersleri-Baslangi¢ Boliimii, 3.bs., Istanbul, Der Yayinlari,
2010, s. 103 vd. Oguzman/Barlas, s. 249; Oztan, s. 179; Akintiirk/Ates, Medeni Hukuk, s. 96.

210 1nceoglu, Kira C. I, s. 365.
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Ihtiyag sahibinin ikinci veya ek bir is yapmak amaciyla 6ne siirdiigii ihtiyacin
varlig1 kabul edilemez?. Ihtiyacin varligmin kabul edilebilmesi i¢in mevcut isin
birakilmasi gerekir212. Ornegin memurluk gdrevini yiiriiten birinin aksesuar ticareti
yapmak i¢in memurluk gorevinden istifa etmesi gerektigi gibi, hirdavat isi yapan
birinin de manifatura diikkkdn1 agmak istemesi durumunda da hirdavat isini terk

etmesi gerekecektir®®?,

Ikinci bir isin yapilmasi, ayn1 is kolunda olsa bile ticaretin genisletilmesi

214 Ancak bir kisinin uzun zamandan beri yapmakta oldugu is

olarak kabul edilmistir
hacminin artmasi ve mevcut igyerinin ihtiyacin1 karsilamamasi ticaretin
genisletilmesi olarak degerlendirilemez. Dolayisiyla ihtiyag sahibi mevcut isine
ragmen kiralananin tahliyesini isteyebilir215. Bunun gibi yilin belli donemlerinde
calisilan isler acisindan (6rnegin, ciftcilik, ziraat isleri gibi) calisilmayan diger

6

donemlerde bir iy yapmak amaciyla kiralananin tahliyesi istenebilir®*®. Ayrica

mevcut isinde kazandig1 gelirin yeterli olmadig1 gerekgesiyle kiralananin tahliyesini
talep eden kisinin talebinin kabul edilebilmesi icin, mevcut gelirinin giderlerini

karsilayip karsilamadigi arast1r11mahd1r217.

211 Burcuoglu, Tahliye, s. 401.

212 “Dava, davacinin kiralananda kasaplik yapacagindan bahisle igyeri ihtiyacina dayanilarak
acilmis, bu konuda dinlenen gerek davaci, gerek davali taniklart davacinin dolmus olarak ¢alistirilan
hatli minibiisiiniin oldugunu, ayrica kamyonetinin bulundugunu beyan etmislerdir. Sirinyer Vergi
Dairesi Midirligi de davacinin... plakali minibiis isletmesi isinden dolayr ger¢ek usulde vergi
miikellefi oldugunu belirtmistir. Davacinin bir isi oldugu ve bu isi terk etmedigine gore, ikinci bir is
yapma istegi... zorunlu ihtiya¢ olarak kabul edilemez.” Yargitay, 6. HD, 05.07.2004 tarih ve E.
2004/5604, K. 2004/5508 sayili karari. Lexpera (01.03.2019). “Faal bir igi bulunanve o isi
birakmayan kisinin baska bir is yerine zorunlu ihtiyact oldugu kabul edilemez.” Yargitay, 6. HD,
30.11.2016 tarih ve E. 2016/12397, K. 2016/7118 sayili karar1. Uyap (01.03.2019).

213 Aydmliyim, s. 72; Dogan, Sona Erme, s. 116; inceoglu, Kira C. Il, s. 352. “davaci1 ...In
sOzii edilen sirkette ortak ve ayni zamanda sirketi miinferiden temsile yetkili olarak g¢aligtig1 siibuta
erdiginden, ihtiyaclmin sabit bir iginin bulundugunun ve bu isin baska is yapmasina
imkan vermediginin kabulii gerekir. Bu durum ise, davacinin issiz ve bosta olmadigini
gostermektedir.” Yargitay, 3. HD, 07.06.2018 tarih ve E. 2018/3867, K. 2018/6531 sayili karar1. Uyap
(01.03.2019).

214 Gumiis, Kira Sozlesmesi, S. 349.

215 Yavuz, Kira, s. 472.

216 Dogan, Sona Erme, s. 119.

217 Ertas, s. 46; Aydinliyim, s. 72; Dogan, Sona Erme, s. 119.
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Doktrinde, isyeri ihtiyact nedeniyle tahliye davasi agilabilmesi igin, isin
mutlaka terk edilmis olmasinin aranmasi isabetli bulunmamistir. Zira 6zellikle bir
iscinin her zaman isten ayrilabilecek olmasi (6rnegin, belirli siireli sézlesme ile
calismas1 ve sOzlesmesini uzatmayacagl yoniinde calistig isyerine dilekge vermesi
gibi) nedeniyle, isyeri ihtiyact oldugu gerekgesiyle actigi tahliye davasinin kabul

218

edilmesi gerekir®™. Dolayisiyla yeni bir is kuracak olan ihtiya¢ sahibinin mevcut

isinden dava acgildigi anda ayrilmis olmasi degil, yargilama asamasinda ayrilmis

olmasinin aranmasi gerektigi savunulmugtur®®®.

Ihtiyag sahibinin saglik sorunlart nedeniyle halihazirdaki isine devam
edemeyecek olmasi ve sagligina daha uygun bir iste ¢alismak i¢in yeni bir is
kuracagi gerekgesiyle agilan tahliye davasi kabul edilmelidir®®. Ornegin, metal
aksesuar isinde calisan bir is¢inin bel fitig1 rahatsizlig1 nedeniyle ¢icekeilik yapmak

istemesi zorunlu bir ihtiya¢ nedeni olarak kabul edilebilir.
2. Kiraya Verenin Baska Bir isyerinde Kirac1 Olmasi

Ihtiyag sahibinin baskasina ait bir yerde kirac1 olmasi, onun ihtiya¢ nedeniyle
kiralananin bosaltilmasini istemesine hakli bir gerekce olusturur221. Ancak konut
ihtiyacindan farkli olarak ihtiya¢ sahibinin islerini bagkasina ait bir yerde kiraci
olarak yerine getirmesi tek bagina kiralananin tahliyesi i¢in yeterli degildirzzz.
Dolayisiyla kiraci olan ihtiya¢ sahibinin igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye talebinin

kabul edilebilmesi i¢in, tahliye tehdidi altinda bulunmas1 ya da tahliyesini istedigi

218 Burcuoglu, Tahliye, s. 404. “Davacinin nerede ¢alistiginin ve ne is yaptiginin ve sifatinin ne
oldugunun gerek isyerinden, gerekse Sosyal Sigortalar Kurumundan sorularak saptanmasi, sayet ig¢i
olarak calistyorsa, ¢alistig1 yerden her zaman ayrilmasi miimkiin oldugundan, ihtiyacin kabul edilmesi
gerekir.” Yargitay, 6. HD, 31.12.1984 tarih ve E. 13610, K. 13841 sayili karar1 (Burcuoglu, Tahliye,
s. 404). Memurluk meslegi acisindan da bu agidan bir farkin gozetilemeyecegi yoniinde bkz. Dogan,
Sona Erme, s. 117.

219 Dogan, Sona Erme, s. 117; Burcuoglu, Tahliye, s. 434.

220 A.e., s. 403. “Davaci bir bagka iste {icretli olarak galismakta iken ameliyat gegirmis, o iste
calismaktan zorlanir hale geldigi anlasilmaktadir. Ibraz edilen doktor raporu bu durumu
dogrulamaktadir. Bu nedenle davanin kabulii gerekir...” Yargitay 6. HD, 11.02.1988 tarih ve E.
1987/14473, K. 1988/1878 sayili karar1 (A.e.).

221 Dogan, Sona Erme, s. 114,

222 Olgag, Tahliye Davalari, s. 145; Aydinliyim, s. 72; Arpaci, Kira Hukuku, s. 113;
Hatemi/Serozan/Arpact, s. 217; inceoglu, Kira C. 11, s. 355.
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kiralananin en az kiraci olarak kullandig isyeri kadar elverisli olmas1 gerekir®®®. Bu
iki sartin ikisinin birlikte gerceklesmesi aranmaz. Iki sarttan birinin varlig

kiralananin bosaltilmasi i¢in yeterli bir nedendir?®.

Kiralananin en az mevcut isyeri kadar elverisli olmasi, kiralananin ya iistiin
vasiflara sahip olmasini ya da esdeger bir vasfa sahip olmasini gerektirir?®. Ustiinliik
ya da esdeger olma durumunun tespiti, uzman bilirkisiler aracilifiyla yerinde
yapilacak kesif ile belirlenir®®®. Elverislilik hususunun yapilacak bilirkisi incelemesi
ile tespit edilmesi gerekmektedir. Yiiksek mahkeme elverislilik hususunda emsal
kararinda; dava konusu yerin halihazirda ayakkabi magazasi olarak kullanildigini
ancak dosya kapsamindaki mevcut bilgi ve belgelerden, kiralananin yapilmak istenen
ise uygun olup olmadiginin anlasilamadigini; Mahkemece; dava konusu taginmazin
yapilacak ise uygun olup olmadig1 yoniinde bir degerlendirme yapilmak tizere dava
konusu yerde kesif yapilarak tasinmazin bulundugu konum, biiyiikliik ve yapilacak
ise uygun olup olmadiginin Yargitay denetimine elverisli ayrintili bilirkisi raporuyla
saptandiktan sonra sonucuna gore karar verilmesi gerekmekte demek suretiyle ilk

2 227
derece mahkemesi kararini bozmustur™"'.

Kiralanan ve mevcut isyerinin bulunduklari semt, cadde ve sokak ile
taginmazlarin biiyiiklik ve diger Ozelliklerinin yapilmak istenen 1§ acisindan

hangisinin daha elverisli oldugu agik bir sekilde belirlenmelidir?®. Kiralanan ile

223 Tandogan, s. 252 vd.; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 217; Ertas, s. 41 vd.; Aydiliyim, s. 72;
Dogan, Sona Erme, s. 114; Akyigit, s. 208; Bilsel, s. 3120; Burcuoglu, Tahliye, s. 413;
Malatyalioglu/Ertas, s. 606; Arpaci, Kira Hukuku, s. 113; Yavuz, Kira, s. 477 vd.

224 Dogan, Sona Erme, s. 114; 1nceoglu, Kira C. 11, s. 355. “Tehdit ve Ustiinlikk kosullarindan
birinin varlig1 ihtiyacin kabulii i¢in yeterlidir. Ikisinin bir arada bulunmas1 gerekmez.” Yargitay 6.
HD, 28.06.1999 tarih ve E. 1999/5750, K. 1999/5784 sayil1 karar1. Uyap (02.03.2019).

225 Yavuz, Kira, s. 478; Akyigit, s. 209; Okay, s. 155.

226 Ceran, Tahliye, s. 98. “kiralananin halen is yapilan yerden iistiin oldugu ileri siiriilmemis olsa
bile ihtiya¢ iddiasinin i¢inde bu hususun da mevcut oldugundan mahkemece uzman bilirkisi
araciligiyla kesif yapilarak kiyasla suretiyle bu hususun belirlenmesi gerekir.” Yargitay, 6. HD,
09.07.2012 tarih ve E. 2012/7348, K. 2012/10361 sayili karari. Uyap (02.03.2019).

227 Yargitay 3. HD. 19.12.2017 tarih 2017/7691 E. 2017/17823K. sayili karart. UYAP
(02.03.2019).

228 Tunaboylu, s. 691. Ancak uygulamada sadece tek bir tarafta kesif yapildigi goriilmektedir.
Boyle bir inceleme tutarli karar agisindan yeterli olmayip, kesfin karsilagtirmali yapilmasi gerekir
(Tunaboylu, s. 691). “...deliller toplanmak suretiyle, davaciya ait her iki diikkanda karsilagtirmali
mahallinde uzman bilirkisiler aracilifiyla kesif yapilarak davaci tarafca yapilacag: iddia edilen isin
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mevcut isyerinin esdeger olmast durumunda, miilkiyet hakkinin {stiinliigi goz

oniinde bulundurulup, ihtiyag sahibinin aym isi kiralananda yapmasi gerekir®*’.

Ihtiya¢ sahibi, mevcut kirada bulundugu isyerinin kiraya vereni tarafindan
tahliye tehdidi altinda bulundugunu ileri stirmemisse, mahkeme bunu re’sen dikkate
almaz®®. Zira mahkemenin ileri siiriilmeyen bir konu hakkinda inceleme yapmasi da
miimkiin degildir23l. Buna karsilik mahkeme, kiralananin, mevcut isyerinden daha
elverisli ya da esdeger oldugu hususunu re’sen aragtirir. Zira daha elverisli ya da

esdeger olma durumu dogrudan ihtiyag iddiasinin i¢inde kabul edilmistirzsz.
3. Kiraya Verenin Islerini Genisletme Amaci Tasimasi

Kiraya veren, islerinin genislemesi sonucu mevcut isyerinin yetersiz geldigini

2% Ancak islerin

ileri stirerek isyeri ihtiyact nedeniyle tahliye davasi agabilir
genisletilmesi kavrami yeterince agik olmayip, mevcut yerin muhafaza edilip yeni bir

1§ i¢in kiralanana ihtiya¢ duyulmasi zorunlu bir ihtiyag¢ olarak gé')riilmemistir234.

Islerin genislemesi ileri siiriilerek agilan tahliye davasmin kabul edilebilmesi igin, is

hacminin artmis olmasi ve genisleyen is hacmi karsisinda mevcut igyerinin yetersiz

dava konusu kiralanan yerde yapilmasinin uygun olup olmadigt hususunda ayrintili, Yargitay
denetimine uygun ve hikkim kurmaya elverigli rapor alinmak suretiyle sonucuna gore bir
karar verilmesi gerekir...” Yargitay, 6. HD, 09.05.2016 tarih ve E. 2015/10958, K. 2016/3752 sayil
karar1. Uyap (16.02.2019). Aynm1 yonde Yargitay 3. HD. 25.10.2017 tarih 2017/5789 E. 2017/14608K.
Sayilt karar1 ‘‘Davacilarin iizerlerine kayitli tasimmazlar ile dava konusu yerin mukayesesinin
yapilmasi i¢in konusunda uzman bilirkisi ya da bilirkisiler esliginde mahallinde mukayeseli kesif
yapilarak hangi taginmazin istiin vasifli oldugunun belirlenmesi ile tiim taraf delillerinin toplanarak
davacilarin Tiirkiye’ye kesin doniis yapip yapmadiklari ve tanik beyanlarina gére davacilarin beraber
is yapacaklari anlasilan ogullar1 Muhammet Simsek’in basgka isinin bulunup bulunmadig da
degerlendirilmek suretiyle hasil olacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile
yazil sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmay1 gerektirmistir. >* Uyap (02.03.2019).

229 Dogan, Sona Erme, s. 115; Okay, s. 157.

230 Yavuz, Kira, s. 478; Dogan, Sona Erme, s. 115.

231 Yavuz, Kira, s. 478.

232 Dogan, Sona Erme, s. 115.

233 Tandogan, s. 252; Ertas, s. 41 vd.; Dogan, Sona Erme, s. 111; Burcuoglu, Tahliye, s. 404.
234 A.e. “Ihtiyaglinin mevcut isyerine ilaveten kiralanana ihtiyac1 ileri siiriiliirken isin
genisletilecegi, toptancilik isi yaninda perakende satis yapilacagi da ileri siiriilmiistiir. Isin
genisletilmesi, ikinci bir i veya zorunlu olmayan ikinci bir isyeri ihtiyacina dayanan isteklerin
zorunlu ihtiyaca dayandig1 kabul edilemez.” Yargitay, 6. HD, 04.02.1988 tarih ve E. 1987/13486, K.
1988/1439 sayili karar1 (A.e.).
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kalmasi gerekir. Bunun i¢in 6ncelikle is hacminin artip artmadiginin tespiti
gerekir. Ikinci olarak ise mevcut isyerinin artan is hacmini karsilayip
karsilamadiginin arastirilmasi gerekir. Bunun i¢in uzman bilirkisiler araciligiyla
halihazirda kullanilan isyerinin ylizolgiimii bakimindan arastirilmasi ve ihtiyag

sahibinin ticari defter ve kayitlarinin incelenmesi gerekir®.

Yapilan isi tamamlayict nitelikte olan veya isyerinin kullaniminin
kolaylastirilmasina yonelik isyeri ihtiyact zorunlu bir ihtiyag olarak kabul
edilmistir®’. Ornegin, depo, garaj, satis yeri olarak kullanilmak iizere kiralananmn
bosaltilmas1 talebi ticaretin genisletilmesi sayilmayip, zorunlu bir ihtiyag

nedenidir®®®,

4. Yurtdisinda Bulunan Kiraya Verenin Isyeri Ihtiyaci

Yurt disinda bulunan bir kiraya verenin isyeri ihtiyact nedeniyle tahliye
talebinin kabul edilmesi i¢in kesin doniis yapmis olma sarti aranmaz®>’. Dava acildigi
anda kesin doniis i¢in ciddi girisimlerin yapilmis olmasi da ihtiyacin dogumu icin

yeterli bir karinedir®®.

235 Ae.

236Yargitay, 6. HD, 18.02.2010 tarih ve E. 2009/11626, K. 2010/1675 sayili karari. UYAP
(02.03.2019).

237 Dogan, Sona Erme, s. 120. “Davacinin canli hayvan yetistiriciligi yaptigi,
esinin ise kasap diikkkani oldugu, davacinin esinin et riinlerinin islenmesi igin ayri bir tasinmaza
ihtiyact oldugu, islenen et firlinlerinin satisinin yapilabilmesi icin iki is arasinda baglanti
bulundugu ve davacinin igini genisletmesine engel bir durumun bulunmadigi anlasilmaktadir.
Dinlenen taniklar bu iddiayr dogrulamis, 15.06.2016 tarihli bilirkisi raporunda da kiralananin
davacinin ihtiyacina uygun nitelik ve 6zellikte oldugu tespit edilmistir. Dosya kapsamui itibariyle
ihtiyag iddias1 kanitlanmig olup ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu oldugu anlasilmaktadir.”
Yargitay, 3. HD, 04.12.2017 tarih ve E. 2017/7268, K. 2017/16908 say1l1 karar1.Uyap (02.03.2019).
238 “Mahsuliinii degerlendirmek ve bunun satigini temin etmek isteyen davacinin depo ve satig
yerine olan ihtiyacinin olagan oldugunu... kabul etmek lazimdir.” Yargitay, 6. HD, 09.04.1974 tarih
ve E. 1583, K. 1679 sayili karari. “Davacinin isinin genislemesi ve bu yilizden depoya ihtiyaci
bulunmas: ticaretin tevsii anlaminda degildir.” Yargitay, 6. HD, 08.04.1968 tarih ve E. 350, K. 1820
sayili karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 406).

239 Dogan, Sona Erme, s. 118.

240 “Almanya’da calistig1 isyerinden alinan belgeden davacinin on dort glin 6nce ihbar yapmak
suretiyle isten ayrilip yurda donme olanaginin mevcut oldugu anlagilmaktadir.” Yargitay, Hukuk
Genel Kurulu, 15.10.1976 tarih ve E. 6-766, K. 2630 sayil1 karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 417).
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Baz1 yargi kararlarinda ise ihtiyag¢ sahibi kisinin isi bizzat yapmasi ya da isin
gordiiriilmesine nezaret etmesi gerektigi gerekcesiyle yurda kesin doniis yapma sart1
aranmistir™*. Doktrinde de igyeri ihtiyacinin zorunlu olmasi kosulu ile daha uyumlu
olan ve kiracinin korunmasi ilkesini daha iyi gozeten kesin doéniis yapmis olma

sartimn daha isabetli oldugu belirtilmistir®*.

Kanaatimce burada kiraya verenin
gereksiz masraflara girmemesi de (6rnegin evin tasinmasi igin kargo sirketi ile
anlagmasi, ucak bilelerinin alinmas1 gibi) gozetilerek kesin doniis i¢in giiclii delillerin
(6rnegin, calistig1 isyerine yapilmis feshi ihbar belgesi) ortaya konulmasi durumunda
da kiraya verenin igyeri ihtiyac talebi kabul edilmelidir. Nitekim kira iliskilerinde

kiracinin korunmasi yaninda kiraya verenin hakli menfaatlerinin de ileri bigimde

gozetilmesi esastir.

Ihtiyag sahibinin baska bir sehirde ¢alismasi ve kiralananin bulundugu sehre
yerleserek yaptigi isi orada devam ettirmek istemesi de igyeri ihtiyacinin zorunlu bir
ihtiyag nedeni oldugunu gdsterir’®. Ihtiyacin varhgmin kabul edilebilmesi igin
ihtiya¢ sahibinin evini tagimis olmasi veya tasima hazirliklarin1 yapmis olmasi

244 Ornegin, ihtiyag sahibinin, satin almak veya kiralamak suretiyle ev temin

gerekir
etmis olmasi ihtiyacin zorunlu oldugunu gdsterir®”. Ancak kanaatimce ihtiyag
sahibinin ikametgah adresini**® ya da evini bir yakininin adresine tagimasi da yeterli
bir sebep olarak degerlendirilebilir. Zira kiralananin tahliyesi gerceklesmeden ihtiyag

sahibinin kiralananin bulundugu yerden ev satin almasi veya kiralamasi1 gereksiz

241 “Ihtiyaclnin iddia edilen isi bizzat yapmasi, hi¢ olmazsa o isin yapilmasina nezaret etmesi
gerekir. Halen yurt disinda olan Tiirkiye'ye gelmeyen yurda kesin doniis yapmayan davacinin
ihtiyacinin samimi oldugu kabul edilemez.” Yargitay, 6. HD, 18.06.2001 tarih ve E. 2001/4895, K.
2001/5125 sayilt karari. Kazanci (02.03.2019). “Zorunluk i¢in de ihtiyaglinin iddia edilen isi bizzat
yapmasi hi¢ olmazsa o isin yapilmasina nezaret etmesi gerekir. Yurt disinda bir kimsenin is¢i tutarak
Tirkiye’deki bir is yerini ¢aligtirmasinda zorunluluk s6z konusu degildir.” Yargitay 6. HD,
16.10.1987 tarih ve E. 7487, K. 9942 sayili karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 416).

242 Burcuoglu, Tahliye, s. 417.

243 Dogan, Sona Erme, s. 121; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 349.

244 A.e.; Dogan, Sona Erme, s. 121.

245 Ae.

246 “Davacinin satin aldig1 evin tadilatinin bitmesinden sonra adaya yerlestigini, halen bir isinin
olmadigini, kiralananda lokanta isi yapacagini belirtmislerdir. Bozcaada'da ikametgéhinin bulundugu
emniyet aragtirmasi ile belirlenen davacinin... ihtiya¢ iddias1 kanitlandigindan mahkemece tahliye
isteminin kabuliine karar verilmesi gerekir.” Yargitay, 6. HD, 28.03.2005 tarih ve E. 2005/1182, K.
2005/2750 sayili karari. Uyap (02.03.2019).
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masraflar doguracaktir. Dolayisiyla ihtiya¢ sahibinin ev satin almasi veya
kiralamasindan ziyade ciddi girisimlerde bulunmasi da (6rnegin, mevcut igyerini
kapatmak i¢in vergi dairesine isi terk dilek¢esi vermesi) ihtiyacin zorunlu oldugunu

gosteren bir karine olarak kabul edilmelidir.
D. Tiizel Kisilerin Isyeri Ihtiyaci

Konut ihtiyacindan farkli olarak isyeri ihtiyaci nedeniyle tiizel kisilerin tahliye
davasi agmasi hususunda doktrinde goriis birligi vardir®’. Ancak tiizel bir kisilik,
ortagi olsa dahi gergek bir kisinin igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi acamaz®*®,
Ayni sekilde gercek bir kisi de isyeri ihtiyacini One stirerek tiizel kisiler igin

kiralananin bosaltilmasini isteyemezzﬂ'g.

Tiizel kisilerin isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agabilmesi icin, ana
sOzlesme, tiiziik veya yasal diizenlemelerdeki faaliyet alanlarinin incelenmesi

gerekir®®

. Buna gore 6rnegin, A Tiizel Kisisinin Kiralanan1 oyun ve eglence salonu
olarak kullanmak istemesi nedeniyle actig1 tahliye davasi, eger tiizel kisiligin ana
sOzlesmesinin “amag¢ ve konu’’ baslikli boliimiinde oyun ve eglence salonu olarak

faaliyet yiiriitecegine dair bir bilgi yer almiyorsa reddedilecektir.

247 A. Alev Giiler, ‘6570 Sayil Kira Kanununun 15-16. Maddelerinin Uygulanmasinda Ortaya
Cikan Sorunlar.”” Ankara Barosu Dergisi, S.4, 1978, s. 633; Tandogan, s. 254;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 218; Sener, s. 99 vd.; Dogan, Sona Erme, s. 109; Tungomag, s. 630;
Burcuoglu, Tahliye, s. 425; Feyzioglu, s. 654; Arpaci, Kira Hukuku, s. 113; Gimis, Kira
Sozlesmesi, s. 351.

248 Sener, s. 38; Tandogan, s. 255; Burcuoglu, Tahliye, s. 384; Akyigit, s. 184 vd.; Ayan, s. 19.
Doktrinde, perdenin kaldirilmasi teorisinin kabul gérmesi oraninda bu diisiincenin gegersiz hale
gelecegi ifade edilmistir. Bu yondeki goriis ve oneriler igin bkz. Ahmet Battal, ‘‘Ticaret Sirketlerin
Isyeri Ihtiyact Nedeniyle Ortagin Sahibi Oldugu Gayrimenkuldeki Kiracinin Tahliyesi Istenebilir
mi?’’ Gazi Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, S.1, 1999, s. 78 vd.

249 Burcuoglu, Tahliye, s. 384; Gilimiis, Kira Sozlesmesi, s. 351; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 217
vd.; Akyigit, s. 184. “sirketin ihtiyaci nedeniyle ger¢ek kisi ihtiyag nedeniyle tahliye isteminde
bulunamaz. Davaci gercek kisi, ortagi oldugu ....miessesinin ihtiyacina dayanarak tahliye talep
ettigine gbére mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekir...” Yargitay, 3. HD, 26.09.2018
tarih ve E. 2018/4179, K. 2018/9099 sayil1 karar1. Uyap (02.03.2019).

250 Burcuoglu, Tahliye, s. 426; Dogan, Sona Erme, s. 109.
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Bununla birlikte 6762 sayili eski Tiirk Ticaret Kanunundan®' farkli olarak
6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununda ticaret sirketlerinin sadece ana sozlesmede
belirtilen faaliyet alanlarinda islerini yiiriitmelerini gerektiren bir diizenleme
yapilmamustir. Ticaret sirketleri, kanunun yasaklamadigi tiim alanlarda faaliyet
gosterebileceklerdir®™.  Dolayisiyla ticaret sirketlerinin kanunen yasaklanmamis
faaliyet alanindaki bir is i¢in de kiralananin isyeri ihtiyact nedeniyle tahliyesini

istemesi ihtiyacin varligina karine olusturacaktir.

Ticaret sirketlerinin birden ¢ok is yapmalart miimkiin oldugundan, ikinci bir is
icin kiralananin tahliyesini talep edebilirler®™. Gergek kisiler agisindan ongoriilen
ikinci is i¢in ihtiyacin ileri siiriilemeyecek olmasi kurali, sirketler bakimindan

254

uygulanmaz®”. Zira bir sirketin temel amacinin kar giitmek olmasi ve biitiin islerinin

bu amaca yonelik olmasi nedeniyle ikinci bir is i¢in kiralananin tahliyesinin sirketler

acisindan kabul edilmesi isabetlidir®>.

Tiizel kisiligi bulunan vakif ve dernekler de kurulus belgelerinde bulunan
faaliyetleri gergevesinde kiralananm tahliyesini talep edebilirler”®. Doktrinde,
vakiflarin amaglar1 dogrultusunda ticari faaliyette de bulunabileceklerinden isyeri
ihtiyac1 nedeniyle tahliye davasi agabilecegi; ancak derneklerin isletecekleri ticari
isletmenin isyeri ihtiyaci hari¢, dernek faaliyetlerinin gerektirdigi ihtiyaglar icin

tahliye davasi agamayacag ifade edilmistir®’.

Isyeri ihtiyaci nedeniyle belediyeler de kiralananin tahliyesini isteyebilirlerzss.

Zira kamu hizmeti géren belediyeler, kamu diizeni diisiincesiyle igyeri ihtiyaci

olmasa dahi, bir kamu hizmetinin yiiriitiilebilmesi i¢in kiralananin tahliyesini talep

251 “Esas mukavelede sirket mevzuunun hudutlarinin agik¢a gosterilmis olmasi sarttir” (6762
say1l1 eski Tiirk Ticaret Kanunu, m. 271).
252 “Anonim sirketler, kanunen yasaklanmamis her tiirlii ekonomik amag¢ ve konular igin

kurulabilir.” (6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, m. 331).
253 Dogan, Sona Erme, s. 110.

254 Yavuz, Kira, s. 479.

255 Dogan, Sona Erme, s. 110.

256 A.e.,s. 109 vd.

257 Gilimiig, Kira Sozlesmesi, s. 351.

258 Yavuz, Kira, s. 480; Dogan, Sona Erme, s. 111.
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edebilirler™. Ancak belediyelerin kiralananin kamu hizmeti kapsaminda

260 Bununla birlikte

kullanilacagina iliskin “tahsis karar1” almalar1 gerekir
belediyelerin tahsis karar1 almalar1 kiralananin tahliyesi i¢in tek basma yeterli
degildirzm. Bunun i¢in belediyenin, ihtiyacin gergek ve samimi oldugunu da

ispatlamasi gerekecektir®.

IV. YENI MALIKIN iHTiYACI

Kiralananin maliki, kira s6zlesmesi devam ederken degisebilir. TBK m. 310
hiikmiine gore ‘‘Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el
degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur.”’ Ayrica kiralanan iizerinde
ticlincii bir kisinin kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra intifa hakki (TMK, m.
803), uist hakki (TMK, m. 826) ve siikna hakki (TMK, m. 823) gibi kiracinin hakkini
etkileyen ayni bir hakka sahip olmasi durumunda da kiralananin el degistirmesine
iliskin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir (TBK, m. 311). Kiralananin yeni maliki ve
sinirli ayni hak sahibi kira s6zlesmesinin tarafi olur. Dolayisiyla yeni malikle birlikte

sinirli ayni hak sahibi de dava yoluyla kira szlesmesini sona erdirebilecektir®®.

Kanun koyucu, yeni malikin kiralanan1 ihtiyaci nedeniyle edinmesi olasiligini
géz ard1 etmemis ve bu olasilikta kiralanani tahliye etme imk&ni vermistir. Bu

baglamda TBK m. 351 hiikmii geregince,

259 A.e. “...dava konusu kiralananin tahliyesi igin belediye meclisi tarafindan karar alinmis,
kiralanana neden ihtiya¢ duyuldugu somut bir sekilde agiklanmistir. Kamu kurumu niteligindeki
belediyenin kamu hizmetlerinin gériilmesi i¢in, kiraya verilen tasinmazlara ihtiya¢ duyabilecegi ve bu
ihtiyaglart nedeniyle tahliyeye karar verilmesi gerektigi, yargisal igtihatlarda GSteden beri kabul
edilmektedir. Bu itibarla ihtiya¢ iddiasinin ger¢ek ve samimi oldugunun kabulii ile tahliyeye karar
verilmesi gerekir...” Yargitay, 6. HD, 14.07.2011 tarih ve E. 2011/3614, K. 2011/8212 say1l1 karari.
Uyap (02.03.2019).

260 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 349 vd.

261 “Belediyenin kendi lehine diizenlenmis bulunan rapora dayanarak tahsis karar1 almis olmasi
tek basma ihtiyacin varligini gdstermez.” Yargitay, 6. HD, 27.01.1997 tarih ve E. 1997/367, K.
1997/420 sayili karari. Uyap (02.03.2019).

262 “Thtiyac sebebi ile tahliyeye karar verebilmek icin ihtiyacin gercek ve samimi oldugunun
kanitlanmas1 gerekir. Belediyenin kendi lehine diizenlenmis bulunan rapora dayanarak tahsis karari
almig olmasi tek basina ihtiyacin varligini gostermez.” Yargitay, HGK, 12.11.1997 tarih ve E. 1997/6-
649, K. 1997/943 sayili karar1. Uyap(04.03.2019).

263 Ozdogan/Oymak, Tahliye, s. 553; Akyigit, s. 219 vd.; Dogan, Sona Erme, s. 150.
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“Kiralanant sonradan edinen kigi, onu kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya igyeri gereksinimi sebebiyle
kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢inde durumu kiracrya
vazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra agacagi bir davayla sona
erdirebilir. Kiralanam sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona
erdirme hakkini, sézlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay iginde acacagr dava

>

yoluyla da kullanabilir.’

Bu hiikmiin uygulanmasinda yeni malikin kiralanan1 sonradan edinmesinin
hangi yolla gergeklestigi bir 6nem tasimaz®®*. Kiralananin sonradan edinilmesi satin
alma, trampa ve bagislama sozlesmeleri ile olabilecegi gibi, ihtiyari agik artirma,

265

miras paylagimi ve cebri icra yollariyla da olabilir™>. Ancak yeni malikin kiralanani

sonradan edinmesi kiilli intikal yoluyla degil, ciliz’t intikal yoluyla

gergeklesmelidirZGG.

Yeni malik gercek kisi olabilecegi gibi, tiizel kisi de olabilir. Ancak tiizel
kisiler igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi acabilirken, konut ihtiyaci igin tahliye

267
davasi acamazlar™".

Kiralanan payli miilkiyete tabi ise bir pay sahibinin diger paylar1 da alarak
kiralananin tamamina malik olmasi, ona TBK m. 351 hiikmiine dayanarak kira
s0zlesmesini sona erdirme imkani vermez®®. Zira yeni malikin bu sifat1 tagimasi i¢in
oncesinde higbir paya sahip olmamasi gerekir. Ayn1 sekilde bir payin miras yoluyla

devredilmesi sonucunda mirasg1, pay sahibi sifatiyla tahliye davasi agamayacaktir®®®,

Yeni malik, kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu ve kanun geregi bakmakla yiikiimlii

oldugu diger kisilerden birinin ihtiyact nedeniyle kiralanana sahip oldugunu, iktisap

264 Gilimiis, Kira Sozlesmesi, s. 357; Aydogdu/Kahveci, s. 679; Zeynep Gililer, s. 737.

265 Pinar Altinok Ormanci, “‘Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El
Degistirmesi: ‘‘Satim Kirayr Bozmaz’’ Ilkesinin Sonuglar1.”” Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal
Bilimler Dergisi, C.II, S.24, 2013, s. 128; Inceoglu, Kira C. Il, s. 372; Dogan, Sona Erme, s. 151;
Giuimiis, Kira Sozlesmesi, s. 357.

266 Akyigit, s. 221; Inceoglu, Kira C. Il, s. 372; Burcuoglu, Tahliye, s. 441.

267 Inceoglu, Kira C. 11, s. 381; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 437; Zeynep Giiler, s. 737.

268 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 358; Inceoglu, Kira C. 11, s. 378.

269 Akyigit, s. 220; Glimiig, Kira Sozlesmesi, s. 358; Altinok Ormanci, Kira, s. 128.

90



ettigi tarihten itibaren bir ay iginde kiraciya yazili olarak bildirmek zorundadir®”,

Yeni malik yazili bildirimde bulunurken kiraya veren sifatina sahiptir. Cilinki
Kiralananin iktisabi ile birlikte kiralanan1 devreden yerine yasal sozlesme devriyle

kiraya veren sifatina sahip olur®™,

Yazili bildirim sartin1 yerine getiren yeni malik, iktisap tarihinden itibaren alt1
ay icinde tahliye davasi agabilir. Ancak yeni malikin kiralanana sahip oldugu tarihte
kira sézlesmesinin bitimine alt1 aydan daha az bir siire kalmasi durumunda yeni
malik alti ayr beklemeden siirenin sonunda tahliye davasi acabilir’’®. Yazili

bildirimin génderilmesi yeterli olmayip, kiracinin eline gegmesi gerekir?”>.

Bir aylik siire i¢inde yeni malikin yazili bildirimde bulunmamasi halinde
sOzlesme ayni sartlarla iistlenilmis sayilir. Ayni sartlarla s6zlesmeyi iistlenen yeni
malik, tahliye davasi acamaz’’™®. Ancak kiralanani iktisap eden yeni malik, yeni
kiraya veren olarak TBK m. 350/1 hiikkmiine dayanarak sozlesme siiresinin

bitiminden baslayarak bir ay i¢inde tahliye davasi acabilir?”.

270 Mustafa Aysal, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda S6zlesmenin Sona Ermesi.”’ Kazanci
Hakemli Hukuk Dergisi, C.IX, S.103-104, 2013, s. 189; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 359; Altinok
Ormanci, Kira, s. 129.

271 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 359; Altinok Ormanci, Kira, s. 129.

272 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 437; Aysal, s. 189.

273 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 359; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 437.

274 Ace.

275 Gumis, Kira Sozlesmesi, s. 360; Altinok Ormanci, Kira, s. 132.
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UCUNCU BOLUM
IHTIiYAC NEDENIYLE TAHLIYE DAVASI VE SONUCLARI
|.THTIYAC NEDENIYLE TAHLIYE DAVASI

A. Genel Olarak

Konut ve catili isyeri kira sodzlesmelerinin tahliye davasi yoluyla sona
erdirilmesini dngdéren TBK m. 350-351 hiikiimleri, kiraya verenin ihtiyacini, yeniden
insa ve imar ile yeni malikin ihtiyacini, kiralananin tahliyesi agisindan gecerli
nedenler olarak diizenlemistir. Bununla birlikte m. 352 hiikmii kiracidan kaynaklanan
nedenlerle kiralananin dava yoluyla tahliyesini gegerli kilan nedenleri 6ngérmiistiir.
Ayrica m. 353 hiikmii dava siiresinin uzamasina iliskin hiikiim igerirken; m. 354
dava sebeplerinin smirliligini konu edinmistir. Kiraya verenin ihtiyag nedeniyle
kiralananin tahliyesini sagladigi durumlarda, hakli bir neden olmaksizin kiralanani ii¢
yil gecmedikge eski kiracisindan baskasina kiralayamayacagini konu edinen yeniden

kiralama yasagi ise m. 355 hiikmii ile diizenlenmistir.

TBK’nin kabul ettigi tahliye davasinda kira sdézlesmesinin sonlandirilmast
mahkeme kararmi gerektirir. Bu sekilde kiracinin, keyfi olarak fesih bildirimine ve
buna bagli uyusmazliklara karsi korunmasi amaglanmistir. Konut ve catili isyeri
kiralar1 agisindan gegerli olan bu yontemde, yukarida s6z edilen nedenlerin varligi
halinde kiraya veren ve kirac1 so6zlesmeyi bildirim yoluyla sona erdiremez; bunun
yerine mahkemeye miiracaat etmesi ve mahkemenin karar vermesi gerekecektirl.
Ihtiyaca da dayali olsa, kiraya veren kural olarak dava dis1 yollarla siiresi sona erdigi
icin kira sozlesmesini sonlandiramaz. Ancak on yillik uzama siiresi sonunda boyle

bir imkan séz konusu olabilir?.

1 Yavuz/Acar/Ozen, s. 343.
2 Akyigit, s. 192.
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Dava yoluyla kira sdzlesmesinin sona erdirilebilmesi ancak TBK m. 350-352
hiiklimlerinde ifade edilen nedenlerin varliginda miimkiindiir. Bu c¢ercevede
mahkeme, davacinin one siirdiigli bu nedenlerin varligini, gercekligini tespit etmekte,
buna bagli olarak sdzlesmenin sona erdirilmesine, sonra da kiralananin kiraya verene
ladesi hususunda karar vermektedir. Buna karsilik genel hiikiimler uyarinca kiraya
verenin sozlesmeyi feshetmesi durumunda TBK m. 347/3’te ortaya konuldugu iizere
dava agmasi gerekmektedir. Bu tiir durumlarda fesih bildiriminin yapilmasiyla kira
sozlesmesi sonlandirilir. Buna ragmen dava agilabilir, ancak bu, tahliye davasi
niteliginde degildir. Dava, kiralananin iadesine veya sdzlesmenin sona ermesini

tespite yonelik olacaktir®.

Sonug itibariyle, kiraya verenin bizzat kendisinin veya TBK m. 350°de
sayilan yasal yakinlarinin, konut ve isyeri ihtiyaci nedeniyle kiralanan1 kullanma
zorunlulugu gerekgesiyle, sdzlesmenin sonlandirilmasina ve kiralananin bosaltimina
yonelik bir davanin yetkili ve gorevli mahkemede siiresinde agilmasi ve

yargilamanin kiraya veren lehine sonuglanmasi sarttir®.
B. Hukuki Niteligi

TBK m. 350 vd. hiikiimlerindeki dava yontemi, yalnizca kiraya veren agisindan
ongoriilmiistiir. Bu dava yonteminin kiraci tarafindan kullanilmasi miimkiin degildir.
Konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri agisindan gegerli olan bu yontemde,
Kanun’da 6ngoriilen nedenlerin varligi durumunda gerek kiraya veren, gerekse de

kiraci sozlesmeyi bildirim yoluyla sona erdiremeyecektir®.

Tahliye davasi olarak bilinen bu yontemde kesinlesmis mahkeme karari, kira

sozlesmesini sona erdirdigi i¢in “bozucu yenilik dogurucu bir etkiye” sahiptir®. Bu

Yavuz/Acar/Ozen, s. 343 vd.

Akyigit, s. 186.

Yavuz/Acar/Ozen, s. 343.

Tungomag, s. 617;Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 210; Burcuoglu, Tahliye, s. 31,
avuz/Acar/Ozen, s. 52.
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durumda dava da “bozucu yenilik doguran dava” niteligindedir’. Bu bakimdan
taraflar arasindaki kira sdzlesmesi, kararin kesinlestigi tarihte sona ermis sayilir.
Kararin kesinlesmesinden sonra yeni bir kira sézlesmesi yapilmamasi durumunda,

eski kiracinin kiralanani kullanmaya devam etmesi haksiz isgale dayamrs.

Mahkemelerin sadece sdzlesmeyi sona erdiren bir karar vermemesi, kiraciya
kiralanan1 kiraya vermesi yoniinde hiikiim kurmasi agisindan ise séz konusu karar,

ayni zamanda “eda” niteligi de tagir®,

II. KONUT VE ISYERI IHTIYACI NEDENIiYLE TAHLIiYE
DAVALARINDA GOREVLI VE YETKILI MAHKEME,
DAVANIN TARAFLARI VE DAVA ACMA SURESI

A. Gorevli Mahkeme

Bir yerde bulunan ayni yargi kolundaki mahkemelerden birisinin belli bir
davaya bakmaya izinli olmasi gorevi ifade eder’®. HMK’nin 1. maddesinde gorevin
sadece kanunla diizenlenecegi ifade edilmistir. Bu diizenleme, Anayasa m. 142°de
diizenlenen “Mahkemelerin kurulusu, goérev ve yetkileri, isleyisi ve yargilama

usulleri kanunla diizenlenir.” hiikkmii ile de uyumludur.

6100 sayih HMK’nin 4. maddesinde ise kira iliskisinden dogan tiim
uyusmazliklarin sulh hukuk mahkemelerinde goriilecegi hiikkme baglanmistir. Bu
madde hiikmiiniin a bendine gore, “Kiralanan tasinmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve
2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin
hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iliskisinden dogan alacak davalari da dahil olmak

tizere tiim uyusmazliklart konu alan davalar ile bu davalara karsi a¢ilan davalari’

sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun tutar ve degerine bakilmaksizin goriirler.

7 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 317; Yavuz/Acar/Ozen, s. 343.

8 Yargitay, 3. HD, 24.06.2002 tarih ve E. 2002/6112, K. 2002/7388 sayil1 karari. Kazanci
(22.04.2019).

9 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 317; Yavuz/Acar/Ozen, s. 343.

10 Baki Kuru, Ramazan Arslan ve Ejder Yilmaz, Medeni Usul Hukuku-Ders Kitabi, 25. bs.,

Ankara, Yetkin Yayinlari, 2014, s. 115.
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Bu durumda her tiirli kira tahliye davasinda gorevli mahkeme, sulh hukuk
mahkemeleridir'’. Dolayisiyla konut ve ¢atili isyeri kiralari agisindan ihtiyag

nedeniyle agilacak davalarda da gorevli mahkeme, sulh hukuk mahkemeleridir.

Kira s6zlesmesinin taraflari; kiraci ile kiralayanin her ikisinin de tacir olmasi
halinde de HMK 4. Maddesinde belirtildigi iizere ‘‘kira iliskisinden dogan alacak
davalart da dahil olmak tizere tiim uyusmazliklar: konu alan davalar ile bu davalara

’

karst a¢ilan davalar:’” sulh hukuk mahkemesinde goriileceginden gorev hususu

kamu diizeninden olmakla gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir*?.

Alt kira sozlesmesi kuruldugu takdirde de gorevli mahkeme sulh hukuk

mahkemesidir®®.

Davaci, ayn1 davaliya karsi olan, birbirinden bagimsiz birden fazla asli talebini,
ayn1 dava dilekgesinde ileri siirebilir. Bunun i¢in, birlikte dava edilen taleplerin
tamaminin ayn1 yargi ¢esidi i¢inde yer almasi ve taleplerin tiimii bakimindan ortak
yetkili bir mahkemenin bulunmast sarttir( HMK, m. 110). Objektif dava
birlesmesinde birlikte agilan dava sayici kadar talep ve dava konusu vardir*®, Ihtiyag
nedeniyle tahliye davalarinda dava dilekgesinde birden fazla ihtiyag sebebine
dayanilsa dahi talep sonucu kiralananin tahliyesi oldugundan agilan davanin tek bir

dava oldugu kabul edilmelidir. Bununla birlikte ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi ile

11 Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay ve Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku, 14. bs.,
Ankara, Yetkin Yaymlari, 2013, s. 125; Kuru/Arslan/Y1ilmaz, s. 121.
12

““‘Somut olayda uyusmazligin kira sdzlesmesinden kaynaklanan kira bedelinin tahsili talebine
iligkin oldugu anlagilmakla, uyusmazlik, kira iliskisinden kaynaklandigindan, goérev uyusmazligi
asliye ticaret ve asliye hukuk mahkemeleri arasinda ¢ikmis ise de, HMK’ nin 22. maddesi geregince
yargi yerini belirlemekle gorevli Yargitay Dairesi tarafindan gorevli mahkeme belirlenebileceginden
uyusmazligin Biiyilkgekmece Nobetci Sulh Hukuk Mahkemelerince goriilerek sonuglandirilmasi
gerekmektedir. >’ yoniinde Yargitay, 20. HD, 15.05.2017 tarih ve 2017/6107 E., 2017/4406 K. sayil
karar1. Uyap (22.04.2019).

13 “Dava konusu ara¢ maliki davaci sirket ile dava dist Kurset Turizm Ins. Ltd. Sti. arasinda
30/12/2010 baslangig tarihli 1 yil siireli ara¢ kiralama sdzlesmesinin diizenlendigi, sézlesmeye konu
aracin Kurset Turizm Ins. Ltd. Sti. Tarafindan da davaliya alt kira sozlesmesiyle kiraya verildigi
anlagilmaktadir. Uyusmazlik, kira iligkisinden kaynaklanmaktadir. Dava 16/09/2013 tarihinde agilmig
olup, dava tarihinde yiiriirlikte bulunan 6100 sayili HMK'nin 4/1-a maddesi uyarinca, dava degerine
bakilmaksizin davaya bakma gorevi Sulh Hukuk Mahkemesine aittir.”” yoniinde Yargitay, 3. HD,
15.05.2017 tarih ve 2017/9075 E., 2019/6015 K. sayili karar1. Uyap (22.04.2019).

1 Kurw/Arslan/Yilmaz, a.g.e. s. 271.
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birlikte HMK 4. maddesi gere§ince sulh hukuk mahkemesinin gorev alanina
girmeyen bir davanin objektif dava yigilmasi bi¢iminde sulh hukuk mahkemesinde
tek dava olarak acilmasi halinde; gorev dava sart1 oldugundan gorevsiz mahkemede

ileri siiriilen talep ayrilip ayr1 bir esasa kaydedilmekle gorevsizlik karar1 verilmelidir.

Davaci, ayn1 davaliya karsi birden fazla talebini, aralarinda ferilik-aslilik
iligkisi kurmak suretiyle, ayn1 dava dilekg¢esinde ileri siirebilir. Bunun i¢in talepler
arasinda hukuki veya ekonomik bir baglantisinin bulunmasi sarttir. Mahkeme,
davacinin asli talebinin reddine karar vermedikge, fer’i talebini inceleyemez ve
hiikkme baglayamaz( HMK, m. 111). Bununla birlikte ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi
ile birlikte HMK 4. maddesi geregince sulh hukuk mahkemesinin gorev alanina
girmeyen bir davanin terditli dava bi¢iminde sulh hukuk mahkemesinde tek dava
olarak ac¢ilmasi halinde; gorev dava sarti oldugundan gorevsiz mahkemede ileri

siiriilen talep ayrilip ayri bir esasa kaydedilmekle gorevsizlik karari verilmelidir™.

Mahkemenin gorevli olmast dava sartidir (HMK, m. 114/c). Bu bakimdan
mahkeme, gorevli olup olmadigini davanin her asamasinda kendiliginden arastirir ve
gorevsiz oldugu kanisina varirsa gorevsizlik kararini her asamada kendiliginden
verir®®, Dolayisiyla ihtiya¢ nedeniyle kiralananin tahliyesi i¢in gorevli olmayan bir
mahkemede acilan davada, davali itirazda bulunmasa bile gorevsizlik karar1 verilir.

Gorevsizlik karar1 verilmesi durumunda,

“Taraflardan birinin, siiresi iginde kanun yoluna basvurulmayarak kesinlesmis ise

kararin kesinlestigi tarihten; kanun yoluna bagvurulmussa bu basvurunun reddi kararinin

15 o . . v 11 .. . .. .
Davaci dava dilekgesinde; sozlii kira s6zlegsmesine dayanarak 6denmeyen kira alacaklarinin

tahsili i¢in baglattig1 takibe vaki haksiz itirazin iptalini, terditli olarak da sozlii kira iliskisinin kabul
edilmemesi halinde, fuzuli isgal nedeniyle davalinin kiralanandan tahliyesi ile ecrimisil tazminatinin
tahsiline karar verilmesini talep etmistir. Her ne kadar davaci, davali ile aralarindaki sozlii kira
iligkisinin varligin1 ispat edememis ise, terditli davasi haksiz iggal nedeniyle tahliye ve ecrimisil
talepli olup, dava tarihi itibartyla bu uyusmazlikta gorevli mahkeme Asliye Hukuk Mahkemesidir. Bu
sebeple Mahkemece, davacinin haksiz igsgal nedeniyle tahliye ve ecrimisil talebi hakkinda, bu davanin
tefriki ile Asliye Hukuk Mahkemesinin gorevine girdiginden gorevsizlik karar1 verilmesi gerekirken,
bu yon gozardi edilerek her iki isteme iligkin isin esast hakkinda yazili sekilde hiikim kurulmus
olmasi usul ve yasaya aykirt olup bozmayi gerektirmistir.”” Yargitay 3. H.D. 2017/14971 E.
2017/15495 K. 08.11.2017 t. karar1. ( Uyap 22.04.2019)

16 Akyigit, s. 205; Karsl, s. 205.
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teblig tarihinden itibaren iki hafta icinde karari veren mahkemeye bagvurarak, dava
dosyasimin gorevli mahkemeye gonderilmesini talep etmesi gerekir. Aksi takdirde, bu

mahkemece davamn agilmamis sayilmasina karar verilir.”

Gorevsizlik karar nihai bir karardir’’. Zira mahkeme, gorevsizlik karariyla
davadan el g¢eker ve artik davaya devam edemez®®. Nihai bir karar oldugu igin,
gorevsizlik kararina karsi istinaf kanun yoluna bagvurulabilir. Goreve iliskin istinaf

kanun yolu incelemesi neticesinde verilen karar kesin niteliktedir.

Gorevsizlik karart veren mahkeme, dava dosyasinin gorevli mahkemeye
gonderilmesine karar vermekle yetinir; dava dosyasini re’sen gorevli mahkemeye
gonderemez. Davaya gorevli mahkemede devam edilebilmesi ve dava dosyasinin
gorevli mahkemeye gonderilebilmesi i¢in davali veya davacidan birinin gorevsizlik
karar1 veren mahkemeye iki hafta icinde basvurmasi gerekir; aksi takdirde dava

acilmamis saylhrlg.

Konut ve catili isyeri kiralarinin sona ermesine iliskin hiikiimleri kamu

diizenine iliskin oldugundan, taraflar bu konuda tahkime bagvuramazlar®.

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun "6n inceleme durusmasi baslikli"
140/2 maddesine gore; Uyusmazlik konularinin tespitinden sonra hakim, taraflari
sulhe veya arabuluculuga tesvik eder; bu konuda sonug alinacagi kanaatine varirsa,
bir defaya mahsus olmak iizere yeni bir durusma giinii tayin eder. Tahliye talepleri
basta olmak {izere taraflarin tlizerinde serbest¢e tasarrufta bulunulabilecekleri her

tiirlii kira uyusmazliginda arabuluculuk yontemine basvurulabilir®’.

6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun 18/2 maddesi

geregince; ‘‘Taraflar arabuluculuk faaliyeti sonunda bir anlasmaya varirlarsa, bu

17 Karsl, s. 206; Pekcamtez/Atalay/Ozekes, s. 131.
18 Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 127; Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 131.
19 Kuru/Arslan/Y1lmaz, s. 127.

20 Yargitay 6. HD. 10.07.1970 T. 3170 E. 3032 K. sayili karar1. ( Kazanci 22.04.2019) Giimiis,
2.1338; Zevkliler/Aydin/Gokyayla, s. 435.

www.arabulucuk.adalet.gov.tr ( Cevrimigi) 22.04.2019.
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anlagma belgesinin icra edilebilirligine iligkin serh verilmesini talep edebilirler. Dava
acilmadan 6nce arabuluculuga bagvurulmugsa, anlagmanin icra edilebilirligine iliskin
serh verilmesi, arabulucunun gorev yaptigi yer sulh hukuk mahkemesinden talep
edilebilir. Davanin goriilmesi sirasinda arabuluculuga basvurulmasi durumunda ise
anlagmanin icra edilebilirligine iliskin serh verilmesi, davanin goriildiigi
mahkemeden talep edilebilir. Bu serhi igeren anlagma, ilam niteliginde belge

sayilir’ 22

Kiralananin ihtiyag nedeniyle tahliyesi davasi agilmadan oOnce
arabuluculuga basvurulmussa, anlasmanin icra edilebilirligine iliskin serh verilmesi,
arabulucunun gorev yaptigt yer sulh hukuk mahkemesinden talep edilebilir.
Kiralananm ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi davasinin goriilmesi sirasinda arabuluculuga
basvurulmasi durumunda ise anlagmanin icra edilebilirliine iligkin serh verilmesi,

davanin goriildiigli mahkemeden talep edilebilir.
B. Yetkili Mahkeme

Yetki, bir davanin hangi yer mahkemesinde goriilecegini ifade eder®. Bagka
bir deyisle yetkili mahkemeden, gorevli mahkemelerden hangi yerdeki mahkemenin
uyusmazliga bakacagi anlagilir®. O halde mahkemelerin yarg: yetkileri yalnizca dava
konusuna iliskin degil, ayn1 zamanda yetki kurallar1 araciligiyla cografi olarak da
simrlandiriimistir®. Belirli bir cografi bolge ile sinirli olan her mahkemenin yargi

yetkisi, 0 mahkemenin yarg: ¢evresi olarak da ifade edilmistir®.

HMK m. 6 hitkkmii uyarinca, “Genel yetkili mahkeme, davali ger¢ek veya tiizel
kisinin davanin agildigi tarihteki yerlegsim yeri mahkemesidir.” . Yerlesim yeri, TMK
hiikiimlerine (m. 19-22) gore belirlenecektir. Yerlesim yeri bulunmayanlar hakkinda
genel yetkili mahkeme ise, konumuz Ozelinde kendisine tahliye davasi acilan
davalinin  (kirac1)  Tirkiye’deki  mutad  meskeninin = bulundugu  yer

mahkemesidir(HMK, m. 9). HMK m. 6’da gercek kisiler yaninda tiizel kisiler de

2 https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6325.pdf ( Cevrimigi) 22.04.2019
23 Oy/Onur Oy, s. 156; Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 131; Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s. 134.
24 Kuru/Arslan/Y1lmaz, s. 131; Akyigit, s. 206; Karsli, s. 213.

25 Ae.

26 Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 131.
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anilarak yerlesim yeri kavraminin gercek ve tiizel kisiler agisindan gecerli olacagi

belirtilmistir®’.

Kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi i¢in acgilan davalarda HMK’nun genel
yetki kurali uygulama alanmi bulacagindan; HMK m.8 geregince; ‘° Memur, isci,
Ogrenci, asker gibi, bir yerde gecici olarak oturanlara karsi acgilacak alacak veya
taginir mal davalar i¢in, orada bulunmalari uzunca bir siire devam edebilecekse,

bulunduklar1 yer mahkemesi de yetkilidir’’.

Kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi davasi goriilmekle iken bu davaya karsi

acilan bir davada HMK m. 13 geregince asil davaya bakan mahkeme yetkilidir.

Kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi davasinda HMK m.14 geregince tiizel
kiginin subesinin bulundugu yer mahkemesinin de yetkili olacagi genel yetki kurali

uygulama alani bulmaktadir.

Kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi i¢in agilan dava s6zlesmeden dogan bir
nitelik arz ettigi i¢cin, HMK m.10 geregince sozlesmenin ifa edilecegi yer
mahkemesinde de agilabilir’®®. Sozlesmenin ifa edilecegi yer, ilk olarak taraflarin
acik veya zimni istegine gore belirlenir; s6z konusu yer belli ise dava o yerde
acilabilir®. Kira sozlesmesinin ifa edilecegi yer kavrami TBK 89’a gore
belirlenmelidir. Kira s6zlesmesi ile kira bedeli bir miktar para olarak kararlagtirilmig
ise TBK 89/1 maddesi geregince para borglari, alacaklinin 6deme zamanindaki
yerlesim yerinde ddeneceginden; alacakli yani kiralayanin yerlesim yerinde HMK

10. maddesi geregince dava acilabilir.

Kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi icin agilan dava; tasinmaz tizerindeki
bir ayni hakka iliskin bulunmadigi i¢in, bu davalar taginmazin ayninin bulundugu yer

mahkemesinde ac¢ilmak zorunda degildir. Diger bir ifadeyle, kesin yetkiyi

27 Tunaboylu, s. 39.
28 Akyigit, s. 206; Tunaboylu, s. 39; Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 140.
29 M. Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C.I, 10.bs., istanbul,

Vedat Kitapeilik, 2012, s. 327; Kuru/Arslan/Y1lmaz, s. 140; Nomer, s. 328.
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diizenleyen HMK'nin 12. maddesi hitkmiine tabi degildir. Fakat, kira s6zlesmesine
dayanan bu davalarin diger yetki kurallarina (m. 6, 7, 8, 9 10 vb hiikiimlerine) gore
tasinmazin  bulundugu yerde acilmasi da miimkiindiir. Ozellikle, tasinmazin
bulundugu yer kira sézlesmesinin ifa edilecegi (yerine getirilecegi, icra olunacagi)
yerdir. Bu nedenle, kira sdzlesmesine dayanan bir dava sdzlesmenin ifa olunacagi yer

olan taginmazin bulundugu yerde agilabilir (m. 10).

Sozlesmeden dogan davalara iliskin yetki kurallari, kamu diizenine iliskin
kurallardan degildir. Bu bakimdan sézlesmeden dogan davalar i¢in yetki s6zlesmesi
yapilabilecegi gibi, sozlesmeye yetki sarti konulmasi da miimkiindir®. HMK 17.
maddesi uyarinca yetki sozlesmesi tacirler veya kamu tlizel kisileri arasinda
aralarinda dogmus veya dogabilecek bir uyusmazlik hakkinda, bir veya birden fazla
mahkemeyi sozlesmeyle yetkili kilmak bi¢iminde yapilabilir. HMK 17. Maddesi
uyarinca kira sozlesmesinde yetki sarti konulmus olsa dahi bu yetki kesin yetki

o1 q- . 1
degildir ve mahkemece re’sen dikkate almamaz 3.

30 Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 141.

3t Yargitay, 3. H.D., 07.11.2018 tarih ve 2017/8206 E.2018/11172 K. sayili * Somut olayda;
davaya konu 01.01.2015 baslangig tarihli kira s6zlesmesinde yetkili mahkemenin Kocaeli
Mahkemeleri ve icra daireleri olarak kararlastirildigi, daha sonra 08.05.2015 tarihinde imzalanan ‘Ek
Protokol ve Taahhiithame’ baslikli belge ile de, ihtilaf halinde Istanbul Mahkemelerinin yetkili
olacaginin belirlendigi anlasilmaktadir. Kiraya veren tarafindan kiract aleyhinde Kocaeli’'nde icra
takibi baglatilmig ve icra tehdidi altinda ilgili icra dairesine ddenen paranin iadesi i¢in dava agilmistir.
Davalilar cevap dilek¢elerinde mahkemenin yetkisine itiraz etmemislerdir. 6100 Sayili HMK' nin 17.
maddesindeki yetki kurali kesin yetki olmayip, miinhasir yetki niteligindedir. Kesin yetki halleri
ayn1 Kanun'un 11/1, 12/1. 14/2 ve 15/2 maddelerinde agik¢a diizenlenmistir. Kanunda agikc¢a
“kesin” yetkiden s6z edilmeyen hiikiimlerdeki yetki kurallarinin kesin yetki olarak degerlendirilmesi
miimkiin degildir. Her ne kadar taraflar tacir oldugundan 6100 sayili HMK'nun 17.maddesi uyarinca
anilan yetki sart1 gegerli ise de; yetki s6zlesmesi ya da s6zlesmeye konulan yetki sart1 ile belli bir veya
birden fazla mahkemenin yetkili kilinmasi hususu kesin yetki olarak degerlendirilemez. Zira, kesin
yetki halleri 6100 sayili HMK'nun yetki ile ilgili hiikiimlerinde agikga belirtilmistir. Kesin yetki
bulunan durumlarda taraflar sozlesme ile baska bir mahkemeyi yetkili kilamazlar. Bu itibarla, yerel
mahkemenin bu ilkelere uygun diismeyen gerekgesinde isabet goriilmemistir. Bu durumda
mahkemece HMK'nun 17. maddesindeki yetki kuralinin re'sen incelenemeyecegi gozetilerek isin
esasina girilip hasil olan sonuca gore uygun bir karar verilmesi gerekirken yanlis degerlendirme ile

yazil sekilde yetkisizlik karar1 verilmesi usul ve yasaya aykir1 olup bozmay1 gerektirmistir.”” UYAP
(26.04.2019).
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Kira sozlesmesinin taraflar1 gergek kisi olmasit halinde HMK 17. madde
geregince yetki soOzlesmesi yapamazlar. Kira sozlesmesine konulan yetki
s0zlesmesinin baglayict olup olmadigi hususu kira s6zlesmesinin taraflarinin gergek
kisi, tlizel kisi veya kamu tiizel kisisi olup olmadiginin tespitine bagli olup;
Yargitay’in bu tespitine katilmakla birlikte HMK 17. Madde uyarinca sozlesme ile
kararlastiritlan ~ yetkinin  kesin yetki oldugu yoniindeki Yargitay kararina

ka‘ulmamaktaylz32 :

Kiraciya kisisel bir hak saglayan kira s6zlesmelerinin TMK’nin 1009. ve Tapu
Kanunun 26. maddeleri uyarinca tapu kiitiigline serh edildigi tarihten sonra
taginmazda ayni hak kazanan kisilere karsi ileri siiriilebilme olanagi kazanmaktadir.
Ciinki kisisel hakkin tapuya islenilmesiyle sonradan hak kazanan {igiincii kisiler bu

konuda uyarilmis olur.

6098 sayili TBK'nun 310. maddesinde " So6zlesmenin kurulmasindan sonra
kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi

olur " diizenlemesi mevcuttur.

Tiirk Medeni Kanununun 1009. maddesinde, kira s6zlesmesinin tapu kiitiigiine
serh edilebilecegi hususu diizenlenmistir. Ayrica, Tirk Borglar Kanununun 312.
maddesinde, tasinmaz kiralarinda, soézlesmeyle kiracinin kiracilik hakkimin tapu
siciline serhinin kararlastirilabilecegi hiikkmiine yer verilmistir. Tasinmaz kira
sOzlesmesinin tapu siciline serh verilmesi hususunda iki taraf s6zlesme yapabilir. Bu
sozlesme kira sézlesmesinden bagimsiz bir sézlesme olup, kira sézlesmesi iginde

veya ondan ayr1 olarak diizenlenebilir. Tirk Medeni Kanunu ve Tiirk Borglar

32 Yargitay, 3. H.D., 21.02.2019 tarih ve 2017/5787E.2019/1393 K. sayili karari1. *‘...Davalinin
tacir olup olmadigi hususu arastirilip sonucuna gore, davalinin tacir olmasi halinde, HMK' nin 17.
maddesi uyarinca, bir tarafi da kamu tiizel kisisi olan sozlesme ile kararlastirilan yetki anlagmasinin
kesin yetki oldugu, aksi halde yani davalinin tacir olmadiginin anlagilmasi durumunda ise yetki
anlagsmasimin gecerli ve baglayici olmayacagi dikkate alinarak karar verilmesi gerekirken eksik
arastirma ile yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmay1 gerektirmistir.”” yoniindeki
kararina yukarida 31 numarali dipnotta belirtilen Yargitay kararinda da belirtildigi lizere; sdzlesmeyle
belirlenen mahkemenin yetkisinin kesinlik arz ettigine iligkin bu dipnotta deginilen Yargitay kararina
katilmamaktayiz. UY AP (26.04.2019).
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Kanunundaki bu diizenlemeler geregince kira sdzlesmesinin serh anlagmasi oldugu

stirece tapuya serhi olanaklidir.

Kira sozlesmesinin tapuya serh edilmesi halinde HMK 12. Maddesi anlaminda
tasinmazin aynindan dogan bir uyusmazlik olmadigindan kesin yetki s6z konusu

olmayacaktir®,

Davanin yetkili mahkemede acilmadigina iliskin yetki itirazinda ise, ikili bir
ayrim s6z konusudur. Yetkinin kesin oldugu durumlarda, mahkeme yetkili olup
olmadigin1 davanin sonuna kadar kendiliginden arastirir. Bununla birlikte taraflar da,
mahkemenin yetkisizligini her zaman ileri siirebilir (HMK, m. 19/1). Buna karsilik
yetkinin kesin olmadig1 durumlarda ise, yetki itirazi ilk itirazlardan sayilir ve cevap
dilekc¢elerinde ileri siiriilmesi zorunludur, aksi takdirde dinlenmez (HMK, m. 116
vd.). Dolayisiyla kesin yetkinin olmadigi durumlarda, kanuni siire igerisinde yetki
itirazinda bulunulmamigsa, sonradan ileri siiriilmesi ve mahkeme tarafindan dikkate
alinmasi s6z konusu edilemez**. Dava somut olaya gore yetkisiz mahkemede goriiliip

sonugland1r111r35.

33 ‘“Sahsi hakki doguran kira sdzlesmesinin, tapuya serh edilmis olmasi, kira sdzlesmesine ayni

hak niteligi kazandirmayacagindan, tasinmazin aynindan dogan davalarda uygulanan, HMK'nun 12
maddesindeki kesin yetki kuralinin, davada uygulanma imkani bulunmamaktadir. Mahkemenin
yetkisine iligkin olarak yetki ilk itirazinda da bulunulmadigina gére yargilamaya devam edilerek isin
esast hakkinda bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde mahkemenin yetkisizligine karar
verilmesi dogru degildir.”” Yoniindeki Yargitay, 6. H.D., 10.12.2014 t. ve 2014/4334 E., 2014/13719
K. sayili karar1 UYAP (26.04.2019).

34 ““Mahkemece re'sen yetkisizlik karari verilebilecek haller, dava sart1 olan, kesin yetki halleridir.
HMK'nin 18. maddesi kesin yetkinin oldugu hallerde taraflarin yetki sézlesmesi yapamayacaklarini
acikca diizenlemistir. Bu nedenle yetki s6zlesmesi kesin yetkinin oldugu hallerde yapilamaz. Yetki
sozlesmesinin yapilmis olmasi da resen yetkisizlik karari verilebilecek hallerden degildir. (11. HD
2016/15056 -2017/319 vb) Somut olayda, kesin yetki durumu bulunmadigindan ve taraflar yetki
itiraz1 ileri siirmediginden, davanin ilk acildigi Ankara 1. Sulh Hukuk Mahkemesi yetkili hale
gelmistir. Bu durumda uyusmazligin, davanmn ilk agildigi Ankara 1. Sulh Hukuk Mahkemesince
goriiliip ¢oziimlenmesi gerekmektedir. *’yoniindeki Yargitay, 20. H.D., 18.03.2019 t. ve 2019/597 E.,
2019/1961 K. sayili karar1 UYAP (27.04.2019). Aym yonde ‘‘Olayda, Istanbul Anadolu 17. Sulh
Hukuk Mahkemesi; taraflarin yetki ilk itiraz1 ileri siirmemelerine karsin re'sen yetkisizlik karari
vermistir. Kiralanan taginmaza iligkin acilan davalarda, sdzlesmede yetkili mahkeme belirlenmis olsa
dahi yetki itirazi, bir ilk itiraz olarak ileri siiriilebilir; mahkeme yetkisizligini kendiliginden (re'sen)
nazara alamaz. Bu durumda uyusmazligm, Istanbul Anadolu 17. Sulh Hukuk Mahkemesinde gériiliip
sonuglandirilmast gerekmektedir. >’yoniindeki Yargitay, 20. H.D., 15.05.2017 t. ve 2017/6186 E.,
2017/4410 K. sayili karart UYAP (27.04.2019).

35 Kuru/Arslan/Y1lmaz, s. 207.
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C. Davanin Taraflar

1. Davaci

TBK m. 350 hiikkmii uyarinca konut ve catili igyeri sézlesmeleri agisindan
Kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi davalarinda kural olarak davaci, kiraya
verendir®®. Nitekim konut ve isyeri ihtiyacina dayal1 kiralananin tahliyesine iliskin
davanin, kiraya veren/malik/yeni malik gibi kisiler tarafindan agilacagi agiktir. TBK
m. 350 hikkmiinde Ongorillen konut ve igyeri ihtiyact olan kisilerin
(es/altsoy/iistsoy/bakmakla ylikiimlii olunan) dava agmalar1 ise miimkiin degildir.
Zira kanun koyucu bu kisileri sadece konut ve isyeri ihtiyaci olan kisiler olarak
diizenlemistir. Yoksa bu kisilerin ihtiyacinin dikkate alinabilirligi yaninda, birde

kiralananin tahliyesi i¢in dogrudan dava agma haklar1 yoktur®’,

Kira sdzlesmeleri tam iki tarafa borg yiikleyen bor¢landirici islem olmakla; kira
sozlesmesinde kiraya verenin malik olmasina gerek yoktur. Malik olmayan kiraya
veren de kiralananin ihtiyag nedeniyle tahliyesi i¢in dava acabilir®, Zira kiraya
verenin ihtiyacina dayali acilan dava hakkinin, kiralayan {iizerindeki miilkiyet

hakkindan degil, mevcut kira sdzlesmesine taraf olmasindan kaynaklandigi agiktir.

Kiraya veren birden fazla ise, zorunlu dava arkadashigi s6z konusu oldugu i¢in
dava biitiin kiracilara karst acilmalidir; ¢linkii kiralananin tahliyesi borcu,
béliinebilen borg degildir®®. Kira sozlesmesinde kiralayanlardan birinin veya bir
kacinin tek basina tahliye davasi acabilecegi acikca belirtilmis ise, ancak bu halde

sozlesmede belirtilen kisi veya kisiler tek basina kiralananin tahliyesi davasi

36 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 351; Dogan, Sona Erme, s. 75; Unal, s. 1532; Ayan, s. 16;
Cmar, Tahliye Davasi, s. 124; Arpaci, Kira Hukuku, s. 110; Akyigit, s. 175.

37 Ae. s 195.

38 Pehlivan, s.181. “Malik olmayan kiralayan tarafindan ihtiya¢ nedeniyle gonderilen ve fesih
iradesini igeren ihtarnameye gore malikin dava agabilecegi kabul edilerek isin esasinin incelenmesi ve
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir.” Yargitay, 6. H.D., 2006/9443, K. 2006/12237 sayil1 karar1.
UYAP (28.04.2019).

39 Akyigit, s. 193.

40 Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 475; Karahasan, s. 1034; Arpaci, Kira Hukuku, s. 110; Burcuoglu,
Tahliye, s. 78; Akyigit, s. 201.
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agabilir*’. Bunun yaminda kiraya verenin birden fazla oldugu halde diger kiraya
verenlerin oluru olmasi kosulu ile olur alan kiraya veren tek basina kiralananin

tahliyesi davasini acabilir®.

Kiraya veren konumunda olmayan malik ve intifa hakki sahibinin de ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi agabilecegi doktrinde kabul gormiistiir®. Buna karsilik
doktrindeki bir goriise gore ise, Kiraya veren sifatt tasimayan malikin ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi agmasi miimkiin degildir**. Ancak bu goriis, kanaatimce
isabetli degildir. Zira kiraya veren sifatin1 barindirmasa da bir malikin kiralanan
tizerindeki miilkiyet hakkinin, ona da ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agma yetkisi

verdigi aciktir®.

Kiralanan {izerinde intifa hakki varsa, intifa hakki sahibi, ihtiya¢ nedeniyle
dava acabilecekken, ¢iplak miilkiyete sahip malikin dava agma hakki yoktur46. Intifa
hakk: sahibi, hem isyeri ihtiyaci hem de konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi

acabilir*’.

Ihtiyac1 6ne siiren kisi siikna hakki sahibi ise, bu hak iigiincii bir kisiye
devredilemeyeceginden, kiraya verenin kendisinin kiralanan1 kullanma ve
kiralanandan yararlanma hakki s6z konusu oldugu icin sadece kendisi i¢in ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi acabilir®®. Bu baglamda kiralanan1 kullanma ve kiralanandan
yararlanma hakkina haiz olmayan malik, ihtiya¢c nedeniyle kiralananin tahliyesini

isteyemez*. Ayrica siikna sahibi, isin dogas1 geregi, sadece konut ihtiyaci nedeniyle

“ Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 475.

42 Ae.

43 Burcuoglu, Tahliye, 394; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 215; Akyigit, s. 194; Cnar, s. 124;
Tandogan, s. 242; Arpaci, Kira Hukuku, s. 110;

44 Dogan, Sona Erme, s. 75.
45 Bkz. Akyigit, s. 194.
46 Cinar, Tahliye Davasi, 125. “Ciplak miilkiyet sahibinin dava hakk: yoktur. Zira Medeni

Kanunun 717. maddesine gore, intifa hakki devam ettigi siirece, ¢iplak miilkiyet sahibinin
taginmazdan yararlanma hakki bulunmamaktadir.” Yargitay, 6. HD., 18.11.1986 tarih ve E. 11228, K.
13019 sayili karar1.

47 Sener, s. 29; Akyigit, s. 196.

48 Malatyalioglu/Ertas, s. 126.

49 Yargitay, 6. HD, 28.12.1988 tarih ve E. 1988/15712, K. 1988/20691 sayil1 karari. Uyap
(28.04.2019).

104



tahliye davasi agabilir. Zira siikna hakki, oturulacak bir binay1 gerektirir, igyerini

kapsamaz®’.

Birden fazla kiraya verenin oldugu, payl miilkiyete konu kiralananin, ihtiyag
nedeniyle tahliyesi i¢in dava agilabilmesi, pay ve paydas cogunlugunun bulunmasina
baglidir™. Yargitay kararlarinda da payh miilkiyette kiraya veren durumunda
olmayan paydasin tahliye davasi acabilmesi i¢in pay ve paydas c¢ogunlugunu
saglamasi gerekirsz. Ancak paydaslarin tamaminin ihtiyaci oldugu durumlarda pay ve

paydas cogunlugu yine yeterli olacaktir™.

Elbirligi miilkiyetinde ise TMK m. 702 hiikmii geregi, ortaklarin kira
sozlesmesine son vermeleri ortaklarin oybirligiyle gecerli olacagindan, tahliye
davasinin da birlikte agilmasi gerekir54. Bununla birlikte s6z konusu dava sart1, bir
paydas tarafindan agilan davaya, sonradan diger paydaslarin onaylarinin alinmasi
veya bunu kabul ettiklerini belirten noter tasdikli belgenin ibrazi ya da miisterek
avukata vekalet verilmesi suretiyle de saglanabilir. Elbirligi miilkiyetinde davaya
ortaklarin katilmalar1 saglanamaz ise, miras birakanin terekesine temsilci atanmasi

saglanarak temsilci araciligiyla dava yiiriitiilir™.

Paydaglar, ortak miilkiyetin belli bir bdliimiintin/kisminin  kullanilmasini
paydaslardan birine birakmiglarsa, s6z konusu kisi tek basma tahliye davasi
agabilir56. Ornegin, kiraya veren dlmiisse, yerine gecen tiim mirascilarinin dava agma

hakki vardir’. Kiraya verenin 6limii durumunda birden ¢ok miras¢inin olmasi

50 Sener, s. 29; Akyigit, s. 197.

51 Dogan, Sona Erme, s. 76; Burcuoglu, Tahliye, s. 67; Akyigit, s. 195.

52 Yargitay 3. HD, 27.06.2018 tarih ve 2017/12123 E. 2018/7221 K. sayili karari. Uyap
(28.04.2019).

53 1nceoglu, KiraC. Il,s. 371.

54 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 351; Burcuoglu, Tahliye, s. 395; Akyigit, s. 175; Dogan, Sona
Erme, s. 76; Tandogan, s. 108; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 2015.

55 Akyigit, s. 195.

56 Tandogan, s. 107; Akyigit, s. 194.

57 “Akidin Oliimii halinde haleflerinin de dava a¢ma yetkisi vardir.” Yargitay, HGK,

17.10.1973 tarih ve E. 1973/221, K. 1973/801 sayili karari. Kazanci1 (21.04.2019). Yargitay’in son
donem kararlarinda ise bunun aksi yonde karar verdigi goriiliir. “kiralayana taninan dava hakki sahsi
bir hak olup, 6liimii ile sona erer ve mirasgilara intikal etmez. Bu nedenle mirasgilarin dava hakki
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halinde bildirim gerekiyorsa bildirimin biitiin mirasgilar tarafindan yapilmasi ve

davanin birlikte agilmasi gerekir>®.
2. Daval

Kiraya veren, TBK m. 350 hiikmiinde sayilan kisilerin ihtiyaci nedeniyle
kiralananin tahliyesi i¢in davay1 kiraciya karsi acmalidir™. Zira bu davanin amaci,
kira sozlesmesinin sonlandirilarak kiralanan tasinmazin bosaltilmasini saglamaktir.
Soézlesmenin tarafi da kiract olduguna gore, dogal olarak bu davadaki davali da kiraci
olacaktir®. Kiracilar birden fazla ise, zorunlu dava arkadasligi sz konusu oldugu
icin dava biitiin kiracilara karst acilmalidir; c¢linkii kiralananin tahliyesi borcu,
boliinebilen borg degildir61. Bu baglamda kiracilardan biri hakkinda a¢ilan davaya
diger kiracilarin dahil edilmesiyle yargilama siirdiirilemez. Zira usule iliskin

eksikligin giderilmesi miimkiin degildir®.

Kiralananin alt kiraya verildigi ya da kullanim hakkinin igilincii kisilere
devredildigi durumlarda (TBK, m. 322/2), kirac1 ve alt kiraciya ya da kullanim
hakkinin gectigi tiglincli kisiye birlikte dava agilir. Buna karsilik kira iligkisinin
tctlincti bir kisiye devredilmesi durumunda (TBK, m. 323) ise eski kiraci1 kira
iligkisinin tarafi olmaktan ¢ikacagindan, davanin sadece kira iligkisinin devredildigi
tictincii kisiye karsi agilmasi gerekir63. Zira kira iligkisinin devredilmesi ile sadece
taraf degismesi s6z konusu olup, kira sézlesmesinin kiraci tarafi degiserek onun

yerine devralan kiraci geger64. Kiracinin kira iliskisinden dolay1 sahip oldugu tiim

bulunmamaktadir.” Yargitay, 6. HD, 27.03.2000 tarih ve E. 2000/1861, K. 2000/2577 sayili karari.
Uyap(30.04.2019).

58 Yargitay, 6. HD, 28.10.2003 tarih ve E. 2003/6836, K. 2003/7815 sayili Kkarari.
Uyap(30.04.2019).

59 Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku - Ozel Borg iliskileri, istanbul, Beta
Yaynlari, 2002, s. 1034; Akyigit, s. 198.

60 Ace.

61 Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 475; Karahasan, s. 1034; Arpaci, Kira Hukuku, s. 110; Burcuoglu,
Tabhliye, s. 78; Akyigit, s. 201.

62 Kuru/Arslan/Y1lmaz, s. 476, Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 352.

63 Akyigit, s. 200.

64 Seckin Topuz ve Ferhat Canbolat, “Kira Iliskisinin Devri-(Yeni) Tiirk Borglar Kanununun

fgili 323 iincii Maddesinin Degerlendirilmesi.”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 95, 2011, s. 118.
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haklar ve bor¢lar devralan kiraciya gectiginden tahliye davasinin da devralan kisiye

kars1 agilmasi gerekirss.

Kiraya verenin onay: olmadan kullanim hakkinin ti¢iincii kisilere devredildigi,
alt kira iligkisinin kuruldugu ya da kira so6zlesmesinin devrinin s6z konusu oldugu
durumlarda, kisi fuzuli sagil olacagindan bu islemler hukuken gecerli degildir.
Dolayisiyla ihtiya¢ nedeniyle agilan tahliye davasinin kira sdzlesmesinin tarafi olan

kiraciya kars1 agilmasi gerekirGG.

Kiracinin baska kisilerle oturmasi, diger kisilere kiracilik sifati kazandirmaz.
Bu bakimdan kiraci disindaki kisilere agilan tahliye davasinin husumetten

reddedilmesi gerekir®’.

Kira sdzlesmesini her iki esin birlikte yaptig1 aile konutunda, dava esnasinda da
eslik ve aile konutu durumunun devam etmesi halinde, davanin her iki ese birden
yoneltilmesi gerekir. Kiracinin esi, kiraya verene yaptig1 bildirim sonucu kira
iligkisinin tarafi haline gelmisse, bu durumda da tahliye davasinin ikisine birden
acilmast gerekir. Ayrica TMK m. 197 hiikmii uyarinca mahkemenin eslerin ayri
yasamasina karar verdigi durumlarda da, ayrilik karar1 hukuken ayr1 yasama
sonucunu dogursa bile, aslinda aileyi ve evlilik birligini korumaya yonelik bir
diizenleme oldugu dikkate alinirsa, kiralananin aile konutu niteliginin devam ettigi
sOylenebileceginden davanin her iki ese birden agilmasi gerekir68. Ancak kiralananin
aile konutu olduguna dair kiraya verene ihtar gondermeyen kiracinin esi kira

s0zlesmesinin tarafi olamayacagindan, ona karsi ihtiya¢c nedeniyle tahliye davasi

agllamazsg.
65 Ae,s. 119,
66 “Fuzuli isgal ve ihtiya¢ sebebiyle tahliye davalarinda davanin kiraci aleyhine ikame edilmesi

gerekir. Kiraci olmayan kisi aleyhine agilan davanin husumetten reddi gerekir.” Yargitay, 6. HD,
15.04.2004 tarih ve E. 2004/2637, K. 2004/2762 sayili karar1. Uyap(30.04.2019).

67 Akay, s. 86.

68 Akyigit, s. 198 vd.

69 Akay, s. 86.
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Kiract sifatinin birden fazla kisiye ait oldugu durumlarda, bu kisilerin
aralarinda zorunlu dava arkadasligi s6z konusu oldugu i¢in, sdzlesmenin sona
erdirilip, kiralananin bosaltilmasi davasinin kiracilarin hepsine birden yoneltilmesi

gerekir™.

Kiracinin 6lmesi durumunda ise TBK m. 356 hiikmii gegerlidir. Buna gore
“Olen kiracimn ortaklart veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati yiiriiten
miras¢tlart ve olen kiract ile birlikte aynt konutta oturanlar, sézlesmeye ve kanun

hiikiimlerine uyduklar: siirece, taraf olarak kira sozlesmesini siirdiirebilirler.”

Kiracinin 6liimiiyle, onun hak ve borglarinin, kira iliskisinin tarafi haline gelen
mirasgilara gegmesi nedeniyle tahliye davasinin biitiin mirasgilara karsi agilmasi

gerekir.
D. Tahliye Davasi1 A¢ma Siiresi

Kiraya veren, konut ya da isyeri ihtiyact nedeniyle kira sézlesmesini, belirli
siireli sOzlesmelerde siirenin sonunda; belirsiz siireli sozlesmelerde ise kira
sOzlesmesine iliskin genel hiikiimlerde ongoriilen fesih donemi ve fesih bildirimi
stirelerine uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay iginde agacagi dava ile
sona erdirebilir. 6570 sayili Kanun’da Ongoriilmeyen ancak Yargitay
uygulamalarinda benimsenen bir aylik siire, 6098 sayili TBK ile kanun hiikmii haline
getirilmistir. Bir aylik siire hak diisiiriicii slire mahiyetinde olup dava sart1 olmakla

mahkemece kendiliginden dikkate alinmasi gerekmektedir”.

70 Akyigit, s. 201.

& Yargitay, 3. H.D, 07.11.2017 t., 2017/6191 E. 2017/15397 K. sayili; ‘6098 sayili TBK. nun
350/1. maddesi hitkkmiine gore ihtiyag¢ iddiasina dayali olarak acilacak tahliye davalarinin belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sdzlesmelerde bu kanunun 328. maddesinde fesih
bildirimi i¢in Ongdriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde agilmasi
gerekir. TBK.’nun 353. maddesi uyarinca kiraya veren, daha dnce veya en ge¢ davanin agilmasi igin
ongoriilen siirede dava agacagini kiractya yazili olarak bildirmisse dava, bildirimi takip eden uzayan
bir kira y1l1 sonuna kadar agilabilir. Dava a¢gma siiresi kamu diizenine iliskin olup, davali ileri siirmese
bile mahkemece kendiliginden gtz 6niinde bulundurulmasi gerekir.” karari. UY AP (03.05.2019).
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Kanun koyucu ihtiya¢ nedeniyle agilacak tahliye davalarina iliskin siire
acisindan belirli siireli ya da belirsiz siireli olmast durumuna gore ikili bir ayrima

gitmistir'%.

Tirk Borglar Kanun'unun adi kiraya iligkin 327.maddesi “Ag¢ik veya ortiilii
bicimde bir siire belirlenmisse, kira sozlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden
sona erer. Taraflar, bu durumda, agik bir anlagsma olmaksizin kira iligkisini
stirdiiriirlerse, kira sozlesmesi belirsiz siireli sézlesmeye doniisiir.” diizenlemesi,
Tirk Borglar Kanun'unun 347.maddesinde ise “Konut ve catili igyeri kiralarinda
kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes gilin dnce
bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme aynmi kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir.
Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdiremez.”
diizenlemesi bulunmaktadir. Tasinmazin konut veya catili isyeri olmasi ile adi kiraya
tabi taginmaz olmasinin tespiti uygulanacak kanun hiikmiinii ve dolayisiyla dava
acma siiresini belirleyeceginden; oncelikle tasinmazin iistiin vasfinin tespit edilmesi

gerekmektedir’.

Yeni malik; TBK m. 351 geregince; kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu ve kanun
geregi bakmakla ylkiimlii oldugu diger kisilerden birinin ihtiyact nedeniyle
kiralanana sahip oldugunu, iktisap ettigi tarihten itibaren bir ay i¢inde kiraciya yazili
olarak bildirmek zorundadir. Yazili bildirim sartin1 yerine getiren yeni malik, iktisap
tarthinden itibaren alti ay i¢inde tahliye davasi acabilir. Ancak yeni malikin
kiralanana sahip oldugu tarihte kira s6zlesmesinin bitimine alti aydan daha az bir

siire kalmasi1 durumunda yeni malik altt ay1 beklemeden siirenin sonunda tahliye

72 Ceran, Tahliye, s. 93.

73 Yargitay, 3. HD, 20.02.2019 tarih ve 2017/5176 E. 2019/1336 K. sayili karar1 “‘...
Uygulanacak yasa hiikmiiniin tespit edilebilmesi i¢in taginmazin {istiin vasfinin belirlenmesi gerekir.
Mahkemece, mahallinde yeniden kesif yapilmak suretiyle tasinmazin hakim unsuru da gozetilerek
mevcut vasfi tespit edip, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun konut ve catili igyeri kira
sozlesmelerine ya da genel hiikiimlerine tabi olup olmadigi belirlendikten sonra, catili igyeri
niteliginde oldugunun anlagilmasi halinde ise; mevcut kooperatif ana sdzlesmesinin 6.maddesine gore
degerlendirme yapilmak suretiyle sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, eksik arastirma ve
inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayr gerektirmistir. UYAP
(03.05.2019).
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davasi acabilir’®. Yazili bildirimin génderilmesi yeterli olmayip, kiracinmn eline

gecmesi gerekir .

Bir aylik siire i¢inde yeni malikin yazili bildirimde bulunmamasi halinde yeni
malik TBK m. 351/1 maddesinde belirtilen alt1 aylik siirede tahliye davasi acamaz’®.
Ancak kiralanani iktisap eden yeni malik, yeni kiraya veren olarak TBK m. 350/1
hiikkmiine dayanarak sézlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde tahliye

davasi ac;abilir”.
1. Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinde Dava A¢ma Siiresi

Ihtiyaca dayali tahliye davalarinda, belirli siireli kira sdzlesmelerinde,
sozlesmenin sonu dava agma siiresi olarak belirlenmistir. Dava a¢gma siiresi kamu
diizeninden olup, davali ileri siirmese bile mahkeme re’sen dikkate alir. Bu bakimdan
davanin siiresinde agilip agilmadiginin tespiti i¢in Oncelikli olarak kira s6zlesmesinin
baslangi¢ tarithinin ve siiresinin belirlenmesi gerekir78. Davali kiraci, davaci kiraya
verenin bildirdigi tarihlere karsi cikarsa, bu durumun ¢odziimlenebilmesi icin taraf
delillerinin toplanmasi gerekir. Bu deliller, yazili deliller basta olmak iizere, hakime

kanaat olusturabilecek her tiirli delillerdir®.

74 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 437; Aysal, s. 189.
75 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 359; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 437.
76 A.e., Yargitay, 3. HD, 08.03.2018 tarih ve E. 2017/9135 E., 2018/2167 K. sayili; ‘‘Davaci

yeni malik dava konusu taginmazi 06.06.2014 tarihinde satin almig ve 07.08.2014 tarihinde keside
ettigi ihtarla, davaliya, kiracisi bulunulan taginmazi ihtiyact igin satin aldigini, kiralanani tahliye
etmesini bildirmistir. Bu durumda ihtarname iktisap tarihinden itibaren 1 ay iginde teblig
ettirilmediginden davacinin TBK'nun 351. maddesine dayanarak 04/03/2015 tarihinde agtigi dava
stiresinde degildir. Ayrica kira s6zlesmesine gore de agilan dava siiresinde degildir. A¢iklanan bu olgu
karsisinda siiresinde agilmayan davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde kiralananin
tahliyesine karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmay1 gerektirir.”” yoniindeki karar1i. Uyap
(03.05.2019).

77 Giimiig, Kira Sozlesmesi, s. 360; Altinok Ormanci, Kira, s. 132.

78 Aytag Malkog ve Mustafa Kiligoglu, Kira, Tahliye Tespit ve Tazminat Davalari, Ankara,
Seckin Yayncilik, 1991, s. 108 vd.; Olgag, Tahliye Davalari, s. 141.

79 Malkog/Kiligoglu, s. 109.
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Kira sozlesmesinin siiresini ve baglangicinin belirlenmesi agisindan ispat
yiikiimliiligii kiraya verene aittir®®. Kira sozlesmesinin yazili olmasi, sdzlesmenin
siiresinin ve baglangi¢ tarihinin tespiti agisindan énemlidir. Yazili kira s6zlesmesine
dayanan kiraya veren, sozlesmenin siiresine ve baslangi¢ tarihine iligkin ispati daha
kolay yapar. Ancak kiraci, imza inkér1 yollarla ve yazili delillerle aksini ispatlarsa
yazili kira sdzlesmesine itibar edilmez. Kiraci, baslangi¢ tarihinin ve siiresinin dogru
olmadigini soyut delillerle ortaya koyamazsl. Davacinin bildirdigi bu tarihlere davali
karst c¢ikarsa uyusmazligin taraflarin gosterecekleri tamik dahil biitiin deliler

toplanarak bir hadise olarak ¢6ziime kavusturulmasi gerekir.

Kiraya verenin belirlenen siirenin bitiminden itibaren bir ay icinde dava

acabilmesi i¢in, dnceden bir ihtarname génderme zorunlulugu yokturgz.
2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde Dava A¢ma Siiresi

Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde dava agma siiresi olarak, TBK m. 350/2de,
“belirsiz stireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve
fesih bildirimi igin ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir
ay i¢inde agacagi dava ile sona erdirebilir.” hiikmi ongoriilmiistiir. Belirsiz siireli
kira sozlesmelerinde, genel hiikiimlere yapilan atif geregi, TBK m. 328 ve m. 329
hiikiimlerine gore dava siiresi tespit edilecektir. Ancak TBK m. 347/2’de ongoriilen,
“Belirsiz stireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere goére fesih bildirimiyle
sozlesmeyi sona erdirebilirler.” emredici nitelikteki hilkim, TBK m. 328: “Belirsiz
stireli kira sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim siiresi
veya baska bir fesih donemi kararlagtiriimis olmadik¢a” hikkmiiniin konut ve ¢atili
isyeri kiralar1 bakimindan uygulanmasina olanak vermemektedir. Bu bakimdan s6z

konusu dava agma siiresi TBK m. 329 hiikiimleri ¢ercevesinde belirlenmelidir.

80 Yargitay, 6. HD, 14.04.2010 tarih ve E. 2010/246, K. 2010/4381 sayili karari. Uyap
(03.05.2019).

81 Bkz. Yargitay, HGK, 17.12.1983 tarih ve E. 1983/6-750, K. 1983/1279 sayil1 karar1. Uyap
(03.05.2019).

82 Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 427.
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TBK m. 329 hiikmiine gore, “Taraflardan her biri, bir tasinmaza veya tasinir
bir yapuya iligkin kira sozlesmesini yerel ddette belirlenen kira doneminin sonu igin
veYya béyle bir ddetin bulunmamasi: durumunda, alti aylik kira déneminin sonu i¢in,
tic aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilir.” Burada ongoriilen, alt1 aylik
kira doneminin sonu i¢in, {i¢ aylik fesih bildirim siiresine uyularak belirsiz siireli kira
sozlesmelerinin feshedilmesi, ihtiya¢ nedeniyle acilan tahliye davalar1 i¢in de

gecerlidir.

Madde hiikmiindeki fesih bildirim siiresi, fesih donemine bagli kalmak iizere,
fesih iradesinin kullanilabilecegi nihai siireyi, diger bir anlatimla bildirimin
sozlesmeyi sonlandiric1 etkisini gosterebilecegi asgari zaman araligini ifade
eder® Fesih donemine ve fesih siiresine uyularak ileriye doniik olarak taraflardan
birinin belirsiz siireli kira sozlesmesini sona erdirmesi ise fesih olarak ifade
edilir® Bu baglamda belirsiz siireli konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde, kiraya
veren tarafindan kira sdzlesmesinin baslangicindan itibaren, alt1 aylik donemler i¢in
lic ay oOnce bildirimde bulunularak, alti aylik kira doneminin sonunda ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi agilabilir®. Ornegin, 1 Mayis 2019 baslangigli belirsiz siireli
bir kira s6zlesmesinde, alt1 aylik donemlerin sonlart olan 31 Ekim 2019 ve 31 Nisan
2020 tarihlerinin, tahliye davasi agilmasi i¢in uyulmasit zorunlu olan bir aylik siirenin
baslangic1 olabilmesi igin, 31 Temmuz 2019 veya 31 Ocak 2020 tarihlerinden 6nce
kiractya bildirimde bulunulmasi gerekir. Bu durumda ihtiya¢ nedeniyle tahliye
davasinin acilabilmesi icin gereken siire ise 31 Ekim 2019 ve 31 Nisan 2020

tarihlerinden itibaren bir ay olacaktir.

Belirsiz siireli kira sozlesmesinin 6ngoriilen donemde sonlandirilabilmesi igin,
fesih bildiriminin hem fesih bildirim siiresine hem de fesih donemine uygun
yapilmas1 gerekir. Ancak bunlardan birine uyulmamasi, fesih bildirimini timiiyle

hiikiimsiiz kilmaz. Ciinkii bu tarz bir bildirim, bir sonraki kira donemi i¢in hiikiim

83 Yavuz/Acar/Ozen, s. 301 vd.
84 Hatemi/Serozan/Arpact, s. 216; Akyigit, s. 126.
85 Tandogan, s. 205; Burcuoglu, Tahliye, s. 98.
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ifade edeceginden, kira sdzlesmesinin bir sonraki donem agisindan sona erdirilmesi

miimkiindiir®.
3. Dava Siiresinin Uzamasi

TBK m. 353 hiikkmi ile 6570 sayilh GKHK’da Ongoriilmeyen yeni bir
diizenlemeye yer verilmistir. Buna gore, “Kiraya veren, en ge¢ davanin agilmasi igin
ongoriilen siirede dava agacagimi kiraciya yazili olarak bildirmisse, dava ag¢ma
stiresi bir kira yuli i¢cin uzamis sayilir.” Bu ayn1 zamanda, Kanun gerekcesinde de
belirtildigi {izere yerlesik uygulamanin benimsedigi goriisii yansitan bir
diizenlemedir. Kanun gerekcesinde ayrica, “Kira sozlesmesinin siiresinin sona
ermesinden itibaren dava agma siiresi olan bir ay iginde yapilacak bildirim de yeterli
goriildiigiine gore, yine yerlesik uygulamada kabul edildigi iizere, kira siiresi iginde
yapilacak bildirim de dava siiresini uzatici etkiye sahip olacagi” hususuna da vurgu

yapilmistir.

TBK m. 353 hiikmiinde hangi dava agma siiresinin ele alindig1 acikga
belirtilmemistir. Bu agidan s6z konusu hiikmiin, kiraya verenden kaynaklanan
nedenlerle (m. 350-351) mi, yoksa kiracidan kaynaklanan nedenlerle mi agilacak
davalarda uygulanacagi belli degildir. Ancak TBK’nin sistematigi geregi, kira
sOzlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesi genel baslig1 altinda kiraya verenden
kaynaklanan nedenler (m. 350) ve kiracidan kaynaklanan nedenler (m. 352) ayr1 ayri
diizenlendikten ve bunlar i¢in dava agma siireleri Ongoriildiikten sonra, dava
siiresinin uzamasma m. 353 hiikmii ile yer verilmesi, bu hiilkmiin biitiin dava

yollarinda uygulanabilecegini g(isterir87.

Dava a¢gma siiresinin bir y1l uzamasi hiilkmiiniin, tahliye sebeplerinin tamami
bakimindan Ongoriilmesi, ihtiyacin gergcek ve samimi olmas1 kosullaryla

bagdagmayacagi i¢in doktrinde elestiri konusu olmustur®®, Ayrica kiraci agisindan bir

86 Yavuz/Acar/Ozen, s. 302.
87 Akyigit, s. 202.
88 Akay, s. 88; Ipek, s. 87.
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kira yili siiresince devamli olarak tahliye tehdidi altinda kiralanan1 kullanmasi da
kiracinin kiralanandan beklenen yarari elde etmesine engel olusturabilecektir. Bu
bakimdan doktrinde, bu hiikmiin, sadece kiracidan kaynaklanan nedenlerle kira
s0zlesmesinin sona erdirilebilecegi durumlar agisindan uygulanmasi1 gerektigi

89
savunulmustur™.

Dava siiresinin uzamasi i¢in kiraya veren tarafindan Ongoriilen siirelerde
bildirimin gonderilmesi degil, 6ngoriilen siirelerde kiracinin bildirimden haberdar
olmasi esastir™. Ancak bildirimde bulunmaksizin dogrudan dava agilan hallerde,
davanin bir aylik siirede agilmasi yeterli olup, dava dilekgesinin bu bir aylik siire
icerisinde kiractya ulagsmasi aranmaz’”.

Uzama siiresine iligkin diizenleme, belirsiz stireli kira sozlesmelerine

uygulanamaz. Dolayisiyla uzama siiresi, sadece belirli siireli kira sozlesmeleri

acisindan gecerli olacaktir®.

TBK m. 353 hiikmiine dayanarak kiraya veren, dava agacagini yazili olarak
kiraciya bildirdigi anda, tahliye nedeninin gergeklesmesi sarttir. Bu bakimdan yazili
bildirim tarihinde kiraya veren agisindan konut ve isyeri ihtiyact dogmamigsa, TBK

m. 350 hiikmiine gore agilacak tahliye davasinin reddedilmesi gerekir93.

Kiraciya yapilan bildirimin yazili olmasi, gegerlilik kosuludur. Madde
hiikkmiinde yazili sekil sartinin her hangi bir resmi kanalla yapilmasi zorunlu
tutulmamistir. Ancak ispat kolayligi bakimindan noter kanaliyla yapilan bir
bildirimin de gecerli olabilmesi i¢in, 7201 sayil1 Tebligat Kanununa gore yapilmis

ise, usule uygun yapilmasi sarttir®®.

89 Ae.

90 Dogan, Sona Erme, s. 98; Oztiirk, s. 1566.

91 Ae.

92 Gumiis, Kira Sozlesmesi, s. 322.

93 Ae.

94 “...davact kiralayan kira donemi icinde ihtiya¢ durumunu ve tahliye iradesini bildirir

ihtarnamesini 9.2.1998 tarihinde keside etmis, bu ihtarname davaliya 17.2.1998 tarihinde Tebligat
Kanununun 21. maddesine gore teblig edilmistir. Ne var ki bu tebligat, davalinin hangi sebeple adreste
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I1l. YARGILAMA USULU ACISINDAN KiRA TAHLIYE
DAVASI

HMK m. 316/a hiikkmii uyarinca “Sulh hukuk mahkemelerinin gorevine giren
dava ve igler” agisindan basit yargilama usulii uygulanir. Dolayisiyla konut ve catili

igyeri ihtiyaci nedeniyle ac¢ilan tahliye davalar1 da basit yargilama usuliine tabidir™.

Tahliye davasi yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesi hallerinde dava
siiresince ve tahliye karari kesinlesinceye kadar kira iliskisi devam eder®. Bu
baglamda tahliye yoniinde mahkemenin verecegi karar, hem kiralananin iadesine
iligkin oldugu icin eda hiikmii niteligi tasir hem de kira sdzlesmesini sona erdirmesi

agisindan bozucu yenilik doguran bir hiikiimdiir®’.
IV. TAHLIYE DAVASININ SONUCLARI

A. Tahliye Davasimin Reddedilmesi

Konut ve catili igyeri kiralarina iliskin ihtiyag nedeniyle agilan tahliye
davasinda siire sartlarina uyulmamasi, davanin gorevli ve yetkili mahkeme nezdinde
acilmamasi1 gibi durumlarda usulden reddine, one siiriilen ihtiyacin gergek, samimi

ve zorunlu olmadig1 durumlarda ise esastan reddine karar verilir.

S6z konusu red kararinin kesin hiikiim ifade edip etmemesi onem arz eder.

Sekli anlamda kesin hiikiim ve maddi anlamda kesin hiikiim olarak ikiye ayrilan

bulunmadigimin gosterilmemesi ve hangi komsusuna haber verildiginin belirtilmemesi nedeniyle
Tebligat Kanununun 21 ve Tiiziiglin 28. maddesine uygun degildir. O halde gegerli ve siire kesici bir
ihtarnamenin varligindan séz edilemez. Dava ise akdin bitiminden itibaren 1 ay i¢inde agilmamis
14.9.1998 tarihinde acilmigtir. Ortada dava hakkini koruyacak gegerli bir ihtarname bulunmamasi ve
davanin da bir aylik siire gegirildikten sonra agilmasi nedeniyle davanin siiresinde agilmadigimdan
davanin siire yoniinden reddine karar verilmesi gerekir.” Yargitay, 6. HD, 28.12.1998 tarih ve E.
1998/11220, K. 1998/11173 sayili karar1. Uyap (03.05.2019).

95 Oy/Onur Oy, s. 146.

96 Inceoglu, Kira C. 11, s. 483; Dogan, Sona Erme, s. 206; Burcuoglu, Tahliye, s. 31; Giimis,
Kira Sozlesmesi, s. 317. Kuru/Arslan/Y1lmaz, s. 257, A.e. s. 264,

97 Ace.
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kesin hiikiim bu anlamda sekli hukuk ile maddi hukuku birbirine baglayan bir nitelik

arz eder®,

Sekli anlamda kesinlik, mahkeme kararina karsi, bagvurulacak baska bir kanuni
yolun kalmamasini ifade eder. Sadece belirli durumlarin varliginda olaganiistii kanun
yollara miiracaat hakk: vardir®. Sekli anlamda kesin hiikkmiin amaci, davay sona
erdirmektir. Bu bakimdan uyusmazligin tekrar dogmamasi i¢in maddi anlamda

kesinlige ihtiyag vardir™®.

Maddi anlamda kesin hiikiim ise, adli gergek ve sonucun tartigilamaz hale
gelmesini ifade eder. Maddi anlamda kesin hiikiim, bir davanin hiikme
baglanmasindan ve bu hiilkmiin sekli olarak kesinlesmesinden sonra ayni davanin

tekrar acilmasini engelleyici niteliktedir'®*.

Hakim bir davay1 esastan inceleyip reddeder ve hiikiim kesinlesirse bu hem
maddi hem de sekli anlamda olacaktir. Bu durumda taraflarin bu hitkkme kars1 her
hangi bir kanun yoluna gitmelerine ve uyusmazligi daha sonra tekrar hakim kargisina
getirmelerine olanak yoktur. Buna karsilik davanin sekli olarak reddedilmesi ve
hiikmiin kesinlesmesi durumunda ise bu sadece sekli anlamda olacaktir. Taraflar bu
hiikiim karsisinda yine kanun yoluna gidemeyecek ancak, usule iliskin eksiklikleri

tamamladiktan sonra ayni uyusmazlig tekrar hakim karsisina getirebilecektirloz.

Ihtiyag nedeniyle agilan tahliye davalarinda mahkemenin usulden red karari

vermesi durumunda, s6z konusu karar kesin hiikiim olusturmaz. Kiraya veren usule

98 Hamide Ozden Ozkaya Ferendeci, Kesin Hiikmiin Objektif Simirlari, Istanbul, On iki
Levha Yayinlari, 2009, s. 1.

99 Baki Kuru, Hukuk Muhakemeleri Usulii C. V, 6. bs., Istanbul, Demir Yayinlari, 2001, s.
812.

100 Burhan Giirdogan, Medeni Usul Hukukunda Kesin Hiikiim Itirazi, Ankara, Ayyildiz
Matbaasi, 1960, s. 16 vd.

101 H. Yavuz Alangoya, Mehmet Kamil Yildirim ve Nevhis Deren-Yildirim, Medeni Usul
Hukuku Esaslar, 7.bs., Istanbul, Beta Yaymlar1, 2009, s. 556.

102 Baki Kuru ve Ali Cem Budak, Tespit Davalari, istanbul, On iki Levha Yayinlari, 2010, s.
340.
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iligkin eksiklikleri tamamladiktan sonra ihtiya¢ nedeniyle tekrar tahliye davasi
103

agabilir™".

Kesin hiikiimden s6z edilebilmesi i¢in her iki dava konusunun taraflarinin ve
nedenlerinin ayn1 olmas1 gerekir. Ikinci davanin dayanagi olan olay ve olgular, ilk
davada istenmemisse iki davanin nedenleri farkli sayilir. Bu durumda kesin
hiikiimden bahsedilemeyecegi i¢in kiraya verenin baska bir ihtiyag¢ nedeniyle tahliye

104 Bununla birlikte ihtiyac nedeniyle agilan tahliye

davasi agmasina bir engel yoktur
davalarinda maddi olay geregi agilan davalarin ayni oldugu s6ylenemez. Maddi olay
ayni gibi goriinse bile, degisen kosullara gore kiralanana olan ihtiyacin degisiklik
gdstermesi olasidir. Ornegin ¢ocuklari biiyiiyen bir kiraya verenin kiralanana ihtiyac
duymasi neticesinde actig1 tahliye davasinin kesin hiiklimden bahisle davanin

reddedilmesi isabetli olmayacakt1r105.

Ihtiya¢ nedeniyle acilan tahliye davasinin reddine iliskin kararin kesin hiikiim
olusturmasi igin, ihtiyac ddneminin ve nedeninin ayni olmasi gerekir. Ihtiyac
duyulan donem farkli ise, Onceki tahliye davasindaki red karari kesin hiikiim
sayllamayacagindan, sartlar1 ger¢eklesmisse yeni davada ihtiyacin gergek, samimi ve

zorunlu oldugu kabul edilecektir'®.

103 Bkz. Yargitay, 6. HD, 04.03.1988 tarih ve E. 1988/15364, K. 1988/3305 say1l1 karart.

104 “...taraflar1, konusu ve sebebi ayni olan bir tahliye davasi sonucu verilen hiikiim, diger bir
dava igin kesin hiikiim anlamini tasir. Ancak ihtiya¢ nedeniyle acilmis tahliye davasinin ret edilmesi
ve bu kararin kesinlesmesi, yeni ihtiyacin 6nceki davadaki ihtiya¢ sebebinden baska olmasi ya da
onceki davanin reddinden sonra kosullarda degisme olmasi halinde yeni bir davanin agilmasina engel
olusturmaz. Ret ile sonuglanan oOnceki davada ihtiyaglinin kiralananda nalburiye isi yapacagi
belirtilmis iken, isbu davada mobilya aksesuart ve kap1 kollar1 satis isi yapilacag ileri siirilmiistiir.
Davada artik yeni bir ihtiya¢ sebebine dayanildigindan kesin hilkmiin varligindan séz edilemez.”
Yargitay, 6. HD, 16.03.2010 tarih ve E. 2009/12830, K. 2010/2855 sayili karar1.Uyap (06.05.2019).
105 “Daha once agilmis tahliye davasiin red ile sonuglanip kesinlesmesinin {izerinden bir yili
askin siire gectigine gore, degisen kosullara gore ihtiyacin olup olmadigi arastirilmadan kesin
hiikiimden bahisle davanin reddi hatalidir.” Yargitay, 6. HD, 12.02.2002 tarih ve E. 2002/817, K.
2002/1020 say1li karari. Uyap (06.05.2019).

106 Cinar, Tahliye Davasi, s. 122. “...davaciin ihtiyach kiz1 (E.)’nin nisanli olup evlenme
hazirliklarina bagladig1 iddiasiyla dava acilmis, mahkeme ihtiyacli kizin halen nisanli bulundugu, dava
konusu kiralananin ihtiya¢ iddia olundugu tarihte bos olup, sonradan kiraya verildigi gerekce
gosterilerek dava reddedilmis, bu karar dairemizin 04.02.1991 tarihi ilamiyla onanmak suretiyle
kesinlesmistir. 05.12.1991 tarihinde agilan yeni davada ise, davacinin kizinin 04.05.1990 tarihinde
evlendigi ve halen kirada oturdugu olgusu, tahliye nedeni olarak gosterilmistir. Onceki dosyadaki
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B. Tahliye Davasimin Kabul Edilmesi ve Sonuclari

1. Genel Olarak

Konut ve catili igyeri ihtiyacit nedeniyle tahliye davasi agan kiraya verenin
talebini degerlendiren mahkeme, basvuru usuliine uygunsa ve One siiriilen ihtiyag
gercek, samimi ve zorunlu ise kira sdzlesmesinin sona erdirilmesine ve kiralananin

tahliyesine karar verecektir.

Bu yoniiyle tahliye davasi karari, sadece sdzlesmenin sona erdirilmesi yoniinde
degil, aynm1 zamanda kiracinin kiralanani kiraya verene teslim etmesi yoniinden de

97 Bu bakimdan kiracinin kiralanan1 bos olarak kiraya verene teslim

hiikiim kurar
etmesi zorunludur. Yoksa kiraya verenin cebri icra yoluyla kiralanani bosalttirmasi

ve kiralananin kendisine teslimini saglamasi s6z konusu olacaktir.

Kiralananin bosaltilmasin1 saglayan kiraya veren, hakli bir sebep olmaksizin
kiralanam ii¢ y1l gecmeksizin eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. Ancak hakli
bir sebebin varlig1 halinde kiralanan1 baskasina kiraya verebilecektir. Kiraya veren
bu hiikiimlere aykiri davranirsa, son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira
bedelinden az olmamak sartiyla eski kiracisina tazminat o6demekle yiikiimlii

tutulmustur.
2. Kiracimin Kiralananmi Geri Vermesi Borcu

Kiraya verenin kiralanan1 kullanilmaya elverisli ve ayipsiz olarak kiraciya
teslim etmesi, kiraya verenin lizerine bir bor¢ iken; kiralananin 6zenle kullanilmasi
ve kira siiresi sonunda da kiraya verene hasarsiz olarak geri verilmesi de kiracinin
lizerine bir borgtur. Kira sozlesmeleri, kiralanan seyin gegici slireyle

kullandirilmasin1 ve yararlandirilmasint amagladigi i¢in, siirenin sonunda dogal

dava nedeni ile bu dosyadaki hukuki nedenler tamamen farklidir. Davacinin kiz1 (E.) evlendigine ve
halen kirada oturduguna gore, ihtiyac iddiasinin ger¢ek ve samimi oldugu kabul edilerek tahliye karar
verilmek gerekirken, kesin hiikiim oldugundan bahisle davanin reddi hatali goriildiiglinden, hitkmiin
bozulmasi gerekmistir.” Yargitay, 6. HD, 18.03.1992 tarih ve E. 3661, K. 3999 sayili karar1.

107 Gilimiig, Kira Sozlesmesi, s. 317.
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olarak kiracinin kiralanani geri verme borcu dogacaktir'®. Kiracinin geri verme

. < . 109
borcu, dogas1 geregi onun asli borglarindandir™".

110 Ancak kiraya

Kiralanan seyin geri verilmesi borcu, sézlesmesel bir borgtur
verenin ayni zamanda malik oldugu durumda, kiraya veren TMK m. 683 hiikmii
geregi, miilkiyet hakkina dayanarak da kiralananin geri verilmesini isteyebilir'*!. Bu
durumda kiraya verenin miilkiyet hakkina dayanan talebi ile sdzlesmesel nitelikteki

geri alma talebi yarisirsa, kiraya veren bu haklardan istedigini 6ne siirebilir'*?.

Kiraya veren, kiralananin maliki konumunda degilse eger, bu durumda geri
verme borcu kira sézlesmesinden dogan sahsi nitelikteki bir talep hakkina dayanir®,
Kiraciya karst kullanilabilen kiralananin geri verilmesi yoniindeki talep imkani, ayni
zamanda alt kiraciya karst da kullamlabilir***. Kiraci ile kiraya veren arasindaki kira
sOzlesmesinin sona ermesi ile alt kira iliskisi de sona ereceginden, kiraciya karsi

kiralananin geri verilmesi yoniindeki talep, alt kirac1 iginde hiikiim ifade edecektir'*®,

TBK m. 334/1 hilkkmiinde belirtildigi lizere “Kiract kiralanam ne durumda
teslim almissa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir.”
Bu diizenlemeden anlasilacagi iizere, kiraci, kiralanami ilk aldig1 sekliyle kira

sdzlesmesinin bitiminde kiraya verene teslim etmekle yiikiimliidiir*®. Bu bakimdan

108 Murat Dogan, ‘‘Adi Kirada Kiracmin Geri Verme Borcu.”” Erzincan Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.VIII, S.1-2, 2004, s. 444,

109 Dogan, Sona Erme, s. 319.

110 Burcuoglu, Tahliye, s. 27; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 235; Ayanoglu Morali, s. 122.

111 Yavuz/Acar/Ozen, s. 285.

112 Tandogan, s. 183; Yavuz/Acar/Ozen, s. 286.

113 Ae.
114 A.e.,s. 285.
115 “...kiralanani tahliye karar1 alinmast durumunda, ikinci kiract kiralanani birinci kiraciya

miisaade edilenden baska sekilde kullanamayacagina gore, tahliye karart ikinci kiractyr da
etkilemektedir. Bu halde, ikinci kirac1 fuzuli sagil durumuna diiser ve kiralanani tahliyesi gerekir.”
Yargitay, 13. HD, 28.03.1989 tarih ve E. 1988/6606, K. 1989/2095 sayili karar1. Uyap(24.04.2019).
116 Maliye Bakanlig1 Kira Kontratosu m. 5’de ayni hususa vurgu yapilmistir. Buna gore “Kiraci
kiraladig1 seyi ne halde buldu ise mal sahibine o halde ve adete gore teslim etmeye mecburdur.
Kiralanan gayrimenkul i¢inde bulunan demirbag esya ve edevati dahi kontrat miiddetinin hitaminda
tamamen iade ile miikelleftir. Gerek bu esya ve gerekse kiralanan seyin teferruatt ve miitemmim
clizleri zayi edilir veya mutat {izere kullanilmaktan miitevellit noksandan ziyade kiymetlerine noksan
ar1z olursa kiraci bunlar1 kiymetleriyle tazmine ve mal sahibine talebeyledigi halde hali sabika ircaa
mecburdur.”
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kiraci, kiralananini kiraya verene teslim etmeden O6nce, olagan olmayan kullanmalar
ve kiraya verenin rizasi olmadan yapilan bir takim degisiklikleri, eski haline
getirmesi gerekir'’. Ornegin duvarlara cakilan civilerin ¢ikarilarak yerlerinin tamir
edilmesi, bozulan kap1 Kkilitlerinin degistirilmesi, kirilan camlarin yenileriyle
degistirilmesi gerekir™®.

Kiraci, “Sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen
eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir.” (m. 334/1). Ornegin, olagan
kullanma sonucunda kalorifer isinin duvarlarda kararmalara neden olmasi veya esyali
kiralananlarda olagan kullanma sonucunda mobilya, perde ve halilarda meydana
gelen yipranmalardan kiract sorumlu degildir. Kiraya veren, bu kararma ve

yipranmalarin kiraci tarafindan giderilmesini bekleyemezllg.

Kiraci, kiraya verenin rizasiyla kiralananda yaptigi degisikliklerden de sorumlu

tutulamaz. Nitekim TBK m. 321 hiikmii geregi,

“Kiraci, kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik ve degisiklikler yapabilir.
Yenilik ve degisikliklere riza gosteren kiraya veren, yazili olarak kararlastirilmis olmadikga,

kiralananmin eski durumuyla geri verilmesini isteyemez.”

Buna karsilik yazili olarak taraflarin kararlastirmasiyla kiralananin kiraya
verene geri verilmesi istenebilir. Bu durumda, 6rnegin, kiraci sdzlesme kuruldugu
anda mevcut olan mutfak dolaplarin1 sonradan sokmiis ise geri takmakla yiikiimlii
iken, sonradan taktigi/degistirdigi mutfak dolaplarini ise sokiip alma hakkina

sahiptir'?°,

Bu hiikmii tamamlar nitelikteki m. 334/2 hiikmii ise “Kiracinin, sozlesmenin
sona ermesi halinde, sozlesmeye aykirt kullanmadan dogacak zararlari giderme
disinda, baskaca bir tazminat ddeyecegini onceden taahhiit etmesine iligkin

anlasmalarin gegersiz” olacagini hikkiim altina almistir. Geri verme borcuna iliskin

117 Dogan, Sona Erme, s. 327.

118 Tandogan, s. 185; Dogan, Geri Verme Borcu, s. 451.
119 Gilimiig, Kira Sozlesmesi, s. 238.

120 Dogan, Sona Erme, s. 512.
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hiikiimlerin nisbi emredici nitelikte olmasi nedeniyle, kiract aleyhine yonelik
sozlesmeler kesin hiikiimsiiz olacaktir. Ornegin, kiraci, sdzlesmeyle 6ngoriilmiis olsa

dahi, kiralanan1 geri verme esnasinda kira konusu apartmanin boyanmasi

1

masraflarindan sorumlu ‘fu‘fulamayatcaktlr12 . Bu sekilde kiraya veren karsisinda

gii¢siiz durumda olan kiracinin korunmasi amaglanmigtir'?,

Kiralanani geri verilme borcunun yerine getirilme sekli, kiralanan iizerinde

123

kiraya verenin fiili hakimiyetini saglayacak bicimde olmalidir™". Dolayisiyla kiraci,

kiralananin anahtarlarin1 yasal olarak bizzat kiraya verenin kendisine ya da yasal

temsilcisine, ne sekilde almis ise o sekilde teslim etmek zorundadir®*.

TBK m. 90 hiikkmii geregi, her bor¢ dogumu aninda muaccel olur. Bu bakimdan
kiralananin geri verilme zamaninin tespiti i¢in, hangi andan itibaren geri verme
borcunun dogdugunun ve kira sozlesmesinin hangi nedenle sona erdiginin
belirlenmesi gerekecektir'?®. Kiralananin kiraya verene geri verilmesi, sézlesmenin
sona erme tarihinin bitiminden sonraki giliniin mesai saati ig¢erisinde gergeklesmesi

126

gerekir . Bazi yazarlara gore ise, sozlesme ile aksi kararlagtirilmamissa, kiralananin

sOzlesmenin sona erme tarihinin mesai saati i¢inde kiraya verene geri verilmesi

gerekir'?’.

Kiralanan geri verildigi halde, geri verilip verilmedigi ancak kiraya verenin

128 By bakimdan kanun

kiralananin durumunu gdézden gecirmesiyle ortaya cikar
koyucu, yeni nitelikte kiraya verene gozden gecirme ve kiraciya bildirme

yikimliligu getirmistirlzg. Bu baglamda, gerek ispat bakimindan gerekse de usul

121 Yavuz/Acar/Ozen, s. 285.

122 1nceoglu, KiraC. Il, s. 511.

123 A.e, s. 496.

124 Yargitay, 6. HD, 17.01.2011 tarih ve E. 2010/8929, K. 2011/134 sayil1 karari. Uyap
(08.05.2019).

125 Dogan, Sona Erme, s. 339.

126 Giuimiis, Kira Sozlesmesi, s. 240

127 Tandogan, s. 184; Ayanoglu Morali, s. 124.

128 Dogan, Geri Verme Borcu, s. 465.

129 Yavuz/Acar/Ozen, s. 286.
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ekonomisi agisindan 6nemli yenilik getiren'*, nisbi emredici nitelikteki TBK m. 335

hiikmiine gore,

“Kiraya veren, geri verme swrasinda kiralananin durumunu gozden gegirmek ve
kiracimin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplart ona hemen yazili olarak bildirmek
zorundadir. Bu bildirim yapimazsa, kiraci her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak, teslim
alma swrasinda olagan incelemeyle belirlenemeyecek olan eksikliklerin ve ayiplarin varligi
halinde, kiracimin sorumlulugu devam eder. Kiraya veren, bu tiir eksiklikleri ve ayiplar

bl

belirlediginde, kiraciya hemen yazili olarak bildirmek zorundadir.”

Bu hilkme gore kiraya veren, kiracinin teslim etmesi iizerine kiralanani

131

muayene etmeli,”" eksiklik tespit ederse derhal, yazili olarak kiraciya bildirmelidir.

Kiraya veren bu yiikiimliliigli yerine getirmezse kiraci bu eksiklikten sorumlu

tutulamayacakt1r132.

Madde hiikmiinde belirtilen “hemen” (derhal), ifadesinin diirtistlik ilkesi

geregi makul siire olarak anlagilmasi gerekir'®

.Hemen kavrami, muayeneyi de
kapsayacak niteliktedir. Bu bakimdan hemen kavrami, muayene agisindan iki ya da
lic giinti, bildirim agisindan ise bir giinii ifade eder. Bu siire en erken kiralananin

iadesi ile baslayacaktir®*,

Kiralananda olagan incelemeyle belirlenemeyecek ayip ve eksikliklerin varlig
halinde de kiraya verenin yazili bildirim yapmasi zorunludur'®. Buradaki ayiplar,

gizli ayiplar olup, sonradan bildirimin yapilmasi miimkiindiir'*®,

Bildirimin yazili yapilmas: zorunludur. Buradaki yazili sekil sartinin, gézden

gecirme ve bildirim yapma hususunda, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 acisindan

130 Uygulamada kiraya verenin geri verme borcunun ifa edilmemesine dayanarak el koymasi
sikca rastlanan bir durumdur. Gergekten de kiralananin alindigr durum ile geri verilip verilmedigi
sorun olmakta 6zellikle ispat agisindan giicliikler dogmaktadir (Yavuz/Acar/Ozen, s. 286).

131 Madde hiikmiindeki gozden gecirme kavrami, teknik anlamda muayene kavramina karsilik
gelmektedir (Giimiis, Kira Sozlesmesi, . 242).

132 Yavuz/Acar/Ozen, s. 286.

133 Gumiis, Kira Sozlesmesi, S. 241.

134 Yavuz/Acar/Ozen, s. 287.

135 Burcuoglu, Haksiz Eylem, s. 26.

136 Yavuz/Acar/Ozen, s. 287.
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gecerlilik; diger tirlii kira iligkileri agisindan ise ispat sekli olarak kabulii gerekir.
Zira mehaz yasada olmayan yazili sekil sartinin 6zel olarak TBK’da diizenlenmesi de

bu yorumu gerektirir'>’.

3. Kiraya Verenin Yeniden Kiralama Yasagi

a. Hiukmiin Kapsami

TBK m. 355 hiikmii uyarinca,

“Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralanamn bosaltilmasim sagladiginda, hakl
sebep olmaksizin, kiralanani iic yil gecmedikce eski kiracisindan  baskasina
kiralayamaz...Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandig: takdirde, eski kiracisina son
kira yilinda odenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat odemekle

yiikiimliidiir.”

S6z konusu yasak, 6570 sayili GKHK nin 15. maddesinde ise “Kiralayan 7 nci
maddenin b, c, d bentlerinde yazili sebeplerden dolay: tahliye ettirdigi gayrimenkulii
miicbir sebep olmaksizin ii¢ sene miiddetle eski kiracisindan baskasina
kiralayamaz.” seklinde diizenlenmisti*®. Bu anlamda, yeniden kiralama yasagma
iliskin TBK’daki hiikiim, eski diizenlemeye gore bazi degisiklikler igermektedir.

Madde hiikmiinde konut ve ¢atili isyeri agisindan ise bir fark gézetilmemistirm.

Kiraya veren, ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agmis ve mahkemece
kiralananin tahliyesine karar verilmis ise, ii¢ yil siireyle kiralanan1 eski kiracisindan
baskasina kiraya veremez. Ancak kiraya veren, “hakli sebeplerin” varligi halinde

kiralanani baska birine kiralayabilecektir140.

137 Yavuz/Acar/Ozen, s. 287.

138 Bkz. Hiiseyin Ekinci, ‘“Tahliye Edilen Tasmmmazin Eski Kiractyya Yeniden Kiralanmasi
Zorunlulugu.”” Adalet Dergisi, S.23, 2005, s. 88 vd.

139 Yavuz/Acar/Ozen, s. 347.

140 Ceran, Tahliye, s. 118; Kirmizi, Kira, s. 557.
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Uc¢ wyillik siire, Kanun lafzi dikkate alirsa, mahkeme kararmm
kesinlesmesinden sonra degil, kiralananin bosaltilmasindan itibaren baslayacaktlr“l.
Ancak kiralananin bosaltilmasi i¢in kiraciya bir siire tanindig1 durumlarda; kiralanan
siire bitmeden bosaltilmigssa, bu bosaltim tarihi, siire bittigi halde bosaltma

gerceklesmemigse taninan siirenin bitiminde baslatilmast gerekir142.

Madde hiikmiindeki “kiralayamaz” ifadesi, ii¢ yil iginde yapilacak kira
s0zlesmesinin gegersizligini degil, kiraya verenin so6z konusu davranisi ile eski

kiracisina kars1 kanundan kaynaklanan bir borcunu ihlal etmis olacagini gt')sterir143.

TBK m. 355/3 hiikkmii ise {i¢ yillik yeniden kiralama yasagina uymayan kiraya

vereni tazminat 6demekle ylikiimlii tutmustur.

b. Haklh Sebeplerin Varhgi Durumunda Yeniden Kiralamanin

Miimkiin Olmasi

Kiraya veren, ihtiyag nedeniyle kiralananin bosaltilmasini sagladiginda,
kiralanan1 ii¢ y1l gegmedikge eski kiracis1 disinda iiglincli bir kisiye kiralayamaz.
Bunun istisnasi1 olarak ise kanun koyucu, hakli sebeplerin varligini gostermistir.
Hakl1 sebep, 6570 sayil1 Kanun’un 15. maddesindeki “miicbir sebep” olarak ifade
edilmistir. Bir uyugmazlik durumunda, hangi hallerin hakli sebep olusturacagi, hakim
tarafindan, somut olaydaki durum ve sartlar g6z Oniinde tutularak

degerlendirilecektir™**.

Kanun koyucunun tercih ettigi hakli sebep kavrami, miicbir (zorlayici) sebebini
kapsar nitelikte; ancak ayni zamanda onu asan, ondan daha genis igeriktedir. Bu
anlamda buradaki hakli sebep kavrami, ihtiya¢ nedeniyle tahliye edilen kiralananin,
“heniiz ti¢ yil dolmadan baskasina kiraya verilmesini hakli, saygiya deger gosteren

objektif olgular” olarak anilabilir. Ya da tahlive edilen kiralananin baska birine

141 Yavuz/Acar/Ozen, s. 347; Akyigit, s. 213.

142 Akyigit, s. 213.

143 Nihat Yavuz, Bor¢lar Hukuku El Kitabi, Ankara, Adalet Yayinevi, 2018, s. 1026 vd.
144 Madde Gerekgesi (TBK, m. 355).
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kiraya verilmeden ii¢ yil beklenilmesini katlanilmaz, ¢ekilmez kilan durumlar olarak
tanimlanabilir. Bunlar, doktrin ve uygulamada miicbir sebep acisindan kabul edilen
dogal afet, ekonomik kriz ya da iflas tehdidi olarak karsimiza ¢ikabilecek olaganiistii
olaylardir**®. Nitekim doktrinde de miicbir sebep, bor¢lunun disinda meydana gelen,
ongoriilmesi ve karst konulmasi miimkiin olmayan, genel bir davranis normunun
veya borcun ihlaline mutlak anlamda kag¢inilmaz bir sekilde yol agan olaganiistii bir
olay olarak tarif edilmistir**. Bu agidan bakildiginda hakli sebep, onceden nazara
alinmasina ve dolayisiyla bertaraf edilmesi miimkiin olmayan ve harici bir tesirden
ileri gelen olaylar olarak ifade edilebilir. Bu olay, yukarida da ifade edildigi gibi
ticiincii bir sahsin fiili olabilecegi gibi, dogal bir kuvvet veya resmi bir yasaktan da

kaynaklanabilir'®’.

Hakli sebep, bor¢luyu sorumluluktan kurtaran bir nitelik arz eder™®. Bu
bakimdan ornegin, kiracinin 6lmesi veya sehri terk etmesi durumunda, kiraya
verenin Ui¢ yil siireyle kiralanani bagka bir kiractya vermeme sorumlulugu sona
erecektir. Buna karsilik, kiraya verenin sehri terk etmesi gibi durumlar ise hakli

sebebin varligina karine teskil etmez™*

. Bagka bir goriise gore ise, kiraya verenin
hastalig1 gibi nedenlerle kiralananin bulundugu sehri terk etmesinin zorunlu oldugu
durumlar ise hakli sebebin oldugunu gosterir. Ayni sekilde bosalttirilan isyerinin,

ekonomik kriz sonucunda iflas etmesi de hakli sebep olarak gésterilebilirlso.

Hakli sebep, kiralananin bosaltilmasinda degil, eski kirac1 disinda birisine
kiraya vermede uygulama alani bulur. Ornegin kizin nisanlanmasi veya
kaymnbiraderinin yardim vaadini ger¢eklestirmemesi hakli nedenin varligim

s 151
gostermez .

145 Akyigit, s. 211.

146 Fikret Eren, Sorumluluk Hukuku A¢isindan Uygun flliyet Bagi Teorisi, Ankara, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1975, s. 176.

147 Yavuz, Borglar, s. 1028.

148 Eren, lliyet Bag: Teorisi, s. 184.

149 Oztiirk, s. 1567.

150 Olgag, Tahliye Davalari, s. 195.

151 “Bir kimsenin ger¢ekten ihtiyac1 olmadig1 halde ihtiyaci varmis gibi dava agarak kiracisim
cikarttiktan sonra baska bir kimseye kiraya vermesi sebebiyle eski kiracinin ugradigi zarardan da
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Kiraya verenin ihtiyacinin, onceden goremedigi ve Onleyemedigi olaylar
sebebiyle ortadan kalkmasi durumunda, kiralanani eski kiracisina teklif etmesi daha
uygun olur. Ancak buna ihtiyaci olmayan eski kiracinin bunu istememesi nedeniyle
kiralanan1 eski kiraciya kiralayamayan kiraya vereninin, kiralanani bagka birine

kiralamas1 6niinde bir engel kalmayacaktir™?,

c. Tazminat Yukiumii

Ihtiyag nedeniyle kiralananin bosaltilmasini saglayan kiraya veren, ii¢ yil
geemedikce, hakli sebepler olmaksizin bagka bir kiraciya kiralanani yeniden
Kiralarsa, “eski kiracisina son kira yilinda édenmis olan bir yillik kira bedelinden az
olmamak iizere tazminat odemekle yiikiimliidiir.” (TBK, m. 355/3). Bundan bagska,
kiraya veren, kiralanan1 bagka birisine kiraya vermekle, “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi
ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hichir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge,
alacaklimin bundan dogan zararini gidermekle yiikiimliidiir.” (TBK, m. 112) hiikmii
geregi, eski kiracinin kiralanandan c¢ikarilmis olmasindan dogan zarari tazminle
yiikkiimlii tutulur. Bu bakimdan hakli bir neden olmaksizin kiralanan1 bagka birine

kiraladig1 takdirde kiraya veren, sdzlesmesel sorumluluk altinda olacaktir™>.

sorumlu tutulmasi gerekir. Cilinkii herhangi bir kimse kanun hiikiimlerini kendi istegine alet ederek
kanunun korumak istedigi yararlar1 baltalayamaz. Nitekim sozii edilen bu eylem yasaklanmistir. Her
ne kadar belirtilen yasak i¢in orada sadece cezai miieyyide kabul edilmigse de bu hal gergege uygun
olmayan iddialarla alinan ilamlar sonunda kiracinin hakkinin halele ugratilmis olmasi sonucunda
meydana gelen zararlarin 6detilmemesi i¢in bir neden olamaz. Davaya konu olan olayda bosaltilan
diikkana sonradan ihtiya¢ kalmadigina dair miicbir bir sebebin varligi da ispat edilmemistir. Tahliye
davasinda yalniz Necmiye'nin is yeri ihtiyact bulundugu ileri stiriilmiigtiir. Sonradan nisanlanan Fatma
icin bir ihtiya¢ iddias1 yoktur. Bunlardan Necmiye'nin o davanin agildig: tarihte emekliye ayrildig:
ortadadir, kizinin nisanlanmis olmasi ve kayinbiraderinin yardim vaadini gergeklestirmemesi bir
miicbir sebep olarak kabul edilemez. Ciinkii miicbir sebep 6nceden nazara alinmasina ve bunun
neticesi olarak bertaraf edilmesine imkan bulunmayan ve harici bir tesirden ileri gelen hadisedir. Bu
hadise tabii bir kuvvetten veya tigiincii bir kisinin eyleminden yahut resmi bir memnuniyetten ileri
gelebilir. Esasen asagida agiklanacagi gibi kanun tahliyeden sonra kiralanani1 bos birakmay1 degil, eski
kiracidan bagkasina kiraya vermeyi yasaklamistir. Bu itibarla miicbir sebebin kiralanan1 bos
birakmada degil, eski kiracidan baskasina kiraya vermede olmasi gerekir.” Yargitay, 4. HD,
20.11.1986 tarih ve E. 1986/7111, K. 1986/7915 sayil1 karar1. Uyap (10.05.2019).

152 Tandogan, s. 266.

153 Yavuz, Kira, s. 1022.
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Tazminat yiikiimiine muhatap olan kisi, eski kiraciy1 kiralanandan ¢ikaran
kiraya veren veya o Olmiigse miras yoluyla kiraya veren sifatini edinen yasal

varisleridir™*.

Kiracinin son kira donemi igerisinde 6dedigi kira bedelinden az olmamak
sartiyla belirlenecek tazminat miktarinin hesabinda, tahliye nedeniyle eski kiracinin

.1 o 155
ugradigr zararlar g6z Onlinde bulundurulur™".

Zararin miktar, bir yillik kira
bedelinin altinda ise, kirac1 zarar miktarini ispat edemese bile, s6z konusu yasaga
aykirihigr ispat ettigi takdirde, kiraya veren bir yillik kira bedeli tutarinda tazminata
mahkim edilecektir®®. Zira sz konusu tazminat, alt sinir1 yasada belirtilmis olup,
kiraya verenin aykir1 tutumundan dolayr kiracinin zarar gormesi kosuluna
baglanmamistir. Kiraci, kiralanani bosaltip daha diistik bir kira bedeli karsiliginda

baska bir yer kiralasa bile kiraya veren bu tazminat yiikiimiinden kurtulamaz™’.

Ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi saglanan kiralananin ii¢ y1l ge¢medikce baska bir
kiractya hakli sebepler olmaksizin kiraya verilmesi halinde kiracinin manevi

A . ol <.1 1. 158
tazminat istemesi ise miimkiin degildir™".

TBK m. 355/3 hiikmii kapsaminda agilan davalarda zarar miktarinin bir yillik
tutar1 astigr durumlar, haksiz fiilden kaynaklanan bir tazminat davasi niteligi
tas1maktad1r159. Kiraya verenin sorumlu tutulabilmesi i¢in, TBK m. 355/1 hiikmii

yaninda, haksiz fiil sorumlulugu i¢in aranan kosullarin da gerceklesmis olmasina

154 M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku-Genel Hiikiimler C. II, 10. bs.,
Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2012, s. 68; Akyigit, s. 217.

155 Gumiis, Kira Sozlesmesi, s. 324; Kirmuzi, Kira, s. 558.

156 Akinci, S. 48.

157 Akyigit, s. 217.

158 Yavuz, Kira, s. 1022.

159 “Davalinin taginmazi kiraya vermedigini, miilkiyetini satig yoluyla devrettigini ifade ile
istemi reddetmistir. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanunun 15 ve 16.maddelerinde ayn1 yasanin
7/b maddesi uyarinca ihtiyag-nedeniyle tahliye edilen kira konusu taginmazin maliki tarafindan
iiciincii bir kisiye kiralanmas1 durumunda cezai ve hukuki sorumlulugu bulundugu ifade edilmistir. Bu
haliyle dava haksiz eylemden (BK;.41.mad, ) kaynaklanan bir tazminat davasi niteligini tagimaktadir.
Bunun i¢inde davalinin sorumlu tutulabilmesi i¢in kusur, hukuka aykirilik, zarar ve illiyet bag: ile
ilgili unsurlari bulunmasi gerekmektedir.” Yargitay, 4. HD, 15.09.1983 tarih ve E. 1983/6358, K.
1983/7408 sayil1 karar1 Uyap (10.05.2019).
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bakilir*®. Zararh sonugtan sorumlu tutulmak icin, sebep ile sonu¢ arasinda uygun
illiyet bagmnin olmasi gerekir'®. Dolayisiyla bir yillik kira bedelini agan bir zararin
varligi durumunda da, zarar (sonug) ve hukuka aykiri fiil (sebep) arasinda uygun
illiyet bagimin bulunmasi gerekir. Uygun illiyet baginin ispatlanamadig1 durumlarda,
eski kiraci, zararlarina karsi herhangi bir talepte bulunamaz'®. Ancak, tek basina
tahliye olgusundan dolayr eski kiraciya bir yillik kira bedeli tutarinda tazminat

O0denmesi gerekecektirm.

TBK m. 355/3 hiikmii geregi tazminata hiikmedilebilmesi i¢in, tahliye karar
alinmas1 ve s6z konusu kararin icra yoluyla infazi sart degildir. Kiralananin
bosaltilmas1 ya da kiraya verenin kiraciya ihtarname ¢ekmesi iizerine kiralananin

tahliyesinin saglanmasi yeterli olacaktir'®,

Bosaltilmasi saglanan kiralananin satilmasi durumunda, eski malikin tabi
oldugu yeniden kiralama yasagina yeni malik tabi degildir. Bu bakimdan yeni malike

- 1
kars1 tazminat davasi acilamaz*®.

Kiralananin bog birakilmasi durumunda da yeniden kiralama yasagi

) o - . 166
kapsaminda kiraya verenden tazminat istenmesi s6z konusu edilemez™".

d. Zamanasim

Zamanagimi, TBK m. 149 hikmii uyarinca, “alacagin muaccel olmasiyla
islemeye bagslar.” Bu bakimdan zamanasimi, tahliyesi saglanan kiralananin eski

kirac1 disinda tiglincii bir kisiye kiralandig1 anda baglar.

160 Yavuz, Kira, s. 1022.

161 Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku-Genel Hiikiimler, 16. bs., Istanbul, Beta Yayinlar,
2018, s. 166; Oguzman/Oz, C. 1, s. 426 vd. Ayrica bkz. Oguzman/Oz, C. 1, s. 44 vd.

162 Akyigit, s. 217; Hasan Karakili¢, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ders Notlari, 2.bs.,
Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2017, s. 132; Nomer, s. 167; Oguzman/Oz, C. 1, s. 428.

163 Akyigit, s. 217.

164 Dogan, Sona Erme, s. 103; Akyigit, s. 214.

165 Akyigit, s. 217.

166 Yavuz, Kira, s. 621.
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TBK m. 355/3 hiikkmii kapsaminda ileri siiriilecek olan tazminat talebi, aksine

bir kural bulunmadigindan TBK m. 146 geregi 10 yillik zamanasimu siiresine tabidir.
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SONUC

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile 818 sayili eski Bor¢lar Kanunu ve genis
bir uygulama alani bulan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
yiirlirlikten kaldirilmistir. Yirirlikten kaldirilan 6570 sayili Kanun hiikiimlerinin
“ratiolegis 1 korunarak 6098 sayil1 Kanunun kira sézlesmesine iliskin hiikiimlerinin
“Konut ve Catili Isyeri Kiralar” baslhigi altinda yeniden diizenlenmistir. Bu
bakimdan 6570 sayili Kanuna hakim olan kiracimin korunmasi ve sézlesme
serbestisinin sumirlandiriimast ilkeleri yeni Kanunda da benimsenmistir. Bununla
birlikte giiniimiiz sartlarina uygun olarak yeniden diizenlenen Tiirk Bor¢lar Kanunu,
konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulama alanini1 genisleterek

onemli degisiklikleri de ongdrmiistiir.

Kanun koyucu, kira sdzlesmesine iligkin hiikiimleri li¢ ayrimda diizenlemistir.
Birinci ayrim “Genel Hiikiimler” bagligr altinda m. 299-338 hiikiimlerini kapsarken,
ikinci ayrmm “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” (m.339-356), iigiincii ayrim ise “Uriin
Kiras1” baslig1 altinda m. 357-378 hiikiimlerini kapsamaktadir. Bu baglamda m. 339-
356 hiikiimlerinin uygulama alani bulabilmesi i¢in kiralanan seyin konut ve catili
isyeri olmas1 gerekir. Konuta ve igyerine iliskin oda sayisi, biiyiikliigii, malzemenin
niteligi gibi oOzellikler onemli degilken, konuttan farkli olarak isyerinin catili

(musakkaf) olmasi sarttir.

TBK m. 339 vd. hiikkiimlerinin uygulanabilmesi igin yapinin tasinmaz ya da
tasinir olmasinin bir énemi yoktur. Onemli olan kiralananin niteligi olup, ayrica
taginmazin mevzuata uygun ya da mevzuata aykiri yapilmis olmasi ya da taginmazin
tapulu/tapusuz olmasi arasinda bir fark yoktur. Bununla birlikte kamu kurum ve
kuruluglarma iliskin tiim kira s6zlesmeleri agisindan da konut ve catili isyeri
kiralarma iligkin hiikiimlerin uygulanacagi belirtilerek uygulamadaki karisiklik
ortadan kaldirilmaya ¢alisilmistir. Bu bakimdan kiraci ve kiraya verenin 6zel hukuk
kisisi ya da kamu hukuku hiikiimlerine tabi olmasi fark etmedigi gibi, gercek ya da

tiizel kisi olmasinin da bir 6nemi yoktur.
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Konut ve catili igyeri kiralarinin uygulama alanina giren kira sézlesmelerinin
belirli ya da belirsiz siireli olmas1 agisindan da bir fark yoktur. Kira sdzlesmesi belirli
siireli ya da belirsiz siireli de olsa konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler
uygulanacaktir. Kural olarak kira sézlesmesinin siiresinin bir yi1ldan az olmasiin da
bir dnemi yoktur. Ancak niteligi geregi gecici kullanim arz eden tasinir ve taginmaz
yapilarin alti ay ve daha az bir siireyle kiralanmasi uygulama kapsamina girmez.
Buna karsilik gegici kullanima 6zgiilenmis olsa dahi, uzun siireli kiralanan yapilara

iliskin yine TBK m. 339 vd. hiikiimleri uygulama alani1 bulacaktir.

Tiirk Borg¢lar Kanununda konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin 6zel sona erme
halleri acgisindan da bazi yenilikler Ongoriilmiistir. 6570 sayili Kanunda kira
sOzlesmesi kiraya veren tarafindan tahliye davasi yoluyla, kiraci tarafindan ise
bildirim yoluyla sona erdirilmekteydi. Bildirim imkaninin sadece kiraciya tanindigi
6570 sayili Kanundan farkli olarak, Tirk Bor¢lar Kanununda, bu imkan kiraya
verene de tanmmistir. TBK m. 347 hikkmi geregi kiraya veren higbir sebep
gostermeksizin belirli siireli s6zlesmelerde on yillik uzama siiresinden itibaren,
belirsiz siireli sozlesmeler de ise sozlesmenin baslangi¢ tarihinden itibaren on yil

gectikten sonra bildirimde bulunarak kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir.

Tiirk Borglar Kanunu, konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin dava yoluyla kira
sOzlesmesinin sona erdirilmesini m. 350-356 hiikiimleriyle diizenlemistir. Dava
yoluyla kira sdzlesmesinin sona erdirilebilmesi i¢in m. 352 hiikmiinde 6ngoriilen
kiracidan kaynaklanan sebeplerle, m. 350-351 hiikiimlerinde Ongoriilen kiraya

verenden kaynaklanan sebeplerin varlig1 gerekir.

Kiraci, kiralanan1 yazili olarak tahliye edecegini taahhiit ettigi halde kiralanani
bosaltmamigsa, kiraya veren bu tarihten baglayarak bir ay i¢inde dava yoluyla
kiralananin tahliyesini isteyebilir. Ayrica kira bedelini 6demeyen kiraciya, kiraya
verenin yazili olarak iki hakli ihtarda bulunmasi sebep olunmussa kiraya veren, kira
stiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilinin
bitiminden itibaren bir ay i¢inde kira s6zlesmesini dava yoluyla sona erdirebilecektir.
Kiracidan kaynaklanan son sebep ise, kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge
veya belde belediye sinirlart igerisinde oturmaya elverisli bir konutunun olmasi
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halinde kiraya veren, kira sozlesmesinin kurulmasi esnasinda bunu bilmiyorsa,
sOzlesmenin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde dava yoluyla kira sdzlesmesini sona

erdirebilecek olmasidir.

Kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle kira sézlesmesinin dava yoluyla sona
erdirilmesini diizenleyen hiikiimleri m. 350-351°de O6ngoren kanun koyucu, m.
350’de kiraya verenin ihtiyaci ile yeniden inga ve imar amaciyla kullanimi imkansiz
hale gelen kiralananin tahliyesini 6ngoriirken; m. 351 hiikmii ile yeni malikin ihtiyaci
nedeniyle kiralananin tahliyesi i¢in dava yolunu kullanabilecegini belirtmistir. Yeni
malik, ihtiyaci nedeniyle kiralanani1 kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden
baslayarak bir ay icerisinde kiractya durumu yazili olarak bildirmek sartiyla kira
sozlesmesini alt1 ay sonra acacagi bir davayla ya da sézlesme siiresinin bitiminden
itibaren bir ay i¢inde agacagi dava yoluyla sona erdirebilir. Buna karsilik kiraya
verenin kiralanani kullanma zorunlulugu varsa ya da yeniden insa ve imar amaciyla
kiralananin kullanimi imkansiz hale gelmisgse, kiraya veren, belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda; belirsiz siireli s6zlesmelerde ise kira sézlesmesine
iligkin genel hiikiimlere gore fesih bildirimi icin Ongoriilen siirelere ve fesih
donemine uyularak belirlenecek tarihten itibaren bir ay ic¢inde acacagi dava ile

sonlandirabilecektir.

TBK m. 350 hiikmiine gore kiraya veren, kiralanani esi, altsoyu, iistsoyu ve
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin gercek, samimi ve zorunlu bir
thtiyacina dayanarak tahliye davasi agabilir. 6570 sayili Kanunda kabul edilmeyen
altsoy (torun gibi) ve iistsoy (dede gibi) ile diger bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin
(kardes) Tiirk Borglar Kanunu ile konut ve catili isyeri ihtiyaci olanlar kapsamina
alinmasi isabetli bir diizenleme olmustur. Bu diizenleme, 6zellikle 6570 sayili Kanun
doneminde uygulamadaki torun ve torun g¢ocugu ihtiyaci agisindan ortaya c¢ikan

olumsuz ¢oziimlerin terk edilmesine olanak saglayacaktir.

Kiraya verenin konut ve isyeri ihtiyacina dayali tahliye davasi agabilmesi i¢in
ihtiyacin ger¢ek samimi ve zorunlu olmasi gerekir. Diiriistliikk kuralinin bir geregi
olarak, ileri siirlilen ihtiyacin gerecek ve samimi olmamasi, hakkin kotiye
kullanilmasi anlamina gelir. Bu sebeple konut ve isyeri ihtiyacina dayali tahliye
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davalarinda hakim, ozellikle ihtiyacin gerg¢ek, samimi ve zorunlu olup olmadigina
bakmalidir. Konut ve igyeri ihtiyacinin gercek ve samimi oldugunun ispatlamak ise
davact konumundaki kiraya verene aittir. Kiraya verenin one siirdiigli ihtiyacin
gercek, samimi ve zorunlu olup olmadigr somut olaya gore belirlenecektir. Bunun
yaninda one siiriilen ihtiyacin gerceklesmis olmasi ve devamlilik arz etmesi de 6nem
arz eder. Bu bakimdan oOne siirlilen ihtiyacin gerceklesmeyen ya da gelecekte
gerceklesmesine iliskin giiclii karinelerin olmamasi, ihtiyacin gergek, samimi ve

zorunlu olmadigini gosterir.

One siiriilen ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu olmasi kosuluyla kiraya
veren, kendisi kirada oturuyorsa, baskasinin yaninda oturuyorsa, saglik durumu
kiralanana ge¢mesini gerektiriyorsa, kiralanan ekonomik, fiziki ve konum yoéniinden
daha elverisli ise, esya konulmasi gerekiyorsa ve belli nedenlerle il veya yurt diginda

bulunuyorsa kiralananin tahliyesi i¢in dava agabilir.

Isyeri kiralar1 acisindan ihtiyaca dayali tahliye davasi acilabilmesi icin,
kiralananin igyeri olarak kullanmaya uygun olmasi ve ihtiyaci one siiriilen kiginin
isyerinde yapilacak olan isi yapabiliyor olmasi1 gerekir. Bu sartlara uyularak, kiraya
veren, baska isinin olmadigi, baska bir yerde kirada bulundugu, islerini genisletme
amaci tasidigi durumlarda kiralananin tahliyesine yonelik dava agabilir. Ancak
burada da ihtiyacin varliginin kabul edilebilmesi i¢in, ihtiyacin gerg¢ek, samimi ve

zorunlu olmasi kuralinin g6z 6niinde bulundurulmasi sarttir.

Ihtiyag nedeniyle kiralananin tahliyesine yonelik davamin kiraya veren
tarafindan agilmasi gerekir. Bu bakimdan Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 350 hiikmiinde
sayilan kiraya verenin yasal yakinlarinin dava agma haklar1 yoktur. Zira s6z konusu

bu kisiler madde hiikmiinde sadece ihtiyaci olan kisiler olarak diizenlenmistir.

Kiraya verenin dava agabilmesi i¢in malik olmasi sart degildir. Zira ihtiyaca
dayali olarak acgilan tahliye davasinda kiraya verenin hakki, kiralanan {izerindeki
miilkiyet hakkindan degil, kira s6zlesmesine taraf olmasindan kaynaklanir. Bununla
birlikte kiraya veren sifatina sahip olmayan malik ve intifa hakki sahibinin de

ihtiyaca dayali tahliye davasi agabilir. Siikna hakki sahibi ise sadece kendisi icin
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ihtiyag nedeniyle tahliye davasi acabilir. Zira bu hak {glinci bir kisiye
devredilemeyen bir haktir. Siikna hakki oturulacak bir binayr gerektirdiginden,
igyerini kapsamaz. Dolayisiyla, siikna hakki sahibi, sadece konut ihtiyaci nedeniyle
tahliye davasi agabilecektir. Ayrica payli miilkiyette davanin agilabilmesi i¢in pay ve
paydas c¢oklugu yeterli iken; elbirligi miilkiyette ise kira soézlesmesinin sona
erdirilmesi ortaklarin hepsinin oyuna dayali oldugundan, tahliye davasinin oybirligi

ile agilmasi gerekir.

Tirk Borglar Kanununda kira sozlesmesinin tahliye davast ile
sonlandirilmasima iliskin getirilen yeniliklerden biri de dava agma siiresinin
uzamasina iligkin diizenlemedir. Buna gore kiraya verenin, kiraciya en ge¢ davanin
acilmasi i¢in Ongoriilen siirede dava agacagini yazili olarak bildirmesi durumunda,

dava a¢ma siiresi bir kira yi1l1 uzamis sayilacaktir.

Konut ve catili igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi agan kiraya verenin
talebini degerlendiren mahkeme, basvuru usuliine uygunsa ve One siiriilen ihtiyag
gercek, samimi ve zorunlu ise kira sdzlesmesinin sona erdirilmesine ve kiralananin
tahliyesine karar verecektir. Mahkemenin vermis oldugu bu karar kira sézlesmesini
sona erdirdigi i¢cin bozucu yenilik doguran bir etkiye sahipken; kiralananin geri

verilmesi agisindan hiikiim kurmas1 yoniinden ise eda niteligi tasir.

Kiralananin geri verilmesi, kiracinin asli bor¢larindan olup, sézlesmesel borg
niteligindedir. Kiraci, tahliye davasinin kabul edilmesiyle birlikte kiralanani ilk aldig1
haliyle kiraya verene geri vermesi gerekir. Ancak kiraci, sdzlesmeye uygun
kullanimlar dolayisiyla ortaya c¢ikan bozulma ve eskimelerden sorumlu
tutulamayacag1 gibi, kiraci, kiraya verenin rizasi dahilinde kiralananda yaptigi
degisiklik ve yeniliklerden de sorumlu degildir. Geri verme borcuna iligkin Tiirk
Bor¢lar Kanununda ongoriilen yeni bir diizenlemeye gore, kiralananin geri verilip
verilmediginin tespiti agisindan kiraya veren, kiralanani goézden gecirmeli ve
kiracinin sorumlu oldugu ayip ve eksiklikleri hemen kiraciya bildirmelidir. Kiraya
veren bu yilikiimliliigli yerine getirmezse kiracit ayip ve eksikliklerden sorumlu

tutulamayacaktir.
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Konut ve catili isyeri ihtiyact nedeniyle agilan tahliye davasinin kabul
edilmesinin sonuglarindan biri de kiraya verenin li¢ yil ge¢medikce, bosaltilmasi
saglanan kiralananini eski kiracis1 disinda baska birine yeniden kiralayamamasidir.
Kanun koyucu bunun istisnasi olarak hakli sebeplerin varligint 6ngoérmiistiir.
Borgluyu sorumluluktan kurtaran bir nitelik arz eden hakli sebeplerin varligr somut
olaya gore belirlenecektir. Kiraya veren, hakli sebeplere dayanmadan kiralanan1 eski
kiracis1 disinda bagka birisine kiralarsa, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan

bir yillik kira bedelinden az olmamak sartiyla tazminat 6demesi gerekecektir.

Ihtiyag iddiasina dayali davalarda tahliyeye karar verilebilmesi i¢in ihtiyacin
gercek, samimi ve zorunlu oldugunun tahliye talep eden kiralayan tarafindan
kanitlanmas1 gerekir. Devamlilik arz etmeyen gegici ihtiya¢ tahliye nedeni
yapilamayacagi gibi heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagli olan
ihtiya¢ da tahliye sebebi olarak kabul edilemez. Davanin agildigi tarihte ihtiyag
sebebinin varlig1 yeterli olmayip, bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi
gerektigi gbz 6ntinde bulundurularak TBK 350/1-1. bendinde sayilan ihtiya¢ halinin
gerceklesip gergeklesmediginin her somut olay i¢in ayrica degerlendirilmesi

gerekmektedir.
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