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OZET

Tiirk Borglar Kanunu m. 350-356 arasinda kira sozlesmesinin dava yoluyla
sona ermesi diizenlenmistir. Konut ve catili igyeri kiralar1 hem kiracidan kaynaklanan
sebeplerle hem de kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle sona erebilir.
Calismamizda konut ve catili igyeri kiralarinin kiraya verenden kaynaklanan
sebeplerle sona ermesi incelenmistir. Konunun daha iyi anlasilabilmesi igin
calismanin birinci bdliimde kira s6ézlesmesinin tanimi yapilarak; unsurlari, hukuki
niteligi, sliresi ve sona ermesi aciklanmistir. Ayrica, Tiirk Borglar Kanunu’nda yer
alan konut ve catili igyeri kiralarina 6zgii hiikiimlerin uygulama alaninin kapsami
belirlenmistir. Bu amagla Tirk Borglar Kanunu’nun 339. maddesi g¢ergevesinde
konut ve catili isyeri kavramlar1 aciklanmistir. Ikinci boliimde kiraya verenden
kaynaklanan sebepler bagligi altinda; konut ve gatili isyerleri kiralarinin ihtiyag,
yeniden insa veya imar ve yeni malikin ihtiyaci sebebiyle sona ermesi halleri ele
alinmistir. Bu boliimde, Tirk hukuk doktrininin kaynaklart ve mahkeme igtihatlari
ele alinmis ve sona erme sebepleri uygulamadan ornekler ile agiklanmaya

calistlmugtir. Ugiincii ve son béliimde tahliye davalar1 ve sonuglari incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, Kira S6zlesmesi, Dava
Yolu ile Sona Erme, Konut Thtiyaci, Catili Isyeri Ihtiyaci, Yeniden Insa veya Imar,
Yeni Malikin Ihtiyac.
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ABSTRACT

The termination of the lease contract through remedies have been regulated between
the provisions of Articles 350 and 356 of the Turkish Code of Obligations. The residental
and roofed workplace lease contracts may be terminated due to the reasons either caused by
the tenant or the lessor. In our study, the termination of residential and roofed workplace
lease contracts due to the reasons caused by the lessor was investigated.To make the subject
more understandable; the elements, legal character, duration and termination of the lease
contract have been explained in the first section of the study by giving the definition of lease
contract. In addition, the scope of application of the provisions specific to the residential and
roofed workplace lease in the Turkish Code of Obligations was determined. By this purpose,
the concepts of residential and roofed workplace under the Article 339 of the Turkish Code
of Obligations were explained. In the second part termination of a residental and roofed
workplace lease contract for reason of requirement, reconstruction or improvement, the new
owner’s requirement was studied under caption for reasons attributable to lessor. In this part,
the sources of Turkish doctrine and the case-law and the reasons for termination was tried to
be explained with examples from practice. In the third and last part, eviction cases and

results of eviction cases were examined.

Key Words: Law No. 6098 on Turkish Code of Obligations, Lease Contract,
Termination Through Remedies, Residential Requirement, Roofed Workplace Requirement,

Reconstruction or Improvement, New Owner’s Requirement.
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GiRIS

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, kiracinin korunmasi amacinin temeli savas
yillarina dayanir. Pek cok iilkede oldugu gibi lilkemizde de kira sd6zlesmesine iliskin
ilk yasal diizenlemeler savas yillarinda ortaya ¢ikmistir. Kira s6zlesmelerine iliskin
diizenlemelerin savas zamanlarinda yapilmasi dikkat ¢ekmektedir. Bunlarin yaninda
1955’te ¢ikarilan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun da kiracilari
koruyucu hiikiimler i¢ermektedir. Belirtmek gerekir ki, soz konusu Kanun’un o
tarihte yiiriirlige girmesi de tesadiif degildir. Zira o donemde niifus artig1 sonucunda
konutlarin yetersizligi ve tarim arazilerinin miras yoluyla bdliinmesi sonucunda
sehirlere go¢ artmustir. Gog ile birlikte sehirlerde olusan konut ve igyeri ihtiyaci Kira

sOzlesmesi ile giderilmeye ¢alisilmistir.

Cogu zaman ekonomik yonden zayif olan ya da konut eksikligi sebebiyle
pazarlik giicii bulunmayan ve bundan 6tiirii kendilerine sunulan s6zlesme sartlarini
kabul etmek zorunda kalan kiracilarin korunmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmistir. Ancak son
yillarda kiracilarin, konut bulmakta zorlandigini séylemek pek de miimkiin degildir.
Bu sebeple kiracilarin korunmaya ihtiyaglarmin olup olmadigi sorusu giindeme gelir.
Kiracinin korunmasi konusu catili isyerleri bakimindan daha da tartismahdir. Zira
catili igyeri kiralarinda kiracinin sozlesmenin zayif tarafi oldugu iddiasi ¢ogu
durumda kabul edilemez. Giiniimiizde biiyiik ve giiclii sirketlerin, isyeri satin almak
yerine kiralamay1 tercih ettigi bilinmektedir. Bundan dolay: ¢atili isyeri kiralarinda

kiracilarin korunma ihtiyacinin bulunup bulunmadig tartisma konusudur.

Oncelikle belirtilmelidir ki, konut ve catili isyeri kirasinda kiracinin
korunmasinin temelinde farkli sebepler yatmaktadir. Konut kirasinda 6nemli olan
kiracinin barinma ihtiyacinin karsilanmasidir. Bununla birlikte, bir kimse yasadigi
yerde kendini giivende hissetmeli ve tahliye tehdidi altinda bulunmamalidir. Catili
isyeri kiralarinda ise kiracinin korunmasinin temel amaci miisteri g¢evresinin de
himaye edilmesidir. Bundan otiirli, Ozellikle tahliye sebeplerinde bir smirlama

Ongorilmistiir.



Konut ve c¢atili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler, 818 sayili Borglar
Kanunu’nun yani sira 6zel nitelikte olan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’da da diizenlenmekteydi. Bu tiir kira sozlesmelerine iliskin olarak
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da diizenleme bulunmadiginda tamamlayici
olarak Borglar Kanunu’nun ilgili hiikkiimleri uygulanmaktaydi. Konut ve catili igyeri
kiralarinin ayr1 kanunlara tabi olmasi uygulamada bazi karisikliklara yol a¢tigindan
hem bu Kkarisikliklarin giderilmesi hem de yeknesakligin saglanmasi amaciyla
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, Tiirk Borglar Kanunu’na Iliskin Yiiriirliik ve
Uygulama Kanunu’nun 10. maddesi ile yiirtirliikkten kaldirilmistir. Béylece konut ve
catili isyeri kira sozlesmeleri de Tiirk Borglar Kanunu’na dahil edilerek bu
kanunlarda yer alan kiraya iliskin hiikiimlerin bazilar1 aynen bazilar1 degistirilerek,
Tiirk Borglar Kanunu’nun dérdiincii béliim ikinci ayriminda “Konut ve Catili Isyeri

Kiralar1” baghgi altinda 339 vd. maddelerinde diizenlenmistir.

Kira sozlesmesi, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun ikinci kisminin
dordiincti bélimiinde diizenlenmistir. Bu boliim, {i¢ ayrimdan olusur: Birinci ayrim,
“Genel Hiikiimler” baghigimi tasimaktadir. Burada yer alan diizenlemeler genel
hiikiim oldugu i¢in Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen her tiirlii kira sdzlesmesine
uygulanabilir niteliktedir. Tkinci ayrimda “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1”, ligiincii

ayrimda ise “Uriin Kirast” yer alr.

Calisma giris ve sonug disinda {i¢ boliimden olugmaktadir. Calismanin birinci
boliimiinde konut ve gatili isyeri kiralarina iligkin hiikiimleri daha iyi anlamak i¢in
kira s6zlesmesinin tanimi, unsurlari, hukuki niteligi, siiresi ve kira sdzlesmesinin
genel hiikiimlere gore sona ermesi incelenmistir. Bu boliimde ayrica konut ve gatili
isyeri kiralar1 hakkindaki 6zel hiikiimlerin uygulama alani, konut ve ¢atili igyeri

kavrami ile konut ve ¢atili igyeri kiralarinin sona erme Sebeplerine yer verilmistir.

Kira sozlesmesinin sona erme sebeplerini iice ayirarak incelemek
miimkiindiir. Tk olarak konut ve catil isyeri kiralarina da uygulanabilen, genel sona
erme sebepleri Tirk Borglar Kanunu m. 327-333 arasinda diizenlenmistir. Borca
aykiriliktan kaynaklanan sona erme sebepleri ise taraflarin borclar baslig altinda ele

alinmaktadir. Ayiba kars1 tekeffiil borcuna aykirilik sebebiyle kiracinin sézlesmeyi



sona erdirebilme imkani (TBK m. 304-308), kiracinin kira borcunu Odemede
temerriidii sebebiyle kiraya verenin sdzlesmeyi sona erdirme imkani (TBK m. 315)
ve kiracinin 06zen borcuna aykir1 davranmasi sebebiyle sozlesmenin feshi
diizenlenmektedir (TBK m. 316). Konut ve ¢atili igyeri kiralarinin kendine 6zgii sona
erme sebepleri bulunmaktadir. Sona ermeye iliskin bu hiikiimler “Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Sona Ermesi” bashig altinda TBK m. 347-356
arasinda diizenlenmistir. ikinci olarak konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinin sona ermesini
diizenleyen hiikiimler Tiirk Bor¢clar Kanunu m. 347-349 arasinda “Bildirim Yoluyla
Sona Erme” bashigi altinda; tiglincii ve son olarak Tiirk Borglar Kanunu m. 350-356
arasinda ise “Dava Yoluyla Sona Erme” bashg altinda toplanmaktadir. Tiirk Borglar
Kanunu'nun konut ve catili isyeri kiralarinda s6zlesmenin sona ermesine iliskin
hiikiimleri Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’daki diizenlemeden kismen farkli
olsa da genel olarak Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un benimsemis oldugu
sistemle benzerdir. Bunun yaninda bazi yenilikler de icermektedir. Oregin, Yargitay
ictihatlarina konu olan, kiracinin sdzlesme siiresinden dnce kiralanani tahliye etme

imkaninin da yasal dayanagi olusturulmustur.

Ikinci boliimde asil konuya giris yapilarak, konut ve catili isyeri kira
s0zlesmesinin kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle sona erdirilmesine iliskin
Tirk Borglar Kanunu m. 350 vd. Yargitay kararlart esliginde incelenmistir. Bu
bolimde konut ve catili igyeri ihtiyaci sebebiyle kira sézlesmesinin sona ermesi
genel olarak agiklanmustir. Ik olarak konut ihtiyaci iddiasinin samimi ve ihtiyacin
gercek olmasi gerektigine deginilerek, kiraya verenin kimlerin ihtiyaci i¢in tahliye
davasi agabilecegi belirtilmistir. Konut ihtiyaci iddiasinin samimi ve ihtiyacin gercek
kabul edildigi durumlar Yargitay kararlar1 esliginde ornekler verilerek alt basliklar
hélinde incelenmistir. Sonrasinda igyeri ihtiyaci iddiasinin samimi ve ihtiyacin
gercek olmasi gerektigine deginilmis, isyeri ihtiyacim ileri siirebilecek kisilerin
kimler oldugu, isyeri ihtiyact iddiasinin samimi ve ihtiyacin gercek kabul edildigi

durumlar alt basliklar halinde incelenmistir.

Kiraya verenin, yeniden insa veya imar sebebiyle kira sdzlesmesinin sona

ermesini talep edebilmesi i¢in kiralananin yeniden insasi veya imar1 amaciyla esasli



onariminin, genisletilmesinin ya da degistirilmesinin gerekmesi ve bu igler esnasinda
kullaniminin miimkiin olmamas1 gerektigi ifade edilmistir. Bu boliimde ayrica konut
ve catili isyeri kiralariin Tiirk Borglar Kanunu m. 312’ye gore tapu siciline serh

edilmesinin sartlar1 ve sonuglari tizerinde durulmustur.

Son boliim olan iiglincii boliimde tahliye davalari ve sonuglari incelenmistir.
Bu noktada davanin taraflari, dava agma siiresi, gorevli ve yetkili mahkeme ile
davanin sonuglar1 ayrintilariyla ele alinmistir. Nihayet davanin sonuglarindan olan

yeniden kiralama yasagi incelenmistir.



BIRINCi BOLUM

KiRA SOZLESMESININ TANIMI, UNSURLARI, HUKUKI
NIiTELiGi, SURESi ve SONA ERMESi, KONUT ve GATILI
ISYERIi KIRALARI HAKKINDAKi OZEL HUKUMLERIN
UYGULAMA ALANI, KONUT ve GATILI iSYERI KIRALARININ
SONA ERMESI

|. KIRA SOZLESMESININ TANIMI, UNSURLARI, HUKUKI
NIiTELIGi ve SURESI

A. Kira Sozlegsmesinin Tanimi

Kira sozlesmesi, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun ! ikinci kismimin
dordiincti boliimiinde diizenlenmektedir. Bu bolim, ti¢ ayrimdan olusur. Birinci
ayrim, “Genel Hiikiimler” bagligini tasimaktadir. TBK’nin 299 ile 338. maddeleri
arasinda yer alan kira sdzlesmesinin genel hiikiimleri alt bagliklara ayrilarak; Tanuma,
Kira Siiresi, Kiraya Verenin Borg¢lari, Kiracimin Borglari, Ozel Durumlar,
Sozlesmenin Sona Ermesi Ve Kiralananin Geri Verilmesi seklinde diizenlenmektedir.
Burada yer alan diizenlemeler genel hiikiim oldugu i¢in TBK’da diizenlenen her tiirlii
kira s6zlesmesine uygulanabilir niteliktedir. Ikinci ayrimda “Konut ve Catili Isyeri

Kiralarr”, ligiincii ayrimda ise “Uriin Kirasi” diizenlenmektedir.?

Kira sozlesmesi, kiracinin 6demeyi tstlendigi kira bedeli karsihiginda kiraya
verenin de bir seyin kullanma veya kullanmayla birlikte yararlanma hakkini

devrettigi sozlesmedir.® TBK m. 299’da kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin

! Tiirk Borglar Kanunu, Kanun No: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011, Resmi Gazete Tarihi:
04.02.2011/27836, Yiiriirlik Tarihi: 01.07.2012, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu bundan
sonra TBK olarak belirtilecektir.

2 Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10.bs., Istanbul
2014, s. 371; Ummiithan Kaya, Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralananin Aywplarindan
Sorumlulugu, 1. bs., Ankara 2014, s. 5.

8 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6.bs., Ankara 2018, s. 309; Yavuz/Acar/Ozen,
Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 14. bs., Istanbul 2016, s. 223; Mustafa Alper
Giimiis, 6098 Sayuli Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na Gore Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), 2. bs.,
Istanbul 2012, s. 30; Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), 4. bs., Istanbul 2017,



kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayzi,
kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi s6zlesme
olarak tanimlanir. TBK m. 299°da, 818 sayili Borglar Kanunu* m. 248’den farkli bir
diizenlemeye gidilerek kiralanan1 kullanma hakkinin yani sira kiralanandan
yararlanma hakkinin da kiraciya devredilmesi 6ng6rﬁlmektedir.5 Kanundaki tanim,
adi kirayla tirtin kirasin1 kapsayacak sekilde diizenlenen iist kavramdir. TBK’da adi
Kira ile tiriin kiras1 haricinde diizenlenen baska kira sozlesmeleri de bulunmaktadir.
Bu sebeple c¢alismamizda kira s6zlesmesini; kullandirmayr ve yararlandirma
Kriterlerini esas almasi1 bakimindan, kullandirma ve yararlandirma borcu doguran
kira sozlesmesi olarak ikiye ayirarak inceleyecegiz. Bir seyin bir bedel karsiliginda
kullanilmasini esas alan sozlesme kira sdzlesmesi, bir seyden bir bedel karsiliginda

yararlanmayi esas alan sézlesme ise iirlin kiras1 olarak kabul edilir.®

B. Kira Sozlesmesinin Unsurlari, Hukuki Niteligi ve Siiresi

1. Unsurlan

Kira sozlesmesi TBK m. 299°da, “Kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracimin da buna
karsilik  kararlastirilan  kira bedelini  odemeyi iistlendigi sézlesme”  olarak

tanimlanmustir. Kanundaki tanimdan yola ¢ikarak kira s6zlesmesinin objektif esasli

s. 52, N. 3; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borc¢ Iliskileri
Sozlesmeler Hukuku, 3.bs, Ankara 2017, s. 368; Yasar Sahin Aml, Kira Tahliye Davalari,
1.bs., Istanbul 2007, s. 7.

Borglar Kanunu, Kanun No: 818, Kabul Tarihi: 22.04.1926, Resmi Gazete Tarihi:
29.04.1926/359, 818 sayili Borglar Kanunu bundan sonra BK olarak belirtilecektir.

> Aydin ZevkKliler/K. Emre Gékyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 17.bs., Ankara
2017, s. 214; Fahrettin Aral/Hasan Ayranei, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢lar Iliskileri, 11. bs.,
Ankara 2015, s. 256; Acar, s. 52, N. 2; Yarg. 6. HD, T. 02.06.2010, E. 2009/13184, K.
2010/6629 “...Bor¢lar Kanunu’'nun 248 ve devami maddelerinde diizenlenen kira sozlesmesi,
bir bedel karsiliginda gecici bir siire i¢in baskasina ait tasinir ya da tasinmaz malin
kullanilmasini saglayan bir anlasmadir. Kira sozlesmesi karsilikli bor¢ doguran ve taraflarina
sahsi hak saglayan bir akittir...” (Ahmet Cemal Ruhi, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Hukuk
Muhakemeleri Kanununa Gére Kira Hukuku, C. 1, 1. bs., Ankara, 2011, s. 277-278).

Eren, Ozel Hiikiimler, s. 309; Aral/Ayranci, S. 256; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku
Dersleri, s. 225; Aydogdu/Kahveci, . 368.



unsurlariin; kKiralanan, kira bedeli ve taraflarin anlagmasi oldugu sonucuna

ulastlabilir.’

a) Kiralanan

(1) Kira Konusu Esya

Kira s6zlesmesinin konusu genel olarak tasmir ve tasinmaz nitelikteki maddi
varliklardir. Kural olarak her tirli tasmir ve tasinmaz esya kira sdzlesmesinin
konusunu olusturabilir.® Ancak bu durumun istisnalar1 mevcuttur. Bu istisnalardan
biri bazi tasinmazlarin kiralanmasmin yasak olmasidir. Kiralanmasi yasak
tasinmazlarin baginda ibadet yerleri gelmektedir. 300 sayili Milli Emlak Genel
Tebligi’nde kiraya verilemeyecek taginmazlar arasinda ibadet yerleri sayilmis ise de
bu tebligin dayanagi olan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’un® 1.
maddesinin 2. fikras1 TBK’nin kabulii ile yiiriirliikkten kaldirildigindan ibadet
yerlerinin kiralanamayacagina iliskin yasaklayici bir hiikiim artik mevcut degildir.
Boylelikle ibadet yerlerinin 6zellikle alt katlarinda yer alan mekanlarin isyeri kira
sdzlesmesine konu edilmesi biitiiniiyle serbestlesmistir.'® Yargitay da TBK heniiz
yiiriirliige girmeden dnce, ibadet yerlerinin harcamalarini karsilamaya yonelik olarak

gelir saglayici eklerinin kiraya verilmesini miimkiin kilacak kararlar vermistir.!

! Acar, s. 53, N. 9.

Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg lliskileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, C. 1/2, 4. bs., Istanbul 2008, s. 2; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 309; Aral/Ayranct, S.
257; Zevkliler/Gokyayla, s. 214; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 225;
Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, Istanbul 2015, s.
173.

o Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, Kanun No: 6570, Resmi Gazete Tarihi: 27.05.1955,
Yiriirlikk Tarihi: 01.06.1955, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun bundan sonra
GKHK olarak belirtilecektir.

1o Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Ozel, s. 375, Murat Dogan, Konut ve Catli Isyeri Kira

Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, s. 38

1 Yarg. 6. HD, T. 05.03.1992, E. 1992/2875, K. 1992/3295 “...6570 Sayili Yasa 'min 1. maddesi,
mabetlerin kiraya verilemeyecegi ve ibadethane haricinde hi¢bir is icin kullanilamayacagi
hiikmiinii tasimaktadir. Ancak dava konusu edilen kiralanan diikkanin ibadete ac¢ik mabet
olmadigi, gerek insa tarzi gerek kullanma amacit gerekse kiralanmadaki nitelendirilmesi
karsisinda tamamen mabet ve ibadethane disinda, caminin harcamalarint karsilayacak gelir
saglayici eklerinden oldugu ortadadir. Bu itibarla kiralananin mabet olarak nitelendirilmesi ve
6570 Sayili Yasa’'min 1. maddesiyle kiralanmas: yasaklanan yerlerden kabul edilmesi, bu



Bir seyin tamami ya da bir kismi kira sdzlesmesinin konusunu olusturabilir.
Esya hukuku bakimmdan belirlilik ilkesinin'? bir geregi olarak seyin bir kismi
tizerinde ayni hak kurulamazken, sahsi hak niteligindeki kira hakkinin kurulmasinda
bir sakinca yoktur. Ornegin binanin bir duvarmimn veya catisinin yahut pencere

boslugunun resimli duvar ilanlari igin kiralanmasinda durum béyledir.™®

Kira sozlesmesinin konusunun 6zelliklerinden biri de kiralananin tiiketilmeyen
seylerden olusmasi1 geregidir. % Tiiketime tabi seyler kira sozlesmesinin konusu
olamaz.” Dolayisiyla elektrik, dogalgaz gibi tiiketilen seylerin satim sozlesmesine
konu olmasi gerekir. 1 Ancak Eren’e gore tliiketim mallar1 da kira sézlesmesinin

konusunu olusturabilir.”

Kira sozlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi igin kiraya verenin, Kiralananin
maliki olmas1 sart degildir. Bu, Kira s6zlesmesinin borglandirici bir iglem olmasinin
sonuglarndan biridir. *® Kiraya veren sifat;, malikin kiralanamin kullamlmasini
ticlinci bir kisiye devretme yetkisi verdigi kiside de olabilir. Kiraya verenin,
kiralanan iizerinde onun kullanilmasini devre elverigli ayni veya sahsi bir hakka
sahip olmasi yeterlidir.® Kira sozlesmesinde kiraya veren tarafinda birden fazla kisi

yer alabilir. Miras¢ilarin, miras birakanin yapmis oldugu bir kira sézlesmesiyle kiilli

nedenle akdin iptaline karar verilmesi yasaya aykiridir...” (Haluk Burcuoglu, Yargitay
Kararlar Isiginda 6570 Sayil Yasa 'ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993, s. 11).

12 Bir ayni hakkin konusunu ancak belirli bir sey olusturabilir. Ayni hak, belirli bir seyin tiimiinii

kapsadigi icin bir seyin pargalari, biitiinden ayrilip ayri bir varlik teskil etmedikge, ayr1 bir ayni
hak konusu olamazlar. Belirtilmelidir ki, esya iizerindeki ayni hak, esyanin tamamini kapsasa
da saglayacagi yararlanma malin sadece bir kismui iizerinde olabilir. Bu konuda bkz. M. Kemal
Oguzman/Ozer Seli¢i/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 20. bs., Istanbul 2017, s. 26.

1 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 316-317; Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Ozel, s. 376; Giimiis, Kira, s. 33;
Acar, s. 68, N. 57; Giilsah Sinem Aydin, Kira Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona
Ermesi, 1.bs., Istanbul 2013, s. 10.

14 Kaya, s. 7.

15 Efrail Aydemir, Tiirk Bor¢lar Yasasina Gére Kira Hukuku, 4. bs., Ankara 2015, s. 17.
' Amls. 10.

= Eren, Borclar Ozel, s. 317.

18 Tandogan, C. 1/2, s. 11; Aral/Ayranci, S. 257; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri,
S. 226-227.

¥ Tandogan, C. 1/2,s. 11.



halefiyet ilkesi geregi bagli olmalar1 durumu buna 6rnektir. Bunun diginda, tizerinde
elbirligi miilkiyeti bulunan bir esyanin kiralanmasi durumunda da TMK m. 702/f. II
geregince, oybirligiyle karar alinmasi gerekir. 0 Kira sozlesmesinde kiraya veren
tarafinda birden fazla kisinin yer almasina yol agan diger bir durum payh miilkiyettir.
Payli miilkiyetin s6z konusu oldugu hallerde TMK m. 691/f. I uyarinca pay ve

paydas ¢ogunluguyla karar alinmas: gerekir.!

(2) Kiraya Veren Tarafindan Kira Konusu Esyanin Kullaniminin Kiraciya

Birakilmas

Kira s6zlesmesi TBK m. 299°da, “Kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanmilmasim kiraciya birakmay:, kiracimin da buna
karsilik  kararlastirilan  kira bedelini odemeyi iistlendigi sézlesme” olarak
tanimlanmaktadir. Tanimdan da anlagilacag iizere, sdzlesmeyle devri {istlenilen hak
bir seyin kullanilmasinin veya kullanmayla birlikte yararlanilmasinin devridir.
Hiikiimde sec¢imlik hak sunulmasinin sebebi, kanun maddesinin kira sézlesmesini ve
tirtin kirasin1 kapsayacak sekilde diizenlenmis olmasindandir. Kira sézlesmesinde ve
konut ve catili isyeri kiralarinda sadece bir seyin kullanilmasinin devri s6z konusu

olmaktadir.??

Kira s6zlesmesinin kurulmasiyla kiraya veren, kiralananin kullanilmasinin
devri borcu altina girerken; kiract da kiraya verenden bu yiikiimliliiglin yerine
getirilmesini talep etme hakkina sahip olur. Kiract kullanma hakkini yalnizca kiraya
verenden talep edebildigi i¢in s6zii gegen alacak hakki, sahsi bir hak olup nispi

etkiye sahiptir. ? Kanun koyucu, tasmmaz kiralarmda TBK m. 312 hiikmiine

2 Giimiis, Kira, s. 39; M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, C. 1, 1. bs., istanbul 2014, s. 54;
Aral/Ayranci, S. 262.

2 inceoglu, C.1,s.58; Aral/Ayrancy, s. 261; Tandogan, C. 1/2, s. 106.

2 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 318; Giimiis, Kira, s. 34; Aral/Ayranci, S. 258; Yavuz/Acar/Ozen,
Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 226; Turgut Uygur, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, C. 11,
3. bs., Ankara 2013, s. 1696; Halil Ibrahim Sahin, Kira Sozlesmesinin Onemli Sebeple Feshi,
(Damisman: Yrd. Dog. Dr. Oz Seger), Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2016, s. 7.

2 Tandogan, C. 1/2, s. 12; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. bs., Ankara 2017,
s. 53; Eren, Borclar Ozel, s.318; Ozge Tuge Gokalp, Adi Kira Sozlesmesinde Kiracinin Kira



dayanarak kira sozlesmesinden kaynaklanan alacak hakkinin tapu kiitiigline serh
verdirilerek  “kuvvetlendirilmis  kisisel hak” niteligi kazanmasmna imkan
tanimaktadir.”* Boylece kiraya verenin borcu esyaya bagli borg niteligi kazanirken

hakkin ileri siiriilebilecegi ¢evre genisler.25

Kira s6zlesmesinde, satis sozlesmesinden farkli olarak kiralananin miilkiyetinin
degil, sadece kullanim hakkinin devri borcu dogmaktadir. Bir seyin kullanim
hakkinin kiractya devri i¢in Oncelikle kiralananin dogrudan zilyetliginin kiraciya
gecirilmesi gerekmektedir.?® Kiralananin kiraciya teslimiyle, TMK m. 974 uyarinca
kirac1 kiralanan iizerinde dogrudan dogruya fer’i zilyet olur ve TMK m. 981 vd.

maddelerinde diizenlenen zilyetlikten kaynaklanan haklarimni kullanabilir.?’

b) Kira Bedelinin Kapsam

(1) Kira Bedeli

Kira sozlesmesi, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerdendir. Kiraya
verenin kiralanani teslim ve kira siiresince kullanima uygun sekilde bulundurma
borcunun karsiliginda kiraci, kira bedeli 6deme borcu altina girer. TBK m. 299°da

kira bedelinin, hem bir bor¢ hem de sozlesmenin bir unsuru oldugu ifade

edilmektedir.?®

Parasim Odemede Temerriidii ve Sonuglart, (Danisman: Yrd. Dog. Dr. Faruk Acar), Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayinlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2008, s.

7.
24 Eren, Bor¢lar Genel, s. 57; Zevkliler/Gokyayla, s. 273; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 318; Ruhi,
Kira, C. I, s. 326.

% Eren, Borclar Ozel, s. 318; Eren, Bor¢lar Genel, s. 57; O. Gékhan Antalya/Murat Topuz,
Medeni Hukuk Girig-Temel Kavramlar-Baslangi¢ Hiikiimleri, 1. bs., Istanbul 2016, s. 144.

2% Eren, Bor¢lar Ozel, s. 318; Giimiis, Kira, s. 34; Acar, s. 105, N. 20.
2 Aral/Ayranc, s. 258; Acar, s. 62, N. 33.

28 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 377; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 320; Yavuz/Acar/Ozen,
Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 227; Giimiis, Kira, s. 182; Aral/Ayranci, s. 296; Acar, s. 71, N.
60: Amil, s. 25; Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, IIK ve jstinafa Gore Kira Hukuku, 5. bs.,
Ankara 2017, s. 185; K. Emre Gokyayla, “Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira Bedelinin
Belirlenmesine Iliskin 344. Maddesinin Degerlendirilmesi”, BUHFKHHD, C. 9, S. 103-104,
Mart-Nisan 2013, s. 19.
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Kira bedeli, BK’da agik¢a diizenlenmemis yalnizca BK m. 248’de “iicret”
ifadesine yer verilmisti. Kanun koyucu TBK’da, BK’dan farkli olarak kiralananin
kullanimina karsilik olarak “zicret” yerine; hizmet, iiriin veya iirlinlerden elde edilen
pay1 da kapsayan bir ifade olan “bedel” kavramini kullanmayi tercih etmistir.?® TBK
m. 313’te kiracinin kira bedeli 6demekle yiikiimlii oldugu diizenlenmistir. Hiikiimde
gecen “bedel” kavraminin genis kapsamli olmasindan dolayi, bu kavramin yalnizca
para borcunu ifade etmedigi vurgulanmaktadir.*® Kira bedelinin para yerine hizmetle
veya malla karsilanmasi1 durumunda, i¢inde kira sézlesmesine ait unsurlar1 barindiran

- , 1
karma bir sdzlesme s6z konusu olur.?

Kira bedeli borcunun ifas1 genel olarak, bir miktar paranin 6denmesi
seklindedir. Taraflar kira bedelini; iilke parasi, doviz veya altin cinsinden
belirleyebilir.*®* Ancak 13 Eyliil 2018 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan “Tiirk
Paras: Kiymetini Korumu Hakkinda 32 sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair
Karar (Karar Sayisi: 85)” ile yapilan degisiklik sonucunda yurt disinda isgi veya
serbest meslek sahibi Tiirk vatandaslari dahil Tiirkiye’de kanuni yerlesim yeri
bulunan gergek ve tiizel kisilerin, kendi aralarinda akdedecekleri kira s6zlesmesinin
bedelini ve sozlesmeden kaynakli diger 6deme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden
veya dovize endeksli olarak belirlemesi yasaklanm1st1r.33 Doviz ve dovize endeksli
sozlesme diizenleme yasagindan istisna tutulacak islemleri belirleme yetkisi Hazine

ve Maliye Bakanligi’nindir. Ayrica eklenen gegici 8. madde geregi, 13 Eyliil

¥ Giimiis, Kira, s. 34; Acar, s. 72, N. 62; Aydemir, s. 85; Murat Dogan/Cem Baygm, "Tiirk
Borglar Kanunu Tasarist’'nda Kira Sozlesmesine Iliskin Hiikiimler", Hukuki Perspektifler
Dergisi, S. 4, Agustos 2005, s. 117.

%0 Giimiis, Kira, s. 34; Erzan Erzurumluoglu, “Kira Soézlesmesinde Yiikimlilikler ve

Giderimler”, Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 2, EKim 2016, s. 449.

8 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 320; Tandogan, C. 1/2, s. 17; Giimiis, Kira, s. 183; Yavuz/Acar/Ozen,
Bor¢lar Ozel, s. 381; Aral/Ayranel, s. 297; Acar, s. 72, N. 63; Aydogdu/Kahveci, s. 386;
Gokyayla, Kira Bedeli, s. 19; Akartepe, s. 86.

82 Tandogan, C. 1/2, s. 14; Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Hukuku Dersleri, s. 228; Giimiis, Kira, s.
183; Acar, s. 72, N. 63; Aydogdu/Kahveci, s. 386; Dogan/Baygin, s. 117; Gokyayla, Kira
Bedeli, s. 19; Alpaslan Akartepe, “Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. Maddesi Cergevesinde
Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglar1”, M UHFHAD, C. 22, S. 3,
Aralik 2016, s. 85.

B Cumhurbaskan Karari, bir idari islem oldugundan bu karara aykir1 olarak kurulan sozlesme

emredici kurala aykirilik gerekgesiyle gegersiz sayilmayacaktir.
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2018°den itibaren otuz giin i¢inde, daha once akdedilmis yiirtirliikteki, her tiirli
tasinmaz kira sozlesmesinde yer alan doviz cinsinden kararlastirilmis bulunan
bedeller, Bakanlikga belirlenen haller disinda; Tiirk Lirasi olarak yeniden
belirlenmelidir.® Déviz cinsinden kararlastirilmis bedeller taraflarca Tiirk Liras
olarak yeniden belirlenirken anlasmaya varilamazsa, 2 Ocak 2018'den Once
akdedilen sozlesmelerdeki doviz bedelinin Tiirk Lirasi’na ¢evrilmesinde, 2 Ocak'taki
Merkez Bankasi efektif satis kuru esas alinacaktir. Taraflar anlasirsa, farkli bedeller
tizerinden de Tiirk Lirasi’na gecis yapilabilir. Yeni belirlenen bedeller, her yil
Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) tiiketici fiyat endeksindeki (TUFE) artisa gore

belirlenecektir.®

Kira sozlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi i¢in kira bedelinin miktarinin
s6zlesme kurulurken belirlenmis olmasi sart olmayip, objektif olarak belirlenebilir
olmasi yeterlidir. % Sozlesmenin kurulmasi sirasinda taraflarin kira bedelini
belirlememis olmasi sozlesmenin butlanini gerektirmez. Ciinkii kira s6zlesmesinin
kurucu unsuru kira bedelinin miktarinin belirlenmesi degil, bu bedelin 6denmesi
gerektigi hususunda taraflarin anlagmasidir. Kira bedelinin miktarini belirleme
yetkisi taraflara veya tigiincii bir kisinin kararina birakilabilecegi gibi sézlesmenin
kurulmasindan sonra mahkemeye basvurularak kira bedelinin miktarinin tespit

edilmesi de istenebilir.3” Ancak belirtmek gerekir ki taraflar sozlesme goriismeleri

3 Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair

Karar, Sayisi: 30534, Karar Sayisi: 85, Resmi Gazete Tarihi: 06.10.2018, Kabul Tarihi:
13.08.2018. Yasak kapsamindaki sdzlesmelerde bulunan doviz cinsinden kararlastiriimis
bedellerin Tiirk Lirasi olarak yeniden belirlenmemesinin yaptirimi idari para cezasidir. 1567
sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun'un 3. maddesinin 1. fikrasina gore,
"Cumhurbagkanmnin bu Kanun hiikiimlerine gére yapmis bulundugu genel ve diizenleyici
islemlerdeki yiikiimliiliiklere aykiri hareket eden kisi, tichin Tiirk lirasindan yirmibesbin Tiirk
lirasina kadar idari para cezasi ile cezalandwrilir”.

3 (https://www.procompliance.net/doviz-cinsinden-ve-dovize-endekslisozlesmeduzenlenmesine-

getirilen-istisnalara-iliskin-teblig-yayimlandi/, 01.12.2018)
% Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 227; Giimiis, Kira, s. 182; Akartepe, s. 87.

3 Tandogan, C. 1/2, s. 14; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 321; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 377;
Giimiis, Kira, s. 182; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 20; Akartepe, s. 88; Yarg. 6. HD, T.
04.05.2016, E. 2015/8990, K. 2016/3600 “...Taraflar arasinda hiikmen tespit edilmis ya da
sozlesme ile kararlastirilmig bir kira parasi olmadigi icin davacinin yeni donem kira parasinin
mahkemece tespiti ile hiikiim altina alinmasim istemekte hukuki yarar: vardir...” (Canan
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sirasinda kira bedelinin miktar1 konusunda anlasamamuislarsa, kira sozlesmesi

kurulmus olmaz baska bir deyisle sdzlesme yok hiikmiindedir.*

Kiracinin 6deyecegi kira bedeli, sézlesme ozglrliigli cer¢evesinde taraflarin
anlagmasiyla belirlenecektir (TBK m. 26-28).% Kira bedelinin miktari, édeme
zaman1 ve sekline iliskin belirleme yapilabilir. Kira bedelinin donemsel edimler
seklinde veya bir seferde 6denmesi kararlastirilabilir. Odenme sekli sézlesmede
kararlastirllmamigsa ve bu konuda yerel adet de yoksa kira bedeli her ayin sonunda
ve en geg kira siiresinin bitiminde &denir (TBK m. 314).40 Kira bedelinin miktar
sozlesme yapilirken belirlenirse kiraci, asir1 yararlanmaya iliskin kurallar
¢ergevesinde hakkinin korunmasmi talep edebilecektir (TBK m. 28).*' Ancak
belirlenen kira bedeli, yenilenen kira doneminde emsal kiralara gore diisikk veya
yiiksek kaliyorsa TBK m. 344’¢ dayanilarak kira bedelinin tespitine iliskin olarak

dava agilabilmektedir.*?

Tiirk Borglar Kanunu m. 343’te, konut ve catili igyeri kiralarinda, kira
bedelinin belirlenmesi disinda, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra Kira
bedelinde kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacagi belirtilmistir. Bunun yaninda
TBK’nin 346. maddesinin ilk climlesine gore, kiraciya Kira bedeli ve yan giderler

disinda baska bir 6deme yiikiimliiliigii de getirilemez. *® Ayrica TBK m. 346’nm

Ruhi/Ahmet Cemal Ruhi, Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Kira Hukuku (En Son Yargitay
Ictihatlar Ile), Ankara 2016, s. 174-175).

% Aral/Ayranei, s. 259, 297; Acar, s. 72-73, N. 64; Akartepe, s. 87.

39 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 320; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢clar Hukuku Dersleri, s. 228;
ZevKliler/Gokyayla, s. 215; Giimiis, Kira, s. 182; Aral/Ayranci, s. 260; Acar, s. 276, N. 16;
Aydogdu/Kahveci, s. 386; Anil, s. 27; Goékyayla, Kira Bedeli, s. 19; Gizem Kihg¢ Oztiirk,
“Kira Tespit Davasi ve Esaslar”, TBBD, S. 129, Mart-Nisan 2017, s. 231.

40 Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Hukuku Dersleri, s. 228; Aydogdu/Kahveci, s. 387.
4 Aral/Ayrancy, s. 260; Akartepe, s. 86.

42 Gokyayla, Kira Bedeli, s. 24; Akartepe, s. 86. TBK m. 344’te “kira donemi” ile (taraflarca
bir yi1ldan daha uzun bir siire kararlastirilmadikga) bir kira yil1 ifade edilmek istenmektedir. Bu
konuda bkz. Ilkay Kaya, “Konut ve Catili igyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi”,
BAUHFD, C.9,S. 123, Subat 2015, s. 177.

3 Yarg. 6. HD, T. 22.01.2013, E. 2012/17480, K. 2013/629 “...6098 S. K. m. 346 uyarinca kira
bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlasmalar gegersizdir. Yasanin kamu diizenine iliskin
bu hiikmii 6101 S. K. m. 7 geregince goriilmekte olan davalara da uygulanir. 6217 S. K. gegici
2. maddesi geregince kiracist tacir olan isyeri kiralarinda, TBK m. 346'min uygulanmasi
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ikinci climlesinde kira bedelinin zamaninda 6denmemesi durumunda ceza kosulu
O0denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlagsmalarin
gecersiz sayilacag ifade edilmektedir. TBK’nin yiiriirliiglinden onceki donemde
Yargitay Kira sozlesmesinde yer alan ceza kosulunu ve muacceliyet anlasmasini bazi
durumlarda gegersiz kabul etse de* bazi durumlarda gegerli® kabul etmekteydi.
Kanun koyucu, TBK m. 346 ile bir kira bedelinin zamaninda 6denmemesi
durumunda diger kira bedellerinin de muaccel olacagina iliskin anlasmanin ve cezai
sartin gecersiz olacagini hiikiim altina almustir.*® TBK m. 346’mn kiracty1 koruyan
bir hiikiim oldugu g6z Oniine alindiginda, muacceliyet anlasmasi veya cezai sarti
iceren kira sdzlesmesinin tamami degil, sadece muacceliyet anlagsmasi ya da cezai
sart gecersiz sayilacaktir. Bagka bir deyisle kira sdzlesmesine kismi butlan yaptirimi

uygulanacaktir.*’

(2) Yan Giderler

Tiirk Borglar Kanunu m. 303’te baslik ve igerik olarak “yan gider” kavramina
yer verilse de hiikiimde yan giderin kapsami agiklanmamistir. TBK m. 303’¢ gore,
“Kiraya veren, kiralananmn kullanimiyla ilgili olmak iizere, kendisi veya iiciincii kisi

tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir’. Hiikiimden hareketle

01.07.2012 tarihinden itibaren sekiz yil stireyle ertelenmigtir...”
(www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=14468, 02.12.2018).

4 Yarg. 6. HD, T. 23.09.1996, E. 1996/6826, K. 1996/9627 “...Kiracilarin asirt gereksinmeleri
karsisinda, bu durumdan yararlanacak kiralayanlarin sézlesmelere, kiract aleyhine koyduklar
cezai sartlar gegersizdir...” (Www.legalbank.net, 21.12.2018).

° Yarg. 6. HD, T. 17.05.1999, E. 1999/4359, K. 1999/4392 ... Taraflar arasindaki 01.10.1987
baslangi¢ tarihli kira sozlesmesinin 11. maddesinde kira parasimin her aywn tigiincii giintiniin
aksamina kadar pesin odenecegine isaret edildikten sonra bir aylik kiramin 6denmemesi
halinde kira yihmin bakiye aylarimin tamaminin muacceliyet kesbedecegi kabul edilmistir.

Sozlesme ile kabul edilen bu muacceliyet sarti gegerli olup taraflart baglar...”
(www.hukukturk.com, 18.04.2018).

*®  Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 309-310; Zevkliler/Gokyayla, s. 252-253;
Giimiis, Kira, s. 64-65; Aral/Ayranci, s. 260; Aydogdu/Kahveci, s. 386; Dogan/Baygin, S.
127; M. Murat inceoglu; Kiract Aleyhine Diizenleme Yasagi, M. Murat Inceoglu (edt), Prof.
Dr. Belgin Erdogmus’a Armagan, (671-688), Istanbul, 2011, s. 671-673; Ahmet Tiirkmen,
“6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Sozlesmesine Iliskin Yiiriirliigii Ertelenen
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, ABD, Y. 73, S. 1, 2015, s. 359-361.

4 inceoglu, Kiraci Aleyhine Diizenleme Yasagi, S. 681-682.
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yan gider, TBK m. 317 kapsamindaki temizlik ve bakim giderleri disinda kalan,
kiraya veren veya liglincii kiginin kiralananin kullanimiyla ilgili bulunan gider olarak
tamimlanabilir. Baska bir anlatimla yan gider, kiralananin kullanimiyla baglantili
olarak yapilan ve genel giderlere dahil olmayan harcamalardir.*® Kiralananda kombi
varsa ve islevini yitirmisse bunu degistirmek, kiralananda asansor varsa ve
yenilenmesi gerekiyorsa isletme ve servis noktasinda gerekenleri yapmak, cati
onarimi, dis siva, park ve bahge diizenlemesi i¢in yapilacak harcamalara katilmak

kiraya verene ait oldugu kabul edilen yan giderlere 6rnek olarak tcg,t')sterilebililr.49

Konut ve catili isyeri kiralarinda yan giderlere iligskin olarak TBK m. 341°de
0zel bir diizenleme getirilmistir. Buna gore, konut ve catil1 igyeri kiralarinda hitkkmiin
aksi kararlagtirillmamigsa veya aksine yerel adet yoksa isitma, aydinlatma ve su gibi
kullanma giderlerine kirac1 katlanmakla yiikiimliidiir. Ancak hiikkimde “yan
gider”’den bahsedilmedigi i¢in Kiralananin bulundugu ana yapidaki ortak alanlarin
boyanmasi veya c¢atinin onarilmasi gibi kiralananin sézlesme siiresince kullanima
elverigli durumda bulundurulmastyla ilgili olan yan giderler hakkinda TBK m. 341
ile m. 303 beraber uygulanacaktir. Ayrica bu hiikiimlerin aksinin sézlesmeyle
kararlastirilabilecegt TBK m. 314’te soyle ifade edilmektedir; “Kiraci, aksine
sozlesme ve yerel ddet olmadik¢a, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her
ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir”. TBK m.
303, 314 ve m. 341 hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, kiracinin da yan

giderlerden sorumlu olabilecegi kabul edilmektedir.>

8 Zevkliler/Gokyayla, s. 278; Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Hukuku Dersleri, s. 260; Giimiis,
Kira, s. 92; Acar, s. 130-131, N. 7; Aydogdu/Kahveci, s. 450-451; inceoglu, Kiraci Aleyhine
Diizenleme Yasagi, s. 673; Mustafa Alper Giimiis, “6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gore
Kira Sozlesmesinde Yan Giderler”, BUHFKHHD, C. 9, S. 103-104, Mart-Nisan 2013, s. 8-9;
Dogan/Baygin, s. 118; Akartepe, s. 89.

¥ Giimis, Kira, s. 92; Acar, s. 132, N. 11; Aydogdu/Kahveci, s. 455.

%0 Acar, s. 134, N. 20; Zevkliler/Gokyayla, s. 279; Giimiis, Kira, s. 97-98; Aydogdu/Kahveci,
s. 451, 455; Giimiis, Yan Giderler, s. 9-12; Dogan/Baygin, s. 118-119; Erzurumluoglu,
Yiikiimlilikler ve Giderimler, s. 446-447; Tayfun Ercan, “6098 Sayili Yeni Borglar
Kanununun Kira Hukuku Agisindan Getirdigi Yenilikler”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 7, S. 72,
Agustos 2012, s. 27.
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c¢) Taraflarin Anlasmasi

Kira sozlesmesinin taraflari, Kiraya veren ve kiracidan olusur. Kira
sOzlesmesiyle bir seyin kullanilmasimi veya kullanmayla birlikte yararlanilmasini
devretmeyi iistlenen kisi kiraya veren; bu kullanma veya yararlanma karsiliginda bir
bedel 6deme borcu altina giren kisi de kiraci olarak tanimlanir. Kiraya veren,
kiralananin maliki olabilecegi gibi kiralanan iizerinde sinirli ayni hak sahibi de

olabilir. Kiralananin kullanma hakkin1 s6zlesmeyle elde eden kisi kiracidir.>

Kira sozlesmesinin kurulmasi i¢in taraflar sozlesmenin esasli noktalar
iizerinde anlasmaya varmalidir.>® Taraflar belirli veya belirlenebilir bir kira bedeli
karsiliginda kiralananin kullanim hakkinin kiraciya devri hususunda agik veya ortiilii
olarak anlastigi takdirde kira sozlesmesi kurulmus sayilir.>® Kira sozlesmesinin

kurulmasiyla taraflar karsilikli olarak borg altina girer.*

Kira sozlesmesi, rizai sdzlesmelerden oldugundan sdzlesmenin kurulmasi i¢in
taraflarin esasli noktalar {izerinde anlagmis olmasi yeterlidir. Kiract bakimimdan kira
bedelinin 6denmesi; kiraya veren bakimindan ise Kiralananin uygun sekilde teslim
edilmesi ve ayni sekilde s6zlesme siiresince de bulundurulmasi konusunda anlagmis
olmalidirlar. Anlagsma gergeklesince sozlesme de kurulmus olur. Soézlesmenin

kurulmasi i¢in kiralanamin teslimi gerekmez. *° Yargitay’in kabuliine gore de

51 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 310; Giimiis, Kira, s. 37, 40; Aral/Ayrancl, S. 261-262; Acar, s. 54, N.
11; Acar, s. 63, N. 36; Aydogdu/Kahveci, s. 371, 388.

52 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 321-322; Aral/Ayranel, s. 257; Acar, s. 73, N. 65; Yavuz/Acar/Ozen,
Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 228; Giimiis, Kira, s. 36.

53 Giimiis, Kira, s. 27; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 321-322; Acar, s. 73, N. 68; Aydogdu/Kahveci, S.
388; Aydin, s. 13; Mustafa Koca, Tiirk Hukukunda Uriin Kirasi, (Damsman: Prof. Dr. Cemal
Oguz), Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara, 2016, s. 9.

¥ Aydogdu/Kahveci, s. 388.

% Tandogan, C. I/2, s. 11; Acar, s. 73, N. 66; Aral/Ayranc, s. 257; Aydogdu/Kahveci, s. 388;
Aydm, s. 14; Kaya, s. 16; Koca, s. 9. Her ne kadar kiralananin teslimi sézlesmesinin
kurulmas1 i¢in sart olmasa da soOzlesmenin ifas1 i¢in gereklidir. Bu konuda bkz.
Zevkliler/Gokyayla, s. 209.
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kiralanan, kiraciya teslim edilmemis olsa bile s6zlesme gecerli olarak kurulmus

sayilir.”®

Taraflar, belirli veya belirlenebilir kira bedeli ve kiralanan tizerinde anlasmaya
vardig1 takdirde kira soézlesmesinin kurulmasi i¢in taraflarin baskaca bir unsur
iizerinde anlasmalarina gerek yoktur. Ornegin, kira siiresi esasli nokta olarak kabul
edilmediginden, kira sdzlesmesinin siiresine iligkin bir hiikmiin bulunmamasi

s0zlesmeyi gegersiz duruma getirmez.57

Kira sozlesmesinin kurulmasina yonelik anlagsmalarin gegerliligi hususunda
genel hiikkiimlere basvurulur. Taraflarin ehliyeti, sézlesmenin kurulmasi, temsil ve
sekil gibi konularda TBK ve TMK’nin genel hiikiimleri uygulanir>® TBK m. 12/f. |
hiikmii geregi, kanunlarda aksi Ongoriilmiis > olmadik¢a sézlesmelerin gecerliligi
0zel bir sekle baglanmamistir. Sekil serbestisi ilkesinin bir geregi olarak kira
sdzlesmesi herhangi bir gecerlilik sartma tabi degildir.®® TBK m. 17/f. I’e gore,
sozlesmenin taraflarinca kira sozlesmesi igin bir sekil sarti kararlagtiriimigsa
taraflarin bu sekil sartina uymasi gerekir. Aksi takdirde sozlesme gecerli
olmayacaktir. ®1 Kanunda sadece yazili seklin oOzellikleri ve gegerlilik sartlar

belirtilse de sozlesmenin sozlii sekilde yapilamayacagina iliskin bir yasak

5 Yarg. 6. HD, T. 04.03.2010, E. 2009/11095, K. 2010/2313 “...Kira sozlesmesi iki tarafa borg
yiikleyen rizai bir sozlesme olup, kiralayan ve kiracinin bu konudaki iradelerinin birlesmesi ile
viicut bulur. Kiralanan teslim edilmemis olsa bile sozlesme var sayilir ve hukuki sonug
dogurur...” (Ruhi, Kira, C. |, s. 280).

5 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 382; Acar, s. 73, N. 67; Aydin, s. 14.

58 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 323; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢clar Hukuku Dersleri, s. 229.

5 Bazi kira s6zlesmelerinin gegerliligi igin 6zel sekil sarti ongoriilmustiir. Fikir ve sanat eserleri

iizerindeki haklarin iicret karsiligi devri (lisans sOzlesmesi) ve ihtira (bulus veya patent)
hakkinin kullanilmasinin devri sdzlesmesi yazili bigimde yapilmalidir. 2886 sayili Devlet Thale
Kanunu’na tabi kira sdzlesmelerinin noterlikge tescil edilmis olmasi sarttir. Ayrica {i¢ yildan
fazla siire ile kiraya verme islerinde, Maliye Bakanligi’'ndan dnceden izin alinmas: sarttir. Bu
konuda bkz. Aral/Ayranci, s. 264; Aydogdu/Kahveci, s. 389.

60 Tandogan, C. 1/2, s. 11; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 323; Giimiis, Kira, s. 41; Yavuz/Acar/Ozen,
Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 229; Acar, s. 74, N. 69; Aral/Ayranci, S. 264; Aydogdu/Kahveci,
s. 388.

o1 Aydin, s. 15-16.
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bulunmamaktadir. Bu sebeple kira sozlesmesi sozlii olarak da yapilabilir.®? Kural,
sOzlesmenin yazili ve agik yapilmasi olsa da zimni ya da noter oniinde yapilmasinda
sakinca yoktur. Uygulamada taraflarin da siklikla basvurdugu yontemlerden biri olan
“kira kontrat” adi1 altinda yazili belge diizenlenmesi, kira sdzlesmesinin esash
noktalarindan sayilmamaktadir. Kira kontrati diizenlemekteki amag, ¢ogunlukla

taraflara kira sozlesmesinin ispat: bakimindan kolaylhk saglamaktir.®®

2. Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesi; kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasini kiractya birakmayi iistlendigi, buna karsilik kiracinin
da kararlastirilan kira bedelini kiraya verene 6demeyi istlendigi rizai bir s6zlesmedir.
Taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar1 sozlesmenin kurulabilmesi
icin yeterlidir. Ayrica kira sdzlesmesinin rizai olmasi sebebiyle kiralananin kiraciya

teslimi de sart degildir.®*

Kira sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen ivazli sozlesmelerdendir. Kira
sOzlesmesinin ivazli olmasi onu, eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen sdzlesmelerden olan
odiing sozlesmelerinden ayirir. Kira soézlesmesinde kiraci, kiralanan1 kullanma

karsiliginda kiraya verene belirli veya belirlenebilir bir kira bedeli 6deme; kiraya

62 Yarg. 6. HD, T. 12.11.2015, E. 2014/14057, K. 2015/9806 “...Somut olayda taraflar arasinda
yazil kira sozlegmesi bulunmamaktadir. Davact sézlii kira iliskisine dayanmig, davall ise kira
iliskisini kabul etmemistir. Davall soz1lii kira iligkisine karst ¢iktigina gore, kira sézlesmesinin
varligi, baslangici, siiresi ve diger kosullart bunu ileri siiren davaci kiraya veren tarafindan
usuliine uygun delillerle kanitlanmasi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 527-528); Yarg. 6. HD, T.
15.02.2010, E. 2009/11743, K. 2010/1486 “...Kira sozlesmesi yazili olabilecegi gibi sozlii
olarak da yapilabilir. Taraflar arasinda sézlii kira akdi kuruldugundan davalimin kiralananda
kiraci olarak bulundugunun kabulii gerekir...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 281).

63 Eren, Borclar Ozel, s. 323; Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Hukuku Dersleri, s. 225;
Aydogdu/Kahveci, s. 387; Aydemir, s. 65; Kaya, s. 18.

64 Eren, Borclar Ozel, s. 311-313; Giimiis, Kira, s. 30; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku
Dersleri, s. 224; Acar, s. 52-53, N. 6; Aral/Ayranci, S. 256; Aydin, s. 16; Kaya, s. 8; Sahin, s.
12; Gulmammad Safarov, Yeni Tiirk Bor¢clar Kanunu'na Gére Konut ve Catili Is Yeri Kirasi,
(Damisman: Dog¢. Dr. Yildiz Abik), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yayinlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2015, s. 5; Yarg. 6. HD, T. 19.01.2015, E.
2014/13726, K. 2015/406 “...Kira sézlesmesi rizai bir sozlesme olup, akdin tamamlanmast i¢in
kira konusunun kullanimasimin bir bedel karsiliginda devri hususunda anlasmis olma yeterli
olup, akdin tamamlanmas igin kira konusunun teslim edilmesi sart degildir...” (Ruhi/Ruhi, s.

1278-1279).
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veren ise kiralanani kira sdzlesmesinin amacina uygun olarak kullanmaya elverisli
sekilde teslim etme ve sozlesme siiresince de bu durumda bulundurma yiikiimliligi

altindadir.®®

Kira bedelinin ¢ogu zaman donemlere ayrilarak 6dendigi, belirli veya belirsiz
bir siireyle yapilan kira sozlesmesi, sozlesmenin taraflar1 arasinda siirekli bir borg
iliskisi dogurur.®® Ancak kira sozlesmesinin siireklilik niteligi kiracin kira bedelini
donemler halinde 6demesinden kaynaklanmaz. Kiraya veren, s6zlesme devam ettigi
siirece kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan sekilde kiracinin kullanimina elverisli
bi¢imde bulundurma ve kiraciya kullandirma yikiimliligi altinda oldugundan
sozlesmenin ifas1 tek bir edimle son bulmaz. Bundan dolayi kira sdzlesmesi siirekli

bor¢ doguran sdzlesmelerden kabul edilir.®’

Kiraci, kira sozlesmesiyle kisisel hak niteligindeki®® kiralanani kullanma ve
kullanmayla birlikte yararlanma hakkima sahiptir. Kullanma ve yararlanma hakki
alacak hakki kapsamindadir. Genellikle borg iliskilerine dayanan alacak haklari, hak
sahibi tarafindan yalmizca borg iliskisinin tarafim1 olusturan kisilere karsi ileri
siiriilebilir®® Alacak haklarmm smurli bir cevreye karsi ileri stirilebilmesinden dolay1
kiraci, sozlesmeden kaynaklanan kullanim hakkini yalnizca kiraya verene karsi ileri
stirebilir.  Ancak Kanun koyucu kiraciya, kiralananin yeni maliki karsisinda

konumunu gii¢lendirmek igin kira sozlesmesinin tapuya serh edilmesi imkanini

65 Tandogan, C. 1/2, s. 14; Giimiis, Kira, s. 31; Aral/Ayranci, s. 258; Yavuz/Acar/Ozen,
Borclar Hukuku Dersleri, s. 224; Eren, Borclar Ozel, s. 312-313; Aydogdu/Kahveci, s. 393;
Kaya, s. 8; Aydin, s. 16; Erzurumluoglu, Yikiimliilikler ve Giderimler, s. 445; Sahin, s. 12;
Safarov, s. 6.

8 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 312; Acar, s. 77, N. 8; Aral/Ayrana, s. 256-257; Sahin, s. 12; Yarg. 6.
HD, T. 03.03.2016, E. 2015/3165, K. 2016/1611 “...Kira sozlesmesi siirekli bir sozlesme
oldugundan geg¢mise etkili bir big¢imde feshine olanak yoktur. Davali éncesinde bir fesih

iradesinde bulunmadigina gore dava tarihi itibari ile kira sozlesmesinin feshine karar
verilmesi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 284).

Eren, Bor¢lar Ozel, s. 312; Giimiis, Kira, s. 31; Aral/Ayranci, s. 258; Kaya, s. 7-8; Safarov,
S. 6.

67

68 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 225; Nispi haklar, sahibi tarafindan herkese

kars1 degil, yalnizca belli kisi veya kisilere kars1 ileri siiriilebilen haklardir. Hukuk dilinde bu
tiir haklara kisisel haklar adi da verilmektedir. Bu konuda bkz. Antalya/Topuz, s. 144,

o Antalya/ Topuz, s. 144; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 314.
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tanimistir. ° Kiraci, kiralananin satilmasi durumunda yeni malikin tahliye talebinde
bulunma ihtimaline kars1 kendisini korumak igin kiracilik hakkini tapuya serh
ettirebilir (TBK m. 312). Boylece yeni malik serh edilmis kira sdzlesmesinde, ihtiyag

iddias1 sebebiyle tahliye davasi ag:amayacak‘ur.71

3. Kira Siiresi

a) Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Genel Hiikiimlerine Gore Kira Siiresi

Kira sozlesmesi TBK m. 299’da tanimlanirken kira siiresi, sézlesmenin esasli
noktalar1 arasinda sayilmamustir. Bu sebeple Kkira sozlesmesinde acikga
belirtilmemesi soézlesmenin gegerliligine etki etmez. 2 Kira siiresi, s0zlesmenin
objektif esasli noktas1 ve zorunlu unsuru olmamakla birlikte, s6zlesmenin sona erme
asamasinda onemli gorildiigiinden ayrica “Kira Siiresi” baghigr altinda TBK m.

300°de diizenlenmistir.”®

Tiirk Borglar Kanunu’nda belirli ve belirsiz siireli kira s6zlesmesi kavramlari
esas alinmugtir. “Belirsiz siire” kavrami yerine “siiresiz” sozcigii kullanilmamasi
isabetli olmustur. Clinkii “belirsiz siire”, “siiresiz” sozciiglinden farklidir.™ Siiresiz
kira sdzlesmesi yapilamayacagi igin Kiraya veren, kiralananin kullanilmasinin devrini

gecici bir siire i¢in bor¢lanmaktadir.”

°  Antalya/Topuz, s. 151; Zevkliler/Gokyayla, s. 274-277; Dogan/Baygin, s. 121.

" Aydogdu/Kahveci, s. 446; Yarg. 6. HD, T. 22.03.2016, E. 2015/7015, K. 2016/2225
“...Kiralanani satin alan davaci TBK nin 310. maddesi geregince onceki malik kiralayanin
haklarima halef olmus ise de bunun icin oncelikle kiralanani satin aldigi ve kira paralarinin

bundan sonra kendisine édenmesine yonelik ihtar gondermesi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 244-
245).

Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 229-230; Aral/Ayranci, s. 264;
Aydogdu/Kahveci, s. 389; Safarov, s. 8; Emel Konuk, Kira Bedelinin Odenmemesi ve
Kiralayamin Hapis Hakki, (Danisman: Prof. Dr. Murat Dogan), Erciyes Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisti, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Kayseri, 2011, s. 34.

" Aral/Ayranci, s. 264; Aydemir, s. 73; Aydmn, s. 45; Safarov, s. 8; Haci Kara, “6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanununun Getirdigi Yeni Diizenlemeler”, TBBD, Y. 26, S. 107, Temmuz-
Agustos 2013, s. 371; Huriye Reyhan Demircioglu, “6098 Sayili TBK’ya Gore Konut ve
Catili igyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Bildirimli Fesih Hakkin1 Kullanabilmesinde Siire
Sorunu”, BATIDER, C. 31, S. 2, Haziran 2015, s. 172.

" Aydemir, s. 73.
» Eren, Bor¢lar Ozel, s. 318; Aydemir, s. 73.

72
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Kira siiresinin belirlenmesinde “sézlesme ozgiirliigii” ilkesi gegerlidir. Taraflar
kira siiresini diledikleri gibi kararlastirabilirler. Fakat taraflarin belirli ve belirsiz
siireli kira sozlesmesi kavraminmi degistirecek tarzda sézlesme yapmasi miimkiin
degildir. Zira TBK m. 300/f. II'deki tanimlama emredici niteliktedir.”® TBK m.
300/f. ’e gore kira sozlesmesi, belirli ve belirsiz bir siire igin yapilabilir.”” Maddenin
ilk fikrasinda kira s6zlesmesi bakimindan iki tiir siireden bahsedilirken, ikinci fikrada
ise dogrudan belirli siireli kira sézlesmelerinin tanimi yapilarak dolayli olarak da
belirsiz kira szlesmelerinin tanimina yer verilmistir.”® TBK m. 300/f. II'ye gore,
kararlastirilan siirenin gegmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira
sOzlesmesi belirli siireli kira s6zlesmesidir. Diger kira sézlesmeleri ise belirsiz bir

slire i¢in yapilmis sayllur.79

(1) Belirli Siireli Kira Sozlesmesi

Kiralananin kullanimi belirli veya belirlenebilir bir siire i¢in kiraciya
devredilmigse ve sozlesme taraflarca kararlastirilan siirenin gegmesiyle herhangi bir
bildirime gerek olmaksizin sona erecekse bu kira s6zlesmesi belirli siireli kabul edilir
(TBK m. 300/f. 11).2° Belirli siireli sozlesme TBK m. 327/f. I’e gore agik veya ortiilii
irade beyaniyla yapilabilir. Giin, ay, y1l olarak belirlenebilecek bu siire gerceklesmesi

kesin veya Ongoriilebilir bir olaya da baglanabilir.® Belirtilmelidir ki “siire” ile

7 Eren, Borclar Ozel, s. 318; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 230; Aydin, S. 45;
Siileyman Yalman, “Yeni Tirk Bor¢lar Kanunu’nun Kiraya Iliskin Genel Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi”, Mevlana Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 2, Aralik 2013, s.
121-136.

" Aral/Ayrancy, S. 264; Aydogdu/Kahveci, s. 391; Amil, s. 15; Konuk, s. 35- 36.
e Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Hukuku Dersleri, s. 230; Aydn, s. 46.

7 Eren, Borglar Ozel, s. 319; Aral/Ayranci, s. 264; Nihal Ural Cmar, Tirk Borclar
Kanunu 'nda Dii;enlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki
Sonuglart, 1. bs., Istanbul 2014, s. 43.

Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar  Hukuku Dersleri, s. 230; Aral/Ayranci, S. 264,
ZevKkliler/Gokyayla; s. 193; Aydogdu/Kahveci, s. 377; Ural Cinar, s. 44; Aydemir, s. 73;
Dogan/Baygin, s. 117; Safarov, s. 9; Konuk, s. 34-35.

8l Eren, Bor¢lar Ozel, s. 319; Aral/Ayranc, S. 264; Acar, s. 78-79, N. 14-15; Giimiis, Kira, s.
42; Kaya, 32; Ural Cinar, s. 44-45; Aydin, s. 49; Sahin, s. 14; K. Emre Gékyayla, “Isyeri
Kiralarina Iliskin Sozlegsmelerin Sona Ermesine Uygulanacak Hiikiimler”, TAAD, Y. 4, S. 14,
Temmuz 2013, s. 158-159.

80
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“vade” farkli kavramlardir. “Vade” borcun ifa edilecegi ani ifade ederken; “siire”
sOzlesmenin ne zaman baglayip 6zellikle ne zaman sona erecegini ifade eder. Diger
taraftan “vade” ani edimli borg iliskilerinde s6z konusuyken; “siire” siirekli borg

iliskisi doguran sozlesmelerde kullanilan bir kavramdir.®?

Siirenin belirlenmesi farkli sekillerde olabilir. Taraflar bir tarihe isaret ederek
siireyi belirlemis olabilir. Ornegin, 15 Haziran 2018, Haziran ortast 2018, Kira
sOzlesmesinin yapimindan ii¢ ay sonra seklinde belirli veya belirlenebilir bir tarih
olabilir. Taraflarin bir zaman dilimine ya da araligina isaret etmeleri de miimkiindiir.
Ormegin, 01.09.2018-31.08.2019 veya 1 Ocak 2018 tarihinden 1 Ocak 2019 tarihine
kadar olabilecegi gibi kiraya veren emekli olana kadar ®® seklinde kira siiresi
kararlastirilabilir.®® Bazi durumlarda kira siiresi taraflarca acikca belirlenmese de
sOzlesmenin amacindan Ortiili bicimde bir siire kararlastirildigi anlasilabilir. Bu
durumda da belirli siireli kira sdzlesmesinin varhgindan soéz edilir. Ornegin, bir
salonun kongre boyunca kiralanmasinda ya da bir gelinlik kirasinda sézlesme sonu

acikea belirtilmese bile, kira s6zlesmesi organizasyon bittiginde sona ermis sayllur.85

Belirli siireli kira sozlesmelerinin, taraflarca kararlastirilan siirenin dolmasiyla
kendiliginden sona erecegi TBK m. 327/f. ’de diizenlenmistir. Kira s6zlesmesinde
bir siirenin 6ngoriilmesi kural olarak sozlesmenin bildirimsiz olarak sona ermesini
saglar. Herhangi bir bildirime gerek olmadan sozlesme kendiliginden sona erecegi
icin TBK m. 328’e gore fesih bildirimi ile sozlesmeyi sona erdirmek miimkiin
degildir. ® Belirli siireli sozlesmeler taraflarm belirledigi siireden 6nce ancak

olaganiistii fesih sebepleri veya ikale sozlesmesi ile sona erdirilebilir.®’ Taraflarca

82 Acar, s. 78, N. 13.

8 Aydogdu/Kahveci’ye gore “kiraya veren emekli olana kadar” yahut “yurt disindan kesin doniis

yapana kadar kira sozlesmesi devam eder” seklinde bir siire kararlastirildigi takdirde belirli
stireli kira s6zlesmesinden s6z edilemez. Bu konuda bkz. Aydegdu/Kahveci, s. 391.

8 Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Hukuku Dersleri, s. 231; Acar, s. 79, N. 16: Aydogdu/Kahveci, S.
391; Ural Cnar, s. 44,

8 Giimiis, Kira, s. 43; Aral/Ayranci, S. 265; Aydogdu/Kahveci, s. 392; Aydin, s. 49; Sahin, s.
14,

86 Zevkliler/Gokyayla, s. 194; Acar, s. 79, N. 17; Giimiis, Kira, s. 42; Aydn, s. 48-49.
8 Aral/Ayranc, s. 265; Giimiis, Kira, s. 42; Aydogdu/Kahveci, s. 389.
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belirlenen siirenin sona ermesine ragmen agik bir anlasma olmaksizin Kira
sozlesmesine devam edilmesi durumunda TBK m. 327/f. Il uyarinca sozlesme,

belirsiz siireli kira s6zlesmesine d('jnl'isecektir.88

Doktrindeki hakim goriise gore®, TBK m. 327/f. II’deki sartlarin olugmasi bir
bagka ifadeyle taraf iradelerinin Ortiilii olarak uyusmasi sézlesmenin devamini
saglamaz. Zira sozlesme sona ermistir. Bu sebeple sézlesmenin devami yoniinde
irade uyusmasiyla igerigini eski sozlesmeden alan yeni bir sdzlesmenin zimnen
yapilmasi sz konusudur. Yenilemenin bazi sonuglari vardir. Ornegin, kiracinin eski
sozlesmeden dogan borglari i¢in vermis oldugu teminatlar ortadan kalkar. Bu kural,
ozellikle kefalet ve ii¢lincii kiginin kiract lehine verdigi rehin i¢in uygulanmaktadir.
Benzer sekilde, yenileme durumunda eski sozlesme sona ermis olacagindan, eski
sozlesmeden dogan kira bedelinden dolay1 temerriit s6z konusuysa, kiraya veren

temerrlide dayanarak yeni sdzlesmeyi feshedemez.

(2) Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesi

Kira sozlesmesi, belirli ya da belirsiz bir siire i¢in yapilabilir. TBK m. 300/.
II’de, “Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona
erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir, diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir
stire i¢in yapilmig sayilir” hitkmiine yer verilmistir. Maddede dogrudan belirli siireli
kira soézlesmesi tanimlanmis bunun disinda kalan sozlesmelerin belirsiz siire igin
yapildig1 ifade edilmistir. % Kira siiresi belirlenmeyen ya da belirlenen siirenin
sonunda feshedilmeyen sozlesmeler belirsiz siireli olarak nitelendirilir. Ayrica

belirsiz siire icin kuruldugu ifade edilen sozlesmeler de bu kapsamdadir.” Belirsiz

88 Aral/Ayranci, s. 265, 319; Zevkliler/Gokyayla, s. 319; Acar, s. 538, N. 19;
Aydogdu/Kahveci, S. 377; Demircioglu, s. 174.

8 Tandogan, C. I/2, s. 101-102; Zevkliler/Gokyayla, s. 320; Aral/Ayranci, s. 265; Acar, S.
538-539, N. 20-21.

% Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 230; Acar, s. 81, N. 25; Ural Cmar, s. 45;
Aydemir, s. 76.

8 Aral/Ayranci, s. 266, 320; Hizbullah Hikmetyar Ceylan, TBK 347. Maddesi Kapsaminda
Kiralayamin Tahliye Hakki, (Damsman: Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi), Istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2016, s.
21.
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stireli kira sdzlesmesinin baslangi¢ tarihi belli olmasina ragmen sozlesmenin ne
zaman sona erecegi taraflarca kararlastirilmamis, bir siire 6ngoriillmemistir. Bundan
dolay1 s6zlesmenin sona erdirilmesi ic¢in bildirimin gerekli oldugu konusunda ya

anlagsmaya varilmistir ya da Kanun geregi durum bt')yledir.92

Kira sozlesmesi i¢in kararlastirilan siirenin belirsiz olmasi, s6zlesmenin ebedi
oldugu anlamina gelmez. Her ne kadar belirsiz siireden bahsedilse de bir siire sinir1
vardir.”® Soyle ki s6zlesmenin belirsiz stireli olusu siiresiz oldugu anlamini tasimaz.
Eren94, taraflara kira sozlesmesinin siiresini belirleme noktasinda Kanun tarafindan
bir sinirlama getirildigini savunmaktadir. Ornegin, siirekli olarak veya taraflardan
birinin yasami boyunca yahut 3040 yil i¢in yapilmis ¢ok uzun siireli kira
sozlesmeleri ®° TBK m. 27 ve TMK m. 23’ gore kisilik haklarina aykirt
sayllmaktadir. TBK m. 331’¢ basvurularak so6zlesmenin degistirilerek ayakta
tutulmas: daha isabetli olacaktir. Ornegin, émiir boyu yahut ¢cok uzun siireli yapilan
Kira sozlesmesinin uyarlanarak soézlesme siiresinin kisaltilarak makul bir siireye
indirilmesi de miimkiindiir. Bunun yaninda uyarlama siirecini beklemek istemeyenler

yine TBK m. 331°e bagvurarak s6zlesmeyi sona erdirebilirler. _

Federal Mahkeme®’, kiracinin yasami boyunca yapilmis kira sézlesmesini
belirli siireli kabul ederek gecerli kabul etmektedir. Aydogdu/Kahveci *® de Federal
Mahkeme’nin bu goriisiine katilmaktadir. BK doneminde bu tarz sézlesmeler belirli
stireli kabul edilmekteyken, TBK nin yiiriirlige girmesiyle taraflarin yasami boyunca
yapilan sozlesmeler belirsiz siireli kabul edilmelidir. TBK m. 328/f. I’de, belirsiz

stireli kira sdzlesmelerinde, daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih

% Acar,s. 81, N. 26.
9 Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Hukuku Dersleri, 5. 232; Acar, s. 96, N. 76.
o4 Eren, Borclar Ozel, s. 319.

» Aksi yondeki goriiste olan Acar’a gore, ¢ok uzun siireli kira sdzlesmesini siiresiz kira

sozlesmesinden ayirt etmek gerekir. Uzun siire 6ngoriillmiis olsa bile taraflar s6zlesmenin sona
ermesini belirli ya da dngoriilebilir bir tarih ya da olguya baglamislardir. Acar, s. 97, N. 81.

% Zevkliler/Gokyayla, s. 331-332; Acar, s. 570-571.
s Tandogan, C. [/2, dn. 53, s. 13°ten naklen BGE 56 II 192 yahut Jdt, 1930, s. 549-550.
% Aydogdu/Kahveci, s. 392.
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donemi kararlastirilmis olmadikga, taraflardan her birinin yasal fesih donemlerine ve

fesih bildirim siirelerine uyarak sézlesmeyi feshedebilecegi ifade edilmistir.”

b) Konut ve Catihi isyeri Kiralar1 Hiikiimlerine Gore Kira Siiresi

Konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinda, TBK m. 347/f. I ve II hiikiimleri gbz oniinde
tutuldugunda taraflar hem belirli hem de belirsiz siireli sézlesme yapma imkanina
sahiptir. Eger sozlesmenin belirli siireli olmasi kararlastirilmigsa buna bagli olarak
kirac1 ile kiraya veren bakimindan farkli bir rejim uygulanacaktir. Ornegin kiraci
belirlenen siire dolmadan sozlesmeyi sona erdiremez fakat siirenin dolmasina en az
on bes giin kala s6zlesmenin feshi i¢in bildirimde bulunabilir. TBK m. 347/f. I, c.
1’de, belirli siireli konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan, “Konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes giin
once bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme aymi kosullarla bir yil icin uzatilmis sayilir”
hiikkmii diizenlenmistir. Ancak kiraya verene boyle bir hak taninmamistir. Bununla
birlikte TBK m. 347/f. I, c. 3 geregi kiraya veren, on yillik uzama siiresinin sonunda,
bu siireyi takip eden her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde
bulunmak sartiyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeyi sona erdirme

hakkina sahiptir.lOO

Belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde TBK m. 347/f. II’de
kiraciya her zaman; Kiraya verene ise kiranin baslangicindan on yil gegtikten sonra,
fesih bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi sona erdirme imkéni taninmustir. 1ot

Kiraya veren belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira sézlesmesini, sézlesmenin

% Giimiis, Kira, s. 44; Dogan/Baygm, s. 117.

100 Giimiis, Kira, s. 312; Aral/Ayranci, s. 266; Acar, s. 80, N. 20; Yavuz/Acar/Ozen, Borclar
Hukuku Dersleri, s. 340-341; Tuba Birinci Uzun, “Belirli Siireli Konut ve Catil1 Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Kiraya Veren Tarafindan Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesinde On Yillik
Uzama Siiresi (TBK md. 347 f. 1), InUHFD, C. 8, S. 2, 2017, s. 143-145. Ahu Ayanoglu
Morali, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m. 347 Cercevesinde Kira
So6zlegsmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirmesi”, BUHFKHHD, C. 9, S. 103-104, Mart-Nisan
2013, s. 112-113. TBK m. 347/f. 1, c. 1 incelendiginde, TBK m. 300’de 6ngoriilen belirli siireli
sozlesmelerin kararlagtirilan siire doldugunda sona erecegi kuraliyla gelistigi goriilmektedir.
Bundan dolayr TBK m. 300’in istisnalarinin oldugu hiikkiimde belirtilmelidir. Bu konuda bkz.
Dogan/Baygin, s. 117.

01 Giimiis, Kira, s. 47; Aral/Ayranci, s. 266-267; Acar, s. 80, N. 20; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar
Hukuku Dersleri, s. 342; Géokyayla, Isyeri Kiralar1, s. 166.
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baslangicindan on yil gegtikten sonra TBK m. 328 ve m. 329°da 6ngoriilen fesih
bildirim siirelerine uyarak ve TBK m. 348 uyarinca yazili bildirimde bulunmak
sartiyla herhangi bir gerckge gostermeksizin sona erdirebilir. Kiranin baslangicindan
itibaren on yillik siire dolduktan sonra kiraya veren, yerel adette belirlenen kira
déneminin sonu i¢in veya boyle bir adetin bulunmamasi1 durumunda, alt1 aylik kira
doneminin sonu i¢in, li¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak sézlesmeyi bildirim

yoluyla sona erdirebilir.'%

|l. KIRA SOZLESMESININ GENEL HUKUMLERE GORE
SONA ERME SEBEPLERI

A. Genel Olarak

Kira s6zlesmelerinin sona erme sebepleri temel olarak BK’da diizenlenmekle
birlikte, bu sona erme sebeplerinden bazilar1 GKHK’da diizenlenen konut ve catili
isyeri kiralari i¢in gecerli degildi. Bunun yaninda GKHK’da da konut ve catil igyeri
kiralarma iliskin sona erme sebepleri diizenlenmekteydi. TBK’nin yiiriirliige
girmesiyle konut ve catili isyeri kiralarina uygulanacak hiikiimler bakimindan
mevcut olan ikilik sona ermis, GKHK ve BK’nin bazi hiikiimleri aynen bazilar1 ise
degistirilerek tek cat1 altinda toplanmistir. TBK nin yiiriirliigiiyle sona erme sebepleri
genel hiikiimler, konut ve c¢atili igyeri kiralar1 ve iiriin kirasi bakimindan ayrimlara

tabi tutulmustur.103

Kira sozlesmesinin sona erme sebeplerini ii¢ baglik altinda toplamak
miimkiindiir. Ik olarak, konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinda da uygulanabilecek olan
genel sona erme sebepleri TBK m. 327-333 arasinda diizenlenir. Bunlar1 da olagan
sona erme sebepleri ve olaganiistii fesih sebepleri olarak ikiye ayirmak miimkiindiir.
Olagan sona erme, sozlesmede kararlastirilan siiresinin dolmasi veya belirsiz siireli
kira sozlesmelerinde taraflardan birinin fesih bildiriminde bulunmasindan sonra

Kanunda ongoériilen siirenin dolmasi ile gerceklesir. Olaganiistii fesih sebepleri ise

102 Ayanoglu Moral, s. 117-119.

13 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 338-339; M. Murat inceoglu, Kira Hukuku,
C.2, 1. bs., Istanbul 2014, s. 179-181.
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belirli veya belirsiz siireli kira sozlesmesini hakli sebeplere dayanarak fesih

bildiriminin kars1 tarafa varmasiyla derhal sona erdirme yetkisi verir.***

Ikinci olarak, borca aykiriliktan kaynaklanan sona erme sebepleri taraflarin
borglar1 baslig1 altinda ele alinmaktadir. Ayiba karsi tekeffiil borcuna aykirilik
nedeniyle kiracinin s6zlesmeyi sona erdirebilme imkani1 (TBK m. 304-308), kiracinin
kira borcunu 6demede temerriidii sebebiyle kiraya verenin sézlesmeyi sona erdirme
(TBK m. 315) imkéani ve kiracinin 6zen borcuna aykiri davranmasi sebebiyle

sdzlesmenin feshi diizenlenmektedir (TBK m. 316).2%

Uciincii ve son olarak, Konut ve ¢atili isyeri kiralarmin sona ermesine iliskin
olarak TBK m. 347-356 hiikiimler uygulanacaktir. Konut ve ¢atili isyeri kiralarina
oncelikle TBK m. 347 vd. hiikiimleri uygulanmali, orada hiikiim bulunmayan
durumlarda kira s6zlesmesinin sona ermesi ile ilgili genel hiikiimler dikkate alinarak
uyusmazlik ¢oziilmelidir. 106 TRK, biiyikk 6l¢iide GKHK ile benzer diizenlemeler
icermektedir. Ayrica Kanun yiriirliige girmeden Once Yargitay ictihatlari ile
¢oziimlenen kiracinin sézlesme siiresinden dnce kiralanani tahliye etmesinin de yasal

dayanagi olusturulmusgtur.'”’

B. Olagan Sona Erme Sebepleri

1. Belirli Siireli Kira Sozlesmesinde Siirenin Dolmasi

Kira s6zlesmesinin taraflar1 sozlesmenin sona erecegi zamani agik veya ortiilii
olarak dnceden belirlemigse, TBK m. 327°de ifade edildigi tizere belirlenen siirenin
dolmasiyla sozlesme herhangi bir isleme gerek olmaksizin kendiliginden sona
erecektir. Taraflarca sozlesmenin sona erecegi zaman Onceden belirlendiginden

kiralananin tahliyesi i¢in kiraya verenin kiraciya bir bildirimde bulunmasi da

104 Giimiis, Kira, s. 233; inceoglu, C. 2, s. 179-180.
1% inceoglu, C. 2, s. 180.

106 Zevkliler/Gokyayla, s. 318.

97 inceoglu, C. 2, s. 181.
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gerekmez. 1%

Belirlenen siire sonunda kiraci, kiralanani tahliye etmek ve kiraya
verene geri vermekle yiikiimlidiir. TBK m. 327’ye gore kiraci, kiralanani kiraya
verenin izniyle kullanmaya devam etmisse ya da kullanmaya devam etmesine kiraya
veren karsi gelmemisse kira sdzlesmesi karine olarak® yenilenerek, belirsiz siireli

sdzlesmeye doniisecektir.*

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 327. maddesi emredici nitelikte bir hiikiim
olmadigindan aksi kararlastirilabilir. Zira hiikkmiin ikinci fikrasinda, taraflarin agik bir
anlasma olmaksizin kira iliskisini stirdirmesi durumunda kira s6zlesmesinin belirsiz
stireli sozlesmeye doniisecegi ifade edilmistir. Kira s6zlesmesinin, belirsiz siireli
sozlesmeye doniismesi taraflarn acik bir anlasma yapmamus *** olmasi sartina
baglanmustir. 12 Taraflarca bir anlagmaya varilmadig1 takdirde, kira sodzlesmesi
belirlenen siirenin dolmasiyla sona ermeyip silirenin sonunda belirsiz siireli olarak
yenilenmis sayilacaktir.** Belirli siireli kira sozlesmesi, kararlagtirilan siirenin sona
ermesinden sonra ortiilii olarak siirdiiriilerek belirsiz siireli sézlesmeye dontismiisse

taraflarca yapilacak bir fesih bildirimi ile sona erdirilebilir.'**

Genel kural, belirli siireli kira sdzlesmesinin belirlenen siirenin dolmasiyla sona
ermesidir. Konut ve catili isyeri kiralarinda ise durum daha farklidir. Konut ve catili
isyeri kiralarinda, alti1 ay ve daha uzun siireli olmak sartiyla siirenin bitiminde
sOzlesmenin Sona ermesi i¢in kiraci, siirenin bitiminden en az on bes giin Once

kiralanani tahliye edecegini yazili olarak kiraya verene bildirmelidir. Kiracinin

108 Tandogan, C. 1/2, s. 195; Giimiis, Kira, s. 251; Aral/Ayranci, . 319; Zevkliler/Gokyayla, s.
319; Aydogdu/Kahveci, s. 622; Aydemir, s. 151-152.

109 Acar, s. 540, N. 22-23.

110 Tandogan, C. 1/2, s. 195; Giimiis, ) Kira, s. 251-252; Aral/Ayranci, s. 319;
Zevkliler/Gokyayla, s. 319; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 300; Acar, s.
538, N. 19; Aydogdu/Kahveci, S. 623.

1 Kanaatimizce TBK m. 327/f. II’de gecen “ac¢ik anlasma olmaksizin” ifadesinin “susarak veya
ortiilii olarak” anlagilmasi uygundur. Bu konuda bkz. Aydegdu/Kahveci, s. 623.

12 Giimiis, Kira, s. 253; inceoglu, C. 2, s. 190-191; Acar, s. 541, N. 26; Yavuz/Acar/Ozen,
Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 300; Aydemir, s. 152.

13 Aydin, s. 67-68.

14 Tandogan, C. 1/2, s. 195; Giimiis, Kira, s. 253; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢clar Hukuku Dersleri,
s. 300.
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korunmast amaci 6n planda tutuldugundan, bildirim i¢in dngoériilen “on bes™ giinliik
stirenin kirac1 aleyhine degistirilemeyecegi kabul edilmektedir. Kiract bu siire
gecmeden kiralanani tahliye edecegini kiraya verene bildirmezse, kira sdzlesmesi
ayni kosullarla bir y1l daha uzamis saylllr.115 TBK m. 347/f. I’e gore, aynm sartlarda
bir y1l uzayan kira sézlesmesi bir yillik belirli siireyi de kapsayan yeni bir s6zlesme
niteligindedir. Dolayisiyla belirli siireli kira sozlesmesi icin verilen teminatlar ve kira
s0zlesmesine bagli 6nalim hakki, siirenin dolmasi ile sona erer.'® Alt ay ve daha
uzun siireli konut ve catili isyeri kiralarinda belirlenen siirenin dolmasi sonunda
yalnizca kiraci sozlesmeyi bildirim yoluyla sona erdirebilir. Kanunda sayilan
sebepler sakli kalmakla birlikte, kiraya veren sozlesmeyi bildirim yoluyla sona
erdiremez. " Sonu¢ olarak alti ay ve daha uzun siireli konut ve catili isyeri
kiralarinda, kiraci yasal siire iginde kiralanani tahliye edecegini bildirmedik¢e Kira

) . . 1
sozlesmesi kendiliginden sona ermez.''®

2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesinin Taraflarca Fesih Bildirimi ile Sona
Erdirilmesi

Belirsiz siireli kira sozlesmesinde, sozlesmenin siiresi kararlagtirilmamaistir.
Daha once de ifade edildigi tizere, belirli siireli kira sozlesmesi taraflarca
kararlastirilan siirenin dolmasiyla kendiliginden sona ererken, belirsiz siireli kira
sOzlesmesinin sona ermesinde durum farklilik gostermektedir. Kiraya iliskin genel
hiikiimlerden olan TBK m. 328/f. I’e gore, sozlesmenin taraflarinca daha uzun bir
fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi kararlagtirilmis olmadik¢a™?,
taraflardan her biri yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak,

herhangi bir hakli sebebe dayanmaksizin tek tarafli ve yoneltilmesi gerekli irade

15 jnceoglu, C. 2, s. 191; Aydemir, s. 152; Ercan, s. 27.

16 Giimiis, Kira, s. 253; Acar, s. 538-539, N. 20-21; Aydogdu/Kahveci, s. 623.
1 inceoglu, C. 2, s. 204; Aydemir, s. 152.

18 Zevkliler/Gokyayla, s. 320.

1 TBK m. 328/f. I'de gecen “fesih donemi” ve “fesih bildirim siiresi” birbirinden farklidir. S6yle
ki “fesih doénemi” kira sozlesmesinin baglangic anna gore hesaplanirken; “fesih bildirim
stiresi” fesih donemlerinin sonundan geriye dogru hesaplanmaktadir. Bu konuda bkz.
Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Hukuku Dersleri, 5. 301-302.
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beyani ile kira iligkisini sona erdirebilir. Fesihten farkli olarak fesih bildiriminde,
sozlesmeyi sona erdirme arzusunu igeren irade beyaninin karsi tarafin hakimiyet
alanina girmesi ile s6zlesme derhal sona ermez. Kanunda veya sézlesmede ongoriilen
fesih déneminin sonunda fesih bildirimi etkisini gdsterir ve sdzlesme sona erer.'?
Kanun koyucu, kira iliskisinin aniden sona ermesiyle ortaya g¢ikabilecek sakincalari
onlemek amaciyla fesih donem ve bildirim siirelerini TBK m. 329 ve m. 330’da kira
konusunun tasmir-tasinmaz yap1 ya da taginir esya olmasina gore ayri ayri

dijzenlemistir.121

Fesih donemi kavrami kira siiresinin belirsizligine bagli olarak ortaya ¢ikmis
olup TBK m. 328 vd. kullanilan sézlesmeyle, yerel adetlerle veya kanunla tayin
edilen kira siiresinin bir boliimiinii ifade etmek igin kullanilir.*?? Kira iliskisine son
vermek isteyen tarafin yapacagi fesih bildiriminin s6zlesmeyi sona erdirici etkisini
gosterebilmesi i¢in gegmesi gereken asgari stire ‘‘fesih bildirim stiresi "dir. Bu siireye
uyularak sézlesme feshedilirse, kanunda veya sozlesmede Ongdriilen siirenin (fesih
déneminin) sonunda sdzlesme sona erecektir.*® Kanun fesih bildirimi konusunda
kira konusunun niteligine gore ikili bir ayrim yapmistir. Tasinmaz ve tasinir yapi
kiralarina iliskin olmak {izere, taraflardan her biri kira sozlesmesini yerel adette
belirlenen kira doneminin sonu igin veya bdyle bir adetin bulunmamasi durumunda,
alt1 aylik kira doneminin sonu ig¢in, li¢ aylik fesih bildirim siliresine uyarak

feshedebilir (TBK m. 329). Tasir kiralari igin, taraflardan her biri, bir taginira

120 Tandogan, C. 1/2, s. 199-200; Giimiis, Kira, s. 256; Zevkliler/Gokyayla, s. 321; Acar, s. 549,
N. 17; Aydogdu/Kahveci, s. 624-625; Aydin, s. 78-79, 83; Gokyayla, Isyeri Kiralari, s. 160;
ipek, s. 73.

121 Ayd, s. 79.

122 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 579. TBK m. 328’de “fesih donemi” kavramina yer
verilse de TBK m. 329 ve m. 330°da “fesih donemi” yerine “kira dénemi” kavrami
kullanilmistir. Kanunda terim birligi saglanamamistir. Giimiis’e gore de TBK m. 329 ve m.
330°’da “kira donemi” kavraminin tercih edilmesi isabetsizdir. Bu konuda bkz. Giimiis, Kira,
dn. 815, s. 256.

122 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 579; Aydmn, s. 91.
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iligkin kira s6zlesmesini ii¢ glin 6nceden yapilacak fesih bildirim siiresine uyarak her

zaman feshedebilir (TBK m. 330).%

Kira sozlesmesinin taraflarinca yapilacak fesih bildirimi hukuki niteligi
itibariyle kars1 tarafa ulagsmasi gerekli bir irade beyaniyla kullanilan, bozucu yenilik
doguran bir haktir.’® Ozel bir sekil sarti éngoriilmediginden fesih bildirimi, acik

126 Bynunla birlikte taraflarin fesih

veya Ortlilii bir irade beyaniyla yapilabilir.
bildirimi i¢in sekil sart1 kararlastirmalarinda bir engel yoktur.127 Konut ve gatili isyeri

Kiralarinda yapilacak fesih bildirimi TBK m. 348 geregi yazili olmalidir.*®

C. Olaganistu Fesih Sebepleri

Kira sozlesmesi siirekli borg iliskisi doguran sézlesmelerdendir. 129 TBK m.
331’e gore, kira sozlesmesi taraflardan herhangi biri i¢in ¢ekilmez hal almigsa kira
iligkisinin devami kendisinden beklenemeyen taraf, yasal fesih bildirim siiresine
uyarak tek tarafli, karsi tarafa yoneltilmesi ve ulagmasi gereken irade beyaniyla
sozlesmeyi sona erdirebilir. Kanun koyucu, TBK’nin farkli hiikiimlerinde taraflara

. . o . . . . A 1
stiresinden Once sozlesmeyi sona erdirme imkani tanimistir. 30

Olaganiistii fesih hakki ilk olarak TBK m. 331°de “Onemli Sebepler” bashg

altinda genel olarak diizenlenmistir. Hem kirac1 hem de kiraya veren fesih bildirim

124 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 580. TBK m. 329’da tasinmaz yap: kapsamina konut

niteliginde olmayan tasinmazlar ile alti ay veya daha kisa siireligine kiralanmis ve niteligi
geregi gegici kullanima 6zgiillenmis taginmazlar girmektedir. Taginir yap1 ile TMK m. 728
anlaminda baskasinin arazisi iizerinde kalict olmasi amaglanmaksizin yapilan ve konut
niteliginde olmayan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif yapilar kastedilir. Bu konuda
bkz. Giimiis, Kira, s. 258.

125 Giimiis, Kira, s. 256; Aral/Ayranci, s. 320.
126 Tandogan, C. 1/2, s. 195; Aydogdu/Kahveci, . 631; Aydin, S. 84.
27 Giimiis, Kira, s. 272; Aydin, s. 87.

128 Giimiis, Kira, s. 272; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar  Hukuku Dersleri, s. 302
Aydogdu/Kahveci, S. 631; Aydin, s. 84; Aydemir, s. 155.

129 Seref Ertas, “Siirekli Borg iliskilerinde (Dauerschuldverhaeltnisse) Zamanasimi”, DUHFD, C.
16, Ozel Say1 2014, (Prof. Dr. Hakan PEKCANITEZ e Armagan), s. 3094; Aydemir; s. 156.

130 Giimiis, Kira, s. 264-265; Aral/Ayranci, s. 324-325; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku
Dersleri, s. 303; Acar, s. 564, N. 2; Aydogdu/Kahveci, s. 635; Aydin, s. 121; Aydemir, s.
156.
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stirelerine uyarak sozlesmeyi 6onemli sebeplerle sona erdirebilir. S6zlesmenin 6nemli
sebeplerle sona erdirilmesi yoluna belirli ve belirsiz siireli kira sozlesmelerinde

basvurulabilir. Bu hiikiim konut ve catili isyeri kiralarinda da uygulanabilir.131

Sozlesmeyi feshedebilmek igin Kiraya verenin feshine imkan saglayan 6nemli
bir sebebin varlig: yeterlidir. Ayrica somut sebebin belirtilmesi sart degildir. Onemli
sebep, taraflardan birinin ya da her ikisinin kusurundan kaynaklanabilecegi gibi
taraflara yiiklenemeyen bir durumdan da kaynaklanabilir.132 Kiraci tarafindan Kiraya
verenin darp edilmesi, kiraya verenin kiracinin karisina sarkmasi kusura dayanan
Oonemli sebeplerdendir. Buna karsilik kiracinin baska sehre tayin olmasi durumunda

kusur yiiklenemeyecek bir sebep s6z konusudur.®

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 331 uyarinca fesih, TBK m. 329 ve m. 330°da
ongoriilen yasal bildirim siirelerine tabi tutulmustur. TBK m. 331°de ise yalnizca
fesih bildirim siiresine atif yapilmistir. Kira sézlesmesine son vermek isteyen taraf
icin bu siire, fesih bildiriminin muhatabin hakimiyet alanina ulastig1 andan itibaren
baslamak tizere, kira sézlesmesinin konusu tasinmaz veya tasinir bir yapi ise {li¢ ay;
taginira iliskin ise ti¢ giindiir (TBK m. 329). Kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi
kiraya verdigi ve kiracinin da 6zel kullanimina yarayan tasimir bir mal igin fesih
bildirim siiresi ise bir aydir (TBK m. 330/f. II).*** Belirtmek gerekir ki TBK m.
331’in yirirliigi kiracinin tacir ya da tiizel kisi oldugu isyeri kira sdzlesmeleri
bakimindan 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil ertelenmistir. Bu konuda BK’da
diizenleme oldugundan TBK m. 331 yerine BK m. 264 uygulanacaktir.'®

BL Zevkliler/Gokyayla, s. 331; Aral/Ayranci, S. 324-325; Acar, s. 564-565, N. 3;
Aydogdu/Kahveci, s. 635; Aydin, S. 121; Dogan/Baygin, s. 125. Kiracinin tacir veya tiizel
kisi oldugu isyeri kiralarinda énemli sebeplerle feshe iligkin olarak TBK m. 331 hiikmiiniin
yiiriirliigii ertelenmistir. Bu konuda bkz. Gékyayla, Isyeri Kiralari, s. 161.

132 Giimiis, Kira, s. 272; Aral/Ayranc, s. 325; Aydimn, s. 125.
133 Zevkliler/Gokyayla, s. 331; Aydogdu/Kahveci, s. 636.

B34 Acar, s. 582, N. 52; Aydin, s. 126-127; Dogan/Baygm, s. 125; Gokyayla, Isyeri Kiralari, s.
160.

1% Gokyayla, isyeri Kiralari, s. 158; Tiirkmen, s. 349, 354,
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D. Borca Aykiriliktan Kaynaklanan Sebepler
1. Kiracinin Borca Aykir1 Davramsi

a) Kira Bedelini Odemede Temerriit

Kiraci, sozlesmede kararlastirilan kira bedelini veya yan gideri vadesi
gelmesine ragmen O6demez ve kiraya verenin TBK m. 315 hiikmiine gore verdigi
yazili siirede de 6demezse temerriide diiser. Kiraci, kira bedelini veya yan gideri
O0demede temerriide diistiigiinde, kiraya veren siiresi dolmamis kira sdzlesmesini
TBK m. 315’e gore feshedebilir.*® Bu hitkmiin uygulanabilmesi i¢in her seyden
once kiralananin, kiraya veren tarafindan kiracinin kullanimina hazir halde teslim
edilmis olmasi gerekir. Kiraci, kiralananin teslimiyle muaccel olan kira bedelini veya
yan gideri 6deme borcunu yerine getirmekten kacindiginda, kiraya verenin yazili
olarak verecegi siire icerisinde de borcunu ifa etmezse kiraya veren sozlesmeyi
feshedebilir. **" TBK’nin yiiriirligiiyle kira bedelinin édenmemesiyle yan gider
borcunun ifa edilmemesi arasindaki ayrim ortadan kaldirimugtr.**® Boylece kiraci,
konut ve catili igyeri kiralarinda kiralananin olagan kullanimi igin gerekli 1sitma,
aydinlatma, temizlik, su ve bakim giderleri gibi yan giderlerden de sorumlu olacaktir.

Bunun aksine s6zlesme yapilmast miimkiindiir. 39

Kiraya veren kiraciya siire vererek, bu siire i¢inde kira bedelini 6demedigi

takdirde sozlesmeyi feshedecegini yazili olarak bildirmelidir. 140

Verilecek siire,
kiractya yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baslar.
BK’dan farkli olarak bildirimin yazili olmasi1 sarti getirilmistir. Kira bedelinin

O0denmesi icin kiraciya verilecek siire tasinir ve taginmaz kiralarinda en az on giin,

136 Dogan, s. 25; Giimiis, Kira, s. 276-277, inceoglu, C. 2, s. 180; Aral/Ayranci, s. 323;
ZevKliler/Gokyayla, s. 333; Aydogdu/Kahveci, s. 639; Giimiis, Yan Giderler, s. 16;
Akartepe, s. 90; Aydemir, s. 174.

Giimiis, Kira, s. 277; Aral/Ayranci, s. 323; Dogan/Baygmn, s. 122; Akartepe, s. 91;
Aydemir, s. 175.

138 Giimiis, Kira, s. 277; Aral/Ayranei, s. 323; Akartepe, s. 90; Aydemir, s. 178.
139 Uygur, s. 1739.
¥ Giimiis, Kira, s. 282; Aral/Ayranci, s. 323; Akartepe, s. 96, 98; Aydemir, s. 175.

137
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konut ve catili isyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Kiraciya, kira bedelini
O0demesi i¢in verilecek siire bildirimde agikga belirtilmelidir. Kanunda 6ngoriilen
siirenin kisaltilmasi veya odemede temerriit halinde kira sézlesmesinin derhal

feshedilecegine iligkin sozlesmeler gecersiz sayilmaktadir.***

b) Kiralanam Sézlesmeye Uygun ve Ozenle Kullanma Borcuna Aykirihk

Kiraci, kiralanan1 sézlesmede kararlastirilan amaca uygun olarak kullanmakla
yiikiimlidiir. *** Ayrica kiralananm 6zenli bir sekilde kullanilmasi da gerekir. **®
BK’da kiralanana gosterilecek Ozeni tarif ederken “tam bir ihtimam” ifadesi

144, TBK’da ise sadece 6zenle kullanmaktan bahsedilmistir. Doktrin'*

kullanilmigken
ve uygulamadaki hakim gérﬁsus, kiracinin kiralanani kullanirken gosterecegi 6zenin,

kiracinin kendi malin1 kullanirken gosterdigi 6zenle esdeger olmasi yoniindedir.

Tirk Borglar Kanunu m. 316/f. I’de diizenlenen kiracinin, kiralanani

sdzlesmede kararlastirilan kullanim amacina uygun™’ ve 6zenle kullanma borcunu

¥ Giimiis, Kira, s. 283; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 386; Aral/Ayrancy, s. 323-324; Dogan/Baygn, s.
122; Akartepe, s. 97; Uygur, s. 1737-1738; Aydemir, s. 175.

“2 " Dogan, s. 19; Giimiis, Kira, s. 156; inceoglu, C. 1, s. 363; Aral/Ayranci, s. 291-292;
Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, . 261.

143 inceoglu, C. 1, s. 371; Zevkliler/Gokyayla, s. 292; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku
Dersleri, s. 261; Acar, s. 328, N. 10; Aydogdu/Kahveci, s. 498-499; Erzurumluoglu,
Yiktmlilikler ve Giderimler, s. 449.

144 Dogan, s. 25; Acar, s. 328, N. 9; Burcuoglu, Tahliye, s. 165.

¥ Acar, s. 331, N.17; Zevkliler/Gokyayla, s. 292; Aydogdu/Kahveci, s. 497; Aydemir, s. 118;
Damla Mamiik, “Kiractnin Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcu ile
Komsuluk Hakki ve Taskimnliktan Kagmma Odevinin Birlikte Degerlendirilmesi”, ABD,
2013/1, s. 414.

¥ vYarg. HGK, T. 10.07.2002, E. 2002/6-582, K. 2002/608 “...Kiraci kiralanan kira miiddeti
boyunca tam bir ozen igerisinde kullanmak zorundadir. Buradaki 6zen borcundan amag,
kiracinin kendi mali imis gibi 6zen gosterme, ornegin tahrip etmeme, seklini degistirmeme gibi
hususlart igerir...” (www.legalbank.net, 07.12.2018).

Y Yarg. 6. HD, T. 04.12.2003, E. 2003/8547, K. 2003/8696 ... Kiralananin cinsi diikkin olarak
belirtilmis ve deri, ¢anta ve aksesuarlar: isi icin kullamlmak iizere kiraya verildigi
aciklannugtir. Kiract kiralanani ézenle ve tahsis amacina uygun olarak kullanmak zorunda
olup aksi tahliye nedenidir...” (www.legalbank.net, 07.12.2018); Yarg. 6. HD, T. 01.11.2011,
E. 2011/7354, K. 2011/12104 “...Sozlesmenin 4. maddesinde kiralananin kiraci tarafindan Lee
Cooper tabelas: altinda Lee Cooper markalarint kapsayan bay, bayan, hazir giyim tiriinleri ve
aksesuarlarimin  teshir, pazarlama ve perakende satisimun yapilacagi magaza olarak
kullanmilacagi, kiralanamin séz konusu amag¢ disinda higcbir sekilde depo, toptan satis,
showroom, fabrika satis magazasi vb. bigimlerde kullanilamayacag kararlastirilmistir. Bu
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ihlal etmesi'*® ve kiralanana kasten zarar vermesi durumunda kiraya verene kira
sdzlesmesini feshetme hakki tanmmustir.** Kira sézlesmesinin tiirleri yoniinden bir
ayrim yapilarak kiraya verenin fesih hakkini diizenlenmistir.*> Konut ve catili isyeri
kiralarinda, kiracinin kiralanan1 6zensiz kullanmasi durumunda, kiraya veren
kiraciya otuz giinliik siire vererek borca aykiriligi gidermedigi takdirde sézlesmeyi
feshedecegini iceren yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise kiraya
veren siire tanimaksizin ya da ihtarda bulunmaksizin, yapacagi yazili bir bildirimle

kira sdzlesmesini derhal sona erdirebilir.**

Kiraya verenin yapacagi yazili bildirimde yer alan sdézlesmeye aykiriliklar
kirac1 tarafindan giderilirse kiraya veren sdzlesmeyi sona erdiremez. Fakat kiraci
bildirimde yer alanlardan farkli olarak s6zlesmeden dogan diger borg¢larini ihlal
ederse kiraya veren sozlesmeyi sona erdirmek i¢in yeniden bildirimde

bulunmalidir.*®?

Tirk Borglar Kanunu m. 316/f. 1II’te herhangi bir siire verilmeksizin
sO6zlesmenin derhal feshedilebilecegi durumlar belirtilmektedir. Konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiraciya verilecek
siirenin yararsiz olacaginin anlasilmasi veya kiracimin bu yiikiimlilige aykiri

davraniginin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan kisiler ile komsular

maddenin ihlali kiralananmn kullammina iliskin olmadigindan akde aykirilik nedeniyle tahliye
sonucunu dogurmaz...” (Haluk Burcuoglu, “Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde,
Sézlesmeye Aykirilik Nedeniyle Fesih ve lade Istemi ile Ilgili Yargitay Uygulamasimin
Degerlendirilmesi”, Yasar Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 8, Sayr: Ozel, 2013, s.
663).

148 Acar, s. 330, N. 14.
¥ Dogan, s. 19; Giimiis, Kira, s. 295-296; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 386; Yavuz, Kira, s. 217.
10 Acar, s. 336, N. 23; Aydemir, s. 167-168.

11 inceoglu, C. 2, s. 303; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 386; Acar, s. 335-336, N. 23; Acar, s. 338, N.
30-31; Zevkliler/Gokyayla, s. 293; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 268;
Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku, s. 103; Dogan/Baygin, s. 123; Aydemir, s. 120;
Manmiik, s. 420-421.

12 Acar, s. 340, N. 38.
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bakimindan ¢ekilmez ™ olmasi durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle

sozlesmeyi derhal feshedebilir.>

Yargitay''m  kararliik kazanmis uygulamasi ile kiralananda yangin
cikariimasi®™®®, fuhus yaptlrllma51156, kumar oynatllma51l57, kacakeilik yapllma51158,
kiralananinin randevu evi olarak kullanilmas1™®, mutfak tezgah ve dolaplarmm
yikilmas1*®, kiraya verene veya ailesine hakaret edilmesi'®* vb. durumlar agiktan

aciga fena kullanma hallerinden sayilmaktadir.

2. Kiraya Verenin Borca Aykir1 Davranisi

a) Teslim Borcunda Temerriit

Kira sozlesmesi, karsilikli bor¢ yiikleyen bir sézlesme oldugundan kiracinin
oldugu kadar kiraya verenin de c¢esitli hak ve borglar1 vardir. Kiraya verenin
borglarindan biri de kira konusu seyi sozlesmede kararlastirilan tarihte kiraciya
teslim etmektir. TBK m. 301’e gore, kiraya veren kiralanani, sodzlesmede

kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amaglanan kullanima elverigli olarak kiraciya

13 Yarg. 6. HD, T. 31.10.1989, E. 14112, K. 16290 “...Davaci vekili davaliun, miivekkiline
tahrik edici sozler séyledigini adi kiifiirler ettigini ve evi yakma ile tehdit ettigini, boylece akde
muhalefette bulundugunu iddia ederek kiralananin tahliyesini istemistir... siibut bulan bu
durum kiralanamin agiktan agiga kotii kullanilmasina sebep sayilir. BK 256/2 nci maddesi
geregince bu olgu tahliye nedeni teskil eder...” (Aytag Malko¢/Mustafa Kilicoglu, Kira-
Tahliye-Tesbit ve Tazminat Davalar1, Ankara 1991, s. 241).

154 Tandogan, C. 1/2, s. 152-153; Giimiis, Kira, s. 297; Aral/Ayranci, s. 296; Yavuz/Acar/Ozen,
Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 262-263; Acar, s. 341-347; Zevkliler/Gokyayla, s. 293;
Burcuoglu, Tahliye, s. 182; Erzurumluoglu, Soziesmeler Hukuku, s. 103-104;
Aydogdu/Kahveci, s. 499; Dogan/Baygin, s. 123.

1% yarg. 6. HD, T. 19.03.1984, E. 1984/3094, K. 1984/3337 (Burcuoglu, Tahliye, s. 187).
1% Yarg. 6. HD, T. 05.02.2013, E. 2012/18614, K. 2013/1616 (www.legalbank.net, 06.12.2018).

7 Yarg. 6. HD, T. 12.04.1973, E. 1984, K. 1597 (Burcuoglu, Tahliye, s. 190); Yarg. 6. HD, T.
27.12.2005, E. 2005/11284, K. 2005/12248 (Ruhi, Kira, C. |, s. 523-524).

%8 yarg. 6. HD, T. 29.06.2015, E. 2015/2520, K. 2015/6529 (www.lexpera.com, 19.04.2018).
9 Yarg. 6. HD, T. 11.04.1969, E. 954, K. 1566 (Burcuoglu, Tahliye, s. 190).
80 yarg. 6. HD, T. 19.04.2016, E. 2016/2821, K. 2016/3184 (www.legalbank.net, 06.12.2018).

1 Yarg. 6. HD, T. 13.06.2005, E. 2005/4872, K. 2005/6019 (www.legalbank.net, 06.12.2018);
Yarg. 6. HD, T. 14.01.2013, E. 2012/18438, K. 2013/89 (www.legalbank.net, 06.12.2018).
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teslim etmek ve sdzlesme siiresince de bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir.'®?
TBK m. 301/c. 2’ye gore, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda bu hiikiim kirac1 aleyhine
degistirilemez; diger kira sozlesmelerinde ise kiraci aleyhine genel islem kosullari
yoluyla bu hiikme aykir1 diizenleme yapilamaz. TBK m. 301/c. 2’ye uyulmadigi
takdirde herhangi bir yaptirim 6ngériillmemesine ragmen hiikiim emredici nitelikte

oldugundan aksi yonde diizenlenen sdzlesmeler gegersiz sayilmaktadir.

Kiraya verenin teslim borcunu ifa edecegi an, kira so6zlesmesinin hiikiimlerine
gore taraflarca kararlastirilabilir. Tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde kural,
taraflarin ayni anda ifasi olmakla birlikte kiraya veren teslim borcunu, Kira
sozlesmesinde kararlastirilan tarihte ve kiracinin kira bedelini ifa borcundan once
yerine getirmelidir (TBK m. 97).'%* Sézlesmede teslim borcunun ifa edilecegi an
kararlastirilmamaissa, kiraya veren kiralanani kiracinin kullanilmasina imkéan verecek

durumda bulundurdugunda teslim borcunu yerine getirmis olur.*®

Kiraya veren, kiralanan1 kullanma amacina uygun olarak kiraciya teslim etme
borcunu ifada gecikmisse temerriide diisen kiraya verene karsi kiraci, TBK m.
125°teki se¢imlik haklarini kullanabilir. Kiraci isterse aynen ifa ile birlikte gecikme
tazminat1 da talep edebilir; isterse de kira sozlesmesinden donebilir. Bu durumda

sadece menfi zararinin tazminini isteyebilir.*®®

b) Kiraya Verenin Kiralanani1 Ayiph Teslimi
Kiraya veren ayipli ifada bulunursa, kiraya verenin borca aykirt bu davranisi
sebebiyle kiract fesih hakkina sahip olur. Kiraya verenin, kiralananin ayiplarindan

sorumlulugu TBK m. 304 ve m. 305’te diizenlenmektedir. Bu maddelerde “énemli-

162 Tandogan, C. 1/2, S. 109; Giimiis, Kira, s. 105; Aral/Ayranci, s. 271; Zevkliler/Gokyayla, s.
254; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, S. 235; Aydogdu/Kahveci, s. 393-394;
Dogan/Baygin, s. 117.

13 Giimiis, Kira, s. 104; Aral/Ayrane, s. 275; Acar, s. 101-102, N. 5; Aydogdu/Kahveci, .
394; Dogan/Baygin, s. 117.

4 Tandogan, C. I/2, s. 110; Giimiis, Kira, s. 101; Aral/Ayraneci, s. 271; Acar, s. 104, N. 16;
Yavuz/Acar/Ozen, Borc¢lar Hukuku Dersleri, s. 236.

165 Aral/Ayrancy, S. 271; Anil, s. 79.
166 Giimiis, Kira, s. 102-103; Aral/Ayranci, s. 272.
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onemli olmayan ayip” ile “baslangictaki ayip-sonraki ayp” kavramindan soz

edilmektedir.*®’

Ayibin 6nemli olup olmadigi kiralananin degerine ya da s6zlesmede
kararlastirilan kira bedeline gore degil, kiralanana yapilacak masrafa gore

belirlenir.*6®

Ayip 6nemi bakimindan “onemli-onemli olmayan ayip” olarak ikiye ayrilir.
TBK m. 304’de ayip kavrami net bir sekilde agiklanmamustir. Ancak IBK m. 258/f. 1
ve TBK m. 306/f. II hiikiimleri degerlendirildiginde 6nemli ayip, kiralananin
ongoriilen kullanima elverisliligini objektif olarak ortadan kaldiran ya da 6nemli
olgiide engelleyen olumsuzluk seklinde tanimlanabilir. **° Kiralananin 6nemli
ayiplarla teslimi halinde TBK m. 304/f. I’e gore kiraci, dilerse bor¢lu temerriidiine
iliskin hiikkiimlere (TBK m. 123 vd.), dilerse kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesine iliskin (TBK m. 305 vd.) hiikiimlere bagvurabilir.!”® Her iki durumda da
kiract kira iliskisini sona erdirme hakkina sahiptir. Ancak amaca gore daraltic1 bir
yorum yapilarak kiracinin, ayipl ifayr reddederek kiralanani teslim almadigi hallerde
borglu temerriidii hitkiimlerine dayanabilecegini kabul etmek daha dogru olur.'™
Ayiph ifayr reddeden kiract TBK m. 125’te 0Ongoriillen sec¢imlik haklarim
kullanabilir. Kiracinin seg¢imlik haklarin1 kullanabilmesi, kiraya verenin ihtar
cekilerek temerriide diisiiriilmesine bagl degildir. Oncelikle aynen ifada 1srar ederek
gecikme yiiziinden ugradigi zararin tazmin edilmesini isteyebilir. Sozlesmeden

donmenin yaninda menfi zararmin tazminini de talep edebilir. Kirac1 son olarak

167 Giimiis, Kira, s. 105; inceoglu, C. 2, s. 305; Aral/Ayranci, S. 274; Aydogdu/Kahveci, s. 397.

168 Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku, S. 98.

19 Aral/Ayranci, s. 278; Giimiis, Kira, s. 117; Zevkliler/Gokyayla, s. 258; Yavuz/Acar/Ozen,
Borc¢lar Hukuku Dersleri, s. 239; Acar, s. 146, N. 26;

Y0 Giimiis, Kira, s. 118; inceoglu, C. 1, s. 154-155; Aral/Ayranci, s. 277-278;
Zevkliler/Gokyayla, s. 262; Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, S. 98; Acar, s. 139-140, N.
5; Acar, s. 149, N. 37-39; Aydogdu/Kahveci, s. 395; Dogan/Baygin, s. 119.

Y1 inceoglu, C. 1, s. 157; Zevkliler/Gokyayla, s. 267; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢clar Hukuku
Dersleri, s. 253-254; Dogan/Baygin, s. 119-120.
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ifadan vazgecip miispet zararinin tazmin segenegini de tercih edebilir. Kirac1 sadece

6nemli ayiplarm varligi halinde bu imkanlara sahiptir. }?

Tirk Borglar Kanunu m. 304’te agik¢a onemli olmayan ayip kavramina yer
verilse de bu kavramdan ne anlasiimas1 gerektigi belirtilmemistir. Onemli olmayan
ayip, kiralananin kullanimini tamamen veya Onemli Olgiide engellemeyen fakat
kiracinin kira sozlesmesiyle elde etmeyi amagladigi yarari zedeleyen, eksiklik ve
bozukluklardir. " Onemli olmayan ayiplarda kiracinin ifayr reddetme hakki
olmadigindan kiraci, mali teslim almaktan ka¢inamaz. Kiraci, kiralananda sonradan
ortaya cikan ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iligkin hiikiimlere
bagvurabilir (TBK m. 304/f. II).*"* Onemli olmayan ayip bakimindan kiracinin

sdzlesmeyi feshetme hakki da bulunmamaktadir.'”

Diger bir ayrim “baslangi¢taki ayip-sonraki ayip” ayrimidir. Kiraya verenin,
kiralananin ~ baglangictaki  ayiplarindan ~ sorumlulugu TBK m. 304’te
diizenlenmektedir. Baslangictaki ayip, teslim aniyla ilgili bir kavram olup kiralananin
tesliminden itibaren kiralananda mevcut olan ayip olarak nitelendirilir. Kiraya
verenin borcunun muacceliyet an1 ya da vade tarihi baslangigtaki ayibin tespitinde
tek Olgiit degildir. Nitekim teslimden sonra olusmakla birlikte teslimden onceki

sebeplere dayanan ayiplar da bu kapsamda degerlendirilir. 176

Kiraya verenin kiralananin teslim anindan sonra ayipli hale gelmesinden dogan
sorumlulugu TBK m. 305 vd. maddelerinde diizenlenmektedir. Ancak TBK m. 304/f.
I’deki atif geregi kiralananin baslangigtaki ayiplarina da bu hiikiimler

uygulanabilir.”” TBK m. 305’de kiralanan seyin sonradan ayipli hale gelmesine

2 inceoglu, C. 1, s. 158-159; inceoglu, C. 2, s. 306; Acar, s. 146, N. 25; Aydogdu/Kahveci, s.
408.

3 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 239-240; inceoglu, C. 1, s. 123; Acar, s. 148,
N. 32; Zevkliler/Gokyayla, s. 258; Aydogdu/Kahveci, s. 398.

4 inceoglu, C. 1, s. 162; Aydogdu/Kahveci, s. 408.
5 inceoglu, C. 1, s. 162; Acar, s. 149, N. 35; Dogan/Baygn, s. 119.
16 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 240; Acar, s. 143-144, N. 15-17.

i Acar, s. 145, N. 23; Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku, S. 99.
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bagli olarak kirac1 lehine birtakim se¢imlik haklar taninmaktadir. S6z konusu
secimlik haklar birbirine alternatif olarak diizenlenmistir. TBK m. 305’e gore,
“Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin
giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasin ya da
zararmmin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger se¢cimlik
haklarin kullanilmasini énlemez. Onemli ayip durumunda kiracimin sézlesmeyi fesih
hakkt saklidir”. Belirtmek gerekir ki kiracinin sahip oldugu haklar bunlarla sinirh
degildir. Kanun koyucu genel nitelikli diizenlemenin ardindan TBK m. 306’da
kiralanan seyin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini isteme ve fesih hakkini
dﬁzenlemistir.l78 TBK m. 305°te kiracinin, kira bedelinde indirim hakk1 oldugu, TBK
m. 307°de ise bu hakkin kullanilmasinin sartlar1 yer almaktadir. TBK m. 305 geregi
ayibin giderilmesi miimkiinse kiraci, fesih hakkini kullanmadan 6nce Kiraya verene
ayib1 gidermesi igin uygun bir siire vermelidir. Kiracinin ayibin giderilmesi igin
verdigi uygun siireye ragmen verilen bu siirede ayibin giderilmemis olmasi fesih
hakkinin kullanilabilmesinin én sartidir.*" Ayibin giderilmesi i¢in verilen siirenin
sonunda ayip giderilmedigi takdirde kiraci, sézlesmeyi derhal veya daha sonra
feshedebilir (TBK m. 306). Fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in Kanunda bir siire

ongoriilmedigi gibi kiraya verene ek bir siire taninmasi da gerekmez. 180

Kiraci fesih hakkini, tek tarafli varmasi gereken bir fesih bildirimiyle kullanir.
Yapilacak bu bildirimin hiikiim ifade etmesi i¢in kiraya verenin hakimiyet alanina
ulagsmasi yeterlidir. TBK m. 348’e gore, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda fesih

bildiriminin gegerliligi yazili sekilde yapilmis olmasma baghdir. Diger kira

8 Giimiis, Kira, s. 119; inceoglu, C. 1, s. 163-164; Acar, s. 160, N. 10; Dogan/Baygn, s. 120.

179 Giimiis, Kira, s. 123; inceoglu, C. 1, s. 164; Eren, Borclar Ozel, s. 335; Acar, s. 186, N. 76;
Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, s. 99; Dogan/Baygm, s. 120; Yarg. 3. HD, T.
06.03.2017, E. 2017/2397, K. 2017/2466 “...Dava konusu tasinmazin yapt kullanma izninin
olmamasi sebebiyle davaci tarafindan kiralananin sozlesmede belirlenen amag dogrultusunda
kullanmilamadig agik ise de sézlesmenin akdedilmesinin iizerinden yaklasik 1 yil sonra,
davacin kiralanandaki ayibi gidermesi icin davaliya siireli yazili bir ihtar géndermeden
sozlesmeden dénerek dava yoluyla dogrudan pesin ddenen kira bedelinin iadesini talep
edemeyecegi gozetilmeden mahkemece yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru

degildir...” (www.hukukturk.com, 23.04.2018).
¥ Giimiis, Kira, s. 124; Acar, s. 187, N. 83.
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sOzlesmelerinin feshi i¢in kanunen bir sekil sarti ongdriilmemistir. Fesih bildiriminin

kars1 tarafa ulagmasi yeterli gériilmektedir.181

l1l. KONUT ve CATILI ISYERIi KIRALARI HAKKINDAKi OZEL
HUKUMLERIN UYGULAMA ALANI ve KiRA
SOZLESMELERININ SONA ERMESI

A. Genel Olarak

Borglar Kanunu doneminde konut ve catili isyeri kiralar1 ayn1 zamanda 6zel
nitelikte olan GKHK’da diizenlenmisti. Bu tiir kira sozlesmelerine iliskin olarak
GKHK’da diizenleme bulunmadiginda tamamlayici olarak BK’nin ilgili hiikiimleri
uygulanmaktaydi. Fakat bunun i¢in BK’daki hiikmiin, GKHK’daki hiikiimlerle
catismamasi gerekmekteydi. Konut ve c¢atili isyeri kiralarinin ayri1 kanunlara tabi
olmasi1 uygulamada bazi karisikliklara yol agmaktaydi. Karisikliklarin giderilmesi ve
yeknesakligin saglanmasi amaciyla GKHK, Tiirk Borglar Kanunu’na Iliskin
Yirtirlik ve Uygulama Kanunu’nun 10. maddesi ile yliriirlikten kaldirilmistir.
Diizenlemeyle birlikte s6z konusu kira sozlesmeleri de TBK’ya dahil edilerek bu
kanunlarda yer alan kiraya iliskin hiikiimlerin bazilar1 aynen bazilar1 ise
degistirilerek, TBK’nin dérdiincii boliim ikinci ayriminda “Konut ve Catili Isyeri

Kiralar1” bashgi altinda 339 vd. maddelerinde diizenlenrnistir.182

Konut ve catili igyeri kiralarina TBK m. 339-356 arasinda yer alan ozel
hiikiimler uygulanacaktir. Bu maddeler arasinda sozlesmeye uygulanacak hiikiim
bulunmadig1 takdirde, konut ve catili isyeri kiralarna iligkin 6zel hiikiimlerle
celismemek sartiyla kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimlere tamamlayict hiikiim

mahiyetinde basvurulacaktir.'®®

8L Giimiis, Kira, s. 123; inceoglu, C. 2, s. 307; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 339.
82 Dogan, s. 28; Giimiis, Kira, s. 21; Aydogdu/Kahveci, s. 583.
183 Aydogdu/Kahveci, s. 582; Aydin, s. 35-36.
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B. Konut ve Catili isyeri Kiralari Hakkindaki Ozel Hiikiimlerin
Uygulama Alani

Konut ve catili isyeri kiralarma iligkin hiikiimlerin konu ve yer bakimindan
uygulama alant TBK m. 339’da diizenlenmektedir. Belediye teskilati i¢inde olsun
olmasm tiim konut ve c¢atili isyerleri ile kiralananla birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esyalar, TBK m. 339 vd. hiikiimlere tabi olacaktir. Konut ve ¢atili isyeri
kiralarina, kiralananin bulundugu yer bakimindan herhangi bir ayrim gozetilmeksizin
Kanunun ilgili hiikiimleri uygulanacaktir. Boylece konut ve catili igyeri kiralarina

iliskin hiikiimlerin yer ve konu bakimindan uygulama alani genisletilmistir.l84

Kanun koyucu TBK’da, kiralananin niteligine iliskin olarak GKHK’da
kullanilan “musakkaf gayrimenkul” kavrami yerine ‘“konut ve c¢atili isyeri”
kavramini kullanmay1 tercih etmistir. TBK m. 339 vd. hiikiimlerin uygulanabilmesi
icin kiralanan, konut veya catili isyeri olmalidir. Kiralananin konut veya ¢atili isyeri
niteligi tasiyip tasimamasi bakimindan uygulama alani belirlenirken Kira
s6zlesmesinin yapilma ani dikkate alinir. ilk olarak sdzlesme yapilirken kiralanan,
konut veya c¢atili isyeri niteligi tasimaktaysa TBK m. 339-356 hiikiimlerinin
uygulanmasi gerektigi agiktir. Ancak sdzlesme yapilirken Kiralanan, konut veya ¢atili
isyeri niteligi tasimayip s6zlesmenin kurulmasiyla bu niteligi kazaniyorsa kiralananin
konut veya ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlere tabi olup olmayacagina iliskin
TBK’da diizenleme bulunmamaktadir. Sézlesme yapilirken kiralananda bir konut
veya catili igyeri insa edilecegi Onceden kararlagtirilmissa s6z konusu yapinin
ingasindan itibaren kiralanana konut ve gatili isyeri kiralarma iligkin hiikiimlerin
uygulanmasi gerekir. Sozlesmede insasi planlanan yapi insa edilemezse kiralanana,
kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri uygulanmalidir. Taraflar s6zlesmede bir konut

veya catili igyeri insa edilecegini kararlastirmamasina ragmen kiraci bu nitelikte bir

84 Dogan, s. 40; Giimiis, Kira, s. 22; inceoglu, C. 2, s. 5; Aydm, s. 37; Aydemir, s. 23;

Dogan/Baygin, s. 127; Ece Basaran, “Borglar Kanunu Tasarist: Tiirk Kira Hukukunun Tkili
Yapismnin Sonu Mu?”, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, Y. 4, S. 38, Ekim 2009, s. 58; Figen
Giines, “6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira S6zlesmesi, Kirada Genel Hiikiimler ile
Konut ve Catil1 Isyeri Kiralar1”, Konya Barosu Dergisi, Y. 40, S. 23, s. 48.
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yap1 inga ederek, insa ettigi yapiyr kullanmaya baslarsa kira so6zlesmesinin genel

hiikiimleri uygulanacaktir.'®

Konut ve catili isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulama alani TBK m.
339°da “Uygulama Alani” bagh@ altinda diizenlenmektedir. TBK m. 339/f. I’de,
konut ve ¢atili igyeri kiralarma iliskin hiikiimlerin tasinmazin il, ilge, kdy veya
belediye smuirlari i¢inde veya disinda olmasina bakilmaksizin, kiralanan ve bunlarla
birlikte kullanimi kiractya birakilan esya hakkinda da wuygulanacagi esasi

benimsenmistir.

Hiikiimde kullanilan “kullanimi kiraciya birakilan esya” kavrami
“van esya” olarak da isimlendirilir. Yan esya, kiralanan asil esya ile birlikte
sO0zlesmeye konu olan ve asil esya ile ayni hiikiimlere tabi olan esyadir. Yan esyanin
varliginin kabulii i¢in asil esya ile arasinda fonksiyonel bag sarttir. Bir esyanin digeri
olmadan kiralanmas1 miimkiin degilse ya da asil esya ile yan esya tek bir sdzlesmeye
konu olmugsa fonksiyonel baghliktan sz edilebilir.'®*” Kanunda “kullanimi kiraciya
bwrakilan esya” kavrami tanimlanmadigindan hem tasinir hem de tasinmaz esya bu
kapsamda degerlendirilebilir.'® Konut veya ¢atili isyerinde bulunan mobilya, beyaz

esya, tasinmaza Ozgiilenmis garaj ve depo vb. kullanimi kiraciya birakilan esyaya

6rnek olarak gosterilebilir.'®®

18 Dogan, s. 35-36; Aydemir, s. 27-28; Sahin, s. 36.

186 Dogan, s. 29; Aral/Ayranci, S. 267; Aydemir, s. 28; Emel Badur, “Konut ve Catili Isyeri

Kiralarinda Kullanimi Kiraciya Birakilan Egya”, TAAD, Y. 7, S. 27, Temmuz 2016, s. 157-158;
Ercan, s. 26; Koca, s. 13.

¥ Giimiis, Kira, s. 27-28; K. Emre Gékyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin

Hiikiimlerin Uygulama Alan1”, Yasar Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 8, Ozel Sayi,
2013, s. 1226-1227; Badur, s. 160. Kiralanan ile kullanim1 kiraciya birakilan esya arasinda
fonksiyonel bir bag olmali veya sozlesme i¢i baglantt kurulmalidir. Bu konuda bkz.
Aral/Ayranci, S. 267.

188 Erzan Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg Iliskileri), 7. bs., Ankara 2017, s. 115;
Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1226.

189 Dogan, s. 29; Giimiis, Kira, s. 27; Badur, s. 161. Kiraya verenin, kullanimi kiraciya birakilan

esyaya ihtiyag duyuldugunda TBK m. 350/f. I, b. 1’e dayanarak tahliye davasi agip
acamayacaginin tespiti gerekir. Ornegin, garaji bulunan bir konut ya da deposu bulunan bir
isyeri sadece garaj veya depo ihtiyaci sebebiyle tahliye talebi reddedilmelidir. Ancak asil
kiralanana ihtiya¢ sebebiyle sozlesme feshedilebilir. Bu konuda bkz. Gokyayla, Uygulama
Alany, s. 1227.
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Niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis taginmaz alt1 ay ve daha kisa siireli
olarak kiralanirsa bu iliskiye kira sozlesmesinin genel hiikiimleri uygulanir.**® TBK
m. 339/f. I, c. 2°de yer alan ifadeyle, niteligi geregi gecici kullanima 6zgililenmis
tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmasinda konut ve cgatili isyeri

kiralarina iligkin hiikiimler uygulanmaz.'®*

Yazlik, otel odasi, motel, pansiyon ve
bunlara benzer yerler TBK m. 339’un gerekgesinde niteligi geregi gecici kullanima
Ozgiilenmis tasinmazlara 6rnek olarak gosterilmektedir. 102 So6zlesme siiresinin alti
aydan daha uzun olmasi durumunda ise s6zlesmeye konu olan tasinmaz niteligi
geregi gegici kullanima 6zgiilenmis olsun ya da olmasin bu sozlesmeye konut ve
¢atili isyeri kiralarma iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerekir.'® Siirekli kullanim
amaciyla yapilan taginmaz kira sdzlesmesi alt1 aydan daha kisa bir siire i¢inde sona

erse bile bu sozlesmeye de konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin hiikiimler

uygulanacaktir.**

Tiirk Borglar Kanunu’nda, kamu kurum ve kuruluslarinin tarafi oldugu kira
sozlesmeleri ile ilgili olarak yeni bir diizenlemeye yer verilmistir. TBK m. 339/.
II’de kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun yaptig
biitlin kira soézlesmelerine konut ve catili isyeri kiralarima iligkin hiikiimlerin
uygulanacagi ifade edilir. Ancak hiikkmiin kapsaminin bu kadar genis yorumlanmasi

elestirilmektedir. TBK m. 339/f. II hikkmii yalnizca kamu kurum ve kuruluglarinin

190 Dogan, s. 42; Giimiis, Kira, s. 28; Eren, Borglar Ozel, s. 395; Yavuz/Acar/Ozen, Borc¢lar

Hukuku Dersleri, s. 308-309; Acar, s. 53, N. 8; Aydogdu/Kahveci, s. 585; Ural Cinar, s. 12;
Aydn, s. 39; Ercan, s. 26.

101 Giimiis, Kira, s. 28; Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku, s. 115; Gokyayla, Uygulama

Alani, s. 1222; Elif Aydin Ozdemir, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Niteligi Geregi Gegici
Kullanima Ozgiilenmis Tasinmazlarin Kiralanmas1”, DEUHFD, Prof. Dr. Seref ERTAS’a
Armagan, C. 19, Ozel Say1, 2017, s. 1526.

192 Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku, s. 115; Aydogdu/Kahveci, s. 585; Acar, s. 53, N. 8;
Uygur, s. 1808-1809. Niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazin mutlaka tatil
amactyla kullanilmas1 gerekmez. Ayrica kiralananin konut olmasi da zorunlu degildir; igyeri de
olabilir. Bu konuda bkz. Aydin Ozdemir, s. 1531-1532. Devre miilk tipi tasinmazlar, konut ve
catil1 isyeri kiralarina iligkin hiikiimlere tabi olmayacaktir. Bu konuda bkz. Yavuz/Acar/Ozen,
Borclar Ozel, s. 592.

1% Dogan, s. 42; Aydin Ozdemir, s. 1533; Safarov, s. 71.

¥ safarov, s. 71-72.
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6zel hukuk ilkeleri gercevesinde yaptigi sozlesmelere uygulanmahdir.*® Hiikiim
incelendiginde, Kiracinin veya kiraya verenin gercek ya da tiizel kisi olmasi, 6zel

hukuk ya da kamu hukuku kisisi sifatin1 tagimasi arasinda fark yoktur.196

Uygulama alan1 bakimindan belirtilmesi gereken bir husus da isyeri kiralarina
iliskin baz1 hiikiimlerin yiiriirliigiiniin ertelenmesidir. Kiracinin, TTK’da tacir olarak
sayilan®®’ kisilerden ya da 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinden oldugu
isyeri kiralarinda (tiizel kisinin tacir olup oOlmamasi bakimindan bir ayrim
yapilmadan) TBK’nin 322, 324, 330, 339, 341, 342, 343, 345, 346 ve 353.
maddelerinin (TBK’nin tasar1 hali dikkate alinmistir) yiirirliigii 6217 sayili Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun’un Gegici 2. maddesi ile bes yil ertelenmistir. Daha sonra 6353 sayili
Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair
Kanun’un 53. maddesi ile Gegici 2. madde degistirilmis ve yiiriirliigi ertelenen
maddelerin numaralar diizeltilerek TBK’nin 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346
ve 354. maddelerinin yirirligi 01.07.2012 tarihinden itibaren sekiz yil siireyle
ertelenmistir. Boylece kiracist tacir veya tiizel kisi olan isyeri kiralarinda bu
maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak s6zlesme serbestisi geregi kira

sozlesmesi hiikiimleri uygulanir. Kira sézlesmesinde hiikiim olmayan hallerde ise

1% Giimiis, Kira, s. 27; Zevkliler/Gokyayla, s. 201; Aydogdu/Kahveci, s. 379-380; Murat
Aydogdu, “Kamu Kurum Ve Kuruluslarimin Akdettigi Kira Sézlesmelerinde Uygulanacak Ve
Uygulanmayacak Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimleri”, /zmir Barosu Dergisi, Y. 79, S. 2, Mayis
2014, s. 147-148. Kiraya verenin kamu kurumu olmasi da miimkiindiir. Kamu kurumunun taraf
oldugu kira sézlesmelerinde kamu hukuku kurallarina uygun karar alinmasi gerekirken diger
yandan sozlesme yapildiktan sonra 6zel hukuk hiikiimlerine gére uyulacaktir. Bu husus TBK
m. 339/f. II’de diizenlenmistir. Bu konuda bkz. Acar, s. 64, N. 40.

196 Tandogan, C. 1/2, s. 106; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 310; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku
Dersleri, s. 229; Acar, s. 54, N. 12, 13; Acar, s. 60, N. 27; Acar, s. 63, N. 39; Aral/Ayranci,
S. 261-262; Aydogdu/Kahveci, s. 372-373; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1230.

197 Tacirlik sifatt TTK m. 12-17 arasindaki hiikiimlere gore degerlendirilecektir. Bir ticari

isletmeyi, kismen de olsa, kendi adina igleten kisiye tacir denir (TTK m. 12/f. 1). Bunun
yaninda ticaret girketleriyle, amacina varmak i¢in ticari bir isletme igleten vakiflar, dernekler ve
kendi kurulus kanunlar1 geregince 6zel hukuk hiikiimlerine gore yonetilmek veya ticari sekilde
isletilmek tizere Devlet, il 6zel idaresi, belediye ve kdy ile diger kamu tiizel kisileri tarafindan
kurulan kurum ve kuruluslar da tacir sayilirlar (TTK m. 16/f. I). Bu konuda bkz. Tiirkmen, s.
346.
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BK hiikiimleri uygulanir. ®® Erteleme siiresinin sonuna kadar baska bir yasal
diizenleme yapilmazsa belirlenen siire sona erdiginde (01.07.2020°de) ertelenen

hiikiimler kendiliginden vyiiriirlige girecektir.'*°

1. Konut ve Catih Isyeri Kavram

a) Konut Kavramm

Bir kira sozlesmesinin konut kiras1 olarak kabul edilebilmesi icin kiralananin
hangi nitelikleri tagimasi gerektigi hususunda Kanunda veya madde gerekgesinde
aciklama yoktur. Bundan dolay1 konut kirasinin var olup olmadiginin tespiti igin
oncelikle “konut” kavramimn incelenmesi gerekir.?®® Doktrindeki goriislerden yola
cikilarak konut; kisinin yasama, yeme-igme, dinlenme ve uyuma gibi temel
ihtiyaglarinin yani sira barmma ihtiyacini da siirekli®®* olarak karsiladigi, gevresel
etki ve miidahalelere karsi korunakli bir tasimnmaz olarak tanimlanabilir.?? Tiirk Dil
Kurumu ise konutu, “Insanlarin icinde vasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken,

ikametgdh” olarak ifade etmektedir.2%®

Bir yapmin konut sayilabilmesi i¢in {i¢ boyutlu hacme sahip, yatay ve dikey
yonlerden kapali olmasi ve disaridan bakildiginda da ortiilii oldugu izlenimi
vermesinin yani sira bulundugu toprak tizerinde siirekli kalmasi gerekir. Bu sebeple
insanlarin iginde siirekli olarak yasayip barinmalarina uygun olmayan ¢adir, karavan

veya yatakli vagon konut olarak kabul edilmemektedir. ?** Ayrica TBK’da, bir

198 Gokyayla, Isyeri Kiralari, s. 154-155; Tiirkmen, s. 344-345.

199 Tiirkmen, s. 364.

200 Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1214; Safarov, s. 68.

Konutun varligindan s6z edebilmek i¢in temel ihtiyaglarin karsilanmasinin ve ¢evresel etkilere
kars1 korumanin taginmazda belirli bir siire devam etmesi gerekir. Ancak aile konutundan farkl
olarak kiracinin kiralanan konutu yasam merkezi haline getirmesine gerek yoktur. Bu konuda
bkz. Inceoglu, C. 2, s. 10.

202 Dogan, s. 29; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 394; Giimiis, Kira, s. 23; Aral/Ayrana, s. 268;
Aydogdu/Kahveci, s. 584-585; Ural Cnar, s. 11; Aydemir, s. 23-24; Gokyayla, Uygulama
Alany, s. 1217; Aydin Ozdemir, s. 1527-1528.

203 (http://www.tdk.gov.tr, 20.04.2018).

204 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 394. Tasinir yapilar konut olarak kullanilsa dahi TBK m. 339 vd.

hiikiimlerin kapsaminda degerlendirilmez. Bu konuda Bkz. Eyiip Ipek, “6098 Sayili Tiirk
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yapmin konut olarak kabulii igin istiiniin Ortiili veya catili olmasi sart1
6ngoriilmemistir. Dolayisiyla diger niteliklere sahip gatisiz yerler de konut olabilir.?®®
Bunun yaninda konutun TMK m. 19 ¢ergevesinde yerlesim yeri niteligi tasimasi da

gerekmez.?®

(1) Konut Kavraminin Unsurlart

(a) Konutun Siirekli Barinma Ihtiyacini Karsilamast

Kira hukuku anlaminda konut; kisinin yasama, yeme-igme, dinlenme ve uyuma

207 olarak

8

gibi temel ihtiyaclarinin yani sira barinma ihtiyacinin da stirekli
karsilandigi, cevresel etki ve miidahalelere karsi korunakli bir taginmazdir. 20
“Konut” kavraminin sinirlari belirlenirken taginmazin fiziksel 6zelliklerinin yan1 sira
taraflarin kira s6zlesmesinde kararlastirdiklari kullanim ve 6zgiileme amaci da goz
oniinde bulundurulmalidir. Bunun yaninda, bir tasinmazin sadece fiilen kullanilmasi

o tasinmazin konut sayilmasi i¢in yeterli bir 6l¢iit degildir.209

Bir tasinmazin biylikligi, liks olmast ya da oda sayisi konutun
degerlendirilmesinde &lciit degildir. Ornegin oda sayisinin az olmasi, tuvaletin
disarida olmast ya da diger dairelerle ortak kullanilmasi, mutfagin bulunmamasi o
tasinmazin konut olarak kabuliinde O6nem arz etmez. Hatta kiracinin biitiin
ithtiyaclarmi kiralananda karsilamasi da gerekmez. 210 Konut iginde yer alan bir

odanin kiralanmas1 durumunda dahi konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin hiikiimler

Borglar Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine Iliskin Getirilen
Yenilikler”, TBBD, S. 102, 2012, s. 61.

205 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 395.
206 Aral/Ayranci, S. 268.
27 inceoglu, C. 2, s. 10.

28 Giimiis, Kira, s. 23; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 394; Zevkliler/Gokyayla, s. 347;
Aydogdu/Kahveci, s. 584-585; Ural Cmnar, s. 11; Aydemir, s. 23-24; Gokyayla, Uygulama
Alani, s. 1218.

29 Giimiis, Kira, s. 23; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 394; Aral/Ayrana, s. 268; Ural Cmar, s. 11;
Yusuf Can Delipinar, Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Sozlesmenin Sona Ermesi, 1. bs., Istanbul 2016, s. 7.

210 Giimiis, Kira, s. 23; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 394-395; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218.
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cergevesinde konutun varligi kabul edilmektedir.?**

Buna karsilik depo, komiirliik,
otopark, kiler, ambar, hobi odasi, bahce kuliibesi vb. yerler TMK’ya gore eklenti
sayilarak konutla birlikte degerlendirildiginden tek basina konut kirasinin konusunu

olusturarnazlatr.212

(b) Konutun Tasinmaz Olmast

Kanun koyucu TBK’da, GKHK’dan farkli olarak “musakkaf (iisti ortiilii)
gayrimenkul” kavrami yerine “konut ve ¢atili igsyeri” kavramini kullanmay1 tercih
etmistir. TBK m. 339/f. I, c. 1’de konut ve catil1 igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin
uygulama alani belirtilirken tasinmaz sozciigi kullanilmasa da maddenin ikinci
ciimlesinde “niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmis taginmazdan 213
bahsedilmektedir. TBK m. 339 vd. hiikiimlerinin ilk bakista sadece tasinmaz kira
sOzlesmelerine uygulanacagi diislinlilse de tasinir niteligindeki kiralananlara
uygulanip uygulanmayacagi meselesi doktrinde tartismalidir. 214 Bir gorilise gore,
konut ve ¢atili igyeri kiralarina uygulanacak hiikiimlerin uygulama alanini belirleyen
TBK m. 339/f. ’de konutun tasinmaz olma sarti aranmadigindan tasinirlarin da
konut olarak kiralanmasinda sakinca yoktur. Belirtilen hiikmiin ikinci climlesinde
tasinmaz sozciigiiniin yer almasi da taginirlarin konut olarak kiralanmasina engel

216

degildir.**® Bu goriise gore, tasmir niteligindeki baraka®'®, konteyner?’, tekne?'®

21 Aydogdu/Kahveci, s. 585; Mehmet Oztiirk, “Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin

Sona Erme Halleri”, DEUHFD, Prof. Dr. Seref ERTAS a Armagan, C. 19, Ozel Sayi, 2017, s.
1552.

212 Giimiis, Kira, s. 24; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 395; Aydin, s. 40.

a3 TBK m. 339/f. I’de yer alan “gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz kavrami” belirsiz ve genis

oldugu i¢in Giimiis tarafindan elestirilmektedir. Zira “gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz
kavrami” Kanun gerekgesinde belirtildigi lizere sadece tatil konutlarin1 kapsamamaktadir.
Kiracinin magduriyetine sebep vermemek i¢in de kanun metni dar yorumlanmalidir. Hatta
Giimiig, hiikkmiin taginirlar i¢in de uygulanmasi gerektigini savunmaktadir. Bu konuda bkz.
Giimiis, Kira, s. 28-29.

24 inceoglu, C. 2, s. 8; Zevkliler/Gokyayla, dn. 72, s. 200; Gékyayla, Uygulama Alan, s. 1215.

25 Giimiis, Kira, s. 24; Inceoglu, C. 2, s. 11, 15-16; Zevkliler/Gokyayla, s. 199-200; Aydin
Ozdemir, s. 1528-1529; Gékyayla, Uygulama Alani, s. 1218.

216 Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218; Dogan, Sona Erme, s. 29.

217 Giimiis, Kira, s. 24; Inceoglu, C. 2, s. 12.

28 Giimiis, Kira, s. 24. Aksi yonde gériis icin bkz. Yavuz, Kira, s. 437.
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konut olarak kabul edileceginden konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlere

tabi olacaktir.

Bizim de savundugumuz diger goriise gore ise TBK m. 339°da s6ézlesmenin
konusu bakimindan dogrudan bir smirlamaya gidilmese de uygulamada®® kabul
gordiigi tizere TBK m. 339/f. I, c. 2 dikkate alindiginda konut ve catili igyeri
kiralarma iligkin  hiikimler yalnizca isti ortiilii  taginmazlar hakkinda
uygulammahdlr.220 Bundan dolayr TMK m. 728 kapsaminda tasinir hiikiimlerine tabi
olan ve bagkasinin arazisi lizerinde kalic1 olmas1 amaglanmaksizin yapilan kuliibe,
biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif yapilar konut olarak kullanilsa dahi bunlar kira

sdzlesmesinin genel hiikiimlerine tabidir.?*

b) Catih Isyeri Kavram

Bir igyerinin konut ve catili isyeri kiralar1 hakkindaki 6zel hiikiimlerin
uygulama alanina dahil olabilmesi i¢in catili olmasi1 sarttir. Catili isyeri kavrami
TBK’da tanimlanmamistir. Doktrin ve TBK m. 339 vd. hiikiimlerden yola ¢ikarak

catili igyeri; ekonomik ve ticari nitelikteki bir tesebbiisiin isletilmesine veya meslek

219 Yarg. 6. HD, T. 27.05.2008, E. 2008/5127, K. 2008/6632 “...Kira sézlesmesi diizenlendikten
sonra kiracimin kendisine taminmis acik bir yetki olmaksizin tasinmaz iizerine sokiiliip
gotiiriilmesi miimkiin bulunmayan ortiilii nitelikte yapi yapmis olmasi kiralananin sézlesmedeki
niteligini degistirmez. Ortiilii yapiya ragmen sozlesmeye konu tasinmaz Bor¢lar Kanunu'nun
adi kiraya ait hiikiimlerine tabi olmaya devam eder. Ilk kira iliskisi kurulduktan ve kiraci
tarafindan kiralananda musakkaf nitelikte bina insa edildikten sonra taraflar arasinda akdi
iligkinin yenilenmesi halinde ancak kiralananin niteliginin degistiginden bahsedilebilir ki bu
durum olayimizda gerceklesmemistir. Ortiilii nitelikteki yapilarin yapimina ait kiraciya yetki
tamnmadigina, 05.09.1999 baslangic giinlii kira sézlesmesinin yazili olarak yenilenmesi
suretiyle yapilan binalara davaci tarafindan onay verilmedigine gore, kiralanamin Borglar
Kanunu'nun adi kiraya ait hiikiimlerine tabi oldugunun kabulii zorunludur. Kaldi ki, 128 m2
alanl tasinmaz tizerinde bulunan yapilarin toplam yiizélgiimleri itibariyle tasinmazin iistiin
niteliginin ortiistiz oldugu, bu hali ile de tasinmazin 6570 s. Yasa'va tabi bulunmadigi
kuskusuzdur...”  (http://lwww.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=37667, 24.02.2018);
Yarg. 6. HD, T. 29.05.2014, E. 2014/4082, K. 2014/7039 (https://emsal.yargitay.gov.tr,
04.05.2018); Yarg. HGK, T. 30.03.2005, E. 2005/6-181, K. 2005/208 (www.hukukturk.com,
24.02.2018).

220 Dogan, s. 28, 37; Aral/Ayranc, s. 268; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 307;
Aydogdu/Kahveci, s. 585; Ural Cinar, s. 13; Yavuz, Kira, s. 436; ipek, s. 61.

221 Yavuz, Kira, s. 437; Aydin Ozdemir, s. 1530.
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ve sanatin icrasma Szgiilenmis, gelir elde etmeye yonelik faaliyetlerin®? topraga
bagl olarak yiiriitiildigi®®®, etrafi dikey ve yatay olarak kapali, @istii ortiilii yap:
olarak tarif edilebilir.?** Bu nitelikleri tasiyan catili bir isyeri kiralandiginda séz
konusu kira iliskisine, 6ncelikle konut ve ¢atili igyeri kiralarma iliskin hiikiimler

uygulanacaktir.

Konut kirasinda oldugu gibi c¢atili isyeri kirasinda da taraflarin kira
sozlesmesinde kararlastirdiklart kullanom amaci Onem tasimaktadir. Ortada
ekonomik faaliyetin yiirlitiilmesi amaci1 yoksa 6rnegin sadece satin alinan ¢eyiz ya da
ev esyalarmin korunmasi amaciyla depo kiralanirsa igyeri kirasindan sz edilemez.
Ancak ayni depo, bir fabrikada iiretilen iriinlerin saklanmasi i¢in kiralanirsa igyeri
kirasi s6z konusudur.?® Kiralananda icra edilmesi planlanan meslek ve sanatla ya da
yuriitilmesi planlanan ticari faaliyetle kiralanan hem baglantili hem de ilgili
olmalidir.?®

Bir igyeri kirasina, TBK m. 339 vd. hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in

227 1

kiralanan igyerinin ¢atili olmasi dolayisiyla {stlinlin ortiilii olmasi sarttir.”" Ustii

222 Kiralananda gosterilen mesleki faaliyetin asli faaliyet veya yan faaliyet olmasi, o yerin gatili

isyeri olarak tanimlanmasi agisindan bir fark yaratmaz. Bu konuda bkz. Eren, Bor¢lar Ozel, s.
395.

22 inceoglu, C. 2, s. 19; Aral/Ayranci, s. 268; Aydogdu/Kahveci, s. 584; Ertan Altun, 6098
Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Konut ve Catili Isyeri Gereksinimi Sebebiyle Kira
Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi, (Damisman: Dog¢. Dr. Faruk Acar), Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2013, s. 19.

24 Dogan, s. 30; Giimiis, Kira, s. 24; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 395; Aral/Ayrana, s. 268;
Aydogdu/Kahveci, s. 585; Aydin Ozdemir, s. 1528.

225 Giimiis, Kira, s. 25; Aydin Ozdemir, s. 1528; Gokyayla, Uygulama Alani, dn. 59, s. }120;
Mustafa Cahit Giinel, “Kamu Kurum ve Kuruluslarmin Taraf Oldugu Konut ve Catili Isyeri
Kiralarina Uygulanacak Hukuk (TBK m. 339/f. IT)”, JUHFM, C. LXXII, S. 1, 2014, s. 836.

Giimiis, Kira, s. 25; inceoglu, C. 2, s. 8, 14; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1220; Giinel, s.
835; Oztiirk, s. 1552.

226

2T Dogan, s. 32-33; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 395; Sahin Akinci, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin

Korunmasi Agisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”,
AUHFD, C. 57, S. 3, 2008, s. 38-39; Altun, s. 19. TBK’da yer alan “canili” kavrami ile
GKHK’da yer alan “musakkaf” kavrami arasinda igerik olarak bir fark bulunmamakta, bu
ifadeler tistii ortiilii anlamina gelmektedir. Kanun koyucunun kiraciy1 koruma agisindan gatili
ve catisiz igyeri arasinda ayrim yapmast yerinde degildir. Zira gatis1 mevcut olmasa dahi

{istiiniin ortiilii ve etrafinin kapali olmas1 yeterli goriilmektedir. Bu konuda bkz. inceoglu, C. 2,
s. 18-19.
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ortiilii olmayan taginmazlar catili isyeri olarak degerlendirilemeyecegi i¢in bunlar
hakkinda gatili isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulanmayacagi agiktir. Ancak
Kiralanan isyerinin bir kisminin Ortiili olmasi halinde bu isyerinin Kanunun
uygulama alanina girip girmeyecegi tartismalidir. Kir kahvesi, ¢ay bahgesi, yazlik
sinema, hali saha, akaryakit istasyonu, dinlenme tesisi 6rnek gosterilebilir. Bunlar
hakkinda kira sozlesmesinin genel hiikiimlerinin mi yoksa catili igyeri kiralarma
iliskin hiikiimlerin mi uygulanacagina tasinmazin hakim vasfina ve sozlesmenin

amacina bakilarak karar verilmelidir.??®

Tasinmazin hakim niteligi oOrtiilii oldugu
takdirde sozlesmeye TBK m. 339 vd. hiikkiimlerinin uygulanmasi gerektigi goriisii
doktrinde hakimdir.””® Yargitay da hakim goriisii benimseyerek aym yonde kararlar

Vermistir.230

Catisiz igyerlerinin agik bir sekilde TBK m. 339 vd. hiikkiimlerinin uygulama
alaninin disinda birakilmasi elestirilmektedir. Bir isin, meslegin veya ticari faaliyetin
tasinirda, tasitta hatta {istii Ortiilii olmayan tasinmazda dahi gergeklestirilmesi
miimkiindiir. % Dolayisiyla kira sozlesmelerindeki catili-catisiz isyeri seklindeki
fiziki temelli bir ayrim yerine, isyeri-konut kiras1 gibi niteliksel bir ayrim yapilmasi

232

ve Kanunun sistematiginin yeniden diizenlenmesi daha yerinde olacaktir.”™ Tim bu

228 Inceoglu, C. 2, s. 22; Akincr, s. 40; Altun, s. 21; Yarg. 6. HD, T. 23.03.2016, E. 2016/657, K.
2016/2286 “...Uyusmazligin ¢oziimii i¢in oncelikle kiralananin galip vasfinin belirlenmesi ve
kiralananin TBK 'un genel hiikiimlerine mi, yoksa konut ve ¢atili is yeri kiralanmasina iliskin
hiikiimlerine mi tabi oldugu konusunda uzman bilirkigiden denetime elverigli rapor alinmasi ve
varilacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 239-240).

229 Dogan, s. 33; Giimiis, Kira, s. 25; inceoglu, C. 2, s. 22; Burcuoglu, Tahliye, s. 19; Akinc, S.

39-40.

20 Yarg. 6. HD, T. 22.1.2015, E. 2014/13195, K. 2015/676 «...Somut olayda kiralanan akaryakit
istasyonu ve miistemilatlarimin hdkim ve iistiin vasfinin, gerek akaryakit satisi amacgl
kullanimi, kullaniliy ve isletilis tarzina gore, gerekse acik alanlarmmin kapal alanlardan fazla
olmasima gére iistii ortiisiiz-Qayrimusakkaf bulundugu ve bu haliyle 6570 Sayui Yasa
kapsaminda  kalmadiginin  kabulii gerekir. Nitekim Dairemizin uzun yilardwr sapma
gostermeyen Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen kararlart bu yéndedir...”
(http://lwww.hukukmedeniyeti.org/karar/18454/yargitay6hukukdairesie201413195k492201567
6/, 13.04.2018); Yarg. 6. HD, T. 19.01.2004, E. 2003/9529, K. 2004/121 “...Cay bahgesi, biife
ve kafeterya olarak kiralanann yerin ozelliginin kesif suretiyle tistiin vasfinin tespiti gerektigi
vurgulanmigtir...” (www.hukukturk.com, 13.04.2018).

231 Dogan, s. 30.

232 Giimiis, Kira, s. 25; Akincl, S. 42-44; Tiirkmen, s. 342-343.
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sebepler goz Oniine alindiginda gatili-catisiz igyeri ayriminin terk edilerek kiralanan
isyeri catisiz da olsa sdzlesmeye TBK m. 339-356 hiikiimlerinin uygulanabilir hale

getirilmesinin daha dogru olacagi kanaatindeyiz.233

S6zlesmeye uygulanacak hiikiim tespit edilirken, sézlesmenin yapildig tarih
esas alinir. Sozlesmenin yapildig: tarihte kiralanan catili igyeri niteligi tasimiyorsa bu
sozlesmeye TBK m. 339 vd. degil, kira sozlesmesinin genel hiikiimleri
uygulanmahdlr.234 Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bir kararinda sézlesmeye
uygulanacak hiikiim tespit edilirken, sozlesmenin yapildigi siradaki tasinmazin
ozelliklerinin esas alinmasi gerektigini vurgulamistir. 2> Fakat taraflar aksini
kararlagtirarak buraya c¢atili bir igyeri yaptirirsa, taginmazin bittigi tarihten itibaren
sOzlesmeye catili igyeri kiralarma iliskin hiikiimler uygulama bulur. % Ornegin, {istii
acik otoparklart ve oto yikama yerlerini konu alan sozlesmelere kira sézlesmesinin

genel hitkiimleri uygulanacaktir.?®’

C. Konut ve Gatili isyeri Kiralarinin Sona Ermesi

1. Genel Olarak

Kira s6zlesmesinin sona erme sebepleri temel olarak BK’da diizenlenmekteydi.
Ancak bu sona erme sebeplerinden bazilart GKHK’da yer alan konut ve ¢atilt igyeri
kiralar1 igin gegerli degildi. Bunun yaninda GKHK’da da konut ve catili igyeri
kiralarina 6zgii sona erme sebepleri diizenlenmisti. TBK’nin yiiriirliige girmesiyle
konut ve catil igyeri kiralarina uygulanacak hiikiimler bakimindan mevcut olan ikilik
sona ermis, GKHK ve BK’nin bazi hiikiimleri aynen bazilar ise degistirilerek tek

cati altinda toplanmistir. TBK’da kira sozlesmesinin sona erme sebepleri; genel

23 Giimiis, Kira, s. 22; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1221-1222; Akine, s. 43.
B4 Giimiis, Kira, s. 25; inceoglu, C. 2, s. 19; Kaya, Kira Bedeli, s. 181-182.
2 Yarg. HGK, T. 30.03.2005, E. 2005/6-181, K. 2005/208 «...Sonradan yapilan értiilii binaya

ragmen sozlesmeye konu tasinmaz, Borg¢lar Kanunu'nun adi kiraya iligkin hiikiimleri

kapsaminda kalmaya devam eder...” (Ruhi, Kira, C. |, s. 285-288).
26 Aydogdu/Kahveci, s. 586.
21 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 395; Akiney, s. 42; Yavuz, Kira, s. 437.
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hiikiimler, konut ve catili igyeri kiralar1 ve iirlin kirasi bakimindan ayrimlara tabi

tutularak diizenlenmistir.?®

Kira sozlesmesinin sona erme Sebeplerini {i¢ baslik altinda toplamak
mimkiindiir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarina da uygulanabilen genel sona erme
sebepleri TBK m. 327-333 arasinda yer alir. Bunlar1 da olagan sona erme ve
olaganiistii fesih sebepleri olarak ikiye ayirmak miimkiindiir. Olagan sona erme;
sdzlesmede belirlenen siirenin sona ermesi®*® veya belirsiz siireli kira sdzlesmesinde
taraflardan birinin fesih bildirimi ile sdzlesmeyi sona erdirmesidir. Olaganiistii fesih
ise taraflardan birinin sozlesmeyi siiresinden 6nce sonlandirmasidir.**® Konut ve
catili igyeri kiralarina oncelikle TBK m. 339 vd. hiikiimleri uygulanmali, orada
hiikkiim bulunmayan durumlarda ise kira sdzlesmesinin sona ermesi ile ilgili genel

hiikiimler dikkate alinarak uyusmazlik gézﬁlmelidir.241

Borca aykiriliktan kaynaklanan sona erme sebepleri ise taraflarin borglar
baslig1 altinda ele alinmaktadir. Bu bashik altinda ayiba karsi tekeffiil borcuna
aykirilik sebebiyle kiracinin s6zlesmeyi sona erdirebilme imkan1 (TBK m. 304-308),
kiracinin kira borcunu 6demede temerridii sebebiyle kiraya verenin sdzlesmeyi sona
erdirme imkan1 (TBK m. 315) ve kiracinin 6zen borcuna aykir1 davranmasi Sebebiyle

sdzlesmenin feshi diizenlenmistir (TBK m. 316).%

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinin sona ermesi konusunda TBK, biiyiik 6l¢ciide
GKHK ile benzer diizenlemeler icermektedir. Ayrica Yargitay igtihatlarina konu olan

kiracinin sézlesme siiresinin bitiminden o6nce kiralanani tahliye etme imkani da

238 inceoglu, C. 2, 5.179-181; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 338-339.

2% Yarg. 6. HD, T. 14.09.2015, E. 2015/2002, K. 2015/7107 “... Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun 327.
maddesinde yer alan diizenlemeye gore genel hiikiimlere tabi kira sozlesmelerinde kira
sozlesmesinin baslangici ve stiresi belli ise kira sozlesmesinde siirenin dolmasi ile kira
sozlesmesi kendiliginden sona erer...” (Ruhi/Ruhi, s. 809-810).

20 inceoglu, C. 2,5.179-180.
21 Zevkliler/Gokyayla, s. 318.
%2 inceoglu, C. 2, s. 180.
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Kanunda yerini almistir. TBK, kiralananin tahliyesinden sonra yeniden kiralanmasi

konusunda da énemli yenilikler getirmistir.***

Konut ve catili isyeri kiralariin kendine 06zgli sona erme sebepleri
bulunmaktadir. Sona ermeye iliskin bu hiikiimler “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Sozlesmenin Sona Ermesi” bagligi altinda TBK m. 347-356 arasinda diizenlenmistir.
Soyle ki, konut ve gatili isyeri kiralarmin sona ermesini diizenleyen hiikiimler TBK
m. 347-349 arasinda “Bildirim Yoluyla Sona Erme” baslig1 altinda, TBK m. 350-356
arasinda ise “Dava Yoluyla Sona Erme” bashg: altinda toplanmaktadir. Ayrica TBK
m. 347/f. III hiikmi uyarinca konut ve catili igyeri kiralarinda sézlesmenin sona
ermesi hiikiimlerine aykiri olmamak sartiyla kiraci veya kiraya veren, kira
hukukunun genel hiikiimleri uyarinca da konut ve catili isyeri kiralarini sona

244

erdirebilir.”™ TBK’nin konut ve catili isyeri kiralarinda sdzlesmenin sona ermesine

245

iliskin diizenlemesi GKHK’daki diizenlemeden kismen farkli“* olsa da genel olarak

GKHK nin benimsemis oldugu sistemle benzerdir.**®

2. Bildirim Yoluyla Sona Erme

a) Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinin Bildirim Yoluyla Sona Ermesi

Belirli siireli kira sozlesmeleri, taraflarin sozlesmede belirledigi siirenin
dolmasiyla kendiliginden sona erer. Konut ve catili igyeri kiralarinda ise durum
farklilik arz eder. Baska bir deyisle, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda belirlenen
siirenin dolmastyla kira sézlesmesi kendiliginden sona ermeyecektir.®*” TBK m.

347/f. 1 hiikmii **® uyarinca genel kural, belirli siireli s6zlesmelerin siiresinin

2 inceoglu, C. 2, s. 181.

24 Giimiis, Kira, s. 309.

245 Dogan, s. 56.

26 inceoglu, C. 2, s. 308.

27 Gimiis, Kira, s. 310; inceoglu, C. 2, s. 308-309; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku
Dersleri, s. 340.

248 6101 sayili Tirk Borglar Kanununun Yirirligli Ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun'un

Gegici 2. maddesi geregince; “TBK 'nin yiiriirliige girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iligkin
olarak gergeklesecek temerriit, sona erme ve tasfive, Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine
tabidir.” hitkmii bir defaya mahsus olmak tizere, 6101 sayili Kanunun yiiriirliige girmesinden
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bitiminden en az on bes giin once kiract bildirimde bulunmadigi takdirde,
sozlesmenin aym kosullarla bir yil igin uzatilmasidir.**® Kanun koyucu bu genel
kuraldan ayrilarak kiraciya belirlenen siirenin bitiminden en az on bes giin 6nce
bildirimde bulunmak suretiyle sdzlesmeyi sona erdirme imkani tanimistir.>® Kiraya
veren ise TBK m. 347/f. 1, c. 3 geregi, on yillik uzama siiresinin sonunda, bu siireyi
takip eden her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak
sarttyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeyi sona erdirme hakkina

sahiptir. %

Hiikiimde belirtilen on yillik uzama siiresinin hangi tarihten itibaren
hesaplanmas1 gerektigine iliskin olarak doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir.
Bizim de savundugumuz doktrindeki bir goriise gore, TBK m. 347 hiikmiiniin
gerekeesi de dikkate alindiginda “on yillik uzama siiresi sonunda” ifadesi, “sozlesme
stiresinin haricinde, sozlesmenin sona ermesinden itibaren uzama yillar: toplaminin
on yil olmast” seklinde anlasilmalidir. Ornegin bir yillik bir konut ve gatili isyeri kira
sOzlesmesi yapildiginda; en az li¢ ay Once bildirimde bulunmak sartiyla kiraya veren
kira baslangicindan on iki y1l sonra bu hakkini kullanabilir. Soyle ki; bir kira yili, on
yillik uzama yili gegtikten sonra en erken takip eden yenileme yili olan on ikinci

yilin sonu itibariyle kiraya veren kira sozlesmesini bildirim yoluyla sona

erdirebilecektir.?®?

once TBK’min 347. maddesinin birinci fikrasinin son climlesinde 0Ongoriilen kira
sozlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan
daha kisa olanlar hakkinda, yiiriirlige girdigi tarihten itibaren bes yil; on yillik uzama siiresi
dolmus olanlar hakkinda da yiiriirlige girdigi tarihten itibaren iki yil sonra uygulanir. Bu
konuda bkz. Uygur, s. 1830.

% Giimiis, Kira, s. 309-310; inceoglu, C. 2, 5. 309; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 411; Aral/Ayranc, s.
266; Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku; s. 121; Merve Akgiin Akay, Konut ve Canli Isyeri
Kira Sozlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri, Ankara 2017, s. 19.

20 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 411; Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Hukuku Dersleri, s. 340-341;
Zevkliler/Gokyayla, s. 339; Acar, s. 82-83, N. 35; Erzurumluoglu; Sézlesmeler Hukuku, S.
121; Ayanoglu Morali, s. 109-110; Akgiin Akay, s. 16.

#L Giimiis, Kira, s. 312; Aral/Ayranci, s. 266; Acar, s. 80, N. 20; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar
Hukuku Dersleri, s. 340-341; Birinci Uzun, s. 143-145; Ayanoglu Moraly, s. 112-113. TBK
m. 347/f. I, c. 1 incelendiginde, TBK m. 300’de Ongoriilen belirli siireli sézlesmelerin
kararlastirilan siire doldugunda sona erecegi kuraliyla celistigi goriilmektedir. Bundan dolay1
TBK m. 300’lin istisnalar1 oldugu belirtilmelidir. Bu konuda bkz. Dogan/Baygin, s. 117.

%2 Zevkliler/Gokyayla, s. 339; Acar, s. 80, N. 20; Aral/Ayranci, s. 266. TBK m. 347/f. |, c.
3’{in belirli stireli s6zlesmeler i¢in kira siiresi bakimindan ayrim yapmadan bir yillik, on yildan
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Belirsiz siireli sozlesmelerde on yillik siirenin sozlesmenin baslangicindan
itibaren hesaplanacagi TBK m. 347/f. II’de vurgulanmasina ragmen ayni hiikkmiin
birinci fikrasinda belirli siireli s6zlesmeler i¢in de stirenin bu sekilde hesaplanacagina
yonelik bir ifade bulunmadig1 gerekgesiyle /nceoglu, on yillik siirenin sézlesmenin
baslangicindan itibaren hesaplanmasi gerektigi goriisiine katilmamaktadir. Ayrica
Inceoglu'na gore on yillik siirenin sézlesme siiresinin  bitiminden itibaren
baslamasimin magduriyete yol acgacagi diisiincesi yerinde degildir. Ciinkii Kiraya
veren bu durumu en basta bilerek kabul etmistir.?>® Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin bir
kararinda, uzama siliresi hesaplanirken kira sozlesmesinin baslangicinin esas
alinamayacagi belirtilmistir. Yargitay’a gore on yillik uzama siiresi, en son
imzalanan kira sozlesmesinden itibaren hesaplanmalidir. Bu goriisten hareket
edildiginde uzama siiresi dolmamis oldugundan yerel mahkemenin verdigi karar

bozulmugtur.*

Dogan’a gore ise on yillik siire hesaplanirken kira s6zlesmesinin baslangici
esas alinmalidir. Kiraya verenin sozlesmeyi bildirimle sona erdirebilmesi igin
sozlesmenin baslangicindan itibaren uzama siireleriyle birlikte on yillik siire

tamamlanmais olmaldir.”®

Kiraya verenin belirli siireli sozlesmelerde fesih hakkini kullanabilmesi i¢in
TBK m. 347°de ongoriilen on yillik siirenin nasil hesaplanmasi gerektigi doktrinde
farkli sekillerde yorumlanmistir. TBK m. 347 nitelik itibariyle nispi emredici olup,
kiracty1 korumaktadir. Bu sebeple, hiikkmiin aksine kiraci aleyhine yapilacak

sozlesmeler gegersiz sayilacaktir.”®

Kiracinin sahip oldugu fesih bildirimi hakki, bozucu yenilik doguran bir haktir.

Bildirim yapildig1 anda degil, siiresinin bitiminde kira sdzlesmesini sona erdirir.

daha kisa veya daha uzun olmasini kapsayacak sekilde diizenlenmis olmasi elestirilmektedir.
Bu konuda bkz. Ayanoglu Moraly, s. 114.

23 inceoglu, C. 2, s. 333-334.

%4 Yarg. 6. HD, T. 22.02.2016, E. 2015/9211, K. 2016/1178 (www.lexpera.com, 09.01.2019).
»5 Dogan, s. 63-64.

256 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 411.
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Bundan dolayi, kira s6zlesmesinin sona ermesinden en az on bes gilin 6nce kiraya
verenin hakimiyet alanina ulagsmalidir. Fesih bildirimi belirtilen siire iginde Kiraya
verene ulagsmazsa gegersiz sayilacagindan, kira stzlesmesini sona erdirici etkisini

kaybedecektir. Boyle bir durumda sdzlesme kendiliginden bir yil uzar.?>’

Fesih bildiriminin sdzlesme siiresinin bitiminden en az on bes giin dnce kiraya
verenin hakimiyet alanina ulagtigini ispat yiikii kiracidadir. TBK m. 348’de konut ve
catili isyeri kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi yazili sekilde yapilmasina
baglanmistir. Bu hiikiimden hareketle fesih bildiriminin yazili sekilde yapilmasi
zorunludur. Burada yazili sekil zorunlulugu, ispat degil gecerlilik sarti olarak

ongdriilmiistir.?*

b) Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinin Fesih Bildirimi ile Sona Ermesi

Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanun’da, belirsiz siireli konut ve ¢atili igyeri
kiralariin, taraflarmn  bildirimiyle sona erdirilmesine iliskin bir diizenleme
bulunrnamaktaydl.259 BK m. 262’deki fesih ihbar siirelerine uyarak sdzlesmenin sona
erdirilmesi de GKHK m. 1 hiikmii karsisinda miimkiin degildi.?®® Getirilen yeni
diizenlemeyle birlikte TBK m. 347/f. [I’ye gore, belirsiz siireli konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda Kiraci her zaman; kiraya veren ise sozlesmenin baslangicindan on yil
gectikten sonra genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilir.
Burada “genel hiikiimler” ile kastedilen madde gerekgesinde de belirtildigi tizere kira

sozlesmesinin genel hiikiimleridir.?**

Tiirk Borglar Kanunu m. 347/f. |, “Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci

her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan on yul gectikten sonra, genel

257 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 411.

28 Giimiis, Kira, s. 311; Eren, Borclar Ozel, s. 411; Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Hukuku
Dersleri, s. 340-341; Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, s. 122; Birinci Uzun, s. 142-143.

»9 Dogan, 5.67; Giimiis, Kira, s. 313-314.

20 Tandogan, C. 1/2, s. 203; Giimiis, Kira, s. 313; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri,
s. 342.

%1 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 342; Aral/Ayranci, s. 266-267. Genel
hiikiimler ile kastedilen TBK m. 328 ve m. 329°dur. Bu konuda bkz. Eren, Bor¢lar Ozel, s.
412.
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hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sézlesmeyi sona erdirebilirler” seklinde
diizenlenmektedir. Belirsiz siireli sozlesmelerde, kiraci herhangi bir sebep
gostermeksizin sézlesmeyi her zaman feshetme hakkina sahipken; kiraya veren
sOzlesmenin baslangicindan on yil gegtikten sonra sézlesmeyi sona erdirme hakki
kazanmaktadir. Kiraya verenin fesih hakkini kullanabilmesi igin siire sartina tabi
olmasi, sona erme agisindan hakli sebebe dayanmak zorunda oldugu anlamina
gelmez.?®?

Tirk Borg¢lar Kanunu m. 348’de konut ve catili isyeri kiralarinda fesih
bildiriminin gegerliligi, yazili sekilde yapilmasina baglanmistir. Her ne kadar kanun
metninde “fesih bildirimi” igin bir sekil sartt ongoriilmiisse de fesih hakkinin
kullanilmas1 bakimindan da sekle iliskin aciklamalar gegerlidilr.263

3. Konut ve Catili Isyeri Kiralarimn Dava Yoluyla Sona Ermesi

Uygulamada tahliye davasi olarak da adlandirilan, kira sdzlesmesinin dava
yoluyla sona erdirilmesi sadece konut ve ¢atili isyeri kiralarinda miimkiindiir. Dava
yoluyla sézlesmeyi sona erdirme yetkisi kural olarak kiraya verene aittir. Kiralanan
miisterek veya istirak halinde miilkiyete konu olsa dahi kiraya veren ayni zamanda
paydassa tek basina dava agabilir. TBK m. 350 vd. hiikiimleri uyarinca agilacak bazi
tahliye davalarinda kiraya veren sifati olmayan malike de dava agma hakki
taninmigtir. Davali ise kiracidir. Birden fazla kiraci varsa tahliye davasi tiim

kiracilara kars1 agilmalidir. 264

Dava yoluyla sona erme sebepleri; kiraya verenden ve kiracidan kaynaklanan
sebepler olmak tiizere ikiye ayrilir. Sona erme sebebi sézlesmenin hangi tarafindan

kaynaklanirsa kaynaklansin, TBK m. 350 vd. hiikiimlerde sadece kiraya verenin dava

%2 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢clar Hukuku Dersleri, s. 342; Zevkliler/Gokyayla, s. 339.

%3 Giimiis, Kira, s. 314-315.

264 Giimiis, Kira, s. 316; Mithat Ceran, Kira Sozlesmeleri Tahliye ve Tesbit Davalari, 2. bs,

Ankara 2015, s. 149.
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acma hakki diizenlenmistir. Zira kiracinin sdzlesmeyi bildirimle sona erdirme hakki

bulundugundan dava agmasina gerek yoktur.?®®

Kiraya verenden kaynaklanan sona erme sebepleri; basta kiraya verenin ve
onun TBK’da sayilan yakinlarinin konut ve isyeri ihtiyaci ile yeniden insa ve imar
sebebiyle sona ermesi “Gereksinim, yeniden insa ve imar” bashgi altinda TBK m.
350°de, kiralanan1 sonradan edinen malikin ve onun yakinlarinin konut ve igyeri
ihtiyac1 sebebiyle sona erme “Yeni malikin gereksinimi” basligi altinda TBK m.
351°de diizenlenmistir. Kiracidan kaynaklanan sona erme sebepleri ise kiracinin
tahliye taahhiidii, iki hakli ihtar sebebiyle s6zlesmenin sona ermesi, kiracinin veya
esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlar iginde oturmaya elverisli konutunun
bulunmasi olarak “Kiracidan kaynaklanan sebepler” bagligi altinda TBK m. 352°de

hiikiim altina ahnrmstlr.266

Konut ve catili isyeri kiralarinin dava yoluyla sona erdirilmesine iliskin
sebepler sinirhi sayidadir. Nitekim bu husus “Dava Sebeplerinin Sinirliligi” baslig
alinda TBK m. 354’te diizenlenmistir. Bu hiikkme gore, “Dava yoluyla kira
sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiract aleyhine degistirilemez”.
Diger bir anlatimla, dava yoluyla s6zlesmeyi sona erdirme sebeplerine yeni bir sebep
eklenemez, bu sebeplere iliskin hususlar kirac1 aleyhine degistirilemez. Ancak
sebeplerin smirl sayida olmasi ilkesinden, kiraya verenin kira sdzlesmesinin genel
hiikiimleri gergevesinde s6zlesmeyi sona erdiremeyecegi sonucu (;1kar11mamahd1r.267

TBK m. 354 hiikmiinden anlasilmasi gereken; konut ve catili igyeri kiralarinda

taraflarin anlagarak kiraci aleyhine, TBK m. 350, 351 ve 352. maddelerinde sayilan

265 Dogan, s. 73.

266 Eren, Borclar Ozel, s. 414; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 355.

267 Giimiis, Kira, s. 318; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 413; Aral/Ayranci, s. 328; Yavuz/Acar/Ozen,
Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 344; Aydogdu/Kahveci, s. 649, 653; pek, s. 87; Mustafa Aysal,
“Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi”, BUHFKHHD, C. 9, S. 103-
104, Mart-Nisan 2013, s. 191. Kiracinin TTK’da tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda, TBK’nin 354. maddesinin yiiriirligi
01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle ertelenmistir. Sozlesme serbestisi geregi TBK m.
354°{in diizenledigi konulara iligkin olarak soézlesmede bir hiikiim kararlagtirilmigsa, bunlar
uygulanir. Kira sdzlesmesinde hiikkiim olmayan hallerde ise BK uygulanir. Bu konuda bkz.
Gokyayla, isyeri Kiralari, s. 165.
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sebepler disinda tahliye davasi agma imkani taninamayacagidir. Bununla birlikte kira
sOzlesmesinin genel hiikiimlerinde 6ngoriilen ve konut ve catili isyeri kiralarinda da
uygulanma imkani1 olan bildirim yoluyla s6zlesmeyi sona erdirme sebepleri de kiraci

aleyhine olacak sekilde degistirilemez.?®®

Calismamizin ikinci boliimiinde kiraya verenin veya TBK’da sayilan
yakinlarindan birinin kiralanan1 konut veya catili igyeri olarak kullanma ihtiyacinin
kabul edildigi durumlar ele alinacaktir. Ote yandan varligi kabul edilen ihtiyag
iddiasinin samimi ve ihtiyacin gercek olmasinin yani sira zorunlu olup olmadigi
Yargitay kararlar1 esliginde agiklanacaktir. TBK m. 350 ve m. 351 ¢ercevesinde
kiralanana ihtiyact olabilecek kisilerin kimler oldugu, kiralananin ihtiyaci
karsilamaya elverisliliginin ne sekilde tespit edilecegi, zorunlu ihtiyacin nasil

saptanacagi konulari tizerinde durulacaktir.

268 Giimiis, Kira, s. 319; Aral/Ayranc, s. 328; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s.
344-345; Tiirkmen, S. 363.
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IKINCi BOLUM

KIRAYA VERENDEN KAYNAKLANAN SONA ERME
SEBEPLERI

|. KONUT ve GATILI iISYERI KIRALARININ iHTiYAG
SEBEBIYLE SONA ERMESi

A. Genel Olarak

Kanun koyucu, konut ve ¢atili igyeri kiralarina konu edilen konut veya igyerine
kiraya verenin kendisinin veya Kanunda sayilan yakinlarindan birinin sézlesme
yapildiktan sonra kiralanana ihtiya¢ duymasi halini dikkate alarak, bu durumu TBK
m. 350/f. I, b. 1’de tahliye sebebi olarak diizenlemistir. Bu hiikme gore, kiraci
yiikiimliiliiklerini yerine getirse hatta kira sdzlesmesinin sartlarina uygun davransa
bile kiraya verenin kendisinin veya Kanunda sayilan yakinlarindan birinin konut
veya isyeri ihtiyaci sebebiyle kiralanani1 kullanmasi gerekirse, kiraya veren kiraciya

kars1 tahliye davasi agma imkénina sahiptir.?®

Kiralananin kullanim amacinin, konut veya isyeri ihtiyaci sebebiyle acilacak
tahliye davasinda bir 6nemi ve etkisi bulunmaz. Konut olarak kiralanan taginmazin
isyeri olarak da kullanilma imkan1 varsa kiraya verenin isyeri ihtiyaci sebebiyle dava
acmasinda herhangi bir sakinca yoktur.270 Konutun igyeri ihtiyaci i¢in tahliyesi talep
edilebilecegi gibi igyerinin de konut ihtiyaci i¢in tahliyesi talep edilebilir. Yeter ki

tahliyesi istenilen taginmaz, konut ya da igyeri olarak kullanilmaya elverisli olsun.?"*

%9 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 414; Aral/Ayranc, s. 329; Aydogdu/Kahveci, s. 654.

210 Tandogan, C. 1/2, s. 256; Dogan, s. 82; inceoglu, C. 2, s. 341; ZevKkliler/Gokyayla, s. 352;
Akgiin Akay, s. 37.

2L inceoglu, C. 2, s. 341; Anul, s. 90.
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B. Konut ihtiyaci Sebebiyle Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi
1. Konut ihtiyaci Sebebiyle Kira Sézlesmesinin Sona Ermesinin Sartlar

a) Konut Thtiyaci iddias1 Samimi ve Ihtiya¢ Gercek Olmahdir

Kiraya verenin ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi acabilmesinin sartlarindan biri
kiraya verenin ihtiya¢ iddiasmm samimi ve ihtiyacin ger¢ek olmasidir.?’® ihtiyag
iddiasinin samimi ve ihtiyacin ger¢ek olmasi soyut bir ifade oldugu i¢in bunun
siirlarini tespit etmek oldukea giictiir. 2® Hakim, ihtiyacin niteligini belirlerken
somut olaym sartlarini, kiraya verenin sosyal ve ekonomik durumunu, sosyal

yasamin gerektirdigi ihtiyaclari ve diger sartlar1 dikkate almalidir.?™

Ihtiyacin iddiasinin samimi ve ihtiyacin gercek olmasi birbirinden kesin
cizgilerle ayrilmadigindan ayni tahliye sebepleri doktrinde bazen gerceklik bazen de
samimiyet basligi altinda incelenmektedir. 2" Oncelikle belirtilmelidir ki heniiz
dogmamig veya kisa siire sonra dogacagi kanitlanmamuis ihtiyaglar i¢in kiralananin
tahliyesi talep edilemez.?”® Bununla birlikte ihtiyacin dava tarihi itibariyle dogmus
olmasi veya ¢ok yakin bir zamanda dogacak olmasi da ihtiyacin “gercek” olmasi igin
yeterli goriilmeyip, s6z konusu ihtiyacin yargilama sirasinda da devami aranir. Bagka

277

bir deyisle, ihtiyacin siirekli olmasi gerekir. Yargitay’in kararlari da bu

yondedir. 218 Ornegin, nisanl altsoyun konut ihtiyaci igin agilan bir dava devam

212 Tandogan, C. 1/2, s. 249; Dogan, s. 91; Giimiis, Kira, s. 341; Aral/Ayranci, s. 331;
ZevKkliler/Gokyayla, s. 346; Yarg. 6. HD, T. 20.11.2001, E. 2001/8826, K. 2001/9006
«...Intiya¢ iddiasimin kabul edilebilmesi icin ihtiyacin gercek, samimi, zorunlu ve siirekli
oldugunun kanmitlanmis olmast gerekir...” (www.hukukturk.com, 04.05.2018).

% Dogan, s. 92-93; inceoglu, C. 2, s. 357.
27 Giimiis, Kira, s. 343; Akgiin Akay, s. 59-60.
2’5 Tandogan, C. I/2, s. 249; inceoglu, C. 2, s. 357.

26 Yarg. 6. HD, T. 21.11.2006, E. 2006/9059, K. 2006/11730 “...Ileriye yonelik ihtiva¢ iddiasiyla
tahliye davast ag¢ilamaz...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 932); Yarg. 6. HD, T. 30.10.2007, E.
2007/9236, K. 2007/11283 (Ruhi, Kira, C. I, 5. 917-918).

2T Tandogan, C. 1/2, s. 249; Zevkliler/Gokyayla, s. 347.

8 Yarg. 3. HD, T. 12.10.2017, E. 2017/5188, K. 2017/13804 ... Devamlilik arz etmeyen gegici
ihtiyag tahliye nedeni yapilamayacagr gibi heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir
stireye bagl olan ihtiya¢ da tahliye sebebi olarak kabul edilemez...” (www.hukukturk.com,
04.05.2018).
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ederken, evlenmeye yonelik bazi hazirliklarin  yapilmamasi veya nisanin

bozulmasit durumunda dava tarihi itibariyle ihtiyag¢ mevcut olmadigindan dava

reddedilmelidir.?®

Kiraya verenin ihtiya¢ iddiasinin “samimi” olmasi ile kastedilen, kiraya verenin
ileri siirdiigii ihtiyac sebebinin arkasinda bagka bir amacin bulunmamasidir. 2
Yargitay kiraya verenin tahliyesini istedigi kiralanam satisa ¢ikarmasi®®, kendisine

283, uzun doénem

ait bos konutu kiraya vererek kiralananin tahliyesini istemesi
askerlige sevk edilmis oglunun ihtiyaci i¢in kiralananin tahliyesini istemesi®®* gibi
ihtiya¢ iddialarini karine olarak samimi kabul etmemektedir. Bunlarin yaninda kiraya
veren kira bedelini arttirmak veya kiralanan1t baska bir kimseye kiraya vermek,
konutu daha rahat satabilmek yahut kiraciyr huzursuz etmek gibi amaglarla tahliye

talebinde bulunuyorsa, ihtiya¢ iddiasinin samimi ve ihtiyacin ger¢ek olmamasi

2% Yarg. 6. HD, T. 25.04.2006, E. 2006/2442, K. 2006/4402 “...Davaci tarafindan ihtiyacin
kanmitlanmast i¢in dinlettigi taniklart da, davacinin oglunun nisanl oldugunu dogrulamis ancak
evlenme yoniinden gerekli hazirlik ve girisimlere baslandigi konusunda bir beyanda
bulunmanuglardwr.  Ihtiyag  heniiz  dogmadigindan ve bu itibarla ihtiva¢ iddias
kamitlanamadigindan davanin reddine karar vermek gerekir...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 940-941).

20 Yarg. HGK, T. 04.10.2006, E. 2006/6-651, K. 2006/610 “...Nisanlanma mutlaka evlilikle
sonuglanmadigi icin soyut olarak tahliye davasinda ihtiyacin kabuliine yeterli delil
sayilamaz...” (Ruhi, Kira, C. 1, s. 934-936).

281 Dogan, s. 92; Yarg. 6. HD, T. 26.12.2005, E. 2005/11224, K. 2005/12202 “...Yakin bir
gelecekte dogmast miimkiin olan ihtiyag iddiast da dinlenebilir. Ancak gergeklesmesi uzun bir
zamana bagh olan ihtiyacin samimi oldugu soylenemez...” (Wwww.hukukturk.com, 03.05.2018).

282 Yarg. 6. HD, T. 29.01.2015, E. 2014/13485, K. 2015/910 “...Davacwumin yargilama sirasinda
kiralanani satisa sundugu anlasildigindan, davacimin ihtiya¢ iddiasimin gergek, samimi ve
zorunlu oldugundan soz edilemez...” (Ruhi/Ruhi, s. 1228); Yarg. 6. HD, T. 05.12.2005,
E.2005/9635, K.2005/11149 *“...Davaci, dava ag¢madan énce kiralanan igin Hiirriyet
Gazetesi’'ne iki kez satilik ilami vermigtir. Satisi diistinen ve bu yolda girisimde bulunan
kimsenin ihtiyacini samimi kabul etmek miimkiin degildir...” (Ceran, s. 758).

% Yarg. 6. HD, T. 03.04.2001, E. 2001/2593, K. 2001/2761 “...Davacimin yargilama sirasinda
bosalan dairesini ihtiya¢l ogluna tahsis etmeyerek kiralanamn tahliyesini istemesi, ihtiyacin
samimi olmadigimi gosterir...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 952); Yarg. 6. HD, T. 08.05.1990, E.
1990/6243, K. 1990/6552 “...Dava a¢ilmadan 1,5-2 ay énce, bos olan konutunu ihtiya¢linin
ihtiyacina tahsis etmeyen davacun ihtiyag iddiasinin ciddi ve samimi oldugunu kabul etmeye
imkdn yoktur...” (Malko¢/Kiligoglu, s. 123).

%4 Yarg. 6. HD, T. 04.12.1991, E. 1991/14138, K. 1991/15226 “...Sevk tarihinden itibaren uzun
donem askerlik yapacak bir kisinin kiralanana ihtiyact bulunmadigi, en azindan davanin
devami sirasinda ihtiyacin ortadan kalktigimin kabulii gerekir...” (Yavuz, Kira, s. 681).
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sebebiyle tahliye davasmin reddi gerekir. ** Fakat sadece kira bedelinin
arttirtlmasinin istenmesi de samimiyetsizlik gostergesi olarak kabul edilmemelidir.

Yargitay’in da bu yonde kararlar bulunmaktadir.?®

Ihtiyacin ger¢ek ve samimi olmasinin yan1 sira zorunlu da olmasi gerekir. TBK
m. 350/f. 1, b. 1’deki “kullanma zorunlulugu” ifadesinden konuta duyulan ihtiyacin
zorunlu olmasi gerektigi sonucuna ulasabilmekteyiz. ?” Hem maddede gegen
“kullanma zorunlulugu” ifadesinden hem de diriistlik kuralindan bu sonuca
varilabilir.?® Omegin, mevcut konuttan daha liiks bir konutta oturma arzusu zorunlu

bir ihtiyag olarak kabul edilmemektedir.?®

b) Konut ihtiyaci Belirli Kisiler I¢in S6z Konusu Olmahdir

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, kiraya verenin kendisi ve yakinlar1 s6zlesme
yapildiktan sonra kiralanana ihtiya¢ duyabilir. Kanun koyucu tarafindan kiraya
verenin veya yakinlarinin konut ve ¢atili isyeri ihtiyact dikkate alinmis, bu ihtiyag bir

tahliye sebebi olarak TBK m. 350/f. I, b. 1’de diizenlenmistir. Kiraya veren, kendisi

285 Tandogan, C. 1/2, s. 250; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢clar Hukuku Dersleri, s. 350; Eren, Bq{fg:lar
Ozel, s. 416; ZevKkliler/Gokyayla, s. 351; Aydogdu/Kahveci, s. 659; Ayde.mir, s. 195; Omer
Cmar, “6570 Sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanuna Gore Konut Ihtiyact Nedeniyle

Tahliye Davas1”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Hukuk Ozel Says1, Y.
7,S. 14,2008, s. 119.

286 Yarg. 6. HD, T. 20.10.2009, E. 2009/4827, K. 2009/8628 “...Kira iliskisinin devami siiresince
kira bedelinin artirdmasinmin istenmesi dogal olup, bu istegi aleyhe degerlendirmek
olanaksizdwr. Kira bedelinin artirilmast istemi tek basina ihtiyacin samimiyetsizligini
gostermez...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 900); Yarg. 6. HD, T. 05.03.1998, E. 1998/1780, K.
1998/1825 “...Ihtarda tahliye iradesi belirtildikten sonra tahliye tarihine kadar kiramn
arttirtlmasinin talep edilmesi de ret gerekcesi yapilamaz. Zira tahliyeye kadar gegecek siirede
eski kira ile yetinmesi davacidan beklenemez. Davalinin ihtiyacin samimi olmadigina dair
hi¢bir karst delil getirmedigi de nazara alindiginda davanin kabuliine karar vermek gerekirken
yazili  gerekgelerle reddi isabetsiz  olmakla  hiikmiin  bozulmasi  gerekmistir...”
(www.hukukturk.com, 08.05.2018); Yarg. 6. HD, T. 08.12.1988, E. 1988/12737, K.
1988/19164 “...Tahliyeye kadar kiralayan olarak ihtiya¢chnmin kira parasmin arttiriimasini
istemesi bugiinkii ekonomik ortamda normal karsilanmaldwr...” (Malko¢/Kilicoglu, s. 133).

%7 Dogan, s. 87; Giimiis, Kira, s. 342; Aydogdu/Kahveci, s. 656; Aml, s. 90; ipek, s. 64; Yarg.
6. HD, T. 11.07.2005, E. 2005/6127, K. 2005/7281 “...Davact heniiz annesi-babast ve
kardegini yamina almadigindan dogmus ve gerceklesmis bir ihtiyactan séz edilemez. Ayrica
halen kendisine ait oturdugu daire ihtiyacini karsilayabilecek diizeyde bulundugundan, ihtiyag
gercek samimi ve zorunlu kabul edilemez...” (www.hukukturk.com, 01.05.2018).

88 Dogan, s. 91; inceoglu, C. 2, s. 356; Zevkliler/Gokyayla, s. 346.
289 Anil, s. 90; ipek, s. 64.
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ve hiikiimde sayilan kisiler i¢in konut ya da isyeri ihtiyact oldugu iddiasinda
bulunabilir. Thtiyac sahibi kisilerin kapsamiin sézlesmeyle genisletilmesi miimkiin
degildir.”*

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 350/f. I, b. 1 hikkmii, GKHK’daki diizenlemeden?®*
bazi farkliliklar igerse de biiyiik oranda bu diizenlemeye benzerdir. GKHK ile kiraya
verene kendisinin, esinin ve c¢ocuklarmin ihtiyaci i¢in dava agma hakki
taninmaktaydi. Kanun koyucu TBK m. 350/f. I, b. 1 ile yenilik getirerek, “cocuk”
sozcligii yerine “altsoy” kavramini kullanarak, hukuken soybagi kurulmus evlilik i¢i
ve evlilik dis1 ¢ocuklar basta olmak tizere torun ve torun ¢ocuklarini da hitkme dahil

ederek hitkmiin kapsamini genigletmistir. Bunun yaninda, evlatligin konut ihtiyaci da

TBK m. 350/f. 1, b. 1 kapsaminda degerlendirilir.®?

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun doneminde anne-babanin veya
kardeslerin konut ihtiyaci i¢in tahliye talep edilememekteydi. TBK’ya gore, Kiraya
veren “iistsoyu ile “bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler’in konut ihtiyaci sebebiyle de

i Ustsoy-altsoy hisimligi, birbirinden iireyenler arasinda

tahliye davasi agabilir.
olusan kan kisimligidir (TMK m. 17/f. II). Kisiden yukari dogru ¢ikan hisimlik
(6rnegin, anne, baba, biiylikanne, biiyiikbaba ve onlarin anne ve babalar1 vb.) iistsoyu

ifade eder. Kiraya verenin “bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler” de TMK m. 364

20 Giimiis, Kira, s. 342; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 414; Zevkliler/Gokyayla, s. 346; Gokyayla,
Isyeri Kiralar1, s. 167.

21 GKHK m. 7/b’ye gore, kiraya verene konut ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi agma hakki

yalnizca “Gayrimenkulii kendisi veya esi veya cocuklari icin mesken olarak kullanma
ihtiyacinda kalmasr” durumunda taninmaktaydi.

292 Dogan, s. 77; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 414, Yavuz/Acar/Ozen, Borclar Hukuku Dersleri, . 349;
Aydogdu/Kahveci, s. 654-655; Yavuz, Kira, s. 683; Ipek, s. 62.

293 Dogan, s. 77-78. TBK m. 350/f. I, b. 1°de “kanun geregi bakmakla yiikiimlii olunan kisiler” in
de konut ihtiyaci bir tahliye sebebi olarak diizenlemistir ancak TMK m. 364’e yapilan atiftan
anlasildig lizere, burada kastedilen altsoy, iistsoy ve kardeslerdir. Fakat bir kisi ile {istsoyu
veya kardesleri arasinda kanuni bakim yiikiimliliigii bulunmazken; anne-babanin ¢ocuklaria
kars1 kanuni bakim yiikiimliiliigii s6z konusudur. Hiikiimde sozii gegen kisiler arasinda “kanuni
yardim yiikiimliliigii” vardir. Bu sebeple “kiraya verenin yardim etmekle yiikiimlii oldugu
kisiler” ifadesinin kullanilmas1 daha uygun olurdu. Bu konuda bkz. Murat Dogan, “6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi”, MUHFHAD, Ozel Say1: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran 2011), Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan,
Istanbul 2011, s. 513.
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cergevesinde belirlenecektir.”** TMK m. 364’te bakim yiikiimliiliigii su sekilde ifade
edilmistir; “Herkes, yardim etmedigi takdirde yoksulluga diisecek olan iistsoyu ve
altsoyu ile kardeslerine nafaka vermekle yiikiimliidiir”. Kiraya verenin bakmakla
yiikiimlii oldugu kisiler, iistsoyu, altsoyu ile kardesleridir. Altsoy ve {istsoydan farkl
olarak, hiikkiimde gegen kardeslerin konut ihtiyaci sebebiyle dava agilabilmesi icin
nafaka talep sartlar1 saglanmalidir. Baska bir ifadeyle, kardeslerin konut ihtiyaci
giderilmedigi takdirde yoksulluga diisecek olmasi sarttir. Kanaatimizce de tahliye
davasi agabilmek i¢in fiilen nafaka almak gerekmese de ihtiya¢ sahibinin TMK m.
364’teki sartlar1 sagladiginin hakim tarafindan tespit edilmesi gerekir. Buna karsilik,
TBK m. 350/f. I, b. 1’de altsoyun ve iistsoyun ihtiyaci i¢in agik diizenleme
oldugundan nafaka sartlar1 aranmaz. 2% Kiraya verenin bakmakla yiikiimli oldugu
kisiler disinda amca, dayi, hala, teyze gibi kan kisimlari ile kayin, baldiz, kaynana,
eniste gibi kaymn hisimlarinin konut ihtiyaci sebebiyle konut ve catili isyeri kirasini

dava yoluyla sona erdirme hakki yoktur.?®

Tiirk Medeni Kanunu m. 197’ye gore, ortak hayat sebebiyle kisiligi, ekonomik
giivenligi veya aile huzuru tehlikeye diisme riski olan es, hakim karariyla ayri
yasama hakkina sahiptir. Bu sebeple kiraya veren es, ayr1 yasama hakki olan esin

konut ihtiyaci i¢in tahliye davasi acabilir.?®” Bosanma hiikmii kesinlestiginde, kiraya

204 Dogan, s. 79; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 414; Yavuz/Acar/Ozen, Borc¢lar Hukuku Dersleri, s. 349;
Aydogdu/Kahveci, s. 655; Yavuz, Kira, s. 683.

295 Yavuz, Kira, s. 683-684; Giimiis, Kira, s. 346; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri,
s. 349-350; ipek, s. 63.

2% Aydemir, s. 194. Tirk aile yasantisinda her ne kadar bakmakla yiikiimlii olunan kisiler

arasinda gelin, damat ve diger akrabalar sayilsa da TMK m. 364 ile buna bir sinirlama
getirilerek hiikiim kapsamina yalnizca altsoy, listsoy ve kardesler alinmistir. Bu konuda bkz.
pek, s. 63. Aym yonde bkz. Yarg. 6. HD, T. 22.03.2012, E. 2012/814, K. 2012/4701
“...Davaci ihtarnamede ve dava dilek¢esinde tasinmaza kendi ihtiyaci oldugunu belirtmis,
ancak daha sonraki beyanlarinda taginmaza kayin pederinin ihtiyact oldugunu, son olarak da
oglunun evlenerek bu evde oturacagini, kayinpederinin de onunla birlikte oturacagini
bildirmigtir.... Davaci ihtiya¢ iddiasinin gercek samimi, zorunlu oldugunu kanitlama
yiikiimliiliigii altindadwr. Mevcut delillere gére iddiamin kanmitlandigindan bahsedilemez...”
(www.hukukturk.com, 02.05.2018); Yarg. 6. HD, T. 21.06.2010, E. 2010/4516, K. 2010/7629
“...Yegenin ihtiyaci i¢in tahliye istenemez...” (Ruhi, Kira, s. 964-965).

27 Aydmhymm, s. 48; Tandogan, C. 1/2, s. 248; Dogan, s. 90; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 415;
Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 349; inceoglu, C. 2, s. 344; Amil, s. 89;
Yavuz, Kira, s. 684-685.
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verenle esi arasindaki hukuki iligki son bulacagi icin, kiraya veren bosandig1 esinin

ihtiyact i¢in tahliye davas1 agamayacaktir.?*®

Kiraya veren, Kanunda sayilan yakinlarinin bosanma davasi devam ederken
onlar i¢in konut ihtiyaci iddiasinda bulunursa heniiz kesinlesmis mahkeme karari
olmadigindan ihtiyag¢ iddiasinin gergek ve samimi oldugu kabul edilemez. Yargitay’a

gore de, yalmzca bosanma davasinin agilmasi ihtiyacin varligi igin yeterli degildir.?*

Kiraya verenin altsoyunun konut ihtiyaci, ailenin yasadigi konuttan ayr1 bir
konutta yasama istegi sonucu ortaya cikabilir. Altsoyun evlenmesi bazi sartlarin
saglanmast durumunda da nisanlanmasi, konut ihtiyacinin varligimin kabulii igin
yeterlidir.*® Resit olan altsoyun ailesinden ayri oturma istegi dogal karsilanmali ve
kisi, ailesiyle birlikte oturmaya zorlanmamalidir. Ayrica altsoyun evli-bekar ya da

kadin-erkek olmasinin ihtiyacin varliginin kabuliinde 6nemi yoktu .30t

Konut ihtiyact bakimindan gergek kisiler i¢in diizenlenen TBK m. 350/f. 1, b. 1
hiikmiine karsilik, tiizel kisilerin konut ihtiyaci i¢in Kanunda bir hiikiim yoktur. Bu
sebeple tiizel kisilerin konut ihtiyaci iddiasiyla tahliye davasi agabilmesi hususu

doktrinde tartigmalidir. Bir gén‘js?’oz, sirket calisanlarinin barinmasi i¢in tiizel kisiligin

298 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 415.

% Yarg. 6. HD, T. 13.02.2007, E. 2006/12620, K. 2007/1193 “...[htiva¢li kizinin esi ile derdest
bosanma davasimin bulunmas: tek basina ihtiyacin gercek samimi ve zorunlu oldugunu
gostermez...” (www.hukukturk.com, 02.05.2018); Yarg. 6. HD, T. 25.01.2007, E. 2006/11701,
K. 2007/408 *...Mahkemece davacidan bosanmaya iliskin mahkeme karart ibrazi ile
Rodos’tan Izmir’e geldigine ve ikamet ettigine dair belge istenmeli ve tiim deliller birlikte
degerlendirilerek hasil olacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekir...” (Ruhi, Kira, C. 1, s.

926).

30 Tandogan, C. 1/2, s. 248; Aysal, s. 186; Yarg. 6. HD, T. 10.03.2003, E. 2003/1043, K.
2003/2338 “...Ihtivachmn bir yildir nisanli oldugunu, bir kisim esyalarimin alinarak depoya
koyduklarini, evlenmek igin kiralananin bosaltilmasint beklediklerini ifade etmisler, davali
taniklart davacimin bu iddiasinin aksine bir beyanda bulunmamuislardir. Bu durumda ihtiyag
iddiasimin kamitlandigina gore kiralananin tahliyesine karar vermek gerekir...” (Ruhi, Kira, C.

l,s. 949).
%0 Tandogan, C. 1/2, s. 249; Akgiin Akay, s. 79; Yarg. 6. HD, T. 18.03.2008, E.2008/609,

2008/3216 “...Resit olan bir ¢ocuk ailesi ile birlikte oturmaya zorlanamaz. Davacimin kizi da
resit, isi olan bir kimse olarak ailesi ile birlikte oturmak zorunda birakilamaz...” (Ruhi, Kira,

C.1,s.911-912).
302 Anil, s. 91.
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tahliye talep edebilecegini kabul ederken; diger goriis> > barinma ihtiyacinin sadece
gercek Kkisiler i¢in s6z konusu oldugunu bundan dolayi tiizel kisilerin konut ihtiyaci
sebebiyle kiralananin tahliyesini talep edemeyecegini savunmaktadir. Yargitay’in
kararlar1 da tiizel kisilerin, mensuplarinin konut ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi

acamayacag1 yoniindedir.’*

2. Konut fhtiyacimin Kabul Edildigi Durumlar

Kanun koyucu, konut ve gatili isyeri kiralarina iligskin hiikiimler ¢ergevesinde
kiraya verene ihtiya¢ sebebiyle kiralananin tahliyesini talep etme yetkisi vermistir.
Gerek TBK m. 350’de gerekse madde gerekcesinde konut ihtiyaci tanimlanmamustir.
Kiralananin tahliyesinin talep edilebilmesi i¢in konut ihtiyacinin “gercek, samimi ve

305

zorunlu” olmasi gerektigi doktrinde®” ve Yargitay kararlarinda belirtilirken®® bu

duruma o6rnek de verilmemistir. Hangi durumlarin “zorunlu” kabul edilecegi ise

hakimin takdirine birakilmaktadir.®%’

Kiraya verenin konut ihtiyacinin kabul edildigi
durumlar doktrin ve uygulama esas aliarak belirlenmistir.’*® Biz de bu 6rnekler
lizerinden kiraya verenin konut ihtiyacinin mevcut kabul edildigi durumlar

inceleyecegiz.

33 Dogan, s. 79-80; Giimiis, Kira, s. 344.

%4 Yarg. 6. HD, T. 18.01.1988, E. 1987/16466, K. 1988/443 “...Tiizelkisi ugrasi alam icine
girmek kosuluyla igyeri ihtiyact i¢in dava acabilir. Miidiir veya baska bir personel igin konut
ihtiyac: sebebiyle dava acabilmesi icin en azindan ana sézlesmesinde veya bir ana sozlesmeye
dayali olarak yapilan bir diizenlemede bu konuda hiikiim bulunmasi icap eder. Davact sirketin
getirtilen ana sozlesmesinde miidiir veya emsali personeline lojman tahsis edileceginden s6z

edilmedigine gore davacimin iddiasimin 6570 sayili yasa kapsaminda degerlendirilmesi
miimkiin degildir...” (www.legalbank.net, 17.12.2018).

%5 Giimiis, Kira, s. 342.
%% Yarg. 6. HD, T. 19.06.2013, E. 2013/8611, K. 2013/10703 <...Ihtiya¢ iddiasina dayali

davalarda tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu oldugunun
kanmitlanmas gerekir...” (Www.hukukturk.com, 20.04.2018).

07 ipek, s.64.
308 Dogan, s.83; inceoglu, C. 2, s. 342; ZevKliler/Gokyayla, s. 349.
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a) Kiraya Verenin Kirada veya Bir Baskasinin Yaninda Oturmasi

Konut ihtiyacinin mevcut kabul edildigi durumlardan biri kiraya verenin kirada

%99 K onut ihtiyacina dayanan tahliye davalarinda ihtiya¢ sahibinin kirada

310

oturmasidir.
oturmasi ihtiyacin varligina karine teskil eder.”" Ihtiya¢ sahibinin kirada oturmasi
yeterli olup ayrica tahliye tehdidi altinda bulunmasi veya kiralananin oturulan yerden
daha iistiin nitelikte olmasi aranmaz.*'* Yargitay bazi kararlarinda kiraya verenin
kirada oturmasmi ihtiyacin varligi agisindan yeterli gdrmekteyken ** ; baz
kararlarinda kiraya verenin tahliye tehdidi altinda olmasi ya da kiralananin daha

iistiin nitelikte olmas1 gerektigini Vu1rgulam1§‘[1r.313

Kiraya veren, kullanim Odiincii s6zlesmesine dayali olarak bir konutu
kullandiginda veya herhangi bir kira bedeli 6demeksizin bagkasi ile birlikte
oturdugunda da ihtiyacin varligi kabul edilmektedir. Ihtiyac sahibi, bir yakinina veya
arkadasina ait konutta onlarla birlikte yahut yalmiz olarak bedelsiz oturdugunda da
konut ihtiyacinin varligt kabul edilmekte ve bu sebeple tahliye davasi

314

acilabilmektedir.®'* Yargitay kararlarinda da belirtildigi iizere®™; ihtiya¢ sahibinin

309 Dogan, s. 83; Aral/Ayranci, s. 329; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 348,
Zevkliler/Gokyayla, s. 349; Aydogdu/Kahveci, s. 658; Akgiin Akay, s. 38.

810 Suat Aydinliyim, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Son Bulmasi, Ankara 1972, s. 47;
Inceoglu, C. 2, s. 342; Ceran, s. 758; Akgiin Akay, s. 38-39; Yarg. 6. HD, T. 24.06.2014, E.
2014/6610, K. 2014/8287 “...Ihtivachmin kirada oturmas: ihtiyacin varhgina karine
olusturmaktadir...” (www.hukukturk.com, 20.04.2018).

31 Tandogan, C. 1/2, s. 245; Dogan, s. 83; inceoglu, C. 2, s. 342; Aral/Ayranci, s. 329;
Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 348; Akgiin Akay, s. 39; Cmar, Konut
Ihtiyaci, s. 125. Aksi yondeki goriis icin bkz. Aydegdu/Kahveci, s. 658; Zevkliler/Gokyayla,
s. 349; Aydemir, s. 198.

2 yarg. 6. HD, T. 02.04.2014, E. 2014/3336, K. 2014/4259 “...Konut ihtiyacina dayali
davalarda ihtiya¢hnin kirada oturmast ihtiyacin varligi agisindan yeterlidir...” (Ceran, s.
772); Yarg. 6. HD, T. 21.03.2013, E. 2013/2188, K. 2013/4985 “...Konut ihtiyacina dayali
davalarda ihtiya¢hnmin kirada oturmast ihtiyacin varligi acisindan yeterli olup, ayrica tahliye
tehdidi altinda bulunmasi gerekmemektedir...” (www.hukukturk.com, 22.04.2018); Yarg. 6.
HD, T. 18.03.2008, E. 2008/452, K. 2008/3253 .. .Ihtiyaghnn kirada olmasi ihtiyacin varlig:
icin yeterli olup dava konusu tasinmazin kiiciik olmast ihtiyacin samimi olmadigini géstermez.
Bu nedenle mahkemece davamin kabuliine karar vermek gerekir...” (Ruhi, Kira, C. 1, s. 911).

3 Yarg. 6. HD, T. 28.06.1999, E. 1999/5750, K. 1999/5784 «...Kiralayan da kiraci konumunda
ise tahliye tehdidi altinda veya kendisi yéniinden taginmazin daha itistiin nitelikte oldugunu
kanmitlamasi gerekir. Esdegerlilik halinde kiralayanin miilkiyet hakki iistiin  tutulur...”
(Aydemir, s. 198).

4 Dogan, s. 85; Giimiis, Kira, s. 342; Aral/Ayranci, s. 329; Aydogdu/Kahveci, s. 658.
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ayr1 konutta oturma imkani varken bagkasina ait konutta veya baskasiyla birlikte
oturmast durumunda ortaya c¢ikan ihtiya¢ iddiasinin samimi olmadig
savunulamaz.®® Belirtmelidir ki, birlikte oturulan konutun genis olmasi ya da birlikte

17 Ciinkii bir kimsenin

oturanlarin birbirleriyle iyi geg¢inmelerinin de énemi yoktur.
kendi miilkiyetindeki konutta oturmak istemesi en dogal hakkidir. Bu duruma resit
altsoyun iistsoyu ile birlikte yasamasi®'®, iistsoyun altsoyu ile birlikte yasamasi®™?,

320

kardeslerin birlikte yagamasi®?°, evlilik dolayisiyla ortaya c¢ikan konut ihtiyac®*

ornek gosterilebilir.

Cocuklar bakimindan konut ihtiyaci degerlendirilirken, ¢cocugun bagimsiz evin

ihtiyaglarin1 karsilayacak ekonomik giice sahip olmadigi ve ailelerinin destegiyle

315 Yarg. 6. HD, T. 03.12.2001, E. 2001/9182, K. 2001/9299 “...Davacinin esinden bosanip,
cocugu ile birlikte anne-babasiin yaminda kaldigi ihtilafsizdir. Davacuin baska daireleri
mevcut ise de bunlarin bos oldugu da iddia ve ispat edilemedigine ve davacinin anne-babasi
ile oturmaya zorlanamayacagina gore ihtiyacin ger¢ek ve samimi oldugunun kabulii ile
kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekir...” (Www.hukukturk.com, 24.04.2018); Yarg.
6. HD, T. 31.01.2000, E. 2000/272, K. 2000/418 “...Davacinin baskasina ait yerde oturmasi,
davalimin  oturdugu yere ihtiyact oldugunun baghca delildir...” (Wwww.hukukturk.com,
23.04.2018); Yarg. 6. HD, T. 02.10.1990, E. 1990/11209, K. 1990/11599 “...Kendi evi varken
bir kimse kirada oturmaya zorlanamaz...” (Malkog¢/Kihgoglu, s. 122).

316 Dogan, s. 84-85; Burcuoglu, Tahliye, s. 357.

37 Tandogan, C. /2, s. 251.

818 Yarg. 6. HD, T. 25.04.2016, E. 2016/3380, K. 2016/3343 “...Resit olan kimse bekdr dahi olsa
ailesiyle birlikte oturmaya zorlanamaz. Bu durumda resit olan ihtiyaglimin bekar dahi olsa ayri
oturma istemi olagan karsilanmali, ihtiya¢ iddiasimin kanitlandigi kabul edilmelidir...”
(www.hukukturk.com, 24.04.2018); Yarg. 6. HD, T. 08.02.1999, E. 1999/700, K. 1999/739
“...Dava resit olan ihtiya¢hnmin ayr1 yasama kosuluna baglanmistir. Riistiinii ikmal etmis kisi
anne ve babasiyla oturmaya zorlanamaz. Ayri mesken edinmesi yasal hakkidir. Ihtiyaghnin kiz
veya erkek olmasmmin yasa karsisinda farkly durumlart yoktur...” (www.hukukturk.com,
24.04.2018).

¥ Yarg. 6. HD, T. 06.02.1991, E. 1991/1034, K. 1991/1505 “...Bir kimsenin kendi evinde
oturmast yasal hakkidwr. Baskalari ile oturmaya zorlanamaz. Oturmakta oldugu bu kisiler kizi
veya damadi olmasi durumu degistirmez...” (Www.hukukturk.com, 24.04.2018).

%0 Yarg. 6. HD, T. 02.05.1989, E. 1989/5814, K. 1989/7933 “...Riistiinii ikmal eden bir kimsenin
ayrt mesken edinmesi yasal hakkidir. Baska bir kimse ile birlikte oturmaya zorvlanamacz.
Birlikte oturdugu kisinin kardesi olmasi bu durumu degistirmez...” (www.hukukturk.com,
24.04.2018).

%L Yarg. 6. HD, T. 24.02.2004, E. 2004/763, K. 2004/1100 ...Ihtiyaca dayanan tahliye
davalarinda tahliye karari verilebilmesi icin ihtiyac iddiasimin gercek, samimi ve zorunlu
olmasi, dogmus bir ihtiyacin bulunmasi gerekir. Dairemizin yerlesen ictihatlarina gére evlilige
dayandirilan ihtiyag iddiast igin tahliye karart verilebilmesi icin evliligin gerceklesmis olmasi
yva da bu konuda ciddi bir hazirligin yapumig olmasina baghdwr...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 946-
947).
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gecimlerini sagladigi, ayr1 bir evin masraflarint kendileri karsilayamayacagi
gerekgesiyle zorunlu ve gercek bir ihtiyacin olusmadigi Yargitay tarafindan kabul
edilmekteydi.®?? Doktrinde®?® ve Yargitay’in bir kararinda da ifade edildigi iizere®**,
Ogrenimlerini ailelerinin oldugu sehrin disinda siirdiiren ¢ocuklar, kendi ekonomik
bagimsizligini saglayarak yasadiklart evin ihtiyaclarini da karsilayacak durumda

oldugundan konut ihtiyaci iddiasinin samimi ve gercek oldugunun kabulii gerekir.

Yargitay, bazen ¢ok diisilk bazen de temsili bir bedel 6denen lojmanlari
kiralik bir yer olarak kabul etmemektedir. ihtiya¢ sahibi, lojmanda oturdugunu ve
bunun igin bir bedel 6dedigini gerckge gostererek kiralananin tahliyesini talep
ettiginde ise ihtiya¢c iddiasimn samimi olmadigi gerekgesiyle dava reddedilir.’®
Yargitay’in farkli yondeki bir kararinda ise bir kuruma bagl olarak ¢alisanin,
kurumun sagladigi imkanlardan biri olan lojmandan faydalanmaya zorlanamayacagi
ifade edilmektedir. Lojmandan faydalanma, ¢alisana taninan bir hak oldugundan kisi

bu hakkim kullanmak istemediginde de lojmanda oturmaya zorlanmamalidir.*?

%2 Yarg. 6. HD, T. 10.11.2008, E. 2008/10465, K. 2008/12346 “...Resit olmayan ¢ocugun anne
ve babasindan ayri oturmak istemesi zorunlu ihtiyacin varligindan soz edilemez. Zira resit
olmayan birisinin anne ve babasindan ayri olarak baska bir evde yasamast hayatin olagan
akisina uygun degildir...” (Ruhi, Kira, C. |, s. 904).

2 inceoglu, C. 2, s. 343-344; Aydemir, s. 196; Dogan, s. 91; Tandogan, C. 1/2, s. 249.

824 Yarg. 6. HD, T. 16.06.2015, E. 2015/966, K. 2015/6001 “...Davacinin damadinin dava
a¢ilmadan once... ilgesine tayininin ¢iktigi, torununun ise dava agildiktan sonra...
Universitesine kaydimin yapildigi dosyaya sunulan belgelerden anlasilmaktadir. Ayrica
davacimin  damadinin  dava agilmadan énce  tayininin Istanbul'a yapildigi konusunda
uyusmazilik bulunmamaktadir. Davact dinlettigi taniklarinin beyanlart ile de ihtiyag iddiasin
kanmitlamistir. Bu durumda ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun kabulii ile davalinin
tahliyesine karar vermek gerekirken, yazili gerekce ile davanin reddine karar verilmesi dogru
degildir...” (https://emsal.yargitay.gov.tr, 25.04.2018).

5 Akgiin Akay, s. 39-40; Yarg. 6. HD, T. 15.10.1987, E. 1987/7540, K. 1987/9858 «...Lojman
kirasimin rayi¢ kiramin ¢ok altinda oldugu, memura yardum amaciyla kira ve genel giderler
karsihigi sembolik mahiyette ¢ok az bir bedel alindigi bilinen bir keyfivettir. Ihtivachnin
lojmandan ¢ikarilacagina dair iddia da yoktur. Ozelligi itibariyle lojmam lalettayin kiralik bir
yer olarak kabul etmek miimkiin degildir. 6570 Sayii Kanun zorunlu ihtiyaci tahliye sebebi
olarak kabul etmistir. Olayda boyle bir zorunluluk olmadigindan, keyfi bir istek tahliye nedeni

sayilamayacagina gore siibut bulmayan davanin reddi gerekirken...” (Burcuoglu, Tahliye, s.
359).

* Yarg. 6. HD, T. 19.11.1990, E. 1990/13879, K. 1990/1426 “...Bir kuruma bagiml olarak
calisan bir kimsenin kurumun sagladigi imkanlara gore lojmanda oturmasi zorunlu olmayip
calisan kimseye taninan bir haktir. Kigi bu hakkini kullanmaywp lojmanda oturmak istemiyorsa
buna zorlanamaz...” (Malko¢/Kiligoglu, s. 121).
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b) Kiralananin Fiziken Elverisli Olmasi
Kiralananin, kiraya verenin oturdugu konuttan fiziki sartlar itibariyle daha
elverisli olmas1 durumunda miilkiyet hakkina {istiinliik taninarak kiralananin tahliyesi

327 iki konutun fiziki niteliklerinin bilirkisi tarafindan karsilastirilmast

talep edilebilir.
sonucunda olusturulacak rapor ile elverislilik iddias1 ispatlandigi takdirde kiralananin

tahliyesine karar verilir.*?®

Kiralananla, kiraya verenin oturdugu konut konfor, kullanislilik vb. nitelikler
bakimindan karsilastirildiginda herhangi bir fark yoksa ya da kiralanan daha koti
durumdaysa, ihtiyag iddiasimin samimi ve ihtiyacin ger¢ek oldugundan
bahsedilemez.?® Yargitay, ihtiyac sahibi kiraya verenin yeni ¢ocuklarinin dogmast
ve mevcutlarm bityiimesi®*°, tatil dsnemlerinde ocuklar ziyarete geldiginde konutun

aileye yetersiz gelmesi**!, kiraya verenin yashlik veya hastalik sebebiyle resit altsoyu

821 Tandogan, C. 1/2, s. 246-247; Dogan, S. 86; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, S.
348; Burcuoglu, Tahliye, s. 368; Amil, s. 90; Malko¢/Kilicoglu, s. 109-110; Cinar, Konut
Ihtiyaci, s. 128.

%8 Yarg. 6. HD, T. 20.04.1990, E. 1990/5745, K. 1990/5999 (www.hukukturk.com, 28.04.2018);
Yarg. 6. HD, T. 02.06.2008, E. 2008/5589, K. 2008/6926 (www.hukukturk.com, 28.04.2018).

9 inceoglu, C. 2, s. 346; Burcuoglu, Tahliye, s. 368; Yarg. 6. HD, T. 04.03.1996, E. 1996/1704,
K. 1996/1934 “...Davacinin iktisap ettigi parselin icerisinde 110 m?’lik tek kath kaloriferli 3
oda ve miigtemilati olan bos bir bina ile davalimin oturmakta oldugu 35 m? bir yerin mevcut
oldugu kesfen saptanmistir. Davacinin daha biiyiik ve bos olan meskeni ihtiyacina tahsis

etmeyip kiralanamin tahliyesini istemesi, ihtiya¢ iddiasmin samimi olmadigint gésterir...”
(www.hukukturk.com, 28.04.2018).

%0 vYarg. 6. HD, T. 16.11.1989, E. 1989/15594, K. 1989/17609 «...Dava, konut ihtiyaci nedeniyle
kiralananmin tahliyesi istemine iliskindir... Ekonomik kosullardaki degisiklik bile maddi
olaydaki farklilik icin yeterli bir sebeptir. Bunun disinda, aradan gecen zaman igerisinde
cocuklarin biiyiimesi, diger dis etkenlerdeki degisiklik sebebiyle davaci yeniden ayni
tasinmazin tahliyesini isteyebilir... Olayda yeni kosullar icerisinde gelismis yeni bir ihtiyacin
varligi  kabul edilerek ve tahliyeye karar verilmesi gerekir...” (www.legalbank.net,
04.11.2018).

%1 Yarg. 6. HD, T. 22.02.1999, E. 1999/1236, K. 1999/1277 ... Davaci vekili, miivekkilinin halen
60 m2 lik iki odali sobali bir evde oturdugunu, bu yer yetersiz kaldigindan 160 m2 kaloriferli
olan kiralananda oturacagim, kiralanamn tahliyesini istemistir... Ihtiya¢ iddiasimn takdiri
yéntinden miizekkere cevabinin beklenmesi icap eder. Zira kiralanan satiga ¢ikarilmissa ihtiyag
iddiasinin samimi oldugu kabul edilemez. Miizekkere cevabi beklenmeden noksan arastirma ile

yazili  sekilde karar tesisi hatali olmustur. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir...”
(www.legalbank.net, 05.11.2018).
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ile birlikte oturmasindan otirii oturulan konutun dar gelmesi ®* durumlarinda

kiralanan fiziken daha elverisliyse ihtiyac iddiasini1 samimi kabul etmektedir.

Ihtiyag sebebiyle acilan tahliye davasinda kiraya verenin kiracisina
oturabilecegi bir konut bulma ya da kendi oturdugu konutu teklif etme yiikiimlaligi
bulunmasa da samimiyetin varlig1 i¢in kiraya verenin hali hazirda oturdugu konutu
veya oturulabilir baska bir konutu bedel karsiliginda kiraciya teklif etmesi
beklenir.®* Bu takdirde kiraya verenin kendi miilkiyetindeki konutu icin teklif ettigi
kira bedelinin hakkaniyete uygun olup olmadiginin arastirilmast ve miktarinin

belirlenmesi gerekir.***

Kiralanan, kiraya verenin oturdugu konutla karsilastirildiginda yakit ve

yonetim giderleri bakimindan daha az masrafliysa, ekonomik yonden elverisli kabul

335 336

edilir.*” Yargitay’in kararlar1 da ayn1 yondedir.”” Buna karsilik kiraya veren, kendi

oturdugu konutun daha ¢ok kira geliri getirecegi diisiincesiyle kiralanana tasinmak

332 Yarg. 6. HD, T. 19.10.1998, E. 1998/8324, K. 1998/8564 (www.hukukturk.com, 04.02.2019).

33 Aydmnhyim, s. 68; Zevkliler/Gékyayla, s. 350; Anil, s. 90; Yavuz, Kira, s. 671; Yarg. 6. HD,
T. 07.04.1986, E. 1986/3422, K. 1986/4827 *...Kiralananmin halen davacinin oturdugu
kendisine ait evden daha genis oldugu ihtilafsizdir. Davacit halen oturdugu yere sigmadigini,
bu nedenle kiralananda ikamet edecegini kendi oturdugu yeri de davaliya teklif ettigini iddia

etmistir. Biittin sorun teklifin samimi olup olmadiginda toplanmaktadir...” (Burcuoglu,
Tahliye, s. 368).

s34 Yarg. 6. HD, T. 12.02.1987, E. 1987/15452, K. 1987/1422 “...Davacilardan L. halen oturdugu
yere sigmadigini ve bu yerin gayri sihhi oldugunu, bu itibarla kiralananda ikamet etmek
istedigini iddia etmistir. Sayet kiralananin ihtiyaca uygun oldugu belirlenirse, ihtiyaglinin
halen oturdugu yerin davaliya teklif edilip edilmedigi hususunu, teklif edilmisse bedel
yéntinden bunun samimi olup olmadigi cihetinin belirlenmesi, varilacak sonug¢ dairesinde
davanmin ¢oziimlenmesi gerekirken...” (Burcuoglu, Tahliye, s. 372-373).

%5 Tandogan, C. I/2, s. 247; Dogan, s. 88; Giimiis, Kira, s. 343; Inceoglu, C. 2, s. 346-347;
Aral/Ayrancy, s. 330; Burcuoglu, Tahliye, s. 370; Yavuz, Kira, s. 670; Akgiin Akay, s. 48.

% Yarg. 6. HD, T. 22.11.1983, E. 1983/11588, K. 1983/11591 “... Davact halen kendisine ait liiks
bir dairede oturdugunu, 10.000 lira ayhk genel gider odedigini, iiniversitede ¢ocuklarinin
okudugunu, ekonomik sartlar nedeniyle gecim sikintisi ¢ektigini, buray kiraya vererek daha az
masrafi gerektiren ve miitevazi olan kiralananda oturmak istedigini, boylece daha rahat bir
yasantiya kavusacagini iddia etmistiv. Gergekten davacimin iddialart dogru ise, genel olarak
bu hususu bir ihtiya¢ olarak kabul etmek gerekir. Zira ekonomik sartlarin zorunlu kilmast
nedeniyle davacimin liiks dairede oturmasi kendisi icin cekilmez hale gelmis demektir...”
(Burcuoglu, Tahliye, s. 371); Yarg. 6. HD, T. 21.12.2006, E. 2006/10982, K. 2006/13371
“...Davaci halen kirada oturmakta oldugunu ve yiiksek miktarda kira édedigini beyan etmis,
dinlenen taniklar da davacimin halen agabeyinin evinde oturmakta olup, 500-600 YTL kira
odedigini maddi durumu iyi olmadigindan kendi evine taginmak istedigini beyan etmislerdir.
Bu durumda ihtiyacin samimi oldugunun kabulii gerekir...” (Ruhi, Kira, C. |, s. 929).
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isterse ihtiya¢ iddiasinin samimi ve ihtiyacin ger¢ek oldugundan bahsedilemez.

Kiraya verenin tek gelir kaynagimn kira bedeli olmasinin da énemi yoktur.*

7

¢) Kiralananin Konum Olarak Elverisli Olmasi

Kiralanan, Kiraya verenin oturdugu konuttan konum olarak daha elverisliyse

kiraya verenin konut ihtiyacinin dogdugu varsayilmaktadir. 338 (zellikle kiralanan,

kiraya verenin isyerine ve c¢ocuklarinin okuluna yakinsa konut ihtiyacinin varlig

kabul edilir.**® Buna karsin kiraya verenin oturdugu yerde ulasim araglarma erisim

imkani varsa, ulasimda zorluk cekilmiyorsa, ihtiya¢ iddiasi reddedilir.3* Biiyiik

337

338

339

340

Inceoglu, C. 2, s. 347; Yavuz, Kira, s. 671; Yarg. 6. HD, T. 15.05.1987, E. 1987/4480, K.
1987/6126 “...Davaci, kendisinin tek basina sahsina ait biiyiik dairede oturdugunu, kira
geliriyle gecindigini, kira gelirini arttirmak igin oturdugu biiyiik daireyi kiraya verip daha
kii¢iik olan kiralananda oturacagimi iddia ile bu davayr agmistir. Davali, davacimin mali
durumunun iyi oldugunu, kiralananin bulundugu ayni apartmanda baska daireleri ve
magazalart ve diikkanlart bulundugunu, bunlarin kirada oldugunu, kiiciik bir dairenin
kiracisini da tedirgin ederek tahliyeyi sagladigini, ancak, burayr kiraya vermekle davanin
yersiz agildigint ve reddini ileri siirmiistiir. 6570 Sayili Yasa zorunlu ihtiyaci tahliye nedeni
olarak kabul etmistir. Kira gelirini artirma istegi ihtiya¢ olarak kabul edilemez. Davacinin
halen kendisine ait bir dairede ikamet ettigi ihtilafsizdir. Burada oturmanin kendisi igin
masraflart yoniinden ¢ekilmez hale geldigi de ispatlanmis degildir. Sabit olmayan davanin
reddi gerekirken...” (Burcuoglu, Tahliye, s. 371-372).

Dogan, s. 88; Inceoglu, C. 2, s. 347; Burcuoglu, Tahliye, s. 357; Akgiin Akay, s. 49.

Tandogan, C. 1/2, s. 249-250; Dogan, s. 88-89; Yarg. HGK, T.23.12.1987, E. 1987/6-542, K.
1987/1062 *...Ozel vasita olmadik¢a, Yesilkéy 'den Tarabya’ya tek bir vasita ile gelme imkdni
yoktur. En az 2-3 vasita degistirilerek gelinebilir. Bebek’ten Tarabya’daki okula ise tek bir
vasita ile gidilebilir, hatta iyi havalarda yiiriiyerek dahi okula ulasmak miimkiindiir. Ortaokul
ogrencisi kiiciik bir kiz ¢cocugunun kétii hava sartlarinda duraklarda gerek vasitaya binmek
gerekse aktarmalarda vasita beklemek ve binebilmek icin ¢ekecegi sikintimin diisiiniilmesi
gerekir. Ayrica yolda gececek uzun zamani ve kigin erken aksam olmasi nedeniyle meydana
gelebilecek sikinti ve tehlikelerin de kiz ¢ocugu bakimindan goz oniinde bulundurulmasi
gerekir...” (Burcuoglu, Tahliye, s. 367-368).

Dogan, s. 89; Giimiis, Kira, s. 343; Inceoglu, C. 2, s. 347; Yarg. 6. HD, T. 02.11.2015, E.
2015/6614, K. 2015/9220 “...Her tiirlii ulagim vasitalarinin bulundugu bir sehirde uzaklik ve
yakinlik ihtiyaca etkili olarak kabul edilemez. Mahkemece mahallinde dava konusu yer ile
halen ikamet edilen yerin mukayeseli kesfi yapilarak iistiinliik vasiflarinin arastirilmast halen
oturulan yerin ilce merkezine uzakhgr ve gelismislik durumu iizevinde durulmasi bu konuda
uzman bilirkisiden denetime elverisli rapor alinmasi, sonucuna gére ihtiyacin samimi olup
olmadigimin belirlenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 595);
Yarg. 6. HD, T. 04.11.1983, E. 1983/10618, K. 1983/10755 “...Davact 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 ulagim
imkdni olan bir sehirde konutun isyerine uzak olusu tahliye nedeni sayilamaz...” (Burcuoglu,

Tahliye, s. 367).
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sehirlerde ulagim araglarma erisim kolay olmasina ragmen ulagim fazla zaman

aldigindan bu talebin reddedilmesi hakkaniyete aykiridir.3*

Toplumsal bir sorun kisisel bir sorunmus gibi gosterilerek saglik problemi
olusturmadan sadece rahatsizliga sebep oluyorsa, kiralanan daha elverisli olsa dahi
ihtiyacin olustugundan séz edilemez.>* Kiraya verenin oturdugu konutun bakimsiz,
cevre unsurlar itibariyle olumsuz ozellikler tasiyan, giiriiltiilii bir mahalde yer

343

almas1®*®, ise-okula uzak olmasi®*, yogun trafik akimina ve giiriiltiisiine maruz

3% ye trafik yogunlugu bulunmasi** sebebiyle ulasim zorlugunun ya da trafik

kalmasi
giiriiltii yogunlugunun®*” bulunmas gibi ihtiyag¢ iddialar1 Yargitay tarafindan gercek,

samimi ve zorunlu bulunmamaktadir.

Hakli ve makul olmak sartiyla, manevi unsurlar igeren ihtiya¢ iddialar1 da
konut ihtiyacinin konusunu olusturabilir. Ornegin kiralanan, kiraya verenin oturdugu
yere gore daha giivenli bir yerdeyse giivenlik sebebiyle tahliye talebi s6z konusu
olacaktir. **® Uygulamada ozellikle yalmz yasamakta olan yashlar tarafindan,
kiralananin kendi oturduklari konuttan daha giivenli oldugu iddias1 ispatlandiginda,

tahliye kararinin verilmesi gerektigi goriisii benimsenmistir.*°

%1 Dogan, s. 89; inceoglu, C. 2, s. 347.

%2 Dogan, s. 89; inceoglu, C. 2, s. 348; Burcuoglu, Tahliye, s. 364; Yarg. 6. HD, T. 08.02.1990,
E. 1990/1242, K. 1990/1549 “...Trafik giiriiltiisii sadece taraflarin bulundugu yerler icin degil,
ozellikle biiyiiksehirlerde toplumsal ve yaygin bir olaydir. Toplumsal yaygin bir sorun halinde
bulunan bir nedenin kisisel nedenlere indirgenerek kisisel olarak bir saghk bozuklugu
meydana getirmeden tahliye sebebi yapimasinin yasamin amagladigi konut ihtiyact ile
bagdastirmak miimkiin degildir...” (www.hukukturk.com, 29.04.2018).

%3 Yarg. 6. HD, T. 11.11.2002, E. 2002/6949, K. 2002/7086 (www.hukukturk.com, 29.04.2018).
%4 Yarg. HGK, T. 28.03.2001, E. 2001/6-285, K. 2001/321 (www.hukukturk.com, 04.05.2018).
¥ Yarg. 6. HD, T. 08.02.1990, E. 1990/1242, K. 1990/1549 (Burcuoglu, Tahliye, s. 364).

%6 Yarg. 6. HD, T. 28.04.1997, E. 1997/3645, K. 1997/3695 (www.hukukturk.com, 04.05.2018).

T Yarg. 6. HD, T. 20.09.1991, E. 1991/10014, K. 1991/10638 (www.hukukturk.com,
04.05.2018).

%8 inceoglu, C. 2, s. 348; Yavuz, Kira, s. 669.

9 Yarg. 6. HD, T. 19.02.2015, E. 2015/424, K. 2015/1619 “...Dava konusu yerin davacinin
oturdugu konuta nazaran daha iistiin nitelikte oldugu, davaci ve esinin yash kisilikleri ve
kiralananin bulundugu binada kizi ve torunlarimin oturdugu dikkate alinarak ihtiyacin gergek,
samimi ve zorunlu oldugunun kabulii ile davalimin tahliyesine karar vermek gerekir...”

(Ruhi/Ruhi, s. 1176); Yarg. 6. HD, T. 24.10.1983, E. 1983/10116, K. 1983/10094
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d) Kiraya Verenin Saglik Durumunun Kiralanana Ge¢mesini
Gerektirmesi

Kiraya veren, kira sozlesmesi yapildiktan sonra ortaya ¢ikan saglik

sorunlarindan dolayr kiralanana ihtiyaci oldugu iddiasiyla kiralananin tahliyesini

talep edebilir.**° Yargitay da asansérii bulunmayan binanin iist katinda oturan kiraya

verenin veya yakinlarmin kalp rahatsizligi yahut yashiligindan dolayr merdivenleri

inip ¢ikmakta zorlanmasini birer ihtiyag sebebi olarak kabul etmistir.**! Yargitay>?,

2

asansOr olmadiginda ihtiyacin olustugunu kabul etse de asansoriin arizalanmasi

durumunda ihtiya¢ iddiasin1 samimi bulmaz. Zira olusan arizanin giderilmesi her an

miimkiindiir. Bu sebeple asansoriin arizalanmasi bagli basina tahliye nedeni

sayllamaz.

350

352

“...Mahallinde yapilan kesifte dinlenen bilirkisi raporu da, davacimin halen oturdugu evin,
bahge duvarlarimin tam olmadigini ve disardan her zaman girilebilecegini ve yasi, evin
durumu, yalniz oturmasi nedeniyle davacinin korku icinde yasamasinin olagan oldugunu ve bu
nedenle de kiralananda oturmasinin zorunlu bir hal aldigini belirtir niteliktedir. 79 yasinda bir
kadin, her zaman igin iceri girilmesi miimkiin olan ve emniyet icinde yasamay! saglamayan
bahge igindeki evde oturmaya zorlanamaz. Kendisinin malik bulundugu daha emniyetli ve
huzurlu yasayacag kiralananda oturmak istemesi de ihtiyacin kabuliinii gerektirir...”
(Burcuoglu, Tahliye, s. 369-370).

Aydinliyim, s. 47; Tandogan, C. 1/2, s. 246; Dogan, s. 87, 92; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 416;
Zevkliler/Gokyayla, s. 350; Aydogdu/Kahveci, s. 658.

Yarg. 6. HD, T. 09.02.1988, E. 1987/13718, K. 1987/1804 “...Davact yash, fel¢li ve bakima
muhta¢ durumda bulundugunu, halen oturdugu kendisine ait konutun saglk durumuna miisait
olmadigini, inip ¢ikma giicliigii ¢ektigini hem bu saglik durumu ve hem de Kadikéy tarafinda
kizlarina yakin olmasi yoniinden dava konusu tasinmazda oturmak istedigini ileri siirerek isbu
tahliye davasini agmistir. Davali samimiyetsizlik iddiasinda bulunmussa da davacimin zaruri
konut ihtiyaci dinlettigi tanik sozleri, kesif ve bakima muhtag ve ¢esitli hastalik ve sakathiklarla
malul oldugu hekim raporlar ile tespit edilmistir. Bu deliller karsisinda tahliyeye karar
vermek gerekirken bazi gerekgelerle reddi isabetli goriilmemistir...” (Www.hukukturk.com,
28.04.2018); Yarg. HGK, T. 27.01.1982, E. 1981/6-787, K. 1982/60 “...Davacimin halen
oturmakta oldugu dairenin apartmann iist katlarinda oldugu ve 60-70 basamak merdivenle
ctkildigi, davalmin kirast altindaki dairenin  bulundugu apartmanin asansérlic oldugu
anlasilmaktadir. Su duruma gére ihtiyag iddiast kanitlanmis oldugundan davacimin esinin
tasinmazin bulundugu Istanbul’'da ya da bir baska yerde oturmak zaruretinde olup olmadiginin
aragstirilmasina gerek bulunmamaktadir...” (Www.hukukturk.com, 28.04.2018).

Yarg. 6. HD, T. 07.11.2006, E. 2006/8335, K. 2006/10986 ... Davacinin halen kendisine ait
besinci katta asansorlii meskende oturdugu sabittir. Davacinin kalp hastast olmasi asansorlii
yerde oturmasina engel teskil etmez. Her ne kadar davact halen oturdugu yerin asansoriiniin
tamirinin her an miimkiin oldugu, arizamin giderilebilecegi, bu hususun bash bagina tahliye
nedeni olmayacagi a¢iktir...” (Ruhi, Kira, C. 1, s. 933).
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Kiraya veren bronsit, astim gibi hastaliklardan dolay1r bulundugu yerin
havasmnin kendisine iyi gelmedigi gerekgesiyle kiralanana tasinmak isteyebilir.
Belirtilmelidir ki kiraya veren kiralananin bulundugu yerin havasinin kendisine iyi
gelecegini iddia ediyorsa bu iddiasini doktor raporu ve belgelerle ispatlamalidir.®®*
Ayrica saglik sorunlart sebebiyle kiralanana tasinmak isteyen kiraya verenin kendi
dairesini kiraciya teklif etmesi beklenir. Aksi durumda ihtiya¢ iddiasinin samimi ve

ihtiyacin gercek olmadigi kabul edilmektedir.>*®

e) Kiraya Verenin Yazhk Konut Thtiyac
Kiraya verenin konut ihtiyacinin mevcut kabul edildigi durumlardan bir digeri
yazlik konut ihtiyacidir. Kiralanan yazlik konuttan kiraci tahliye edilmedigi takdirde

kiraya veren yazlik konut kiralamak zorunda kalacaksa ihtiyacin ger¢cek ve zorunlu

%3 Tandogan, C. I/2, s. 246; Dogan, s. 86; Yarg. T. 19.10.1998, E. 1998/8324, K. 1998/8564
“...Davaci, esi ve resit oglu ile birlikte kendine ait evde oturduklarini, ancak oturduklar: evin
dar olup yeterli olmadigini, oglunun da ayri oturmak istedigini, iki yildr astim ve kalp hastasi
oldugundan daha elverigli olan kiralananda kendisi ve esinin bosaltacagi evinde oglunun
kalacagim bildirerek kiralananin tahliyesini istemistir.... Bu durumda oturulan evin regsit olan
¢ocuga birakilip, kiralananda kendilerinin oturacagim bildiren davacimin tahliyesine karar

verilmesi gerekirken yazili gerekge ile red karart verilmesi hatali olmugstur. Hiikiim bu nedenle
bozulmaldiwr...” (www.legalbank.net, 05.11.2018).

354 Aydinhyim, s. 47; Tandogan, C. 1/2, s. 246; Dogan, S. 86; inceoglu, C. 2, s. 345;
Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢clar Hukuku Dersleri, s. 348; Zevkliler/Gokyayla, s. 350; Burcuoglu,
Tahliye, s. 356; Yarg. 6. HD, T. 11.03.2002, E. 2002/1372, K. 2002/1582 ... Konut ihtiyaci
nedeniyle tahliye davasinda kiralayan, bakmakla yiikiimlii bir oglunun oldugunu, doktor
kontroliinde bulundurulmas: gerektigini, bu nedenle kiralanana tasinmak zorunda oldugunu
iddia ettigine gore, davacimin hasta oldugu iddia edilen ¢ocugunun rahatsiziiginin ne oldugu,
stirekli doktor kontroliiniin gerekip gerekmedigi hakkinda saglik kuruluna sevk edilerek gerekli
rapor alinmadan hiikiim kurulmasi hatalidir...” (Wwww.hukukturk.com, 05.11.2018).

%5 Tandogan, C. 1/2, s. 249-250; Aydogdu/Kahveci, s. 658; Yarg. 6. HD, T. 09.02.1988, E.
1987/13718, K. 1987/1804 “...Davact yasl olmaswmnin yani sira hastaligini da hekim raporuyla
dogruladigina, halen oturdugu yeri davaliya teklif ettigine gore artik samimiyetsizlik
savunmasma itibar olunamaz...” (www.hukukturk.com, 05.11.2018); Yarg. HGK, T.
19.02.1972, E. 1972/475, K. 1972/1342 ““...Davaci hastaligi sebebiyle halen oturdugu yerin
sthhatine uygun olmadigini, bu sebeple kiralanana ihtiyact bulundugunu iddia etmis, bu husus
doktor raporu, yapilan kesif neticesi verilen bilirkisi raporu ile sabit olmustur. Davacinin
halen oturdugu yeri davaliya teklif edip etmeyecegi sorulmak, teklif ettigi ve davali da kabul
eylemedigi takdirde tahliyeye, aksi takdirde davaci iyiniyet sahibi olamayacagindan davanin
reddine karar verilmesi gerekirken bu yolda iglem yapimaksizin davamn reddine karar
verilmesi gerekirken bu yolda iglem yapilmaksizin davanin reddine karar verilmesi usulsiiz
olmakla hiikmiin bozulmasmna...” (Ceran, s. 758).
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oldugu kabul edilir.**® Yargitay’in yerlesmis igtihatlarinda da yazlik konut ihtiyaci,

konut ihtiyacinin tamamlayicisi hatta bir pargasi olarak nitelendirilmistir. $7

Yazlik konut ihtiyaci iddiasiyla tahliyesi istenen konut, mimari bakimdan
yazlik olarak insa edilmis olmalidir. Ayrica Kira sozlesmesinde yazlik ihtiyacinin
giderilmesi amaglamahdir. Yargitay’a gore®® bu nitelikleri tasimayan konut, siirekli
ihtiyaca cevap veremeyeceginden agilacak tahliye davasi reddedilmelidir.
Belirtilmelidir ki “konutun siirekli ihtiyaca cevap vermesi” ile kastedilen yilin her
giinlinlin kiralananda geg¢irilmesi degildir. %9 Buradan yola ¢ikacak olursak, yurt
disinda calisan ve her yil yillik iznini Tiirkiye’de geciren bir is¢inin Tirkiye’deki

tatil donemlerine iliskin konut ihtiyaci da gergek ve samimi kabul edilmelidir.**

%6 Tandogan, C. I/2, s. 241-242; Dogan, s. 82; inceoglu, C. 2, s. 349; Burcuoglu, Tahliye, s.
357.

%7 Yarg. 6. HD, T. 12.01.2015, E. 2014/13336, K. 2015/39 “... Uygulamada yazlik ihtivaci yasam
bicimi  olarak siirekli konut ihtiyacimin  bir devami olarak nitelendirilmistir...”
(www.hukukturk.com, 29.04.2018); Yarg. 6. HD, T. 15.12.1983, E. 1983/12791, K.
1983/12831 “...Davacilardan U.E'nin iginin Kayseri'den Istanbul'a noter olarak tayin
olundugunu ve Nisantasi'nda bir ev tutmuglarsa da sosyal durumlari bakimindan bir yazliga
ihtivaglart oldugunu ileri siirerek kiralananin yazlik konut ihtiyaci nedeniyle bosaltilmasini
talep etmislerdir. Davaluin kiralananin  yazlik olmadigi  hususunda bir savunmasi
gerekmemistir. Davacimin sosyal yagantisi géz oniinde tutuldugu takdirde yazlik konut
ihtiyaciin asil konut ihtiyacimin bir par¢ast ve tamamlayicisi oldugu kabul edilmek gerekir.
Gelisen yasam sartlart bu hususu bir zaruret haline getirmigtir. Bu nedenle de yazlik ihtiyaci
zorunlu bir ihtiyag halini almis bulunmaktadir...” (Www.hukukturk.com, 30.04.2018).

%8 Yarg. 6. HD, T. 29.01.1992, E. 1992/359, K. 1992/1137 “...Birden fazla ve izellikle gegici
ihtiyaglart icin oturma ihtiyact duyulan yerler daimi konut olarak kabul edilemez. Ancak,
gelisen hayat tarzi ve sosyal durumlart nedeniyle yazlik konutlarmm asil konutun uzantisi
niteliginde oldugu, bir yerin yazlik konut kabul edilebilmesi i¢in konumunun ve mimari
durumunun bu tarz kullanmaya uygun bulundugunun saptanmis olmast gerekir. Bu nitelikte
olmayan yerler igin gegici ihtiyag sebebiyle tahliye karari verilemez...” (Www.hukukturk.com,
30.04.2018).

359 Dogan, s. 82; Giimiis, Kira, s. 342; inceoglu, C. 2, s. 349; ZevKliler/Gokyayla, s. 351;
Aydogdu/Kahveci, s. 657.

%0 Giimiis, Kira, s. 342; Zevkliler/Gokyayla, s. 351; Aydemir, s. 197; Yarg. HGK, T.
05.02.1992, E. 1991/59, K. 1991/32 “... Yillarim tiirlii fedakarliklarla ¢alisarak yurt disinda
gecirmis belirli bir ekonomik birikime ulagmig ve bu birikimi ile bir yerde evli olan eviadinin,
ihtiyact i¢in bir mesken edinmis olan davacinin, yurda geldiginde gerek kendisinin gerekse evli

kizinin rahatca kalabilecekleri evin bulunmasint samimiyetle arzu edebilecegi gayet dogal
gortilmelidir...” (www.hukukturk.com, 29.04.2018).
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f) Kiraya Verenin Yurt Disinda ya da il Disinda Bulunmasi

Yurt disinda bulunan kiraya verenin ihtiya¢ iddiasmin kabulii konusunda
Yargitay’in birbirinden farkli yonde kararlari mevcuttur. Yargitay bazi kararlarinda,
yurt disindan kesin doniis yapilarak Tiirkiye’ye yerlesilmesi durumunda konut
ithtiyacinin mevcut oldugunu kabul etmektedir.*®* Kesin doniis yapildigiin kabulii
icin ihtiya¢ sahibinin pasaportuna bulundugu yerdeki Tiirk Konsoloslugu veya
Maliye ve Gumriik Bakanligi veya Merkez Bankasi tarafindan "kesin doniis

vapmistir" seklinde kase vurdurulmalidir.*®?

Yargitay bazi kararlarinda ise yurda kesin doniis yapilmamasi halinde dahi
yurtta kalan esinin ve cocuklarimin ihtiyacini samimi bulmustur. ** Hatta bir

364

kararinda™", yurt diginda bulunan kiraya verenin esyalarini koymak igin kiralananin

tahliyesini talep ettiginde ihtiyacin olustugunu kabul etmistir.

Uzerinde durulmasi gereken diger bir konu ise yurt disinda yasamakta olup
tatillerini Tirkiye’de gecirmek isteyenlerin tatil doneminde ortaya ¢ikan konut
ihtiyacidir. Uygulamada, yurt disinda bulunup da yazlari birkag aylik tatile gelen
kiraya verenler ile yurt disinda ¢alisan ama yilin belirli dénemlerini Tiirkiye’de

akrabalarinin yaninda gegiren Kiraya verenlerin, akrabalarinin yaninda kalmak yerine

361 Dogan, s. 87-88; Giimiis, Kira, s. 342; Zevkliler/Gokyayla, s. 350; Aydogdu/Kahveci, S.
658.

%2 Yarg. 6. HD, T. 23.02.1999, E. 1999/1397, K. 1999/1443 “...Bir kimsenin Tiirkiye'ye kesin
doniis yaptigimin kabul edilebilmesi icin, pasaportuna, bulundugu yerdeki Tiirk Konsoloslugu
veya Maliye ve Giimriik Bakanlig1 veya Merkez Bankasi tarafindan ‘kesin doniis yapmistir’
seklinde kase vurdurulmasi gerekir. Kesin doniis yapimamissa, gelecege yonelik olarak heniiz
dogmamus bir ihtiyag icin tahliye davasi agilmast miimkiin degildir...” (www.hukukturk.com,
30.04.2018).

363 Akgiin Akay, s. 47.

364 Yarg. 6. HD, T. 04.10.1988, E. 1988/8136, K. 1988/13624 “...Davact halen Arabistan’da
sozlesmeli ogretim gorevlisi oldugunu esyalarimin kiraltk olan bir dairede durdugunu,
tatillerde de gelip burada kaldigini ileri siiriip isbu davayr agmistir. Davaci dis tilkede ogretim
gorevlisi olarak ¢alismakta ise de bu yere tamamen naklihane etmedigini, ev esyalarini
Tiirkiye 'de kiraladigi bir yerde bulundurdugunu savunmustur ve yaz tatillerinde geldiginde de
konut ihtiyacimin belirgin oldugu anlagilmaktadir. Hi¢cbir zaman kesin doniis hali bir dava sarti
olarak kabul edilemez. Ancak, yabanct iilkede is¢i olarak ¢alisanlarin kesin doniis yapmalart
ihtiyacin gerceklesmesi ve ciddiyeti bakimindan bir degerlendirilmeye tabi tutulabilir. Onlar
dahi, kendisi kesin doniis yapmamuis olmakla beraber, es ve ¢ocuklarin ihtiyact anlasildigi
takdirde kesin doniis yapmamis olmak sonuca etkili olmaz. Mahkemenin davayi reddetmesi
isabetli goriilmemigtir...” (Burcuoglu, Tahliye, s. 378).
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kendi konutunda kalmak istemesi halinde ortaya ¢ikan konut ihtiyaci gergek ve

samimi bulunmaktadir.>%®

Kiraya verenin, Kkiralananin bulundugu yere tasinmasi durumunda da konut
ihtiyac1 dogabilir. Ornegin, kiraya verenin tayinin kiralananin bulundugu yere
¢ikmas1®*®® veya emekliye ayrilip o sehre yerlesmek istemesi®®’ hatta Tandogan’a
gore®® kiraya veren memur olsun olmasin ikametgahini herhangi bir sebepten dolayi
kiralananin bulundugu yere nakletmesi de ihtiyag sebebiyle tahliye davasi agilmasina

369

imkan verir. Ihtiyag iddiasinda bulunan kisinin, ihtiyacin yakin zamanda

365 Yarg. HGK, T. 23.12.1992, E. 1992/66, K. 1992/55 “...Davact 15 yildan beri yurt disinda
calismaktadwr. Evli ve 6 ¢ocuk sahibidir. Yurda kesin doniis yapmamustir, izinli olarak iilkeye
geldiginde, koydeki babasimin evinde misafir olarak kaldigini, eve ihtiyact oldugunu ileri
siirmiistiiv. Davacinin kdydeki baba evinin ¢ok kii¢iik ve aile niifus sayisi itibariyle yetersiz
bulundugu anlasildigi gibi es ve 6 ¢ocuk ile birlikte otel veya motel tirii bir yerde tatil
gecirmenin aile biitcesine getirecegi kiilfetin agirligi da asikardwr. Bu durumda, davacinin
icerisinde bulundugu 6zel sartlart itibariyle yillik tatilini gecirmek iizere Tiirkiye'ye geldiginde
kalmak iizere agilan bu bosaltma davasinda, ihtiyacin gergek ve samimi oldugunun kabulii
gerekir...” (Ceran, s. 759).

36 Yarg. 6. HD, T. 28.11.1989, E. 1989/16376, K. 1989/18424 “...Davact oglu Hicabi N.'in
Orman Bélge Miidiirliigii'nde kadrolu sofér olarak ¢alismaktayken Kizilcahamam Orman
Isletme Miidiirliigii'ne tayin edildigini, kiralanani oglunun oturmas: icin tahsis edecegini iddia
ederek tahliye isteminde bulunmustur.... Dinlenen davaci taniklari ihtiyact dogrulamiglardir,
davacimin oglu ihtivach Hicabi'nin Izmir'den Kizilcahamam'a giderek oradaki gérevine
basladigi ve oturacak baska yeri de olmadigi anlasildigindan ihtiyacin gerceklestigi, davanin
suiresinde a¢ildigi hususlart nazara alinarak kiralananin tahliyesine karar vermek gerekirken
yazili gerekgeyle davamin reddi usul ve yasaya aykiri oldugundan hiikmiin bozulmasi
gerekmigtir...” (www.legalbank.net, 05.11.2018).

*®7 Yarg. 3. HD, T. 21.03.2018, E. 2017/9253, K. 2018/2808 “...Davaci, ... emekli oldugunu ve
kendi evine yerlesmek istedigini belirterek kiralananin tahliyesine karar verilmesini talep
etmistir.... Bu durumda Mahkemece taraf delilleri toplanarak isin esasmin incelenmesi
gerekirken, kira sozlegsmesinin belirsiz siireli sozlesme olarak kabul edilerek davanin siiresinde
acimadigr gerekgesiyle davanin reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozmay
gerektirmigtir...” (Www.legalbank.net, 05.11.2018). Aksi yondeki goriis i¢in bkz. Yarg. 6. HD,
T. 24.11.2008, E. 2008/12342, K. 2008/13070 “...Davacinin 3 yil sonra emekli olacagi
agiklanmigtiv. Aciklanan bu durum karsisinda davacimin ihtiyag iddiasimin samimi oldugu
soylenemez...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 902-903). Kanaatimizce tek basma emekliye ayrilmak
ihtiyac sebebi olarak kabul edilmemelidir. Thtiya¢ iddiasmin samimi ve ihtiyacin gercek
oldugunun kabul edilebilmesi i¢in yakin zamanda emekli olacaginin ispat edilmesi ve
kiralananin bulundugu yere tasinilacagina dair delillerin olmasi gerekir. Bu sebeple Yargitay’in
aksi yondeki goriisiine katilmaktayiz.

%8 Tandogan, C. 1/2, s. 246.
%9 Yarg. 6. HD, T. 18.04.2005, E. 2005/2267, K. 2005/3668 *...Dinlenilen tanik beyanlarina

gore Kibris'ta ¢alisirken Adana'va dondiigii anlasilan davacimin esi ve ¢ocuklart ile birlikte
kayinpederinin evinde kaldigi, esyalarmmin da ayni evde bulundugu, davacimin davaya konu
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gerceklesmesi  igin  girisimlerde  bulundugunu ispatlamis olmasina dikkat

edilmelidir.®™

C. igyeri ihtiyaci Sebebiyle Catili igyeri Kira S6zlegmesinin Sona
Ermesi

1. Isyeri Thtiyaci Sebebiyle Kira Sézlesmesinin Sona Ermesinin Sartlar

a) Isyeri Thtiyaci iddias1 Samimi ve Thtiya¢c Gercek Olmahdir

Kiraya verenin tahliye talep edebilmesi i¢in konut kirasinda oldugu gibi isyeri
kirasinda da ihtiyag¢ iddiasinin samimi ve ihtiyacin gergek oldugu ispatlanmalidir.®"
Konut kirasindan farkli olarak igyeri kirasinda, ihtiya¢ iddiasinin varligi daha detayl
incelenmekte ve elde edilen bulgulara gore ihtiyacin varligi kabul edilmektedir.®’
Isyeri ihtiyaci iddiasmin samimi ve ger¢ek kabul edilmemesine ragmen tahliye
davasi agildig1 takdirde TMK m. 2 anlaminda hakkin kétiiye kullanilmasi s6z konusu

olacagindan agilan dava reddedilmektedir.?"

Tahliye davasina konu olan isyeri ihtiyacinin tahliye davasi ag¢ilmadan 6nce
dogmus olmasimin gerekip gerekmedigi tartismalidir. Bizim de savundugumuz bir

goriise gore, heniliz dogmamis bir ihtiyag i¢in gelecege yonelik olarak tahliye davasi

meskene ihtiyaci oldugu anlasilmaktadir. Bu durumda davacinin ihtiyag iddiasinin gergek ve
samimi oldugunun kabulii gerekir...” (www.hukukturk.com, 30.04.2018).

¥ Yarg. 6. HD, T. 18.11.2008, E. 2008/11196, K. 2008/12752 ... Davacimin heniiz kiralananin
bulundugu Ankara'va tasinmadigi ve buraya yerlesme konusunda ciddi bir girigiminin
olmadigi da anlasilmaktadir. Bu durumda heniiz dogmamis ihtiya¢ icin tahliye karari
verilemez...” (Www.hukukturk.com, 30.04.2018); Yarg. 6. HD, T. 10.09.2001, E. 2001/57786,
K. 2001/6194 “...Dosya kapsamindan davacinmin halen Ankara 'da ikamet ettigi, kiralananin
bulundugu Istanbul 'a heniiz gitmedigi gibi, bu yolda ciddi bir girisiminin de bulunmadig
anlasilmaktadir. Bu durumda heniiz dogmus bir ihtiyactan soz edilemeyeceginden davanin
reddine karar verilmesi gerekir...” (www.hukukturk.com, 30.04.2018).

' Tandogan, C. I/2, s. 257; Dogan, s. 125; Burcuoglu, Tahliye, s. 400; Zevkliler/Gokyayla, s.
353; Amil, s. 94; Giimiis, Kira, s. 350; Aydogdu/Kahveci, s. 661; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar
Hukuku Dersleri, s. 351; Yarg. 6. HD, T. 25.11.2015, E. 2015/1004, K. 2015/10363 “...Dava,
igyeri ihtiyaci sebebiyle kiralananin tahliyesi istemine iligkindir. Dava konusu igyerine ihtiyaci
oldugu iddiasimin ispat agisindan dosyaya herhangi bir delil ve belge sunmamus, tanik da
dinletmemistir. Bu durumda ihtiya¢ iddiasimin kanmitlandigindan séz edilemez. Mahkemece
ispatlanamayan davamin reddine karar verilmesi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 485-486).

%2 Burcuoglu, Tahliye, s. 400.

%% Tandogan, C. 1/2, s. 257; Dogan, s. 125.
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agilmas1 miimkiin degildir.*”* Yargitay’in da bu yonde bazi kararlari mevcuttur.”
Hatta igyeri ihtiyacinin tahliye davasi agildigi tarihte dogmus olmasi Yyeterli
bulunmayip, yargilama siiresince de devami aranir. 376 Yargitay’in goriisii de isyeri
ihtiyaci iddiasinin yargilama siiresince aranmasi yoniindedir. 31t Yargilama devam

378

ederken igyeri ihtiyact sona ererse tahliye davasi reddedilmelidir.”” Yargitay bir

kararinda dava sonuglanincaya kadar ihtiyacin devam etmesi gerektigini

Vurgulamlstlr.379

Diger bir goriise gore ise dava agildigi sirada ihtiya¢ sebebi heniiz dogmamais
olsa da yargilama sirasinda ihtiyag sebebinin dogacak olmasi veya bu yonde
girisimlerde bulunulmas: ihtiyacin varhigi igin yeterli kabul edilir.*®* Yargitay, bazi

kararlarinda bu goriisii benimsemistir.

4 Aml, s. 94; Tandogan, C. 1/2, s. 260.

¥ Yarg. 6. HD, T. 05.07.2004, E. 2004/5604, K. 2004/5508 “...Dava, davacimn kiralananda
kasaplik yapacagindan bahisle isyeri ihtiyacina dayanilarak agilmig, bu konuda dinlenen gerek
davaci, gerek davali tamiklart davacinin dolmus olarak calistirilan hatl  minibiisiiniin
oldugunu, ayrica kamyonetinin bulundugunu beyan etmislerdir. Davacinin bir isi oldugu ve bu
isi terk etmedigine gore, ikinci bir is yapma istegi 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar: Hakkinda
Kanun  'un  tammladigi  anlamda  zorunlu  ihtiva¢  olarak  kabul  edilemez...”
(www.hukukturk.com, 03.05.2018); Yarg. 6. HD, T. 03.03.1988, E. 1987/15276, K. 1988/3197
“...Zorunlu gereksinim, bosaltma nedenidir. Ileride gerceklesmesi olanakli bir gereksinim
nedeni ile bosaltma davasi agilamaz...” (Anil, s. 313).

%6 Dogan, s. 125; Giimiis, Kira, s. 348; Zevkliler/Gokyayla, s. 354-355; Yavuz, Kira, s. 693;
Aml, s. 94.

7 Yarg. 6. HD, T. 19.02.2014, E. 2014/1330, K. 2014/1788 ... Devamhilik arz etmeyen gegici
ihtiyag tahliye nedeni yapilamayacagr gibi heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir
stireye bagl olan ihtiya¢ da tahliye sebebi olarak kabul edilemez. Davamin agildigi tarihte
ihtiyag sebebinin varligi yeterli olmayip, bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi
gerekir...” (Ceran, s. 812); Yarg. 6. HD, T. 11.11.2010, E. 2010/6598, K. 2010/12501
(www.lexpera.com.tr, 03.05.2018); Yarg. 6. HD, T. 23.11.2009, E. 2009/6827, K. 2009/10235
(www.hukukturk.com, 03.05.2018).

¥ Yarg. 6. HD, T. 22.06.1998, E. 1998/5427, K. 1998/5519 «...Ihtiya¢ nedenine dayanan tahliye
davalarinda asil olan ihtiyacin, samimi, zorunlu ve siirekli olmasidir. Yargilama sona ermeden

ihtiya¢ nedeninin ortadan kalktigi anlasilivsa yukaridaki ilkelerden séz edilemez...” (Anil, S.
324).

9 Yarg. 6. HD, T. 08.07.2013, E. 2013/9372, K. 2013/11598 ...Ihtiyacin tahliye davas

sonuglamincaya kadar devam etmesi gerekir. Yargilama swasinda kiralanan satilmis ise
ihtiyagtan bahsedilemez...” (Ceran, s. 805).

%0 Anil, s. 94; Tandogan, C. 1/2, s. 260.

L Yarg. 6. HD, T. 03.04.2006, E. 2006/1347, K. 2006/3413 ... Isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye
istenebilmesi i¢cin ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu olmasi, isyerinin de yapilacak ige uygun
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Isyeri ihtiyaci iddiasinin samimi ve ihtiyacin gercek kabul edilebilmesi igin
acilacak tahliye davasinda kiralananda yapilacak isin belirtilmesi gerekir. Ciinkii
kiralananin yapilacak ise uygun ve elverisli olup olmadigi hakim tarafindan
degerlendirilecektir.*®? Yapilacak isin belirtilmeyip sadece ticaret yapilacaginin ileri

38 Mahkeme, kiralananin yapilacak

stiriilmesi tahliye icin yeterli sebep olusturmaz.
ise uygun olup olmadigmi degerlendirirken bazi fiili karinelerden yararlanir. %
Kiraya verenin yapilacak ise uygun ve bos tasinmazini ihtiyacina tahsis etmeyerek
Kiralananin tahliyesini talep etmesine iizerine davalinin da tasinmazlarin becayisini
istemesine karsilik bos tasmnmazi elden ¢ikarmasi®®®, dava acildigi sirada bos ve
kullanima elverisli bir isyerinin olmasina ragmen kiralananin tahliyesini istemesi®®,
kiralananla benzer Ozellikteki baska igyerini davadan kisa siire Once bagkasina

387

kiralamas1 ®' | tahliyesini istedigi kiralanani Satisa c¢ikarmasi **® kiraya verenin

ihtiyacinin samimi kabul edilmedigi fiili karinelere 6rnek gosterilebilir.

ve elverisli olmasi gerekir. Dava acudigr tarihte dogmamis bir ihtiya¢ nedeniyle tahliye
istenemez. Ancak yakin bir tarihte gerceklesmesi muhtemel ihtiyacin da tahliye nedeni olarak
kabul edilmesi gerekir...” (Ceran, s. 787-788); Yarg. 6. HD, 05.05.1988, E. 1988/2273, K.
1988/7299 “...Iddia edilen ihtiyacin ya davadan énce veya dava agildigr anda ya da yargilama
sirasinda gergeklesmis olmast ihtiyacin samimi ve gergek oldugunun kabulii icin gii¢lii bir delil
sayilir. Almanya’dan heniiz dénmemis, donmesi igin de hi¢bir girisimde bulunmamis ve
yargilama sonuna kadar dénmemis olan davacimin ihtiyacimin samimi ve gercek olduguna
inanmak imkdnsizdir...” (Burcuoglu, Tahliye, s. 415).

%2 Tandogan, C. I/2, s. 258; Dogan, s. 125.

%3 Tandogan, C. 1/2, s. 261; Yarg. 6. HD, T. 18.05.1978, E. 1978/3647, K. 1978/3967
“...Yapuacak is belirtilmeden ihtiya¢ iddiasi dinlenemez. Bilirkisinin ihtiyaci karsilar
seklindeki beyami yapilacak ig belli olmadigina gore gegerli degildir...” (Burcuoglu, Tahliye,
s. 407).

384 Dogan, s. 125; inceoglu, C. 2,s. 357.
%5 Yarg. 6. HD, T. 29.04.2008, E. 2008/3697, K. 2008/5425 (Ruhi, Kira, C. I, s. 1007-1008).

386 Yarg. HGK, E. 2008/6-122, K. 2008/134 “...Davaluin degistirme teklifinin davaci tarafindan
kabul edilmemesi ve halen bos olan yeri ihtiyaca tahsis etmeyip dava konusu yerin tahliyesinin
istenmesi ve tiim dosya kapsami nazara alindiginda davacimin ihtiyacinin samimi, gercek ve
zorunlu olmadig anlasiimakla davanmin veddine karar verilmesi gerektigi halde davali sirket
ortaklarina ait tasimmazlarin bulundugundan bahisle davanmin kabuliine karar verilmesinin
dogru olmadigi bu defaki incelemeden anlagilmakla davact vekilinin karar diizeltme isteminin
kabulii ile kararin bozulmasi gerekmistir...” (www.hukukturk.com, 06.11.2018).

%7 Yarg. 6. HD, T. 23.10.1987, E. 1987/8312, K. 1987/10237 «...Ihtiyact olan bir kimsenin bos
yerlerini ihtiyacina tahsis etmeyip dava devam ederken veya kisa bir siire énce baska sahislara
kiraya vermesi ihtiyag iddiasinin samimi olmadigini gosterir...” (Burcuoglu, Tahliye, s. 429).
Kiraya verenin tahliye talebinden kisa bir siire 6nce bosalan baska bir igyerini kiralamis olmasi
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Tahliye davast acilmadan once kiraya veren tarafindan yapilan bildirimde
ihtiyaclt oldugu ileri siiriilen kisinin, dava acilirken ya da agildiktan sonra
degistirilmesi  Yargitay tarafindan samimiyetsizlik gostergesi olarak kabul

edilmemistir.%®

Kiraya veren, kiralananin bulundugu il veya ilge sinirlarinda yasamiyorsa ve
yakin zamanda oraya yerlesme niyeti de yoksa ya da kiraya verenin saglik durumu
kiralananda yapilacak meslek ve sanat igin uygun degilse kiraya verenin ihtiyag
iddias1 samimi ve gercek degildir.390 Kiralananda yapilacak is i¢in resmi ve yetkili
makamlardan gerekli izin ve ruhsatin alinmamis olmasi da yine ihtiya¢ iddiasinin
samimiyetsizligini gdsterir. *** Kiraya verenin altsoyunun askere alinmasi ve
askerliginin de uzun donem olmast durumunda ihtiya¢ iddiast samimi

392

bulunmadigindan reddedilir. Fakat askerlik gorevini yakinda tamamlayacak

altsoyun ihtiya¢ iddiast samimi ve gercek kabul edilebilecegi icin tahliye davasi

acilmas1 miimkiindiir.>*

tek basma ihtiya¢ iddiasinin samimiyetsizligini kanitlamaz. Kiralananda yapilacak is igin
kiraya verilen diger igyeri fiziki sartlar ve konum olarak uygun degilse tahliye talebi kabul
edilmelidir. Bu konuda bkz. Dogan, s. 126.

58 Yarg. 6. HD, T. 22.03.2005, E. 2005/1105, K. 2005/2615 “...Davacinin ise uygun bos olan
isyerlerini ihtiyaca tahsis etmesi miimkiin iken kiraci aleyhine dava agmasi, kiralanani satiliga

ctkarmasi ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu olmadigimi géosterir...” (Ruhi, Kira, C. I, s.
1092-1093).

* Yarg. 6. HD, T. 19.09.2006, E. 2006/6593, K. 2006/8761 “...Davacimn keside ettigi
ihtarnamede kendi igyeri ihtiyaci ileri siiriildiikten sonra davayr esinin ihtiyaci igin a¢masi
samimiyetsizligine delil olamaz. Kald: ki a¢ilmis olan dava swrasinda dahi davalinin kabuliine
bagl olmaksizin ihtiyagh kisi degistirilebilir. Bu durumda ihtiyacin gergek ve samimi oldugu
kamitlandigindan kiralananin tahliyesine karar vermek gerekir...” (Ruhi, Kira, C. 1, s. 1067).

%0 Tandogan, C. I/2, s. 258; Dogan, s. 127.
%1 Tandogan, C. I/2, s. 258-259; Dogan, s. 128.

%2 Tandogan, C. 1/2, s. 258; Yarg. 6. HD, T. 04.03.2015, E. 2015/1904, K. 2015/2175
“....Davacumin ihtiya¢ sahibi oglunun kisa domem askere gittiginin bildirilmesine gére bu
hususun mahkemece arastirilarak ihtiyag iddiasmn degerlendirilmesi gerekirken uzun siirede
askerlik hizmetine uygulanan daire igtihadinin olaya uygulanmasi dogru goriilmemistir...”

(www.hukukturk.com, 06.11.2018).

%3 Tandogan, C. 1/2, s. 252; Yarg. 6. HD, T. 27.11.1989, E. 1989/16342, K. 1989/18311
“...Askerlik subesinden alinan cevabi yazida ihtiyagh Erkut'un 1.12.1989 tarihinde terhise
miistahak oldugu bildirilmistir... Ihtiyacin mutlaka dava tarihinde dogmus olmasi sart olmayip
yargilama sirasinda hatta yargilamadan kisa bir siire sonra gerceklesmis olmast yeterlidir.
Davacimin ihtiyagl oglu 01.12.1989 tarihinde terhis edilecegine ve ondan sonra yapacagi bir
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Tahliyesi istenilen kiralananin satisinin istenmesi durumunda ihtiyacin
varliginin kabul edilip edilmeyecegine iligkin Yargitay’in istikrar arz eden kararlari
mevcut degildir. Bizim de katildigimiz Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir
kararina gore>™, kiraya verenin kiralananin satisi icin gazeteye ilan vermis olmasi
ihtiya¢ iddiasinin samimi olmadiginin isaretidir. Ciinkii igyerinin satisa ¢ikarilmast,
ihtiya¢ iddiasiyla gelistiginden bu iddia samimi ve gergek olarak kabul edilemez.
Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin kararmna gore 3% jse satis bedelinin Ogrenilmesi
amaciyla gazeteye ilan verilerek Kiralananin satiginin istenmesi ihtiya¢ iddiasinin
samimiyetini etkilemeyecektir.

Kiraya verenin, kira bedelinin arttirilmasini talep etmesi tek basina ihtiyag

396

iddiasinin samimiyetsizliginin gostergesi olarak kabul edilemez.”™ Istenilen kira

bedeli rayice uygunsa ve kira bedelinin arttirilmasi talebinden sonra ihtiyacin
dogdugu ve gergek oldugu kiraya veren tarafindan ispatlanirsa tahliye talebi kabul
edilmelidir. Fakat fahis bir kira bedeli istendiginde hakkin kdotiiye kullanilmasi s6z

397

konusu olacagindan tahliye talebi reddedilmelidir.””" Yargitay da kiraya verenin

rayicin ¢ok iistiinde bir kira bedeli talep etmesinin ardindan, igyeri ihtiyact nedeniyle
acacagl tahliye davasiin, hakkin kotiye kullanilmas: sebebiyle reddedilmesi

gerektigini savunmaktadir.>®

isi olmadigina gére tahliyeye karar vermek gerekirken heniiz terhis edilmediginden bahisle red
karari verilmesi dogru ve isabetli goriilmediginden hiikmiin bozulmasi gerekmistir...”
(www.hukukturk.com, 06.11.2018).

%4 Yarg. HGK, T. 16.11.1983, E. 1983/6-383 ve K. 1983/1165 (Burcuoglu, Tahliye, s. 341).

%% Yarg. 6. HD, T. 28.10.1987, E. 1987/8189 ve K. 1987/10501 (Burcuoglu, Tahliye, s. 341).

39 Tandogan, C. 1/2, s. 261; Anil, s. 94-95.

%7 Dogan, s. 126-127; Burcuoglu, Tahliye, s. 430.

%8 Yarg. 6. HD, T. 04.03.1985, E. 1979/10193, K. 1980/1936 “...Kira bedelinin makul sinirlar

icerisinde arttirllmasint istemek kugkusuz malikin hakkidwr. Ancak yillik 20 bin lira kiranin dort
misli arttirtlmast ve 80 bin lira istenmesi ozellikle davalimin 20 bin lira kira parasinin 40 bin
lira olarak kabulii karsisinda hakli ve yerinde bir davranis olarak kabul edilemez. Miilkiyet

hakk:r kutsal olmakla beraber ne memleketimizde ve ne de diinyanin uygar iilkelerinde bu
kutsallitk sinmirsiz degildir...” (Burcuoglu, Tahliye, s. 430-431).
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b) Isyeri Ihtiyaci Belirli Kisiler i¢in S6z Konusu Olmahdir

Kiraya veren gerek kendi isyeri ihtiyact i¢in gerekse TBK m. 350/f. I, b. 1’de
sayilan yakinlar1 i¢in de ihtiya¢ iddiasinda bulunarak kiralananin tahliyesini talep
edebilir. Kiraya verene bu yetkiyi TBK m. 350’den almaktadir. Soyle ki; “Kiraya
veren, kira sozlesmesini; kiralanani kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle
kullanma zorunlulugu varsa, kanunda ongériilen siirelere uyularak belirlenecek
tarihten baslayarak bir ay icinde agacagi dava ile sona erdirebilir”. 399 Yargitay da
sadece TBK m. 350/f. I, b. 1°de sayilan kisilerin ihtiyact i¢in dava agilabilecegini

kararinda belirtmistir.**

Kanun koyucu kiraya verenle birlikte kiraya verenin esini, altsoyunu,
listsoyunu ve kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisileri de hiikmiin
kapsamina alarak onlarin da ihtiyaglari sebebiyle kiralananin tahliyesini talep
edebilmesini miimkiin hale getirmistir. Hilkmiin kapsaminda sayilan, ihtiyag
iddiasinda bulunabilecek kisilerden biri kiraya verenin esidir. Burada kastedilen
yalnizca “resmi nikahli es’tir. Evlilik dist iliskide bulunulan kisinin ihtiyaci i¢in
kiralananin tahliyesi talep edilemez. TMK m. 197’ye gore, ortak hayat sebebiyle
kisiligi, ekonomik giivenligi veya aile huzuru tehlikeye diisme riski olan es, hakim
karariyla ayr1 yasama  hakkma sahiptir. Esler hakkinda bosanmaya
hiikkmedilmediginden, taraflar arasinda evlilik birliginin devam edebilecegi
ongoriilmektedir. Bu sebeple kiraya veren es, ayri yasama hakki olan esin isyeri
ihtiyaci icin tahliye davasi acabilir.** Evlilik, kesin hiikiimsiizliik veya iptalle sona

erdiginde de bosanmaya iligkin hiikiimler uygulanacaktlr.402

39 Dogan, s. 107; ipek, s. 65-66.

" Yarg. 6. HD, T. 04.06.2015, E. 2015/4452, K. 2015/5460 “... TBK madde 350 hiikmiine gére
kiraya veren veya kiraya veren durumunda olmayan malik ancak kendisinin, esinin, alt soyu ve
tist soyunun veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin konut (veya isyeri)

ihtiyaci i¢in dava agabilir...” (Ruhi/Ruhi, s. 911-912).

1 Aydinhym, s. 48; Tandogan, C. 1/2, s. 248; Dogan, s. 90; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 415;
Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 349; Aml, s. 89; inceoglu, C.2, s. 344;
Yavuz, Kira, s. 684-685; Ash Ulucay, 6570 Sayili Kanuna Tabi Tasinmazlar A¢isindan Kira
Sozlesmesinin Sona Erme Nedenleri, (Damisman: Yrd. Dog¢. Dr. Asli Makarac1), Bahgesehir
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Ihtiyag iddiasinda bulunabilecek kisilerden digeri de kiraya verenin altsoyudur.
Kanun koyucu, TBK’da GKHK’dan farkli olarak “cocuk” sozciigii yerine “altsoy”
kavramin1 Kullanmay1 tercih ederek hitkmiin kapsamini genisletmistir. Cocuklar,
torunlar ve torun g¢ocuklar1 da altsoy kavramina dahildir. Kiraya verenin, ¢ocugun
ihtiyac1 sebebiyle tahliye talep edebilmesi icin TMK m. 282’ye uygun olarak ¢ocuk
ile arasinda soybagi kurulmus olmalidir. TMK m. 282’ye gore, “Cocuk ile ana
arasinda soybagr dogumla kurulur. Cocuk ile baba arasinda soybagi, ana ile evlilik,
tamima veya hdkim hiikmiiyle kurulur. Soybagi ayrica evlat edinme yoluyla da
kurulur”. Hiikkme gore hukuken soybagi kurulmus evlilik i¢i ve evlilik dist ¢ocuklarin

yaminda evlatlik da altsoy kapsamindadir.*®

Tiirk Borglar Kanunu’nun 350. maddesi yalnizca gergek kisilerin ihtiyaglarini
kapsayacak sekilde diizenlenmis izlenimi verse de tiizel kisiler tipki gergek kisiler
gibi ihtiya¢ iddiasinda bulunarak kiralananin tahliyesini talep edebilir.*** Ancak tiizel
kisilerin esi, altsoyu, {istsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger
kisiler s6z konusu olamayacagindan tiizel kisiler yalnizca kendi ihtiyaglar1 sebebiyle

405

tahliye davasi agabilecektir.”™ Yargitay, tiizel kisilerin 6zellikle bankalarin biiro

ithtiyaclarindan dolayi igyeri sebebiyle tahliye davasi acabilecegini kabul etmistir.*®°

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2010, s.
129-130.

402 Eren, Borclar Ozel, s. 415.

408 Dogan, s. 107; Aydogdu/Kahveci, s. 661. Kiraya verenin damad altsoy kabul edilmediginden,

damadin isyeri ihtiyaci i¢in istenen tahliye talebi reddedilir. Yarg. 6. HD, T. 25.09.2014, E.
2014/8931, K. 2014/10381 sayili kararinda tahliye davasinin, davacinin kizinin isyeri ihtiyaci
icin agildig1 ve damadin da isyerinde esine yardimci olacagi iddia edilmistir. Kizinin ihtiyag
iddias1 samimi, ger¢ek ve zorunlu bulundugundan kiralananin tahliyesine karar verilmesi
uygun gorilmistiir. (Www.hukukturk.com, 25.01.2019).

% Yarg. 6. HD, T. 23.10.1990, E. 1990/11826, K. 1990/12702 “...6570 sayili Tasinmaz Kiralar:
Hakkindaki Yasa, gercek ve tiizel kisi ayirimi yapmaksizin, ... tasinmazilarin kiralanmalarinda
kiralayan ile kiract arasindaki hukuki iligkilerde uygulanmak iizere getirilmistir. Taraflar
arasindaki iligki kira akdi iligkisi olduguna ve tasinmazda musakkaf bulunduguna gore
uyusmazilikta bu yasa hiikiimlerinin uygulanmasi gerektiginde, herhangi bir duraksama
olmamasi icabeder...” (Www.legalbank.net, 17.12.2018)

%5 Giimiis, Kira, s. 351; Tandogan, C. I/2, s. 254; Aydogdu/Kahveci, s. 662.
% Yarg. 6. HD, T. 19.12.1986, E. 1986/12381, K. 1986/14713 (www.legalbank.net, 17.12.2018).
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Bir ticari sirket ortaginin, sirketin igyeri ihtiyaci i¢cin malik oldugu kiralanani tahliye

ettiremeyecegi belirtilmelidir.*”’

2. Isyeri Thtiyacinin Kabul Edildigi Durumlar

a) Kiraya Verenin Issiz Olmasi veya Mevcut Isinden Ayrilacak Olmasi
Kiraya verenin issiz olmasi veya mevcut isinden yakin bir zamanda ayrilacak
olmas1 isyeri ihtiyaci sebebiyle agilacak tahliye davasinda ihtiyacin varligi igin

yeterli sayilmaktadir. *® Yargitay da ihtiyag sahibinin issiz olmasin ihtiyacin

varhgina karine teskil ettigi gorisiindedir.**

Issiz olan ihtiya¢ sahibinin maddi durumunun iyi olmasi, ihtiya¢ iddiasinin

0 Ciinkii maddi durumu iyi olan ihtiya¢ sahibi, bizzat

411

varligini ortadan kaldirmaz.
bedeni faaliyet gerektirmeyen islerde adam galistirarak da faaliyetini siirdiirebilir.

Ihtiyag sahibinin, yakinlariyla birlikte calisma zorunlulugu bulunmadigindan

407 Tandogan, C. 1/2, s. 255; Yarg. 6. HD, T. 09.11.1994, E. 1994/11307, K. 1994/11538
“...Dava, iktisap ve isyeri ihtiyact nedeni ile tahliye istemidir. I[htiyachmin sahis degil sirket
oldugu kabul edilebilir. Sirket ihtiyaci igin, gsirket ortagi bulunan gergek kisilere ait
tasinmazlarin tahliyesi istenemez...” (Www.legalbank.net, 17.12.2018).

‘%8 Dogan, s. 116; inceoglu, C. 2, s. 350; Akgiin Akay, s. 51; Ipek, s. 66; Yarg. 6. HD, T.
28.11.1994, E. 1994/11740, K. 1994/12008 “...Bosta olmayan kimselerin ihtiyact i¢in tahliye
karart verilemez...” (Muslim Tunaboylu, Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalart,
Ankara 2013, s. 746-747).

“® Yarg. 6. HD, T. 09.03.2015, E. 2015/1449, K. 2015/2323 “... Davac vekili dava dilek¢esinde
ihtivaghmin igsiz oldugunu iddia etmis davali vekili ise kira sozlesmesinin imzalanmast
swrasinda da davacimin igsiz oldugunu savunmugstur. Davact tarafindan dayanilan tanik
beyanlart da bu yondedir. Ihtiyachnin bosta olmast ihtiyacin varligina karine teskil eder...”
(www.hukukmedeniyeti.org, 04.05.2018); Yarg. 6. HD, T. 24.01.2011, E. 2010/10161, K.
2011/484 «...Ihtiyagchmn bosta olmas: ihtiyacin varligina karine teskil eder...” (Ruhi, Kira, C.
I, s. 957-958).

“°  Yarg. 6. HD, T. 07.04.2010, E. 2009/13365, K. 2010/4051 *...Bir kimsenin muhtelif
tasinmazlarmmin olmasi, ¢ocuklarimin ozel okulda okumasi, gelirinin fazla olmasi lokanta
isletmek icin dava konusu tasinmaza ihtiyaci olmadigimi gostermez...” (Ruhi, Kira, C. I, s.
967-968); Yarg. 6. HD, T. 03.05.1999, E. 1999/3990, K.1999/3933 “...Bir kimsenin mali
durumunun iyi olmast ya da kira geliri elde etmesi ihtiya¢ iddiasini engelleyen hallerden
degildir. Bir kimse gercekte ihtiya¢ sahibi ise davasimi kabul etmek gerekir...”
(www.hukukturk.com, 05.05.2018).

M1 yarg. 6. HD, T. 24.06.1983, E. 1983/7090, K. 1983/7069 “...Bedeni faaliyet gerektirmeyen bir
is adam ¢alstirllarak da yiiriitiilebilir. Mali vaziyeti iyi olan bir kimsenin de ¢alisma isteginin

dogal karsilanmas: gerekir. Kira bedeli iizerindeki uyusmaziik ihtiya¢ durumunu etkilemez...”
(Amil, s. 318).
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yakinlarinin isyeri sahibi olmasmmn ihtiyacin varligma etkisi bulunmaz.**? Yargitay

da**®, babasina veya agabeyine ait bir isyeri bulunan ihtiyac sahibinin onlarla birlikte

calisma zorunlulugunun olmadig1 yoniinde karar vermistir.

Kiraya verenin issiz veya mevcut isinden ayrilacak olmas1 durumunda ihtiyacin

varhigi kabul edilir.** Kiraya veren memurluktan istifa ederek veya baska sekilde

ayrilarak serbest caligmak veya yeni bir meslek ve sanati icra edebilmek igin

kiralananin tahliyesini talep edebilir.**® Yurda kesin doniis yapma*'®, emekli olma*'’,

askerden terhis edilme*® ve ortakliktan ayrilma**® ihtiyacin samimi kabul edildigi

durumlara Ornektir.

412

413

414

415

416

417

418

Akgiin Akay, s. 51.

Yarg. 6. HD, T. 14.09.1995, E. 1995/7630, K. 1995/8064 “...Davacinin yeni askerden geldigi,
bosta oldugu, dinlenen tanik beyanlari ve dosya iceriginden anlasilmaktadir. Davacinin
babasinin ve agabeyinin igyeri olmasi, davacinin da bunlarla birlikte ¢alismasint icap ettirmez.
Mahkemenin kabul ettigi bosalan diikkanda davact ile ilgisi bulunmamaktadir. Davacinin
kardesinin bosalan yerini davaciya tahsis etmesi de istenemez...” (Yavuz, Kira, s. 693).

Yarg. 6. HD, T. 11.11.2010, E. 2010/6598, K. 2010/12501 “...Ihtiyacl N.'nin ise bir sirkette
ticret karsihigi ¢alistigi ve isten ayrilip restoran isini yapmak istedigi, davacinin ¢ocuklarinin
daha dnce ayni yerde restoran islettikleri, bu is konusunda tecriibeli olduklari, ihtiyac¢lilardan
bazilarimin yurtdisinda restoran igletmeciligi iizerine egitim aldiklari, restoran igletmeciliginin
davacimin ¢ocuklarimin babalarindan kalan bir meslek oldugu anlasimaktadr. Bu durumda

ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun kabulii gerekir...” (Www.lexpera.com.tr,
05.05.2018).

Tandogan, C. 1/2, s. 252; Dogan, s. 116; Aral/Ayranci, s. 331; Yarg. 6. HD, T. 30.06.1993, E.
1993/7309, K. 1993/7519 “...Ihtivachmn memuriyetten ayrildigi ve bosta oldugu
anlasildigindan tahliye karari verilmesi gerekir...” (Tunaboylu, s. 754). Kiraya veren, mevcut
isinden ayrilarak kiralananda yeni bir is kurmak yahut bir meslek ve sanati icra etmek isterse
bunlar1 yapabilecek nitelikte olmasi gerekmektedir. Bu konuda bkz. Dogan, s. 116.

Yarg. 6. HD, T. 14.09.1995, E. 1995/7908, K. 1995/8072 “...Dava, igyeri ihtiyact nedeniyle
tahliye istemidir. Kesin doniis yapimamissa, gelecege yonelik olarak heniiz dogmamuis bir
ihtiyag igin tahlive davasi ac¢ilmasi miimkiin degildir. Belirtilen ilkeler nazara alinarak
inceleme yapilarak, kesin doniis yapmissa ihtiyacin varligimin kabul edilerek kiralananin
tahliyesine, aksi halde davamin reddine karar verilmek gerekir...” (www.legalbank.net,
07.11.2018); Aksi yondeki karar bkz. Yarg. HGK, T. 27.12.1985, E. 1984/698, K. 1985/1187
“...Almanya’da is¢i olarak ¢alisan davacuun tahliye davast a¢abilmesi icin dava tarihinde
kesin doniis yapmis olmast zorunlulugu bulunmamakta, tanik sozleriyle ihtiya¢ iddiasinda
samimi bulundugu anlagiimaktadir...” (Www.lexpera.com.tr, 06.05.2018).

Yarg. 6.HD, T. 10.05.2016, E. 2016/4287, K. 2016/3819 (www.legalbank.net, 21.09.2018);
Yarg. 6.HD, T. 26.04.2004, E. 2004/3079, K. 2004/3146 (www.legalbank.net, 21.09.2018).

Yarg. 6. HD, T. 27.11.1989, E. 1989/16342, K. 1989/18311 “...Davaci, oglu Erkut'un
askerden dondiikten sonra dava konusu yerde bakkaliye igi yapacagini ileri siirerek siiresinde
actigr isbu dava ile tasinmazin tahliyesini istemis, gosterdigi tamiklar da bu ihtiyact aynen
dogrulamislardwr. Askerlik subesinden alinan cevabi yazida ihtiyach Erkut'un 01.12.1989
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Isyeri ihtiyac1 sebebiyle tahliye davasi agildigi sirada ihtiya¢ iddiasinda
bulunan kisinin isini terk etmesinin gerekip gerekmedigi tartismahdir.*® Yargitay,
heniiz isinden ayrilmamis kimsenin ihtiyag¢ iddiasin1 samimi bulmamaktadir.*** Zira
yargilama devam ederken sona ermesi beklenen bir is sézlesmesi yenilenebilir ya da
yeni bir ig s0zlesmesi yapllabilir.422 Yargilama devam ederken ihtiya¢ sahibinin yeni
bir ise girmis olmasi halinde ihtiya¢ iddiasinin ortadan kalkt1§1 savunulamaz. Ihtiyag
iddias1 ispat edildigi takdirde tahliye talebinin kabulii gerekir.*?®

b) Kiraya Verenin ikinci Bir Is Yapma istegi

Tahliye davasi agildig1 sirada mevcut bir isi olan kiraya verenin, bu isini terk
etmedik¢e veya yakin zamanda terk edecegi anlagilmadikea ikinci bir i yapma istegi
sebebiyle ihtiya¢ iddiasinda bulunup bulunamayacagi tartismalidir. Doktrindeki bir

gén’js424, dava agildig: sirada ihtiyag sahibinin mevcut bir isi olmasi sebebiyle ihtiyag

tarihinde terhise miistahak oldugu bildirilmistir... Davacun ihtiya¢hh oglu 01.12.1989
tarihinde terhis edilecegine ve ondan sonra yapacagi bir igi olmadigina gore tahliyeye karar
vermek gerekirken heniiz terhis edilmediginden bahisle ret karart verilmesi dogru ve isabetli
goriilmediginden hiikmiin bozulmasi gerekmistir...” (www.legalbank.net, 07.11.2018).

9 Tandogan, C. I/2, s. 252; Dogan, s. 116; Yarg. 6. HD, T. 11.02.1988, E. 1987/14473, K.
1988/1878 “...Davact vekili miivekkilinin kiralanana ihtiyact oldugunu... ¢alistig1 isyerinden
ayriip kendi diikkdnminda kendi basina is yapacagim iddia ederek bu yerin tahliyesini
istemistir. Davalilar ihtiya¢ iddiasinin gercek ve samimi olmadigini, daha énce kendileriyle
ortaklik yapmakta olan davacimin ortakliktan ayrilip gittigini, esasen o ortakliktan énce dahi
ayni sebepten agtigi tahliye davaswin reddedildigini savunarak, davanin reddini istemistir...
Davacinin bu davadan ii¢ y1l evvel 1984 yilinda agtigr davanin reddedilmis olmasi bu davadaki
iddiasimin samimi olmadigini gostermez...” (Www.legalbank.net, 07.11.2018).

0 nceoglu, C. 2, s. 350; Akgiin Akay, s. 51.
2L varg. 6. HD, T. 03.11.1997, E. 1997/8806, K. 1997/8949 (www. legalbank.net, 21.09.2018).

422 Yarg. 6. HD, T. 22.05.1981, E. 1981/3530, K. 1981/8644 “...Mart 1981°de sona erdigi
soylenen is akdinin yenilenmeyecegi ve yeni bir ise girilmeyecegi de soylenemez. Almanya’daki
isinden heniiz ayrilmamis ve Tiirkiye’ye kesin doniis yapmamis bir kimsenin kiralananin
bosaldig1 takdirde burada is yapacaginin kabul edilmesi kanunun aradigi manada bir ihtiyag
iddias1 olarak miitalaa edilemez. Aksinin kabulii bu yolda iddiada bulunan herkesin ihtiyag
iddiasmin kabulii sonucunu dogurur...” (Tunaboylu, s. 815).

3 Giimiis, Kira, s. 349; Anil, s. 94; Aydemir, s. 200; Yarg. HGK, T. 26.12.1984, E. 1982/6-
1047, K. 1984/1100 “...Dava giiniinde issiz bulunan davacumin sonradan gereksinimlerini
karsilamak amaciyla yeni bir ise girmis olmasi, bosaltma davasindaki gereksinimin ortadan
kalktigimin kabuliinii gerektirmez...” (Anil, s. 311). Aksi yondeki goriis i¢in bkz. Dogan, s.
114.

#4 " Tandogan, C. I/2, s. 260; Dogan, s. 118-119; Giimiis, Kira, s. 349; inceoglu, C. 2, s. 352;
Aydogdu/Kahveci, s. 662; Aml, s. 95; ipek, s. 66.
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iddiasni samimi bulmamaktadir. Yargitay da bazi kararlarinda®®, dava acildigi

sirada ihtiya¢ iddiasinda bulunan kiginin yiiriitmekte oldugu bir igi varsa tahliye

davasinin reddedilmesi gerektigini savunur. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin bir

kararina gt')re426, bir sirketin faal ortag1 olmak da yiiriitiilmekte olan is anlamina gelir.

Kiralananda yapilmak istenen is “ikinci ig” niteliginde sayilacagindan ihtiyac¢ zorunlu

kabul edilmemektedir. Buna karsilik Yargitay bazi kararlarinda, sirket ortagi olmayi

yiiriitiilmekte olan bir i kapsaminda saymamuistir. 4

27

Bizim de savundugumuz doktrindeki diger goriise*® ve Yargitay’m farkl

yondeki bazi kararlarma gore*® ise davanm kabulii i¢in dava acildigi anda kiraya

425

426

427

428

429

Yarg. 6. HD, T. 02.07.2015, E. 2015/4137, K. 2015/6773 “...Faal bir isi bulunan ve o isi
birakmayan kisinin baska bir iy yerine zorunlu ihtiyact oldugu kabul edilemez. Bu sebeple
zorunlu, ger¢ek ve samimi ihtiyaca dayanmayan davacimin davasimin reddine karar verilmesi
gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 816); Yarg. 6. HD, T. 17.04.2007, E. 2007/3213, K. 2007/4486
“...Davacit da 12.12.2006 tarihli dilekgesi ile taksicilik isini kiralananin tahliye edilmesi
halinde birakacagini belirtmigtir. Davacinin mevcut bir igi oldugu ve bu isi terk etmedigine
gore, ikinci bir ig yapma istegi, Kanunun tamimladigi anlamda zorunlu ihtiyag¢ olarak kabul
edilemez...” (www.lexpera.com, 08.05.2018); Yarg. 6. HD, T. 12.07.1995, E. 1995/709, K.
1995/7324 “...Davacwmin halen bir isi oldugu ve bu isi de terk etmedigine gore ikinci bir is
yapma istegi 6570 Sayili Kanun’un tammladigi anlamda zorunlu ihtiya¢ olarak kabul
edilemez...” (Tunaboylu, s. 737-738).

Yarg. 6. HD, T. 20.01.1997, E. 1996/12007, K. 1997/122 “...Limited sirketler, sahis
sirketlerinden olup ihtiyaglarimin bu sirkette diger ortaklarla birlikte sahsen ¢alismalari ve
faaliyet gostermeleri asildwr. Ihtivyachlarin ii¢ ayri yerde faaliyeti tespit edilen isyerlerinde
calistigimin kabul edilmesi gerektigine gore, kendilerine ait olarak ayrt is yapma istekleri 6570
sayult Yasamin ongordiigii zorunlu ihtiva¢ kapsami igerisinde diistintilemeyeceginden, davanin
yazil sekilde tahliye karari verilmesi hatalr olmugtur...” (www.legalbank.net, 07.11.2018).

Yarg. 6. HD, T. 17.02.2016, E. 2015/4355, K. 2016/1033 “...Davaciya ait diger tasinmazilarin
yapilacak ige uygun, bos tasinmazlar oldugu iddia edilip kanitlanmanmugtir. Bunun yani swra
ihtiyaglhmin sirket ortagi olmasi belli bir isi oldugunu géstermez kaldi ki davact dinlettigi tanik
beyani ile de ihtiyag iddiasin kanitlamistir. Bu durumda ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu
oldugunun kabulii gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 322); Yarg. 6. HD, T. 20.05.2003, E. 2003/3627,
K. 2003/3549 .. Issiz olan ihtiyag¢hmn limitet sirkette ortak olmasi, kendi isinde calismasina
engel teskil etmez. Bu durumda ihtiya¢ iddiasi gercek ve samimi oldugundan kiralananin
tahliyesine karar vermek gerekir...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 1096).

Tandogan, C. 1/2, s. 260; Dogan, s. 117.

Yarg. 6. HD, T. 06.04.2015, E. 2014/13439, K. 2015/3372 .. .Ikinci is yapma istegi isyeri
ihtiyaci nedeniyle tahliye talep etmeye engel degildir...” (www.lexpera.com, 07.05.2018);
Yarg. 6. HD, T. 08.07.2010, E. 2010/6952, K. 2010/8768 “...Her ne kadar davacinin iki ayr
isi olup, ihtiyacimin samimi olmadigindan bahisle istemin reddine karar verilmis ise de, esasen
davacin giindiizleri bir ozel sirkette muhasebe béliimiinde ¢alisiyor olmasi, kendi adina
pastane isletmesine engel degildir...” (www.hukukturk.com, 07.05.2018); Yarg. 6. HD, T.
27.10.2010, E. 2010/6148, K. 2010/11767 “...Davacinin emekli olmast ve kira geliri elde
etmesi onun kendine ait igyeri agmasina engel degildir. Kirada olan diikkanlardan diledigi
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verenin isten ayrilmis olmasi sart degildir. Yargilama devam ederken kiraya veren
veya Kanunda sayilan yakinlari, isten ayrilirsa veya bunun i¢in ciddi girisimlerde
bulunursa dilek¢e verme gibi prosediirlerin uzun siirmesi dikkate alinmamalidir.
Ornegin, belirli siireli is sdzlesmesinin bitiminde, memuriyetten istifa edilmesi veya
emeklilik dilekgesinin verilmesi*® sirasinda islemler devam ederken tahliye talep
edilebilir.

Emekli olarak veya halen bir iste calisarak gelir elde edilmesine ragmen elde
edilen bu gelir kiraya verene yeterli gelmiyorsa kiraya veren, ikinci bir isle ugrasarak
gelir elde etmek isteyebilir. Yalniz ihtiya¢ iddiasinin kabulii i¢in kiraya verenin
gelirinin yetersiz geldigi tespit edilmeli ve ispatlanmalidir.*** Ayrica kiraya verenin
ikinci bir is yapmasi hukuken miimkiin olmalidir. Ornegin, dava sonuglanincaya
kadar memuriyeti devam eden ihtiya¢ sahibinin ek is yapmasi miimkiin degilse

432

tahliye talebi reddedilmelidir.™ Yargitay’a gore, hem ikinci is talebinde hem de is

degisikliginde ihtiya¢ olusmamustir.**® Buna karsilik bazi meslek gruplarinimn ikinci

kiracimin tahliyesini istemek de davacimin ihtiyarinda olup ihtiyacin samimi olmadigini
gostermez...” (Ruhi, Kira, C. 1, s. 960).

430 Yarg. 6. HD, T. 13.10.2008, E. 2008/9781, K. 2008/10673 “...Lojmanda oturmakta iken
emekli olmak igin miiracaat eden mal sahibinin emeklilik basvurusunun olup olmadig:
basvurusu varsa hangi asamada oldugu arastirilarak bir karar verilmelidir...” (Ruhi, Kira, C.
I, s. 905).

1 Dogan, s. 119; Aysal, s. 187; Yarg. 6. HD, T. 02.03.2009, E. 2008/13140, K. 2009/1534
«...Intiyachmn calistigi kurumdan emekli olmast bir isi oldugu anlamina gelmez. Emekli olan
bir kisinin kendisine ek gelir saglamak amaciyla kémiir ticareti isi ile ugrasmak istemesi hayat
kosullart karsisinda olagan sayilmaldw...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 990); Yarg. 6. HD, T.
26.04.2004, E. 2004/3079, K. 2004/3146 “...Davaci vekili, miivekkilinin emekli oldugunu,
dava konusu yerde biife isletmeciligi yapacagindan bahisle siiresinde is bu davayr agmuigstir.
Durusmada dinlenilen davaci taniklar: da davacimin altmis yaslarinda is¢i emeklisi olup bekar
bir oglu ile ii¢ kigilik bir aile olduklarini, emekli maasi yetmedigi icin biife isi yapacagini ve
halen davacimin bosta oldugunu ve bir is yapmadigini beyan etmiglerdir. Davact taniklar
iddiayr dogruladiklarina gore ihtiyacin samimi oldugunun kabulii icap eder. Bu nedenle

tahliyeye karar vermek gerekirken yazili sekilde davanin ret edilmesi hatali olmustur...”
(www.hukukturk.com, 07.05.2018)

*2  Yavuz, Kira, dn. 95, s. 692°den naklen Yarg. 6. HD, T. 09.02.1989, 17625/1908.
8 Yarg. 6. HD, T. 03.11.1997, E. 1997/8806, K. 1997/8949 ... Davali vekili, ihtiva¢ iddiasinin

samimi olmadigimi, kiralanamin satihiga ¢ikartildigini, ihtiyaghimin halen deviet memuru
oldugunu ve gorevinden ayrilmadigini ileri siirerek davamin reddini savunmustur. Devlet
memuru olarak gorev yapan davacinin memuriyeti devam etigi siirece serbest ticaret yapmasi
miimkiin degildir. Davacimin memuriyetten ayrildigi da iddia edilmemistir... Ihtiya¢hnin
gorevinden ayrilacagr bu yolda girigimleri oldugu kanitlanmis degildir. Bu itibarla dogmus ve
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bir isle ugrasma istegi olursa soz konusu igyeri ihtiyact zorunlu kabul

434

edilmektedir.™ Yargitay, ozellikle ciftciler gibi yilin her ay1 faaliyet gostermeyen

meslek sahiplerinin ikinci is dolayisiyla isyeri ihtiyacit Olustugunda bu ihtiyact

zorunlu kabul etmektedir.**®

¢) Kiraya Verenin Kirada Olmasi Sebebine Dayanan Isyeri Ihtiyaci

Kiraya verenin bagkasina ait bir konutta kirada oturmasi konut ihtiyacina
karine olusturmaktayken; gecici olarak yiiriittigi ticari faaliyeti ya da icra ettigi
meslek ve sanati kiraladigi bir isyerinde siirdiirmesi konut kirasindan farkli olarak

436

igyeri ihtiyact i¢in karine olusturmaz. Kiraya verenin kirada olmasi igyeri

ihtiyacinin kabulii i¢in tek basina yeterli degildir. Bunun yami sira tahliyesi talep

edilen kiralananla faaliyetin siirdiiriildigii isyerinin karsilastirilarak, kiralananin

ticari niteliginin es deger®’ veya daha iistiin nitelikte oldugu *®

439

ya da ihtiyag

sahibinin tahliye tehdidi altinda bulundugu®?® ispatlanmalidir.**° Tahliye tehdidinin

zorunlu bir ihtiyag yoktur...” (www.legalbank.net, 07.11.2018); Yarg. 6. HD, T. 21.04.1983, E.
1983/4325, K. 1983/4351 “...6570 sayili Yasa zorunlu ihtiyact tahliye nedeni olarak kabul
etmigtir. Isi olan bir kimsenin ikinci bir is yapma istegi veya is degistirme arzusu tahliye nedeni
olarak kabul edilemez...” (www.hukukturk.com, 07.05.2018).

434 Dogan, s. 119; Akgiin Akay, s. 58.

#5  Yarg. 6. HD, T. 19.04.1971, E. 1971/1585, K. 1971/1866 “...Davaci senede bir bucuk ay
kadar ziraatla mesgul oldugunu, bunun disinda kalan zamanda kiralananda carik¢ilik ve
dericilik yapacagimi beyanla kiralananin bosaltilmasini istemistir. Ziraatla istigal eden bir
kimsenin ticaret yapmasint onleyen bir kanun hiikmii yoktur. Ziraatin yaninda bu sekilde, bu
kabil igle de istigal, ticaretin tevsii sayiimaz...” (Burcuoglu, Tahliye, s. 405-406).

“%  Dogan, s. 114; Yavuz, Kira, s. 693.

T Yarg. 6. HD, T. 04.03.2014, E. 2014/2295, K. 2014/2419 ... Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 350/1
ve 351. maddesine gére isyeri ihtiyacina dayali olarak agilan tahliye davalarinda ihtiya¢lhnin
kirada olmast halinde ihtiyacin varligimin kabulii i¢in ihtiyachmin ya tahliye tehdidi altinda
bulunmasi veya kiralananin yapilacak is icin daha iistiin nitelikte olmasi, en azindan halen ig
yapulan yerle esdeger nitelikte bulunmasi gerekir...” (Ceran, s. 816).

®® Yarg. 6. HD, T. 04.11.2010, E. 2010/10292, K. 2010/12091 “...Kiralanamn iistiinliik vasfi
arastirilarak sonucuna gére bir karar verilmesi gerekir...” (Ceran, s. 797); Yarg. 6. HD, T.
30.04.2009, E. 2009/720, K. 2009/3918 “...Kiralanan tasinmazin iistiin niteliginin yerinde
yapilacak kesif sonrast uzman bilirkisi incelemesi ile belirlenerek, bir karar verilmesi

gerekir...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 983).

9 Yarg. 6. HD, T. 09.10.2001, E. 2001/7422, K. 2001/7694 «...Isyeri ihtiyacinda ihtivaghnin
kirada olup da tahliye tehdidi altinda bulunmasi ihtiyacin varligi icin yeterli nedendir...”
(Ceran, s. 784).
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ve Ustlin olma niteliginin ayni anda mevcut olmasi gerekmediginden bunlardan
birinin varhg ihtiyacin kabulii i¢in yeterlidir.**" Yapilan karsilagtirma sonucunda her
iki igyerinin esdeger nitelikte oldugu kanaatine varildiginda, miilkiyet hakkinin
ustiinliigii dikkate alinarak siirdiirilen faaliyetin kiralananda yapilmasinda ihtiyag

sahibinin tercihinin esas alinacag1 Yargitay tarafindan da belirtilmistir.***

Kiraya verenin tahliye tehdidi altinda bulunmasi veya kiralananin ticari
niteliginin kiraya verenin faaliyetini siirdiirdiigii isyerinden daha elverisli veya es
deger nitelikte oldugu hususunun hakim tarafindan re’sen dikkate alinip
alinmayacag1 dnem arz etmektedir. Tahliye tehdidinin varligi kiraya veren tarafindan
ileri siirlilmedikge hakim tarafindan re’sen dikkate alinmazken, kiralananin
faaliyetini siirdiirdigii isyerinden daha istiin nitelikte oldugu iddiasi ileri siiriilmemis

olsa bile dikkate alinir.**®

0 Tandogan, C. 1/2, s. 253; Dogan, s. 114; Giimiis, Kira, s. 348-349; inceoglu, C. 2, s. 355;
Aral/Ayrancy, s. 330; Aydogdu/Kahveci, s. 662; Anil, s. 94; Aydemir, s. 202; Yavuz, Kira,
S. 665; Ipek, s. 67.

1 Dogan, s. 114; Yavuz, Kira, s. 665; Akgiin Akay, s. 55; Yarg. 6. HD, T. 29.02.2016, E.
2016/1963, K. 2016/1448 “...Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 350/1 ve 351. maddesine gére isyeri
ihtiyacina dayalr olarak agilan tahliye davalarinda ihtiya¢hnin kirada olmast halinde ihtiyacin
varligimin kabulii i¢in ihtivaclmin ya tahliye tehdidi altinda bulunmasi veya kiralananin
yapilacak is i¢in daha iistiin nitelikte olmasi, en azindan halen is yapilan yerle esdeger nitelikte
bulunmasi gerekir. Esdegerlik durumu varsa miilkiyet hakkina iistiinliik taninmahdwr. Bu iki
halden birisinin varligi ihtiyacin kabulii icin yeterlidir. Her iki halin birlikte olmasi
gerekmez...” (www.hukukturk.com, 07.05.2018).

2 Yarg. 6. HD, T. 21.10.2014, E. 2014/9736, K. 2014/11366 ... Tiirk Bor¢lar Kanunu nun 350/1
ve 351. maddesine gére isyeri ihtiyacina dayall olarak agilan tahliye davalarinda ihtiya¢hnin
ya tahliye tehdidi altinda bulunmasi veya kiralanamn yapilacak is icin daha iistiin nitelikte
olmasi, en azindan halen is yapilan yerle esdeger nitelikte bulunmast gerekir. Esdegerlik
durumu varsa miilkiyet hakkina iistiinliik taminmahdwr...” (Ceran, s. 833); Yarg. 6. HD, T.
03.04.2012, E. 2012/2335, K. 2012/5248 *“...6570 Sayuli Yasa'nin 7/c maddesine gére isyeri
ihtiyacina dayalr olarak agilan tahliye davalarinda ihtiya¢hnin kirada olmast halinde ihtiyacin
varligimin kabulii i¢in ihtivaclin ya tahliye tehdidi altinda bulunmasi veya kiralananin
yapilacak is i¢in daha iistiin nitelikte olmasi, en azindan halen is yapilan yerle esdeger nitelikte
bulunmasi gerekir. Esdegerlik durumu varsa miilkiyet hakkina iistiinliik taninmalidiv. Her iki
halin birlikte olmasi gerekmez...” (Ceran, s. 800).

% Dogan, s. 115; Yavuz, Kira, s. 693; Akgiin Akay, s. 56; Yarg. 6. HD, T. 18.01.2016, E.
2016/2565, K. 2016/25 “...Tahliye tehdidinin varligi davaci tarafindan ileri siiriilmemis ise
mahkemece kendiliginden nazara alinamaz. Oysa kiralananin halen is yapilan yerden iistiin
oldugu ileri siiriilmemis olsa bile ihtiyag¢ iddiasinin i¢inde bu husus da mevcut oldugundan
mahkemece uzman bilirkisi aracihigyla kesif yapilarak kiyaslama suretiyle bu hususun
belirlenmesi gerekir...” (Erhan Giinay, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira
Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi, Eylil 2017, s. 189).
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d) Kiralananda Yapilan Is Hacminin Artmasi veya Isin Genisletilmesi

Isyeri ihtiyacinin kabul edildigi bir diger durum da kiralananda yapilan is
hacminin artmasidir. ** Yargitay, kiraya verenin faaliyetini siirdiirdiigii isyerinin
yetersiz kalmasit durumunu “is hacminin artmasi” olarak tanimlamakta ve artan is
hacmi karsisinda olusan isyeri ihtiyacin1 zorunlu kabul etmektedir. 5 Hatta
Yargitay’a gore, artan is hacmi karsisinda kiralanana ihtiya¢ duyan kiraya veren,

faaliyetini siirdiirdiigii isyerinden ayrilmaksizin ihtiyag iddiasinda bulunabilir.**°

Is hacminin artmasi, bazi noktalarda “isin genisletilmesi” kavramindan
ayrilir.*"’ Faaliyetin siirdiiriildiigii isyerinde yapilmakta olan isin disinda farkli bir
iskoluna ait yeni bir is yapildiginda veya yenileri eklendiginde isin genisletilmesi s6z
konusu olur.**® islerinin genisledigi iddiastyla yeni bir isyerine ihtiya¢ duydugunu
ileri siiren kiraya verenin tahliye talebi ise ihtiyacin zorunlu olmadigi gerekgesiyle

Yargitay tarafindan reddedilmektedir.**®

444 Tandogan, C. 1/2, s. 252; inceoglu, C. 2, s. 353; Aral/Ayranci, . 331; Burcuoglu, Tahliye, s.
404; Aydemir, s. 199; Akgiin Akay, s. 57.

445 Yarg. 6. HD, T. 10.12.1984, E. 1984/12407, K. 1984/12605 “...Davac: sahitleri davacinin
isyerinin, yaptigi is hacmine gore, yeterli olmadigimi bildirmislerdir. Mevcut iddia halen
calisilan yerin yapilan ise yetmedigi ve bu sebeple kiralanana ihtiya¢ bulundugu seklinde
olmakla talep ticaretin genisletilmesi olarak kabul edilemez. Ticaretin genisletilmesi, yapilan
isin disinda yeni bir is yapimasi veya yapilan ise yeni ilave olunmasi haline yéneliktir. Bu
bakimdan takdir olunarak bir karar verilmek icap eder..” (www.hukukturk.com,
07.05.2018).

8 Yarg. HGK, T. 01.10.1997, E. 1997/6-630, K. 1997/762 sayili kararinda bes ayr1 diikkanda
gozliik ticareti yapan davacilarin islerini ilerletmek amaciyla agmak istedikleri altinci diikkan
icin acilan tahliye davasini kabul etmistir. (www.hukukturk.com, 08.05.2018). Aksi yondeki
goriisii benimseyen Yarg. 6. HD, T. 24.09.1998, E. 1998/7468, K. 1998/7315 sayil1 kararina
gore is genigletme zorunlu tahliye sebebi olarak kabul edilmemistir. Ancak davacinin kirada
faaliyet gosterdigi yeri terk etmeyecegini bildirdigine gore yapmakta oldugu isin kapasitesi
bakimindan bu yerin kendisine kafi gelip gelmediginin de arastirilmasi gerekir.
(www.hukukturk.com, 08.05.2018).

“7 " Tandogan, C. 1/2, s. 259; Dogan, s. 120; Anil, s. 95.
8 Yarg. 6. HD, T. 10.12.1984, E. 1984/12407, K. 1984/12605 “...Ticaretin genisletilmesi,

yapilan isin disinda yeni bir is yapilmast veya yapilan ise yeni ilave olunmast haline

yoneliktir...” (www.legalbank.net, 08.11.2018).
9 Yarg. 6. HD, T. 04.02.1988, E. 1987/13486, K. 1988/1439 «...Isin genisletilmesi, ikinci bir is

veya zorunlu olmayan ikinci bir igyeri ihtiyacina dayanan istekleri zorunlu ihtiyaca dayandig
kabul edilemez...” (www.hukukturk.com, 08.05.2018); Yarg. HGK, T. 01.10.1997, E. 1997/6-
630, K. 1997/762 *...Ozel tesebbiisiin ticaretini genisletme amaci ve bu dogrultudaki
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Kiraya veren, kendi nam ve hesabina bir igyeri isletmeyip sigortali olarak bir
isverenin yaninda ¢alistig1 takdirde de ayri bir isyeri agmak igin ihtiyag iddiasinda
bulunabilir. Yargitay’a gore, bu durumda da isyeri ihtiyacinin olustugu kabul

edilebilir.*°

e) Kiraya Verenin Kiralananla Aym Sehirde Bulunmasinin Gerekmesi
Isyeri ihtiyacinin gercek ve samimi kabul edilebilmesi igin kiraya veren,
kiralananla ayni sehirde yasamaldir. ' Yargitay’m da aym yonde kararlari

mevcuttur.*>

Bununla birlikte yurt disinda bulunan kiraya verenin ihtiyacinin kabulii
icin kiraya verenin yurda kesin déniis yapmasi gerekir.** Yargitay da ihtiyacin

varligmin kabulii i¢in yurda kesin doniis yapma sartini aramaktadir.*** Dava acildigt

ihtiyaglari, 6570 Sayili Yasa’'da tahliye sebebi olarak tamimlanan ‘zorunlu ihtiya¢’ olarak
kabul edilemez...” (Anil, S. 324).

“% " Yarg. 6. HD, T. 04.12.2014, E. 2014/11868, K. 2014/13552 “...Dosya icerisindeki mevcut
bilgi ve belgelerden; davaci eginin savunmada gegen davaciya ait yerin iist katinda bulunan
yeri kendi nam ve hesabina isletmedigi, bu isyerinin davacrya ait oldugu, ihtiya¢hnin da 2004
yilindan beri sigortali olarak ¢alismakta oldugu anlasilmaktadir. Ihtiva¢h H. A.’min sigortali
olarak c¢alisiyor olmasi ayri bir isyeri agmasina ve ¢alismasina engel teskil etmez...”
(www.lexpera.com, 08.05.2018); Yarg. 6. HD, T. 13.11.2007, E. 2007/9963, K. 2007/12094
«...Intiyaghmn, babasimn ortagi oldugu sirkette sigortali olarak ¢alismasi da kendi adina
bagimsiz is yapmasina engel degildir. Halen belirli bir isi olmayan ve kendisine ait baskaca
isyeri bulunmayan ihtiyaghmin toplanan delillere gore ihtiyag iddiasi kamitlanmustir...” (Ruhi,
Kira, C. I, s. 1029).

451 Tandogan, C. 1/2, s. 258; Dogan, s. 121; inceoglu, C. 2, s. 360; Aydemir, s. 200.

2 Yarg. 6. HD, T. 14.06.1999, E. 1999/5273, K. 1999/5340 “...Davaci ve esi halen
Iskenderun'da ikamet etmekte olup, ticaret yapacaklarini bildirdikleri dava konusu igyeri ise
Izmir'dedir. Ikametlerini heniiz isyerinin bulundugu sehre nakletmediklerine gére heniiz ihtiyag
dogmamuistir. Gergeklesmesi muhtemel bir ihtiya¢ icin tahlive karari verilemez...”
(www.hukukturk.com, 08.05.2018); Yarg. HGK, T. 30.01.1991, E. 1991/6-618, K. 1991/20
“...Davaci vekili dava dilek¢esinde miivekkilesinin kizi (S.H.S) 'nin Eczacilik Fakiiltesi mezunu
oldugunu, kiralananin ecza deposu olarak kullanilacagini ileri siirerek tasinmazin tahliyesini
istemistir. Davali ihtiva¢ iddiasimin  samimi olmadigimi, davacimn kizimn  Istanbul’da
oturdugunu, davamin reddini savunmustur. Davaci zorunlu ihtiyact nedeni ile Karadeniz
Ereglisi’'ne gelmedigine gore ihtiyacin varligin soz edilemez...” (Tunaboylu, s. 734-735).

453 Aydogdu/Kahveci, s. 662; Aml, s. 94.

% Yarg. 6. HD, T. 23.10.2007, E. 2007/8688, K. 2007/11036 “...Davaci Almanya’da is¢i olarak
calismakta olup emekli olmamistir. Ileriye doniik olarak emekli olma ve Tiirkiye 'ye kesin doniis
yapmast ihtimal dahilindedir. Heniiz dogmanus bir ihtiya¢ icin tahliyeye karar verilemez.
Davacimin yilda 3-4 defa Tiirkiye ye gelmis olmast da ihtiyag iddiasinin varligina yeterli neden
teskil etmez...” (Ruhi, Kira, C. 1, s. 918-919); Yarg. 6. HD, T. 25.09.2001, E. 2001/6811, K.
2001/7048 “...Davacimin yurt disinda g¢alisirken emekli oldugu ihtilafsizdir. Ancak gerek
davali gerekse davaci beyanlarinda tanik ifadelerinde ve tiim dosya kapsamindan davacinin
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sirada kesin doniis yapma sarti yerine getirilmemis olsa da dava sonuglanincaya
kadar bu sart gerceklesmis olmalidir. **° Kiraya veren yurtdisindaysa ya da
kiralananin bulundugu sehrin disindaysa yakin zamanda kiralananla ayni yerde
yasayacagini ispatlayamazsa henliz dogmamis bir ihtiya¢ s6z konusu oldugundan

ihtiyag iddias1 samimi ve gergek kabul edilmeyecektir.**®

Bir kimsenin Tiirkiye'ye
kesin doniis yaptiginin kabul edilebilmesi i¢in pasaportuna bulundugu yerdeki Tiirk
Konsoloslugu veya Maliye ve Glimriik Bakanlig1 veya Merkez bankasi tarafindan

"kesin doniis yapmigtur" seklinde kage vurulmalidir.*’

Kiraya verenin kesin doniis yapmasinin yaninda Kiralananda yapilacak meslek
veya sanatin, yardimei vasitasiyla siirdiiriilebilen faaliyetlerden olup olmadigi da goz
oniinde bulundurulmalidir. Kiralananda yapilmasi planlanan is, bizzat icra
gerektirmiyorsa ihtiyacin kabulii igin yeterlidir. **® Ote yandan, bir kimse
stirdiirmekte oldugu faaliyeti her an sonlandirip yurda kesin doniis yapabilme

imkanina sahiptir. Bu kisinin yurtdisinda g¢alisiyor olmasi olumsuz yonde bir fark

yurda kesin doniis yapmadigr anlasilmaktadwr. Heniiz dogmamus bir ihtiyag icin de tahliye
davast agilamaz...” (Www.hukukturk.com, 09.05.2018).

*° " Dogan, s. 118.

456 Dogan, s. 121; inceoglu, C. 2, s. 360; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 351;
Anil, s. 94-95; Yarg. 6. HD, T. 22.03.2004, E. 2004/1861, K. 2004/1939 “... Dinlenen davaci
taniklart davacumn yurt disina mastir yapmak icin gittigini, halen Almanya’da babasinin
yanmnda oldugunu, doniince bos kalmamak igin bu davayr agtigint ifade etmislerdir. Davacinin
yurt disindan ne zaman donecegi belli olmadigi gibi bu konuda davaci tarafindan da bir
beyanda bulunulmamigtir. Davact halen yurt disinda bulunduguna gére ihtiya¢ dogmamstir.
Dogmayan ihtiyag sebebi ile tahliye karari verilemez...” (www.hukukturk.com, 09.05.2018);
Yarg. 6. HD, T. 30.01.1990, E. 1990/586, K. 1990/895 “...Davact taniklari, davacinin
Almanya'da ¢alismakta oldugunu, Almanya'dan donme hazirligi icinde bulundugunu,
dondiigiinde tuhafiyecilik yapacagim bildirmislerdir. Ihtiyach davacimin davasi devam ederken
yurda kesin doniis yaptigi iddia edilmemis ve ispatlanamanustir. Bu durumda yurt disinda
oturan, orada igini siirdiiven bir kiginin Tiirkiye'de bir is yerine ihtiyact oldugu kabul edilemez.
Mevcut olmayan ve heniiz dogmayan bir ihtiyag i¢in dava agilamaz...” (www.hukukturk.com,
09.05.2018).

T Yarg. 6. HD, T. 16.01.1989, E. 1988/16055, K. 1989/26 “...Bir kimsenin Tiirkiye've kesin
doniis yaptiginin kabul edilebilmesi icin, pasaportuna bulundugu yerdeki Tiirk Konsoloslugu
veya Maliye ve Giimriik Bakanligi veya Merkez bankasi tarafindan "kesin doniis yapmugtir"”
seklinde kase vurdurulmasi gerekir. Yurt disinda calisan bir kisinin kesin doniis yaptiginin
kabul edilebilmesi i¢cin yukarida belirtildigi gibi ilgili mercilerden gerekli yazinin alinmasi icap
eder. Kesin doniis yapilmamissa, gelecege yonelik olarak heniiz dogmamus bir ihtiyag icin
tahliye davast a¢ilmast miimkiin degildir...” (www.hukukturk.com, 09.05.2018).

8 inceoglu, C. 2, s. 360-361.
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yaratmamalidir.*® Ayni1 yondeki bir Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararida*®

, yurt
disindan kesin doniis yapmayip ¢alismaya devam eden kiraya verenin isyeri ihtiyaci

iddiasinin samimi oldugu kabul edilmistir.

f) Kiraya Verenin, Kiralananda Yapilacak ise Uygun Olmasi

Isyeri ihtiyaci iddiasinin samimi ve ihtiyacin gergek oldugunun kabulii i¢in
kiraya veren veya Kanunda sayilan yakinlari kiralananda yapilacak isi yapmaya
uygun olmahdir.*®® Kiraya verenin yapilacak is igin uygun olup olmadigimin tespit
edilebilmesi i¢in dava dilek¢esinde kiralananda yapilacak is belirtilmelidir. 462
Yapilacak is, dava dilekgesinde yer almiyorsa en ge¢ durugma sirasinda veya kesifte

bildirilmelidir. Aksi takdirde ihtiyacin varhigindan s6z edilemez. *® Dilekgede

9 varg. HGK, T. 15.10.1976, E. 1976/6-766, K. 1976/2630 “...Davaci, halen Almanya’da
oldugunu, oradan yurda doniip dava konusu yerde is yapacagim ifadeyle kiralanan diikkdanin
tahliyesini istemis, mahkeme davayi kabul etmis, o6zel daire davacimin halen ¢alistig
Almanya’daki isinden ne zaman ayrilacag ilgili mercilerden sorulup tespit edildikten sonra,
toplanan biitiin delillerin birlikte takdiri icap eder gerekcesiyle bozmustur. Almanya’da
calistig igyerinden alinan belgeden davacinin on dort giin once ihbar yapmak suretiyle isten
ayrilip yurda donme olanaginin mevcut oldugu anlasiimaktadir. Bu yoniiyle direnme uygun
olup isin esasi incelenmek tizere dosyanin dairesine gonderilmesine...” (Burcuoglu, Tahliye, s.
417).

%0 yarg. HGK, T. 27.12.1985, E. 1984/6-698, K. 1985/1187 sayili kararinda “...Almanya da is¢i
olarak ¢alisan davacimin tahliye davasi acabilmesi i¢in dava tarihinde kesin doniis yapmuis
olmast zorunlulugu bulunmamakta, tamik sozleriyle ihtiya¢ iddiasinda samimi bulundugu
anlasimaktadir...” (Www.turkhukuksitesi.com, 10.05.2018).

%1 Aydogdu/Kahveci, s. 662; Burcuoglu, Tahliye, s. 407; Yarg. 6. HD, T. 13.10.2003, E.
2002/346, K. 2003/666 “...Davaci taniklari, ihtiyaghnin daha once F1 sirketinde muhasebeci
olarak ¢alismasindan dolayr yapmak istedigi isi bildigini, halen issiz oldugunu, kiralananin
yapilacak ise elverisli bulundugunu belirtmeleri karsisinda ihtiyag iddiasinin gergek ve samimi
oldugunun kabulii ile kiralananmn tahliyesine karar verilmesi gerekir...” (www.lexpera.com,
10.05.2018).

%2 Aml, s. 94; Giinay, s. 189; Yarg. 6. HD, T. 26.05.2016, E. 2015/11558, K. 2016/4130
“...Davaci vekili 01.07.2014 keside tarihli ihtarname ve dava dilek¢esinde, miivekkilinin isinin
bulunmadig iddiasiyla, yeni iktisap ettigi dava konusu diikkdni kullanmak istedigini beyan
etmig, ancak kiralananda ihtiya¢h tarafindan hangi isin yapilacagini agiklamamais, yargilama
sirasinda da bu hususa iliskin bir aciklamada bulunmamus, dinlenilen davaci tamigi da,
davacimin bir is yapmayr planladigini ancak ne is yapacagint bilmedigini soylemistir. Bu
durumda, kiralanant iktisap eden davacinin isyeri ihtiyaci iddiasiyla iktisap ettigi davaya konu
kiralanant hangi amacgla kullanmak istedigine heniiz karar vermedigi anlasildigindan ve bu
husus tantk beyani ile de dogrulanmis oldugundan isyeri ihtiyacinmin gercek, samimi ve zorunlu
oldugundan soz edilemeyeceginden mahkemece, davamn reddine karar verilmesi gerekir...”

(www.hukukmedeniyeti.org, 10.05.2018)

2 Yarg. 6. HD, T. 18.05.1978, E. 1978/3647, K. 1978/3967 ... Davacilardan, Haydar'in ticaret
yapacagindan ihtiyag ileri siirerek kiralananin bogsaltilmasi istenmistir. Dava dilekg¢esinde,
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belirtilen ihtiyag sebebinin 1slah yoluyla degistirilmesi miimkiindiir. Ornegin,
mobilyacilik yapilacagi belirtilen isyerinde otel isletmeciligi yapilirsa ihtiyag
sebebinin 1slaht s6z konusu olur.*** Ancak ihtiyac sebebi tiir degistirerek baska bir
dava sebebi haline gelmisse artik 1slah hiikiimleri uygulanmaz. Ihtiya¢ sebebiyle
acilan davanin ileriki durusmalarinda yeniden imar ve insa sebebine dayanilmasi

1slah olarak nitelendirilemez.*®®

Kiraya verenin dava dilek¢esinde belirtilen isi daha dnce hi¢ yapmamis olmasi
ya da bu is kolunda tecriibesiz olmas1 hatta ev hanimi olup hi¢ ¢calismamis olmas1 da

ihtiyacin samimiyetine engel teskil etmez.*%®

Tahliyesi talep edilen isyerinde yapilacak isle ilgili yasal diizenlemelerin

Ongordiigii sartlar saglanmazsa isyeri ihtiyaci iddiasinin samimi ve ihtiyacin gercek

467

oldugu kabul edilmeyecektir.”™" Yargitay da kiraya verenin ve kiralananin yasal

diizenlemelere uygun olmasi gerektigini vurgulamistir.*®® Kiralananda yapilacak is

bizzat ihtiya¢ sahibi tarafindan icra edilecekse ihtiya¢ sahibinin meslegi *®® ve

durusma sirasinda ve kesifte ihtiya¢ sahibinin ne is yapacag: agiklanmamistir. Yapilacak is
belirtilmeden ihtiya¢ iddiast dinlenemez. Bilirkisinin kiralananin ihtiyact karsilar seklindeki
beyani yapilacak ig belli olmadigina gore gecerli degildir...” (www.lexpera.com, 10.05.2018).

%4 varg. 6. HD, T. 18.02.2010, E. 2009/13744, K. 2010/1699 “...Islah yoluyla dava sebebinin
degistirilmesi miimkiindiir. Kald: ki kiralananda yapilacak igin degistirilmesi dava sebebinin
degistirilmesi niteliginde de degildir...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 968-969); Yarg. 6. HD, T.
29.09.1998, E. 1998/7449, K. 1998/7586 “...Dava sebebinin islah yoluyla degistirilmesi
miimkiindiir. Kiralananda yapilacak igin yargilama sirasinda degistirilmesi ise, dava sebebinin
degistirilmesi niteliginde olmadigindan engel bir hal yoktur...” (Ceran, s. 783).

%5 Aydemir, s. 200.

8 Yavuz, Kira, s. 692; Dogan, s. 111; Tandogan, C. 1/2, s. 252, 257; Yarg. 6. HD, T.
08.04.2015, E. 2015/1313, K. 2015/3500 (www.lexpera.com, 11.05.2018); Yarg. 6. HD, T.
16.12.2014, E. 2014/12290, K. 2014/14027 (www.lexpera.com, 11.05.2018).

467 inceoglu, C. 2, s. 363; Aral/Ayranc, S. 331.
8 yarg. 6. HD, T. 03.10.2000, E. 2000/7890, K. 2000/8210 (Ruhi, Kira, C. I, s. 1106).

%9 Yarg. 6. HD, T. 01.10.2015, E. 2015/7043, K. 2015/7734 “...Ziraat Fakiiltesi mezunu olan
ihtiya¢hmin meslegi ile ilgili bir is disinda baska bir is yapmak istemesi, ihtiyacin samimi ve
gercek olmadigi olarak degerlendirilmez. Bu durumda, mahkemece kiralananin tahliyesine
karar verilmesi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 773); Yarg. 6. HD, T. 26.11.2007, E. 2007/10217,
K. 2007/12744 “...Kiralananda, uzman bilirkisiler araciligiyla kesif yapilarak kiralananin
yapilacak ise uygun olup olmadiginin saptanmasi ayrica ustalik belgesi olmayan ihtiya¢hnin
kuyumculuk meslegini hangi sartlarda yapabilecegi arastirilarak ihtiyag¢ iddiasimin samimiyet
derecesi iizerinde durulmast ve hdsil olacak sonucuna gére bir karar verilmesi gerekir...”

(Ruhi, Kira, C. 1, s. 1028).
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saghgt*’® yapilacak is igin elverisli olmalidir. Sayilan bu niteliklerin yani sira ihtiyag
sahibinin yas1 da yapilacak is i¢in uygun olmalidir.*’! Yargitay, vermis oldugu bir
kararda resit olmayan kisinin ihtiya¢ iddiasini kabul etmezken*’?; diger bir kararinda
ihtiya¢ iddiasinin kabulii i¢in resit olmanin sart olmadigini Vurgulamlstlr.473 Ihtiyag
sahibinin yasmin ilerlemis olmasi durumunda Yargitay’in birbirinden farkli yonde

kararlar1 mevcut olsa da isin yardimer aracihigiyla yapilabilecegi kabul edilir.*™

40 Tandogan, C. 1/2, s. 258; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 351; Anil, s. 95;
Yarg. 6. HD, T. 18.02.1999, E. 1999/1162, K. 1999/1242 “... Davaci kiralanani kendi ihtiyaci
icin kullanacagini ve aym yerde davalimn yapmakta oldugu isi yapacagini bildirerek
kiralananmin tahliyesini talep etmis, davali ise davacumin yasl bir bayan olup saglk sorunu
nedeni ile bu isi yapamayacagini, ihtiya¢ iddiasimin samimi olmadigini savunmugstur.
Mahkemece davalimn bu savunmasi iizerinde durularak davacinmin yasi ve saglik durumu
itibariyle yapacagimin iddia ettigi isi bizzat veya adam tutarak yapip yapamayacagi hususu
saglik kurulundan rapor alinmak suretiyle tiim deliller birlikte degerlendirilip karar verilmek
gerekir...” (www.hukukturk.com, 12.05.2018).

1 Yarg. 6. HD, T. 21.09.1964, E. 1964/3212, K. 1964/3929 “...Davaci, 68 yasinda ticari firma
ile ilgisi olmadig1 halde dava konusu diikkdnda ticaret yapacagini iddia etmekte, davali ise
davacinin séylenen ticareti yapamayacagini, bu hususta samimi olmadigint ileri siirmektedir.
Davacinin sihhati ve vasiflari goz oniinde tutularak boyle bir ticareti yapip yapamayacagi, bu

islerde ihtisas sahibi bir bilirkisiden sorularak bu inceleme neticesi karar verilmesi gerekir...”
(Yavuz, Kira, s. 691).

42 Yarg. 6. HD, T. 05.04.1999, E. 1999/2907, K. 1999/2914 ... Davacinin kizi B.'nin 13.02.1981
dogumlu oldugu ve dava tarihinde 16 yasimi doldurdugu, karar tarihinde de heniiz resit
olmadigi  anlasilmaktadir.  Resit olmayan bir kimsenin miistakil is yapmasi

diistiniilemeyeceginden davamin reddine karar verilmesi gerekir...” (www.hukukturk.com,
12.05.2018).

4 Yarg. 6. HD, T. 11.03.1980, E. 1979/10812, K. 1980/2254 “...6570 Sayili Kanun'un 7.
maddesinin (C) bendinde ac¢iklandig iizere tasimaz mala kendisi veya esi veya ¢ocuklarinin bir
meslek veya sanati bizzat icra etmesi icin kullanma ihtiyacinda olmalar: halinde akit tahliye
davas acabilir. Ihtiyag sahibi ¢cocugun resit olmast kiralayanin tahliye davast agmasina engel
sayamaz...” (www.hukukturk.com, 12.05.2018).

% Yarg. 6. HD, T. 06.06.2006, E. 2006/4457, K. 2006/6418 “...Davaci, halen pide firmni olan
tasinmazda pide firmn isletecegini ileri siirerek tahliye isteminde bulunmus, davaci taniklar: da
davacimin daha once de bu pide firmmni ¢alistirdigini ifade etmislerdir. Davacinin kadin ve
1935 dogumlu olmasi pide firini isletmesine engel degildir. Yapilacak igin niteligine gore ve
daha énce de yaptigi gibi davact yaminda is¢i tutmak suretiyle bu faaliyeti siirdiirebilir. Bu
nedenle davamin kabuliine karar verilmesi gerekir...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 1069-1070).
Kanaatimizce, bizzat c¢aligma gerektirmeyen mesleklerde yardimci araciligiyla isin
yiiriitiilmesinin miimkiin gériilmesi yerinde bir karardir. Aksi yondeki goriis i¢in bkz. Yarg. 6.
HD, T. 19.10.1999, E. 1999/8197, K. 1999/8280 “...Davact M.'nin 74 yasinda oldugu ve iddia
olunan isi tek basina yapamayacagr anlasilmaktadir. Bu itibarla ihtiya¢ iddiasinin
kanmitlanamadigimin  kabuliiyle sabit olmayan davanin reddine karar verilmesi gerekir...”

(www.hukukturk.com, 12.05.2018).
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) Kiralanann Fiziki ve Hukuki A¢idan Yapilacak Is Icin Uygun Olmasi

Kiraya verenin ileri siirdiigii isyeri ihtiyaci iddiasinin samimi ve ihtiyacin
gercek oldugunun kabul edilebilmesi icin tahliyesi istenen kiralananin dava tarihi
itibariyle*”® hem fiziki hem de hukuki sartlar bakimdan kiralananda yapilacak is icin
uygun olup olmadig: arastirilmalidir.*’® Belirtilmelidir ki yapilacak ise uygunluk tek
basina tahliye sebebi olarak sayilamaz. Thtiyag¢ iddiasinin samimi, ihtiyacin da gercek

- 47T
ve zorunlu olmasi gerekir.

Kiralananin biiyiikliik olarak yapilacak ise uygunlugunun tespiti fiziki sartlar
cerevesinde degerlendirilmektedir. Ornegin, 50 m?lik bir isyerinin mobilya
magazasi olarak ya da 200 m?’lik bir isyerinin berber diikkani olarak kullanilmak
istenmesi durumunda ihtiyag¢ iddiasinin samimi oldugu diisiiniilemez.*’® Kiralananin
yapilacak ise uygunlugunun denetlenebilmesi igin yapilacak is, dava agildiginda ya

da en ge¢ dava sonuglanincaya kadar belirtilmelidir.*”® Bahsedilen uygunluk mimar

" Yarg. 6.HD, T. 21.03.2011, E.2010/13884, K. 2011/3372 “...Degerlendirmenin dava tarihi
itibari ile yapilmasi ve uygunlugun dava tarihi itibari ile saptanmasi gerekir, ileride olabilecek

degisiklikler imar plani, istimlak vs. goz oniinde tutulmamaldr...” (Www.legalbank.net,
14.05.2018).

476 Tandogan, C. 1/2, s. 258; Dogan, s. 122; inceoglu, C. 2, s. 362; Aral/Ayranci, s. 331;
Burcuoglu, Tahliye, s. 417-418, 421; Amil, s. 95; ipek, s. 66; Yarg. 6. HD, T. 12.11.2015, E.
2015/7593, K. 2015/9790 ... Mahkemece, davacinin hangi isle istigal ettigi, ihtiyacina tahsis
etmek istedigi kiralanani hangi amacla kullanacag iizerinde durulmamig ve davaci tarafa bu
hususlar agiklattiriimamistir. Davaci iddiasinin ispat agisindan dosyaya herhangi bir delil ve
belge sunmamig, mahkemece kiralananin kullanima uygun olup olmadiginin tespiti ve tapu

kayitlarimin  kiralanana uygunlugu agisindan mahallinde kesif dahi yapilmadan davanin
kabuliine karar verilmesi dogru degildir...” (Ruhi/Ruhi, s. 534-535).

T Yarg. 6. HD, T. 07.06.2007, E. 2007/5980, K. 2007/7271 (Ruhi, Kira, C. I, s. 1034).

“®  Dogan, s. 123; inceoglu, C. 2, s. 362; Yarg. 6. HD, T. 26.02.2004, E. 2004/1077, K.
2004/1180 “...Dava, isyeri ihtiyact nedeni ile kiralananin tahliyesine iliskindir. Mahallinde
uzman bilirkisiler marifetiyle yeniden kesif yapilarak dava konusu kiralanamin yiizélgiimiiniin
kesin olarak saptanmasi, bu kismin davact tarafin yapilacagin iddia ettigi ise uygun olup
olmadiginin arastirilmasi bundan sonra ihtiyag iddiasinmin tartisilarak varilacak sonucuna gére
karar verilmesi gerekirken, bundan ziihul olunarak eksik inceleme sonucu yazili sekilde hiikiim
kurulmasi dogru degildir...” (www.hukukturk.com, 14.05.2018).

479 Dogan, s. 122; inceoglu, C. 2,s.362; Anil, s. 94; Akgiin Akay, S. 66.
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ve miihendisler gibi bilirkisiler ya da yapilacak iskolunda tecriibeli uzman kisiler
araciligiyla da tespit edilebilir.*®

Kiralananda yapilacak isin icrasi i¢in yetkili makamlardan izin**! ya da

ruhsat*®?

alimmas1 gerekiyorsa isyerinde herhangi bir tadilat yapilmaksizin izin ya da
ruhsat alinmalidir. Ayrica yapilacak isin icrasi, yetkili makamlarca yasaklanmamis
olmalidir. Kiralanan, ruhsat veya izin i¢in gerekli yasal sartlari tasiyorsa hukuken

483 Ihtiyacin varligimin kabulii i¢in kiralanan,

igyeri olarak kullanilmaya uygundur.
fiziki ve hukuki sartlar itibariyla yapilacak ise uygun olmasinin yaninda esash tadilat
veya degisiklik yapilmadan mevcut haliyle isyeri ihtiyacini giderebilecek nitelikte

olmalidur.*®* Yargitay’in da bu yonde kararlari mevcuttur.*® Yapilacak islem mimari

“0  Dogan, s. 122; inceoglu, C. 2, s. 362; Burcuoglu, Tahliye, s. 417-418; Yarg. 6. HD, T.
18.06.2015, E. 2015/4668, K. 2015/6209 *...Ihtiva¢ iddiasina dayali davalarda tahliyeye
karar verilmesi igin ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun kanitlanmasi gerekir. Bu
durumda mahkemece, mahallinde kesif yapilarak kiralanamn yapilacak ise uygun olup
olmadiginin tespiti, bu konuda bilirkisilerden rapor alinmasi, toplanan tiim delillerin birlikte
degerlendirilerek sonucuna gore karar verilmesi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 862-863); Yarg. 6.
HD, T. 12.10.2006, E. 2006/7972, K. 2006/10083 “...Ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu
olduguna dair taraf delillerinin toplanmasi, ayrica mahallinde kiralananin yapilacak ise uygun
olup olmadigina dair uzman bilirkisilerden denetime elverisli rapor alinmasi gerekir...”
(Ceran, s. 789).

1 Yarg. 6. HD, T. 09.10.2000, E. 2000/6698, K. 2000/8453 ... Déviz alim satim isini yapabilmek
icin Hazine ve Dis Ticaret Miistesarligindan izin alinmast sarti yaninda kurulmasina izin
verilecek yetkili miiesseselerin anonim gsirket olmasi, miinhaswran faaliyet konulart ile istigal

etmek iizere kurulmasi, belli sermayenin oOdenmis ve bloke edilmis olmasi kosullari
aranmahdwr...” (Ruhi, Kira, C. |, s. 1105).

2 yarg. 6. HD, T. 03.12.2015, E. 2015/9754, K. 2015/10704 *...Mahkemece yapilan kesif
sonucu aliman bilirkisi raporunda tasinmazin mevcut projesine gore 40 m?’sinin davali
tarafindan halihazirda Sonmez Eczanesi olarak kullanilmakta oldugu, 111 minin ise ara
duvarla ayrimis olup bos vaziyette bulundugu bildirilmistir. Bu durumda bos vaziyette
bulunan kismin Eczacilar ve Eczaneler hakkindaki 12.04.2014 tarih ve 28970 sayili
Yonetmelige uygun sekilde Eczane olarak kullanilyp kullanilamayacagi, yapimak istenen igin
ozellik ve niteliklerine uygun olup olmadigi, Belediyece ruhsat verilip verilemeyecegi hususlart
tizerinde durulmalidwr...” (Ruhi/Ruhi, s. 462).

8 Giimiis, Kira, s. 350.
4 Dogan, s. 124; Giimiis, Kira, s. 349; inceoglu, C. 2, s. 362, 364.

% Yarg. 6. HD, T. 24.01.2008, E. 2007/14005, K. 2008/459 «...Isyeri ihtiyaci nedeniyle acilan
davalarda kiralananin, hali hazir durumu ile veya mimari projeyi gerektirmeksizin basit bir
tadilatla ihtiyact karsilamasi gerekir...” (www.legalbank.net, 11.11.2018); Yarg. 6. HD, T.
15.06.1999, E. 1999/5317, K. 1999/5392 “...Dava, kiralananin tahliyesi istemine iliskindir.
Dava, iktisap ve ihtiya¢ nedeniyle agildigina ve kiralanani oldugu gibi ya da basit tadilatlarla
otel olarak kullanilmasi miimkiin bulunmadigina gére davanin bundan ziihul olunarak yazil
sekilde tahliye karari verilmesi hatali olmugstur...” (www.legalbank.net, 11.11.2018).
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ve hukuki a¢idan miimkiin olup basit bir tadilat sonucunda kullanima uygun hale

486

getirilebiliyorsa tahliye talebi kabul edilmelidir.”™ Kiralananin baska bir tasinmazla

birlestirilmesinin esash tadilat sayilip sayilmayacagi degerlendirilmelidir.487

Fiziki agidan yapilacak ise uygun oldugu diisiiniilen bir konutun isyeri olarak
kullanilmak iizere tahliyesinin istenmesinde bir sakinca yoktur.*® Tapuda konut
olarak kayitlh olan bir taginmazin isyeri ihtiyaci sebebiyle tahliyesinin talep
edilebilmesi, kat maliklerinin oybirligiyle kabuliine baglidir. **® Ornegin, tapuda
konut olarak gosterilen bir kiralananda lokanta isletilecegi iddia edildiginde kat
maliklerinin oybirligiyle riza gosterdigi belgelenmedikge tahliye talebi reddedilir.**
Dava agilirken kat maliklerinin rizasi alinabilecegi gibi davanin devami esnasinda da
gerekli rizanim alinabilmesi icin mahkeme ek siire verebilir.*** Bazen de kiraya veren

konut ve igyeri ihtiyacini1 ayni davada ileri siirebilir.**

Bu durumda igyeri ihtiyacinin
konut ihtiyacindan daha iistiin oldugu kabul edilerek isyeri ihtiyaci sebebiyle tahliye

davasi agabilmesinin sartlarnin olusup olusmadigi incelenmelidir.*®® Yargitay bir

“6  Dogan, s. 124-125.

7 inceoglu, C. 2, s. 364; Akgiin Akay, s. 70.

“8  Dogan, s. 120; Yavuz, Kira, s. 703.

8 PDogan, s. 123; inceoglu, C. 2, s. 362-363; Aydemir, s. 201; Amil, s. 95; Akgiin Akay, s. 69.

0 yarg. 6. HD, T. 17.03.1999, E. 1999/2063, K. 1999/2426 ... Tapuda mesken olarak kayith
bulunan bagimsiz boliimlerin dernek ve emsali gibi yer olarak kullanilabilmesi, ancak Kat
Malikleri Kurulu’nun oybirligi ile verecegi karara baghdir. Kat Malikleri Kurulu’na verilmig
oyle bir karar olmadan dava konusu yerin dernek binast olarak kullanilmast miimkiin degildir.
Davaci tarafindan boyle bir karar da getirilemedigine gore davanin yazili gerekge ile davanin
kabulii hatali olmustur...” (www.legalbank.net, 11.11.2018).

49 Akgiin Akay, s. 69; Yarg. 6. HD, T. 13.05.2003, E. 2003/3341, K. 2003/3433 “...Kiralananin
tapuda mesken olarak kayith oldugu, Yonetim plamimin 12. maddesi uyarinca kat malikleri
kurulu oybirligi ile karar almadik¢a nitelikleri disinda kullanilmayacag: anlasiimig ise de,
dava agildiktan sonra kat malikleri kurulu, Kat Miilkiyeti Kanununun 24. maddesine uygun
olarak oybirligi ile kiralananmin biiro olarak kullanilabilecegi yolunda karar almistir. Bu
kararin davamin devami swrasinda alinmis  olmasi yeterlidir...” (www.legalbank.net,

11.11.2018).
492 Zevkliler/Gokyayla, s. 354; Aydemir, s. 201.

493 Tandogan, C. 1/2, dn. 251, s. 256; Nur Keskin, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar: Hakkinda
Kanun’a Gére Ihtiyag Sebebiyle Kira Sézlesmesinin Sona Erdirilmesi, (Damgman: Prof. Dr.
fhsan Erdogan), Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara, 2007, s. 69.

103



494

kararinda™", tapuda konut olarak kayitli bir tasinmazin isyeri olarak kullanilmasi

durumunda kiralananin konut ihtiyact sebebiyle tahliyesinin istenemeyecegini ifade

4% jse kiralanan igyerinin konut ihtiyacit sebebiyle

etmistir. Bir baska kararinda
tahliyesinin istenebilecegini kabul ederek, davanin reddini dogru bulmayip hiikmiin

bozulmasina karar vermistir.

h) Kiralananin, Kiraya Verenin Faaliyetini Siirdiirdiigii isyerinden Daha

Elverisli Olmasi

Kiraya verenin faaliyetini siirdiirdiigii isyeriyle Kiralanan karsilastirildiginda,
kiralanan fiziki-ekonomik sartlar ve konum bakimimndan kiraya verenin faaliyetini
siirdlirdiigli isyerinden daha elverisliyse kiraya veren elveriglilik sebebiyle ihtiyag
iddiasinda bulunabilir. *®® Kiraya verenin faaliyetini siirdiirdiigii isyeri, kiralanan
kadar kullanima elverigli degilse ya da artan is hacmini karsilamaya yetmiyorsa
kiralanan fiziki bakimdan daha elverisli kabul edilir.**’ Isin genisletilmesi sonucu
ortaya ¢ikan isyerinin yetersizligi, isyeri ihtiyacin1 da beraberinde getirmektedir.
Yargitay, isyerinin yetersiz gelmesi sonucu ortaya c¢ikan igyeri ihtiyacin1 bir
kararinda zorunlu kabul etmeyerek tahliye talebini reddetmistir.*®® Aksi yondeki bir
kararinda ise olusan igyeri ihtiyacini zorunlu kabul ederek tahliye talebini kabul

etmistir.**® Artan is hacmi sonucu isyerinin yetersiz gelmesinden dolay1 tahliye talep

404 Yarg. 6. HD, T. 19.02.2002, E. 2002/968, K. 2002/1185 “...Davali vekili, kiralananin
bulundugu binanin tamaminmin isyeri oldugunu, konut olarak kullaniimaya elverisli
olmadigini... savunarak davanin reddine karar verilmesini talep etmistir. Mahkemece
kiralananmin tapuda mesken olarak kayith ve mesken olarak da kullaniimaya elverisli
bulundugu, ihtiyacin gergek ve samimi oldugu gerekcesiyle kiralananmin tahliyesine karar
verilmistir. Davamin reddine karar vermek gerekirken yazili sekilde tahliye karart verilmesi
hatalr olmugstur. Hiikiim bu nedenle bozulmaldir...” (www.legalbank.net, 11.11.2018).

5 Yavuz, Kira, dn. 136, s. 703 ten naklen Yarg. 6. HD, T. 20.02.1956, 6/1137.

4% Tandogan, C. 1/2, s. 252; Dogan, s. 122; Giimiis, Kira, s. 351.

“7 " Dogan, s. 119-120.

% Yarg. 6. HD, T. 04.02.1988, E. 1987/13486, K. 1988/1439 (Burcuoglu, Tahliye, s. 404-405).
% Yarg. 6. HD, T. 18.06.2014, E. 2014/6587, K. 2014/7995 (www.legalbank.net, 11.11.2018).
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edildiginde konusunda uzman bilirkisiler tarafindan gerekli incelemeler yapildiktan

sonra karar verilmelidir.>®

Bilirkisiler tarafindan kiralananla kiraya verenin kullanimindaki isyerinin
karsilastirilmas1 ve yapilan kesif sonucunda kiralanana daha ¢ok miisterinin
ulasabilecegi ya da kiralananin daha gilivenli bir yerde oldugu kanaatine varilirsa
kiralanan, konum olarak elverisli kabul edilir.>®* Ornegin, adliyenin tasinmasiyla
adliyeye daha yakin mesafede bulunan bir isyerine gegmek isteyen avukatin ihtiyag

iddiasi kiralananin konumunun daha elverisli olmasindan dolay: kabul edilir.>®

Il. YENIDEN INSA veya iMAR SEBEBIYLE KIiRA
SOZLESMESININ SONA ERMESI

A. Genel Olarak
Kiraya veren, kira sozlesmesini TBK m. 350/f. I, b. 2’ye gore, “Kiralananin

veniden ingasi veya imart amaciyla esasli onarimi, genigletilmesi ya da degistirilmesi
gerekli ve bu isler swrasinda kiralanamin kullamimi imkansiz 1se belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlegmelerde kiraya iliskin genel
hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igcin ongoriilen siirelere uyarak

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

%0 yarg. 6. HD, T. 18.02.2010, E. 2009/11626, K. 2010/1675 «...Davada ticari faaliyetlerin

artmasit nedeniyle halen kullanilan yerin ihtiyact karsilamadigi iddiasiyla ihtiyaca
dayanmilmigtir. Mahkemece yapilan arastirma ve inceleme yeterli olmadigr gibi, hiikme esas
alinan 23.02.2009 tarihli bilirkisi raporu da hiikiim kurmaya elverisli degildir. Oncelikle
mahallinde konusunda uzman bilirkisilerden olusan heyet ile yeniden kesif yapilarak, davaci
tarafin ticaret defter ve kayitlart da incelenmek suretiyle is hacminin belirlenmesi, halen
kullanilan taginmazin yiiz 6l¢iimii itibariyle yeterli olup olmadigi ve belirlenen is hacmine gore
ihtiyaci karsilayp karsilamayacagina ayrica dava konusu tasinmazin yapilmak istenilen ise
uygun hale gelebilmesi icin esasl bir tamirat ve tadilat gerekip gerekmediginin de belirlenerek
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir...” (www.legalbank.net, 11.11.2018).

Dogan, s. 121; Yarg. 6. HD, T. 03.02.1997, E. 1997/650, K. 1997/838 “...Davali ihtiyacin
samimi olmadigini, kiralananin gerek yer, gerek konum bakimindan boyle bir isin yapilmasina
uygun bulunmadigini savunmustur. Mahallinde yapilan kesifte kiralananin mesken oldugu ve o
sekilde kullamildigi ve bu yerin emlak komisyonculugu isine wuygun olmadigi agik¢a
belirtilmistir. Mahkemece bilirkisi miitalaast géz ardi edilerek bu yerin emlak komisyonculugu
isine uygun oldugunun kabul edilmesi dogru degildir...” (www.legalbank.net, 11.11.2018);
Yarg. 6. HD, T. 09.05.2016, E. 2015/10958, K. 2016/3752 (www.legalbank.net, 11.11.2018).

02 inceoglu, C. 2, s. 355; Akgiin Akay, s. 58-59.
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Hitkmiin amaci, sehirlerin imar planlarina uygun hale getirilerek daha giizel bir

v e ae 503
goriiniime kavusturulmasidir.

Kiralananin yeniden ingas1 veya imart amactyla esaslt onariminin,
genisletilmesinin ya da degistirilmesinin gerekmesi ve bu isler esnasinda kiralananin
kullaniminin miimkiin olmamasi1 halinde, kiraya veren Kanunda ongoriilen siirelere
uyarak bir ay icinde tahliye davasi acabilir. Kiraya verenin bunun i¢in dnceden

ihtarda bulunmast sart degildir.**

B. Sartlan
Yeniden insa veya imar sebebiyle kiralananin tahliyesinin talep edilebilmesi

icin kiralananin yeniden insasi ya da imar1 amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi
veya degistirilmesi gerekir. Ayrica bu islemlerin yapilmasi esnasinda kiralananin

kullanimi imkansiz olmalidir.>®

1. Kiralananin Yeniden insasi

Kiralananin yikilarak imar amaci giidiilmeden yeniden yapilmasina “yeniden
insa” denir.”® Bir binanin tamamen yikilip yeniden yapilmasi durumunda imar
amaci aranmayacaktir. Clinkii imar, yalnizca mevcut binalar iizerinde s6z konusu

*07 nga edilen yeni yapinin, yikilan yapidan daha c¢irkin veya kullanigsiz ya

olabilir.
da yikilan yapiyla aym nitelikte oldugu kiraci tarafindan kiraya verene karsi ileri

siiriilemez.*® Ancak koruma altina alinmus veya korunmasi gerekli kiiltiir varhiklari

503 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 420; Aral/Ayranci, s. 328; Zevkliler/Gokyayla, s. 361;
Aydogdu/Kahveci, S. 672.

504 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 420; ipek, s. 69-70.

55 Ercan, s. 28.

506 Dogan, s. 133; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 420; inceoglu, C. 2, s. 406; Zevkliler/Gokyayla, s. 361;
Anil, s. 97; Akgiin Akay, s. 95; ipek, s. 70; Omer Cmar, “Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanuna Gére Yeniden Insa veya imar Sebebiyle Tahliye”, Prof. Dr. Ali Giizel’e Armagan, C.
I, istanbul 2010, s. 1359.

%7 Tandogan, C. I/2, s. 278; inceoglu, C. 2, s. 406; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri,
S. 354; Aral/Ayrancy, S. 332; Aydogdu/Kahveci, s. 674; Burcuoglu, Tahliye, s. 453; Anil, s.
97; Akgiin Akay, s. 95; Cinar, Yeniden Insa veya [mar, s. 1359; Aysal, s. 188.

% fnceoglu, C. 2, s. 406; Burcuoglu, Tahliye, s. 454; Akgiin Akay, s. 95.
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bakimindan durum biraz farklidir. Bu tasinmazlar yikildiktan sonra yerine yeniden

yapilan inganin aslina uygun olmas gerekir.>*

Yeniden insa sebebine dayanan ihtiya¢ iddiasi samimi ve gergek olmalidir.
Bunun yanmi sira Kiralananin tahliyesi talep edilirken diiriistliik kuralina da uygun
hareket edilmelidir. Kiralanan yikilip yeniden insa edilecegi gerekgesiyle tahliye
edildikten sonra daha yiiksek kira bedeliyle bir bagkasina kiralanirsa ya da satilirsa

hakkin kétiiye kullanilmasi s6z konusu olur.”

2. Imar Amaciyla Esash Onarimin, Genisletmenin ya da Degistirmenin

Yapilacak Olmasi

a) Imar Amaa

Kiralananin tamamen yikilmadan onarimi, genisletilmesi veya degistirilmesi
s6z konusuysa ve bu islemler imar amaciyla yapiliyorsa kiralananin tahliyesi
miimkiindiir.>*! imar amacmin bulunmas: yeterli olup kiralananda yapilacak onarim,
genisletme veya degistirme islemlerinden herhangi birinin yapilmasinin zorunlu
olmasi da gerekmez.”*? Bu islemlerin yapilmas: zorunlu olmasa da kiralananin daha

1yl sartlarda kullanilabilmesi i¢in gerekli olmalidir. >13

Ciinkii imarla amaclanan
kiralananin tamamen yikilmadan onarim, degistirme veya genisletme yapilarak
kiralananin harap olmaktan kurtarilmasi ve daha kullanigh hale getirilerek giizel bir

sekle biirtindiiriilmesidir. >4 Omegin, tavanin asma tavan olarak degistirilm651515,

%09 Dogan, s. 133; Akgiin Akay, s. 95-96.

510 Tandogan, C. 1/2, s. 281; Dogan, s. 134; Anil, s. 97; ipek, s. 70; Cinar, Yeniden Insa veya
Imar, s. 1360.

't Tandogan, C. I/2, s. 279; Dogan, s. 134; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 420-421; Aml, s. 97; Akgiin
Akay, s. 96; Aysal, s. 189.

512 Dogan, s. 136.

o3 inceoglu, C. 2, s. 407; GKHK m. 7/¢ hiikmiinde gereklilik kavrami yer almasa da TBK m.
350/f. 1, b. 2’de kiralananda yapilacak islemlerin gerekli olmas: hususu ifade edilmistir. Bu
konuda bkz. Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 354.

Tandogan, C. 1/2, s. 279; Dogan, s. 134-135; Giimiis, Kira, s. 354; Zevkliler/Gokyayla, s.
362; Burcuoglu, Tahliye, s. 459; Aral/Ayranci, s. 333; Anil, s. 98; ipek, s. 70; Yarg. 6. HD,
T. 23.10.1997, E. 1997/8209, K. 1997/8498 ... Yerlesmis Yargitay kararlar: ile imar amacinin
esashilik unsuruna ilaveten o esash tadilatin tasinmazi harabiyetten kurtarici, iyilestivici ve

514
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. P o ee . 516 . A .
mevcut binanin otele doniistiiriilmesi , diukkanlar arasindaki ara duvarlarin

kaldirlarak mimari agidan daha estetik bagimsiz tek bir bdlim elde edilmesi®’

hallerinde imar amaciyla yapilan onarim, genisletme ve degistirmeden bahsedilir.

Kiralananin daha c¢ok gelir getirmesi amaciyla kullannom amacinin
degistirilmesinin imar amaci tastyip tasimadigi tartismalidir. Doktrinde kiralananin,
kullanim amacimin degistirilerek konut olan bir yerin igyerine doniistliriilmesi ve
kiractya tek basma kiralanamayacak sekilde yikilarak yeniden yapilmasi veya
onarimi halinde, kiraya verenin imar amacinin bulunmadigi kabul edilmektedir.
Soyle ki, kamu diizeninin ve kiralananin varli§inin korunmasi amaglarina aykiri
olarak daha fazla gelir elde etmek i¢in konutun isyerine ¢evrilmesinde imar amacinin
bulunmadigi kabul edildiginden tahliye talebinin de reddedilmesi gerektigi

savunulur.>®

Bizim de savundugumuz diger goriis®™® ise konutun isyerine, isyerinin konuta
doniistiiriilmesi i¢in yapilan degisikliklerin imar amaciyla yapildigin1 kabul
etmektedir. Miilkiyet hakki, malike kiralanan iizerinde degisiklik yapabilme hakkini
vermeli, boylece malik gelir artirici imkanlardan yararlanmalidir. Zira konutun
igyerine c¢evrilmesi sebebiyle kiralananin tahliyesinin kabul edilmemesi miilkiyet
hakkina asir1 bir miidahale olusturur. Bu goriisii savunanlarca, kiraya verenin
menfaatine degil de kamu diizeninin korunmasi gerektigi gorisiine oncelik verildigi
takdirde, TBK m. 350/f. I, b. 2’de aranan onarim, genisletme ve degistirmenin

gerekli olmasi sartinin 6nemini kaybedecegi ifade edilmektedir. Zira bir kez konut

neticeten bu sebeplerle deger artirict olmast gerekir. Sadece kullanma alaninin genisletilmesi,
imar amact i¢in yeterli olamaz...” (Www.hukukturk.com, 12.11.2018).

515 Yarg. 6. HD, T. 18.06.2013, E. 2013/8140, K. 2013/10589 “...Tavanimin asma tavan olarak
imal edilecegi, soz konusu tadilatlarin davali tahliye edilmeden yapilabilmesinin miimkiin
olmadigr belirtilmekle birlikte, yapilacak onarim ve tadilatin esasli ve imar amac¢h olup
olmadigr agiklanmamistir...” (Www.legalbank.net, 11.11.2018).

518 Yarg. 6. HD, T. 15.06.1999, E. 1999/5317, K. 1999/5392 (www.legalbank.net, 12.11.2018).
7 Yarg. 6. HD, T. 02.10.2007, E. 2007/7971, K. 2007/10165 (www.hukukturk.com, 12.11.2018).

518 Aydinhyim, s. 79; Dogan, s. 137-138; Giimiis, Kira, s. 354; Yavuz/Acar/Ozen, Borc¢lar
Hukuku Dersleri, s. 354; Aydogdu/Kahveci, S. 673; Cinar, Yeniden insa veya Imar, s. 1360.

19 Tandogan, C. 1/2, s. 281; inceoglu, C. 2, s. 408; Eren, Borclar Ozel, s. 421.

108


http://www.hukukturk.com/
http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/
http://www.hukukturk.com/

olarak kullanilan kiralanandan daha fazla gelir elde edilmesinin Onlenmesi
hakkaniyete aykirt bulunmaktadir. Yargltay520 da konutun isyerine doniistiiriilmesini
imar amaci kapsaminda degerlendirerek bu doniisiimiin miimkiin oldugu yo6niinde

karar vermistir.

b) Esashi Onarim, Genisletme ya da Degistirme S6z Konusu Olmah
Kiralananin imar sebebiyle tahliyesinin talep edilebilmesi igin esasli onarima,

genisletmeye veya degisime konu olmasi gerekir.>**

Yapilacak onarim, genisletme ve
degistirme sirasinda kiralananda oturmak miimkiin degilse yapilan islemin esash
oldugu Varsaylhr.522 Esashi kabul edilemeyecek ufak tefek onarim, genisletme ve
degisiklik, kiraya verene sézlesmeyi sona erdirme hakki vermez.** Yikilip yeniden
inga edilen bir taginmaz esasl degisiklige ugradigindan, kiralanan yikilip yeniden

insa edildiginde esasli olma unsuru aranmaz.>**

520 Yarg. 6. HD, T. 05.04.1991, E. 1991/4463, K. 1991/4910 “...Muhit itibariyle isyeri haline
doniisen konutun ¢evredeki ekonomik degisiklige uygun olarak daha verimli ve elverisli hale
getirilmesini imar amaci iginde diisiinmek icap eder. Esasli olup olmadigi hususunda da,; eski
projede konut seklinde yapilmis bagimsiz béliimiin igyerine doniistiiviilmesi sirasinda bagimsiz
boliimde yapilacak tadilatin ana duvarlarin kaldiilmasindan ibaret olmayp daha esasl
degisiklikleri, drnegin mutfagin banyonun kaldirilmasi, ¢ay ocagi ve ayri ayri biirolar haline
getirilmesi, yangin merdiveni yapumasi gibi degisiklikler yapilacag: anlasiimaktadir ki, bu
degisikliklerin esasli olmadigint da soylemek degildir. Bu sekilde bilirkisilerin maddi olaya
uygun bulunmayan son gériisleri esas alimarak davanin reddedilmesi isabetli goriilmediginden
hiikmiin bozulmas: gerekmistir...” (www.legalbank.net, 12.11.2018).

521 Tandogan, C. 1/2, s. 281; Dogan, s. 137, inceoglu, C. 2, s. 409; Aral/Ayranci, s. 333;
ZevKliler/Gokyayla, s. 361; Aydogdu/Kahveci, s. 673; Anil, s. 97; Aydemir, s. 210; Aysal, s.
189.

522 Dogan, s. 137; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 354; Aydemir, s. 209-210;
Yarg. 6. HD, T. 18.06.2013, E. 2013/8140, K. 2013/10589 *...Sozlesmeyle kiralanan
kahvehane olarak kullanilmast i¢in davaliya kiralanmistir. Davact da imar amagh esasl tamir
ve tadilat nedenine dayanarak 6098 Sayul Tiirk Borglar Kanunu'nun 350/2 maddesine (miilga
6570 Sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun'un 7/¢ maddesine) dayanarak dava
acmigtir. Anilan madde geregince kiralananda yapilmas: diigiiniilen tamirat ve tadilatin imar
amagl ve aymi zamanda esash islerden olmasi, bu sirada kiralananda ikametin miimkiin
olmamasi, proje ve ruhsatin imar mevzuatina goére uygulanabilir olmasi gerekir...”

(www.legalbank.net, 12.11.2018).
523 Eren, Borclar Ozel, s. 421.
24 inceoglu, C. 2, s. 409; Akgiin Akay, s. 98; Cinar, Yeniden imar ve insa, s. 1362.
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Kiralananin daha gilizel bir goriinime kavusturulmasi veya varliginin
korunmast i¢in mimari unsurlarinda degisiklik yapllrnasmln525 yaninda depremde
hasar goren tasiyict sistemlerin desteklenmesi °*° de esasli onarim kapsaminda
sayilir.>*’ Yapilacak onarimlar hem esasli hem de zorunlu olmalidir.*®® Bundan farkli
olarak kiralananda yapilacak genisletme veya degisikliklerin zorunlu olmasi
aranmaz.”*® Ancak kiraya veren, kiralanan1 herhangi bir zorunluluk olmadan onarim
yapilacagi gerekgesiyle tahliye edilmesini sagladiktan sonra daha yiiksek kira
bedeliyle bir baskasina kiralarsa yeniden insa veya imar sebebiyle tahliye davasi

acamaz.>*

Kiralananin genisletilmesi, Kiralanana bazen yeni kat, oda veya boliim ilave
edilerek bazen de i¢-dis duvarlarmin yikilip yer degistirilerek kullanim alaninin
arttirilmasi suretiyle yapilabilir.>*! Genisletmeyle kiralananin olusturulma amacina

uygun olarak kiralanana daha fazla islevlik kazandirilmasit hedeflenmektedir.

*®  Yarg. 6. HD, T. 27.06.2013, E. 2013/8790, K. 2013/11214 “... Esash imar ve insaat sebebiyle
acilan dava da ise tasinmazin harap olmaktan kurtarmak amaciyla yapilacak tamir ve
tadilatimin esasl ve imar amag¢h olup olmadigi, tadilat esnasinda kiralananda ikamet etmenin
miimkiin olup olmadigi konusunda mahallinde kesif yapilarak alinacak bilirkisi raporu

dogrultusunda karar verilmesi gerekirken eksik incelemeyle karar verilmesi dogru degildir...”
(www.legalbank.net, 12.11.2018).

2 Yarg. 6. HD, T. 06.10.2005, E. 2005/9420, K. 2005/9070 ... Davaci E. Insaat ve Isletme A.S
vekili dava dilek¢esinde, miivekkilinin T.C Emekli Sandigi'na ait B. T. Otelini islettigini, otel
icinde bulunan diikkanlarin davalilara kiralandigini, deprem sonrasi binanin Deprem
Yonetmeligi uyarinca kolon ve duvarlarina takviye yapilmast zorunlulugu dogdugu gibi
modernizasyonu iginde onemli surette tamir ve tadili gerektiginden bahisle diikkdnlarin
tahliyesini talep etmis, ayri ayrt agtigi davalar birlestirilmigtir. Davact imar amagli ve esaslt
tamir sebebine dayandigina gére onayli mimari projenin bilirkisi araciligiyla mahalline
uygulanmasi, yapilacak tadilatin imar ama¢l ve esasli olup olmadigimin saptanmasi
gerekir...” (www.hukukturk.com, 15.05.2018).

27 Dogan, s. 136; inceoglu, C. 2, s. 409; Akgiin Akay, s. 98.

52 Yarg. 6. HD, T. 03.07.2000, E. 2000/5974, K. 2000/6105 *...Muvakkat tahliyeye dayanan
dava siireye tabi olmadigindan her zaman igin agilmasi miimkiindiir. Bu gibi davalarda
tamiratin zaruri oldugunun saptanmasi sarvttir. Tamirat kiralananin korunmasi i¢in zaruri
degilse madde kosulu gerceklesmis sayilmaz. Zaruri tamiratlarda bu tamiratin ne kadar zaman
icinde yapilabileceginin de tespiti gerekir. Bu hususlarin belirlenmesi uzmanlik isi oldugundan

bilirkisi aracihigi ile kesif yapilarak saptanmast icap eder...” (Wwww.legalbank.net,
13.11.2018).

2 Amil,s. 98.
530 Cinar, Yeniden Imar ve Insa, s. 1362.

531 Dogan, s. 136; Aral/Ayranc, s. 333; Akgiin Akay, s. 98.
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Genisletme, onarimdan daha kapsamlidir. °** Yargitay, duvarlarm kaldirilarak

bagimsiz bsliimlerin birlestirilmesini bazi kararlarinda esash kabul etmekteyken®®*;

bazi kararlarinda duvar kaldirmaya dayal1 islemin esashi olmadigini kabul etmistir.>*

Degistirme, kullanim alaninda herhangi bir degisiklige gidilmeden yalnizca

kiralananin kullanim seklinde degisiklik yapilmasidir. °* Kiralananda yapilan

degisiklikler esasli degilse tahliye nedeni olarak kabul edilmez. Yargitay kararlarinda

kiralanana asansor ya da kolon ilave edilmesi esashi degisiklik olarak kabul

edilirken®®; taban désemelerinin degistirilmesi>>’, duvar kaldirmadan ileri gitmeyen

degistirme °%  diikkanlarin ara duvarlarmin kaldirilarak tek bir diikkdn haline

getirilmesi®*®, zemin kattaki diikkdna bolmeler yapilarak daha gok diikkan elde

532

533

534

535

536

537

538

539

Aydemir, s. 209.

Yarg. 6. HD, T. 02.10.2007, E. 2007/7971, K. 2007/10165 “...Imar amach tadilat sebebiyle
tahliye davasinda bilirkisi raporunda projenin mahalline uydugu, tadilatin imar amagl oldugu
ve projenin uygulanmasi siwrasinda kiralananda oturmanin miimkiin olmadigi bildirilmigtir.
Zira yapilmak istenen sey sadece ara duvarlart kaldirmak olmayip dort adet diikkani birlestirip
tek bir bagimsiz boliim haline getirmekle ayni zamanda mimari agidan daha estetik bir yaprya
kavusmak amaglanmigtir. Bu nedenle tahliyeye karar vermek gerekir...” (www.legalbank.net,
13.11.2018); Yarg. 6. HD, T. 14.03.2005, E. 2005/582, K. 2005/2147 “...Mahkemece olay
miinhasiran ara duvarimin kaldiriimasi olarak nitelendirilerek davanin reddine karar verilmis
ise de, davada 6570 Sayili Kanun'un 7/¢ maddesinde aranan kosullar olusmustur. Bu nedenle
davanmin kabulii ile tahliyeye karar vermek gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmast hatali
goriildiigiinden kararin bozulmasi gerekmigtir...” (www.legalbank.net, 13.11.2018).

Yarg. 6. HD, T. 10.06.2008, E. 2008/5745, K. 2008/7437 “...Yerinde yapilan kesif sonucu
diizenlenen bilirkisi raporunda kiralananda yapilacak islemin tasiyict sistemi etkilemeyen
bolme duvarlarimin kaldirilmasindan ibaret oldugu zorunluluktan kaynaklanmadig tespit
edilmistir. Duvar kaldirmaya dayali iglemin imar amact tasimadigi ve esasli olmadigi agik¢a
anlasilmaktadir...” (www.legalbank.net, 13.11.2018); Yarg. 6. HD, T. 17.03.2011, E.
2010/12568, K. 2011/3256 “...Dosyadaki bilgi ve belgelerden, belediye tarafindan onanan
proje ve tadilat ruhsatindan davaya konu tasinmazdaki zemin kattaki iki adet diikkanin bodrum
katlar: ile birlestirilerek bir diikkdn haline getirilecegi anlasilmaktadir. Iki diikkdnin
arasindaki duvarm kaldwrilmasindan ibaret tadilatin imar amacgl ve esash oldugu kabul
edilemez...” (www.legalbank.net, 13.11.2018).

Dogan, s. 136; Akgiin Akay, S. 98.

inceoglu, C. 2, s. 409.

Yarg. 6. HD, T. 18.1.2016, E. 2015/2565, K. 2016/25 (www.hukukturk.com, 15.05.2018).
Yarg. 6. HD, T. 17.03.2011, E. 2010/12568, K. 2011/3256 (www.hukukturk.com, 15.05.2018).
Yarg. 6. HD, T. 10.06.2008, E. 2008/5745, K. 2008/7437 (www.hukukturk.com, 15.05.2018).
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edilmesi®®, basit siva, boya>*', merdiven eklenmesi®* esasli degisiklik olarak kabul

edilmemektedir.

Imar amaciyla yapilacak tadilatlarin esasl olup olmadiginin bilirkisilerce tespit
edilebilmesi i¢in kiralananda yapilacak onarim, genisletme ve degistirme islemlerinin

hangi amagla yapilacag: kiraya verence belirtilmelidir.>*

¢) Ilgili Projenin Mahkemeye Sunulmasi ve Projenin Uygulanmasinin

Miimkiin Olmas

Kanunda diizenlenmeyen ancak uygulamada kabul edilen bir husus kiralananda
yeniden insa veya imar amaciyla yapilacak olan onarim, genisletme veya
degistirmeye yonelik olarak kiraya veren tarafindan hazirlanan projenin, dava
agilirken ya da yargilama devam ederken mahkemeye sunulmasidir. >** Proje
mahkemeye sunulmadan ilgili belediye tarafindan tasdik edilmelidir.>* Mahkeme,
projenin onaylanmamis olmast durumunda onaylanmasi i¢in siire verir. Verilen

546

siireye ragmen proje onaylatilmazsa dava reddedilmelidir. Yeniden insa

%0 Yarg. 6. HD, T. 25.01.2005, E. 2004/10136, K. 2005/187 (www.hukukturk.com, 15.05.2018).

' Yarg. 6. HD, T. 10.12.1996, E. 1996/11272, K. 1996/11441 (www.hukukturk.com,
15.05.2018).

%2 Yarg. 6. HD, T. 12.02.1988, E. 1987/13946, K. 1988/1996 (www.legalbank.net, 13.11.2018).
3 Dogan, s. 136; Akgiin Akay, s. 101.

4 Tandogan, C. I/2, s. 282; Dogan, s. 140; Giimiis, Kira, s. 355; inceoglu, C. 2, s. 411;
Aral/Ayranci, S. 333; Amil, s. 98; Cinar, Yeniden Imar veya Insa, s. 1364; Aysal, s. 188;
Yarg. 6. HD, T. 24.06.2015, E. 2015/5921, K. 2015/6406 “...Yeniden insaat nedeniyle
tahliyeye karar verilebilmesi icin dava konusu yere ait onayli projenin sunulmasi ve bu
projenin dava konusu yere ait olup olmadigimin kesfen belirlenmesi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s.
846-847).

> Giimiis, Kira, s. 355; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 421; Anil, s. 98-99; Aydemir, s. 210-211; Yarg.
6. HD, T. 25.02.2015, E. 2015/334, K. 2015/1830 “...Davac: isyeri ihtiyact ile esash tamirat
ve tadilat nedeniyle kiralananin bosaltilmasini istemistir. Esasli tamirat ve tadilat nedeniyle
kiralananmin bosaltilabilmesi igin tasdikli projenin ibraz edilmesi ve mahallinde uygulanmasi
gerekir. Mahkemece avan projenin (6n) projenin tasdik icin belediyeye ibraz edilip
edilmediginin gerekli mercilerden sorulmasi ibraz edilmis ise sonucunun beklenilmesi ve
varilacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 1159-1160).

546 Aydemir, s. 211; Amil, s. 98; Aysal, s. 188; Cinar, Yeniden [mar veya Insa, s. 1364; Yarg. 6.
HD, T. 19.03.2013, E. 2013/2037, K. 2013/4723 “...6570 sayili yasanin 7/¢ maddesine gore
yeniden insa nedeniyle agilacak tahliye davalarinda, imarca tasdikli mimari ya da avan
projenin ibrazi zorunludur. Ne var ki soz konusu projenin davanmin agildigr sirada verilmesi
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durumunda insaat ruhsatinin mahkemeye sunulmasi sart degildir. Tasinmaz
yikilmadan ruhsat verilemeyeceginden avan (6n) projenin sunulmasi yeterlidir.

Ayrica uygulama projesinin avan projeye uygun olmasi gerekir.547

Kiralananin onarimina, genisletilmesine veya degistirilmesine yonelik projenin
mahkemeye sunulmasi sartinin yaninda s6z konusu projenin uygulanmasi fennen ve
hukuken miimkiin olmalidir.>*® Bilirkisiler araciligiyla proje iizerinde ve yerinde
inceleme yapilarak projenin uygulanabilirliginin  miimkiin oldugu tespit

edilecektir.>*

Kiralanan, tescilli veya korunmasi gerekli kiiltiir varlig1 niteliginde ise yeniden

insa veya esasli onarim, genisletme ve degisim i¢in taginmazin bulundugu bolgede

yetkili olan Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Kurulu’ndan izin almmalidir.”*

sart olmayp dava tarihinden sonra da ibrazi miimkiindir...” (Www.hukukturk.com,
16.05.2018); Yarg. 6. HD, T. 11.11.2014, E. 2014/10295, K. 2014/12270 (www.legalbank.net,
14.11.2018).

547 Tandogan, C. 1/2, s. 282; Dogan, s. 140; Aral/Ayranci, S. 333; Aydogdu/Kahveci, s. 674;
Aysal, s. 188; Yarg. 6. HD, T. 10.06.2010, E. 2010/3582, K. 2010/7073 “...Yargitay in
yerlesik ictihatlarina gére de avan projeye dayanarak 7/¢ uyarmnca dava agilmast miimkiindiir”
(Ruhi, Kira, C. 1, s. 1112); Yarg. 6. HD, T. 10.09.2001, E. 2001/6192, K. 2001/6180 “Tasdikli
avan (6n) proje ile yeniden insaat nedeniyle tahliye davasi acilabilir. Ileride diizenlenecek
tatbikat projesi avan projeye uygun olacagindan onceden tatbikat projesi diizenlenmesine
gerek yoktur. Bu itibarla yeniden insaat nedeniyle acilan davada avan projenin esas alinmasi
miimkiindiir...” (Www.hukukturk.com, 16.05.2018).

8 Tandogan, C. 1/2, s. 282; Dogan, s. 139; Giimiis, Kira, s. 355; inceoglu, C. 2, s. 411; Aml, s.
97; Akgiin Akay, s. 103; Yarg. 6. HD, T. 02.04.2007, E. 2007/2185, K. 2007/3622 “...6570
Sayili Kanun'un 7/¢ Maddesine dayali tahliye davast agilabilmesi igin kiralananda yapilmasi
diistintilen tadil tevsi veya tamirin imar amagli ve ayni zamanda esash islerden olmasi, bu
esnada kiralananda ikametin miimkiin bulunmamasi, proje ve ruhsatin imar mevzuatina gore
uygulanabilir olmasi gerekir...” (www.legalbank.net, 14.11.2018).

% Dogan, s. 139-140; inceoglu, C. 2, s. 411; Akgiin Akay, s. 103-104.

0 Tandogan, C. /2, s. 283; Dogan, s. 140; inceoglu, C. 2, s. 411; Aydogdu/Kahveci, s. 675;
Akgiin Akay, s. 104; Yarg. 6. HD, T. 01.03.2011, E. 2010/11288, K. 2011/2276
“...Mahallinde yapilan kesif neticesinde diizenlenen 20.05.2010 giinlii raporda, kiralananin
bulundugu tasinmazin yali vasfinda, 2. derecede korunmast gerekli kiiltiir varligi oldugu,
yapilmast zorunlu olan ve esasl, imar amagl nitelikte olan tamir ve tadilata iligkin olarak
Bogazici Imar Miidiirliigiinden hazirlanacak tadilat projesinin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin
Koruma Kurulu'nun onay ve iznine tabi oldugu, alimacak esash onarim izninin mahkemeye
sunulmast gerektigi... yoniinde goriis bildirilmigstir...” (www.legalbank.net, 15.11.2018).
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d) Kiralananin Kullanilmasinin Miimkiin Olmamasi

Tiirk Borglar Kanunu m. 350/f. I, b. 2’ye gore, yeniden insa veya imar amagh
onarim, genigletme veya degistirme sirasinda kiracinin, kiralanani kullanmasi
imkansiz olmalidir. ®* Séz konusu islemlerin yapilmast sirasinda kiralananin
kullanilmas1 miimkiinse tahliyeye karar verilemez.>* Yargitay da ayni dogrultuda
karar vermektedir. ®*> GKHK m. 7/¢’de, imar faaliyetleri sirasinda kiralanani
kullanmanin imkansiz oldugunun “fennen” anlagilmasi gerektigi ifade edilse de bu
kavrama TBK m. 350/f. I, b. 2°de yer verilmemistir.”>* Ancak TBK m. 350/f. I, b. 2
geregi kiralanan, kullanilamayacak durumda olmasi gerekir. Bu durumun tespiti i¢in
bilirkisiye bagvurulmalidir. > Bununla birlikte yeniden insa halinde kiralanan
yikilacagindan kullanilmasinin miimkiin olup olmadiginin arastirilmasina gerek

kalmayacaktir.>®

1 Dogan, s. 139; inceoglu, C. 2, s. 410; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 421; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar

Hukuku Dersleri, s. 354; Ze\{kliler/Gii!(yayla, s. 361; Amil, s. 97; Ceran, s. 838; Akgiin
Akay, s. 101; Cinar, Yeniden Insa veya Imar, s. 1365.

552 inceoglu, C. 2, S. 410; Zeykliler/Giikyayla, s. 361; Aydemir, s. 210; Akgiin Akay, s. 101;
Cmar, Yeniden Insa veya Imar, s. 1365.

%3 vYarg. 6. HD, T. 18.06.2013, E. 2013/8140, K. 2013/10589 “...Kiralananda yapilmas
diistiniilen tamirat ve tadilatin imar amagl ve ayni zamanda esasl islerden olmasi, bu sirada
kiralananda ikametin miimkiin olmamasi, proje ve ruhsatin imar mevzuatina gore
uygulanabilir olmasi gerekir...” (www.legalbank.net, 13.11.2018).

% Yarg. 6. HD, T. 06.10.2005, E. 2005/9420, K. 2005/9070 “...6570 Sayil: Kanunun 7/¢ maddesi
uyarinca tahliye karart verilebilmesi igin tasinmaz iizerindeki binanin yikilip yeniden insasi
veya imar maksadyla esasli bir surette tamir, tevsi veya tadil igin yapilacak faaliyetler

swrasinda iginde oturmamin veya ¢alismanmin fennen miimkiin olmadigimin tespiti gerekir...”
(www.hukukturk.com, 12.11.2018).

> Tandogan, C. 1/2, s. 282; inceoglu, C. 2, s. 410; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 421; Aml, s. 98;
Cimnar, Yeniden Insa veya Imar, s. 1365; Aysal, s. 189; Yarg. 6. HD, T. 27.06.2013, E.
2013/8790, K. 2013/11214 “...Esasl: imar ve insaat sebebiyle agilan dava da ise taginmazin
harap olmaktan kurtarmak amaciyla yapilacak tamir ve tadilatinin esash ve imar amagh olup
olmadigi, tadilat esnasinda kiralananda ikamet etmenin miimkiin olup olmadigi konusunda
mahallinde kesif yapilarak alinacak bilirkisi raporu dogrultusunda karar verilmesi gerekirken
eksik incelemeyle karar verilmesi dogru degildir...” (www.legalbank.net, 13.11.2018).

% Dogan, s. 139; inceoglu, C. 2, s. 410; Burcuoglu, Tahliye, s. 464.
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l1l. YENI MALIKIN iHTiYACI SEBEBIYLE KIRA
SOZLESMESININ SONA ERMESI

A. Genel Olarak

Kiralanan el degistirdiginde BK m. 254’e gore, yeni malik, kiraciyla eski malik
arasindaki kira sozlesmesini kabul etmedigi siirece, kiralananin tahliyesini talep
edebilmekteydi. Diger bir deyisle yeni malik, kira iligskisini siirdirmek zorunda
degildi. Bu durum “safimin kirayr bozmasi” olarak ifade edilmektedir. Yalniz yeni
malik, kiracinin ayni sartlarda kiralanani kullanmasina izin verirse kira sozlesmesini
istlenmis sayilmaktaydi. TBK m. 310 ile BK m. 254’ten farkli olarak “satim kiray:

bozar” ilkesi terk edilmistir.>>

TBK m. 310°da, sozlesmenin kurulmasindan sonra
kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi halinde, yeni malikin kira
sdzlesmesinin tarafi olacag: ifade edilmektedir.®® Bu hiikiimle kiracinin korunmasi
amactyla yeni malikin “kanun geregi sozlesmeye taraf olmasi”, bagka bir deyisle
“sozlegsme devri” miimkiin hale getirilmistir.559 Miilkiyetin kazanilmasiyla, mevcut

Kira sozlesmesinden kaynaklanan tiim hak ve yiikiimliiliikkler yeni malikle kiraci

arasinda ileriye etkili olarak sonu¢ doguracaktir.”®

Konut ve catili isyeri kira sézlesmelerinde, yeni malike ihtiya¢ sebebiyle

sOzlesmeyi sona erdirme noktasinda TBK m. 351°de 6zel bir imkan getirilmistir.

%7 Aral/Ayranci, s. 287; Acar, s. 222; Zevkliler/Gokyayla, s. 272; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar
Hukuku Dersleri, s. 258; Aydogdu/Kahveci, s. 668; Metin ikizler, “Kiralananin Satilmasi
Durumunda Alicinin Satictya Kargit Haklar1”, GUHFD, C. XX, Y. 2016, S. 2, s. 26;
Dogan/Baygmn, s. 121; Hayrunnisa Ozdemir, “Kiralananin Devri ve Kira Sozlesmesinin
Durumu”, AUHFD, C. 62, S. 1, 2013, s. 148-149; Burak (")2en, “Kira Konusunun Devri”,
BUHFKHHD, C. 9, S. 103-104, Mart-Nisan 2013, s. 90; Pmar Altinok Ormanci, “Kira
Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi: “Satim Kirayr Bozmaz”
Ilkesinin Sonuglar1”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y. 12, S. 24, Giiz
2013/2, s. 126-127; Sezer Cabri, “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El
Degistirmesinin veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Sinirh Ayni Hak Sahibi Olmasimin
Sézlesmeye Etkisi”, MUHFHAD, C. 18, S. 3, s. 164.

%8 Dogan, s. 151; inceoglu, C. 2, s. 372-374; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s.
258; Akgiin Akay, s. 119; Giilsah Vardar Hamameioglu, “Kiralanan Taginmaz Uzerinde
Ugiincii Kisinin Kira Sézlesmesinden Sonra Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmasi ve Buna Baglanan
Sonuglar (TBK. m. 311)”, ABD, S. 2016/1, Y. 74, s. 308.

%9 Acar, s. 255-256, N. 34; Aydogdu/Kahveci, s. 432; ikizler, s. 26; Ozen, s. 95; Ozdemir, s.
149; Altinok Ormanci, S. 129; Vardar Hamamcioglu, s. 310; Cabri, s. 186-187.

560 Altinok Ormancl, S. 129.
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Hiikme gore, “Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu
veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri
gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baglayarak bir
ay i¢inde durumu kiracrya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay
sonra agacagir bir davayla sona erdirebilir”. TBK m. 351°de diizenlenen “yeni
malikin konut veya igyeri ihtiyact” unsuru TBK m. 350’deki ihtiyag unsuruyla
aymdlr.561 Dava a¢ma hakki kiralanani sonradan edinen kimsenindir.’® Hem konut
hem de igyeri kiralarinda, kiralanan1 iktisap eden yeni malik ihtiyag sebebiyle tahliye
davasi agabilir. TBK m. 351°¢ dayanilarak dava agilabilmesi igin kiralananin, Kira
sOzlesmesi yapildiktan sonra edinilmesi gerekir. Kiralanani1 iktisap eden kisi
kendisinin, esinin, altsoyunun, iistsoyunun veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii
oldugu diger kisilerin konut veya igyeri ihtiyaci i¢in hiikiimde belirtilen dava agma

siirelerine uyarak tahliye talep edebilir.”®

B. Sartlan

1. Kira Sozlesmesi Kurulduktan Sonra Kiralanamin Edinilmesi
Tiirk Borglar Kanunu m. 310’un uygulanabilmesi i¢in oncelikle gegerli olarak

kurulmus bir kira sézlesmesi bulunmalidir. %% Kira s0zlesmesinin gegerli olarak
kurulmasindan sonra kiralanan el degistirirse yeni malik, kiraya verenin®® yapmis
oldugu so6zlesmenin tarafi haline gelir (TBK m. 310). Burada miilkiyetin el
degistirmesi kastedilmektedir. Bu edinim satis, bagislama, trampa gibi sozlesmeler
araciligiyla yapilabilecegi gibi ihtiyari acik artirma, cebri icra sonucu da

yapilabilir.”®® Sézii gegen hukuki islemlerden birinin yapilmasi sonucunda, iigiincii

561 Akgiin Akay, s. 119; Ozen, s. 95; Altinok Ormanci, s. 131-132; ipek, S. 68.
562 inceoglu, C. 2,s.372; Cabri, s. 189-190.

%3 Dogan, s. 149-151; Altinok Ormanci, s. 132; ipek, s. 68.

64 iKizler, s. 28; Ozdemir, s. 150; Cabri, s. 183.

55 TBK m. 310’un uygulanabilmesi i¢in kiraya verenin ayni zamanda kiralananin maliki olmasi
gerekmektedir. Bu konuda bkz. Vardar Hamamcioglu, s. 311.

% Dogan, s. 151; inceoglu, C. 2, s. 372-374; Giimiis, Kira, s. 147, 357; Aral/Ayranci, s. 286-
287; Acar, s. 231-233, N. 45-48; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 352;
Zevkliler/Gokyayla, s. 272; Aydogdu/Kahveci, s. 431, 669; Amil, s. 100; Ceran, s. 854;
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kisi kiralananin miilkiyetini kazanmis olmalidir. TMK m. 705/f. T geregi, tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasi tescille olur. Bu genel kuralin yaninda gegmise doniik etki
gostermesi bakimindan TMK m. 1022/f. II dikkate alinmalidir. Hiikme gore,
“Tescilin etkisi, kanunen ongoriilen belgeler isteme eklenmis veya gecici tescil
halinde belgelerin uygun zamanda tamamlanmis olmasi kosuluyla yevmiye defterine
vapilan kayit tarihinden baglar”. Miilkiyetin tescilden Once kazanildigi durumlar
TMK 705/f. II’de su sekilde diizenlenmistir; “Miras, mahkeme karari, cebri icra,
isgal, kamulastirma halleri ile kanunda ongoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden
once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin
tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdir”. Tasmmmaz miilkiyetinin tescilsiz
kazanilmasi da TBK m. 310’un uygulanabilmesi igin yeterlidir.567 Ancak kiralananin
miilkiyetinin miras yoluyla mirasc¢ilarina intikalinde, sirket birlesmelerinde Gzetle
kiilli halefiyet s6z konusu oldugunda bu hiikiim uygulanmaz.’®® Bununla birlikte
TBK m. 310/f. II geregi kamulastirmaya iliskin hiikiimler sakli oldugundan,

kamulastirma halinde bu hiikiim uygulanmayacaktlr.569

Kira sozlesmesi kurulduktan sonra devir isleminin yapilmasi yeni malikin,
sOzlesmenin tarafi olabilmesi i¢in yeterli degildir. TBK m. 310’da agikca ifade
edilmese de GKHK’daki uygulamayla kiyaslandiginda devir islemi, Kiralananin
kiractya tesliminden sonra yapilmalidir. Kiralanan teslim edilmeden devredilmisse,
eski malik TBK m. 112 geregi borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dolay1
kendisine higbir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, kiracinin bundan

dogan zararmi gidermekle yiikiimlidiir.>"

Aydemir, s. 214-215; ikizler, s. 26-27; Ozen, s. 99; Ozdemir, s. 159; Altinok Ormanci, S.
128; Vardar Hamamcioglu, s. 308; Cabri, s. 172-173.

%7 Giimiis, Kira, s. 149; ikizler, s. 30-31; Ozen, s. 99-100; Ozdemir, s. 156; Aysal, s. 189-190;
Cabri, s. 173-174.

8 Giimiis, Kira, s. 147; Acar, s. 233-234, N. 51; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢clar Hukuku Dersleri, s.
258: Ozen, s. 100; Ozdemir, s. 152; Altinok Ormanci, S. 128; Cabri, s. 178.

569 Altinok Ormanci, s. 128; Cabri, s. 181.

0 Giimiis, Kira, s. 148; Acar, s. 226-227, N. 24; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, S.
258; Aral/Ayranci, s. 287; Zevkliler/Gokyayla, s. 277; Ozen, s. 100; Ozdemir, s. 158;
Altinok Ormanci, S. 128-129; Vardar Hamamcioglu, s. 310; Cabri, s. 112.
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Kiralanan iizerinde iiglincli kisinin sinirli ayni hak sahibi olmasi ile kiraci
arasindaki iliski dogrudan diizenlenmemistir. Ancak TBK m. 311°de, kiralananin el
degistirmesine iliskin TBK m. 310’a atif yapilarak bu hiikmiin kiyasen uygulanmasi
ongoriilmustiir. Belirtilmelidir ki her tiirlii simirli ayni hak degil, miilkiyet devrine
esdeger kabul edilen®”* sinirl ayni hak sahibi sézlesmenin tarafi haline gelir. TBK m,
310 ve m. 311 geregi yeni malik ya da sinirli ayni hak sahibi kendiliginden kira
s0zlesmesinin tarafi haline gelse de kira sdzlesmesinin sonuna kadar sdzlesmeye
katlanmak zorunda degildir. Yeni malik, sozlesmeyi siiresinden 6nce sona erdirme

imkénma sahiptir.>’2

Tiirk Borglar Kanunu m. 351°de, siiresi altt ay ve daha fazla olan konut ve
catili igyeri kiralarinda, kiralanan1 iktisap eden yeni malik ihtiyag sebebiyle tahliye
davasi acabilir. Hilkme gore, “Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi,
altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut
veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden
baslayarak bir ay iginde durumu kiracrya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira
sozlesmesini altt ay sonra agacag bir davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan
edinen kigi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme
stiresinin  bitiminden baslayarak bir ay i¢inde agacagr dava yoluyla da
kullanabilir”.®” Yeni malikin, TBK m. 351/f. I’de belirtilen alt1 aylik siireden
yararlanarak TBK m. 350/f. I, b. 2°de diizenlenen kiralananin yeniden insas1 veya

imar1 amaciyla tahliye davasi agamayacagi da belirtilmelidir.>"*

> Her ne kadar TBK m. 311°de “kiracimin hakkini etkileyen bir ayni hak tan soz edilse de smirl

ayni haklarin pek ¢ogu kiracinin hakkin etkilemektedir. Bu yiizden her tiirlii sinirli ayni hak
bakimindan, hak sahibinin kira sézlesmesinin tarafi haline gelmesi isin niteligine uygun
degildir. Ornegin, gegit irtifaki miilkiyetin devrine esdeger sayilamazken; intifa, oturma ve iist
haklar1 esdeger sayilabilir. Bu konuda bkz. Zevkliler/Gokyayla, dn. 269, s. 273-274; VVardar
Hamamcioglu, s. 314.

2 Giimiis, Kira, s. 151; Acar, s. 250-251, N. 13-14; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku
Dersleri, s. 259; Zevkliler/Gokyayla, s. 272; Aydogdu/Kahveci, s. 444; Ozen, s. 103-104;
Vardar Hamamcioglu, s. 311-312; Ercan, s. 24; Cabri, s. 178.

3 inceoglu, C. 2, s. 372; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 418; Aral/Ayrancy, s. 332; Yavuz/Acar/Ozen,
Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 352; Zevkliler/Gokyayla, s. 358; Aydogdu/Kahveci, s. 431;
Ozdemir, s. 164-165; Aysal, s. 189.

4 Aysal, s. 188.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun 351. maddesinde gegen “edinen kisi” kavrami
yalnizca kiralananin miilkiyetini kazanan kisiyi degil s6zlesme sonucunda sinirli ayni
hak kazanan kisiyi de kapsar.®” Nitekim bu hiikmiin yaninda TBK m. 311°de,
“Sozlesmenin kurulmasindan sonra iiciincii bir kisi kiralanan iizerinde kiracinin
hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle ilgili
hiikiimler uygulanir” ifadesi yer almaktadir. Bu hiikme gore kira sodzlesmesi
kurulduktan sonra iist hakki, intifa hakki veya oturma hakki gibi sinirli ayni hak elde
eden kisiler de TBK m. 351’e dayanarak tahliye davasi acabilir.”"® Kanun koyucu
oturma hakki bakimimdan bir ayrim yaparak, oturma hakki sahibinin sadece konut

ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi agabilecegini kabul etmektedir.”’’

Kiralanan iizerinde baskasi lehine intifa veya iist hakki tesis edilmisse ¢iplak
miilkiyet s6z konusudur. Dolayisiyla kiralananin ¢iplak miilkiyetini iktisap eden kisi,
kiralanani kullanma hakkina sahip olmadigindan iktisap sebebine dayanarak tahliye

7
davasi acamaz.’’®

Ciplak miilkiyetin tam miilkiyete doniismesi halinde TBK m. 351’in
uygulanabilirligi tartigmalidir. Bir goriise g6r6579, intifa veya iist hakki tesis edilmis
kiralananin ¢iplak miilkiyeti iktisap edildikten sonra intifa veya iist hakki sona ererse,
¢iplak miilkiyet tam miilkiyete doniiseceginden iktisap eden, TBK m. 351°e¢ gore
tahliye davasi acabilir. Diger goriis™°, intifa veya iist hakki tesis edilmis kiralananin

ciplak miilkiyeti iktisap edildikten sonra intifa veya {ist hakki sona erdiginde ¢iplak

> Dogan, 154; Giimiis, Kira, s. 357; inceoglu, C. 2, s. 377; Burcuoglu, Tahliye, s. 440; Ceran,
s. 854; Akgiin Akay, s. 122.

¢ Dogan, s. 150; inceoglu, C. 2, s. 377; Aral/Ayrana, s. 289; ipek, s. 69; Vardar
Hamamcioglu, s. 327.

> inceoglu, C. 2, s. 377.

% Dogan, s. 155; inceoglu, C. 2, s. 375; Akgiin Akay, s. 121; ipek, s. 69; Yarg. 6. HD, T.
08.02.1993, E. 1993/1004, K. 1993/1205 “...Malik sifati ile kuru miilkiyet sahibi yalniz basina
dava acamaz. Ancak intifa hakk: sahibinin yalniz basina veya kuru miilkiyet sahibi ile birlikte
dava agma hakki vardwr...” (Tunaboylu, s. 908); Yarg. 6. HD, T. 12.05.2005, E. 2005/3237,
K. 2005/4915 “...Tasinmazdan yararlanma hakki bulunmayan kuru miilkiyet hakki sahibi
tahliye davast acamaz...” (Ruhi, Kira, C. |, s. 944).

% Burcuoglu, Tahliye, s. 447.

%0 Dogan, s. 155.
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miilkiyet bunlarla yiiklii olarak kazanildigi i¢in kira sozlesmesine katlanilmasi
gerektigini savunur. Baska bir deyisle miilkiyet yeni kazaniliyor gibi kabul
edilemeyeceginden TBK m. 351°¢ gore tahliye talep edilemez. Kanaatimizce, ikinci

%81 Soyle ki TBK m. 351, kiralanana ihtiya¢ duyulmasi halinde

gorlis daha isabetlidir.
Kiraya verene tahliye davasi agma hakki tanir fakat kiralanan intifa veya iist hakkiyla
yiikli olarak iktisap edildiginden Kkiraya verenin ihtiya¢ iddiasinin samimi ve

ihtiyacin gercek olmadigini gosterir.

Payli miilkiyete konu olan kiralananda, paydaslardan birinin yeni bir pay
iktisap ederek payini arttirmasi veya sonradan tiim paylari iktisap etmesi durumunda
tahliye davasi a¢ip agamayacagi hususu tartismalidir. Dogan’in savundugu goriise
gore, kiralanan1 iktisap eden, kira soOzlesmesinin kurulmasindan sonra pay
kazanmigsa veya paydas olarak kira s6zlesmesinin kurulmasina karsi ¢ikmasina
ragmen pay ve paydas cogunlugu karariyla kiralanan kiraya verilmisse, sonradan
diger paylar alarak tasinmazin tamaminin miilkiyetini kazandiginda tahliye talep
etmesi diiriistlik kurali ile celismeyeceginden TBK m. 351°¢ gore dava agabilir.>®

Bizim de savundugumuz doktrinde®®

ve Yargitay kararlarinda hakim olan goriise
gore®®, payh miilkiyette paydaslardan birinin, kiraya verenlerden biri olarak kira
sOzlesmesi ile bagliyken payini arttirmasi veya tiim paylari elde etmesi durumunda
yeni malik olarak kabul edilemeyecegi, bu sebeple paydasin TBK m. 351°¢ gore

tahliye davasi agcamayacag1 savunulmaktadir.

581 Mustafa Sonkurt, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Ihtiyag Sebebiyle Sona

Ermesi, (Damgman: Yrd. Dog. Dr. Filiz Yavuz Ipekyiiz), Dicle Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Diyarbakir, 2018, s. 63.

%82 Dogan, s. 157.

583 Dogan, s. 155; Giimiis, Kira, s. 358; Zevkliler/Gokyayla, s. 357; Aydogdu/Kahveci, s. 432-
433; Burcuoglu, Tahliye, 443; Amil, s. 100; Aydemir, s. 219; Ozdemir, s. 157.

% Yarg. 6. HD, T. 25.06.2015, E. 2015/4291, K. 2015/6467 ... Davaci tasinmazda daha énce de
paydas olmakla yeni malik sifatiyla tahliye davasi acamaz...” (Ruhi/Ruhi, s. 839); Yarg. 6.
HD, T. 20.09.2011, E. 2011/4506, K. 2011/9256 “...6570 Sayili Kanunun 7/d maddesinden
yararlanabilmek i¢in yeni malikin daha énceden tasinmazda paydas olmamasi gerekir. Daha
onceden paydas olan sahsin yeni bir pay almasi durumunda bu maddedeki siirelerden
yararlanarak dava acamaz...” (Ceran, s. 862-863); Yarg. 6. HD, T. 06.07.1995, E. 1995/6759,
K. 1995/69745 “...Daha énceden kiralanamn paydaslarindan olan davacinin bu yeri yeni
iktisap ettigi soylenemez. Aktin sonunda dava agma hakkina sahiptir...” (Tunaboylu, s. 901-
902).
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2. Yeni Malikin Kendisinin ya da Kanunda Sayilan Yakinlarinin Konut ve

Isyeri Ihtiyac:

Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun m. 7/d’de, “Gayrimenkulii Medeni
Kanun hiikiimlerine gore iktisap eden kimse kendisi veya esi veya ¢ocuklart igin
tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklar igin bir
meslek veya sanatin bizzat icrasit maksadiyla igyeri olarak kullanma ihtiyacinda ise
iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiracuyt keyfiyetten ihtarname ile haberdar
etmek sartiyla alti ay sonra... tahliye davast agabilirler” hilkkmii yer almaktaydi.
Hiikiim, ihtiyaci ileri silirecek kisilerin kapsaminin dar olmasi bakimindan

*8 yapilan elestiriler dikkate alinarak iktisap Sebebiyle ihtiyac

elestirilmekteydi.
iddiasinda bulunacak kisilerin kapsami genisletilmistir. TBK m. 351°’e gore, yeni
malik kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu

kisilerin konut veya isyeri ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi acabilecektir. >

Kiralananin sonradan edinilmesi sebebiyle agilacak tahliye davasinda da
ihtiyag iddiasmin samimi ve ihtiyacin gergek olmasi gerekir.”®” Yeni malik, ihtiyac
iddiasini ispatlamak sartiyla TBK m. 350’ye dayanarak kiralananin tahliyesini talep
edebilecegi gibi TBK m. 351/f. I’e dayanarak da kiralananin tahliyesini talep
edebilir. °® Bu husus TBK m. 351/f. II’de, “Kiralanan sonradan edinen kisi, dilerse
gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden
baslayarak bir ay iginde acacagi dava yoluyla da kullanabilir’ seklinde ifade
edildiginden, se¢im hakki kiralanani sonradan edinen kisiye taninmistir. Yalniz bu
imkan belirli siireli kira sozlesmelerinde uygulanabilir. %89 Boylelikle kiralanani

iktisap eden yeni malik, kira s6zlesmesinin tarafi haline gelerek Kiraya verene

% Giimiis, Kira, s. 358; Burcuoglu, Tahliye, s. 437.

586 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 418; Aysal, s. 189.
87 Zevkliler/Gokyayla, s. 358.

¥ Yarg. 6. HD, T. 02.05.2016, E. 2015/10447, K. 2016/3562 “...6098 Sayil: Tiirk Bor¢lar
Kanunu’nun 351. maddesindeki siirelerden yararlamilarak tahliye davasi a¢ilabilmesi igin
kiralananin oldugu gibi veya basit bir tadilatla ihtiyagta kullanilabilir olmasi gerekir. Anilan
madde yeni malike sadece kiralanani oldugu gibi kullanma ihtiyaci nedeniyle dava agma hakki

tammugtir...” (Ruhi/Ruhi, s. 182-183).
589 ZevKkliler/Gokyayla, s. 358-359.
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taninan haklara sahip olur. Dilerse kiraya veren sifatiyla dilerse de yeni malik

sifatryla dava acabilir.>®

C. Kira Soézlegsmesinin Tapuya Serh Edilmesinin Etkisi

Kira sozlesmesinin kurulmasiyla kiraci, yalnizca kiraya verenden kiralananin
kullanilmasimin devrini talep etme hakkina sahip olur. Bundan dolay1 sézlesmeden
dogan alacak hakki, sahsi bir hak olup nispi etkiye sahiptir. Tasinmaz kiralarinda
TBK m. 312 hiilkmiine dayanarak kira sdzlesmesinden kaynaklanan alacak hakkinin
tapu kiitiigiine serh verdirilerek “kuvvetlendirilmis kisisel hak” niteligi kazanmasina

imkan taninmaktadir.>®*

Tiirk Borglar Kanunu m. 312’ye gore, “Tasinmaz kiralarinda, sozlesmeyle
kiracimin kiracilik hakkinin tapu siciline serhi kararlastirilabilir”. Kira s6zlesmesinin
tapu kitiigiine serh edilmesinin etkisi ise, serhten sonra tasinmazda hak kazanmis
olanlardan, borcun ifasinda alacakliya (kiraciya) zarar veren haklarin bertaraf
edilmesini saglamasidir. Buna serhin munzam etkisi denir.>% Boylece serh siiresince
yeni malikin, TBK m. 350 ve m. 351 hiikiimlerine dayanarak ihtiya¢, yeniden insa

veya imar gibi sebeplerle tahliye davasi agmasi engellenmis olacaktir.>

%0 Dogan, s. 164-165; Zevkliler/Gokyayla, s. 357; Burcuoglu, Tahliye, s. 438; Akgiin Akay, s.
125-126.

501 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 318; ZevKkliler/Gokyayla, s. 273; Eren, Bor¢lar Genel, s. 57; Ruhi,
Kira, C. I, s. 326; Ercan, s. 24; M. F. Yildirim; Serhedilmis Kira Sozlesmelerinde Serhin

Sagladigi Korumanin Kapsami, O. B. Gilirzumar (edt), Haliik Konuralp Anisina Armagan,
(1033-1046), Ankara, 2009, s. 1037.

592 Dogan/Baygin, s. 122; Altinok Ormanci, s. 138; Yarg. 14. HD, T. 23.01.2007, E.
2006/14184, K. 2007/418 (https://www.Kkararara.com/yargitay/yhdk2/yrgtyk13004.htm,
19.12.2018).

593 Giimiis, Kira, s. 152-153; Acar, s. 267, N. 19; Aral/Ayranci, S. 289; Zevkliler/Gokyayla, s.
358; Aydogdu/Kahveci, s. 671; Yavuz, Serh, s. 900; Dogan/Baygmn, s. 122; Ozen, s. 104-
105; Vardar Hamamcioglu, s. 312; Altinok Ormanci, S. 137; Cabri, s. 192. TBK m. 312
gerekcesinden alinti: “...Serhe dayanan kiraci; yeni malikin, Tasarimin 350 nci maddesi
uyarinca, gereksinimini ileri siirerek kira sézlesmesini sona erdirme hakkim kullanmasina
engel olabilecektir. Zaten, sézlesmenin kiraya veren tarafinda bir degisiklik olmasa bile,
kiracilik hakkimin tapu siciline serhi, kiraya verenin, Tasarmmin 349 uncu maddesinde
ongoriilen gereksinim, yeniden insa ve imar gibi sebeplerle kira sézlesmesini sona erdirmesini
onleyici bir etkiye sahiptir” (Acar, s. 261).
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Kira sozlesmesinin tapu siciline serh edilebilmesi i¢in Oncelikle kiralanan,
tapuya kayitli bir tasinmaz olmalidir. Serh i¢in Kira sézlesmesinin yani sira yazili bir
“serh anlasmasina” da ihtiyag vardir (TST m. 47/f. I-¢). Serh anlagmasi, kira
s0zlesmesiyle birlikte yapilabilecegi gibi kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra da
yapilabilir. Bu anlasmanim malikle yapilmasi kural olsa da zorunlu degildir. Onemli

olan serh anlagmasimnin, kiraya verenle yapilmis olmasidir.”**

Kiraya veren malik degilse, kira sozlesmesinin tapuya serh verilebilmesi i¢in
tasinmaz malikinin yazili rizas1 gerekir. Kiralanan {izerinde ayni veya tapuya serh
edilmis sahsi hak sahibi kisiler varsa onlarin da rizast alinmalidir. Kiralananda paylh
miilkiyet s6z konusuysa pay ve paydas cogunlugunun; elbirligi ile miilkiyet s6z

>% Serhin tapu siciline tescilini talep

konusuysa biitiin paydaslarin rizas1 gerekir.
yetkisi kural olarak malikindir. Malik, serh anlasmasini ispat etmekle de
yikiimliidiir. Ancak kira sozlesmesinde kiracinin da sozlesmenin serhini talep
edebilecegi ayrica kararlastirilmigsa, kiraci da tek basina serhin tapuya tescilini talep

edebilir.>%®

Kanunda serh igin bir siire sinirlamasi 6ngoriilmemistir. Genel kural, serhin
etkisinin kira siiresi kadar olacagidir. Bununla birlikte kira siiresinden daha kisa serh
siiresi de kararlastirilabilir.>®” Kira sézlesmesinin siiresinin dolmasiyla tapu idaresi
re’sen serhi terkin edebilecegi gibi kiralananin maliki de TST m. 78/f. IV uyarinca
serhin terkinini talep edebilir. Belirlenen siireden 6nce kiracinin talebiyle de serh
terkin edilebilir. Serhin terkini, kira sdzlesmesinin sona ermesini gerektirmedigi gibi

s0zlesmenin sona erdigi anlamina da gelmez.598

%4 Acar, s. 263, N. 7-8; Yavuz, Serh, s. 899; Yildirim, s. 1035.
%% Acar, s. 263-264, N. 8; Ruhi, Kira, C. I, s. 326; Yavuz, Serh, s. 899; Yildirim, s. 1034.
% Yavuz, Serh, s. 897-898.

%7 Giimiis, Kira, s. 153; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 348; Aral/Ayranc, s. 289; Aydogdu/Kahveci, s.
447-448; Yavuz, Serh, s. 901; Yildirim, s. 1038.

%8 Acar, s. 268-269, N. 26-28; Yavuz, Serh, s. 899.
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UGUNCU BOLUM
TAHLIYE DAVALARI ve SONUCLARI

. IHTIYAG SEBEBIYLE AGILACAK TAHLIYE DAVASI

A. Genel Olarak

Kiraya veren, TBK m. 350/f. I, b. 1 hiikmii kapsaminda konut veya isyeri
ihtiyaci iddiasinin samimi ve ihtiyacin gergek oldugunu ispatlamak sartiyla kira
sOzlesmesini sona erdirme imkanina sahiptir. Kiraya veren sahip oldugu yetkiyi

tahliye davasi araciligiyla kullanabilir.>®

Kira sozlesmesinin sona ermesi i¢in hakim kararina ihtiya¢ olup olmadigi
konusu doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore, kira sozlesmesinin sona ermesi igin
davanin ac¢ilmasi yeterlidir. Dolayisiyla, hakimin verecegi hiikiim yenilik doguran bir
karar niteliginde degil tespit hiikmiindedir.®®® Bizim de savundugumuz diger goriise
gore, ihtiyag sebebiyle kira sdzlesmesinin sona ermesi i¢in tahliye davasi agilmasi
yeterli olmayip, hakimin bozucu yenilik doguran nitelikteki kararina ihtiya¢ vardir.
Bu sebeple, tahliye davasi sonucu karar kesinlesinceye kadar kira s6zlesmesi devam

etmektedir.5%

B. Davanin Taraflari

1. Davaa
Tirk Borglar Kanunu 350. maddesine gore, kiraya veren kira sdzlesmesini
acacagl dava ile sona erdirebilir. Hiikiimde de belirtildigi iizere ihtiyac sebebiyle

tahliye davasi agma hakki kiraya verene aittir.°*? Dikkat edilmesi gereken husus,

% Giimiis, Kira, s. 316.
%0 inceoglu, C. 2, s. 419.
%1 Dogan, s. 143; Giimiis, Kira, s. 316-317.

%2 Tandogan, C. I/2, s. 242-243; Dogan, s. 74, 106; Giimiis, Kira, s. 317, 341; Eren, Bor¢lar
Ozel, s. 414; Aral/Ayranci, s. 329; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 344;
Zevkliler/Gokyayla, s. 346; Erzurumluoglu, Sozlesmeler  Hukuku, s. 124
Aydogdu/Kahveci, s. 654; Anil, s. 89; Aydemir, s. 194; Akgiin Akay, s. 85; Aysal, s. 184.
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Kanunda sayilan kisilerin konut veya isyeri ihtiyaci s6z konusu olsa bile davayi
kiraya verenin agmasi gerektigidir.®®® TBK m. 350/f. |, b. 1, sadece gergek kisilerin
igyeri ihtiyacinmi karsilamak i¢in diizenlenmediginden tiizel kisilerin isyeri ihtiyaci s6z
konusu oldugunda da aym hiikim uygulanacaktir. Ancak bu hiikmiin
uygulanabilmesi igin kiraya veren sifatinin ilgili tiizel kisiye ait olmasi gerekir.
Ornegin, kamu kurumlar1 kendi mensuplarma lojman tahsis etmek igin dava
acabilecekken; tiizel kisilige sahip bir ortakligin isyeri ihtiyaci igin gergek Kkisi
ortaklardan biri TBK m. 350/f. I, b. 1’e dayanarak tahliye davasi agamayacaktir.
Vakiflar, amagclarina ulasmak igin ticari isletme isletebildiklerinden TBK m. 350/f. I,
b. 1’e dayali tahliye davasi agabilirler. Buna karsin dernekler, isletecekleri ticari
isletmenin igyeri ihtiyact disinda dernek faaliyetlerinin gerektirdigi ihtiyaglar icin

TBK m. 350/f. I, b. 1 kapsaminda kiralananin tahliyesini talep edemez.®*

Kiraya verenin, Kiralanan tizerinde sinirlt ayni hak sahibi olmasi onu kullanma
hakki da vereceginden, sinirli ayni hak sahibinin tahliye davasi agabilecegi doktrinde
kabul edilmektedir.®® Uygulamadaki goriis, kiralanan iizerinde intifa hakki tesis
edilmisse ¢iplak miilkiyet sahibi malikin, intifa hakki sahibinin rizasi ile dahi tahliye
davas1 agamayacagi yéjniindedir.606 Buna karsin, intifa hakki sahibi ile kuru miilkiyet

sahibi malik birleserek dava agma hakkina sahiptir.607

Kira sdzlesmesinde birden fazla ismin yazili olmasina ragmen tek imza bulunmasi durumunda
imza sahibi kisi kiraya veren olarak kabul edilir. (Ruhi, Kira, C. I, s. 1090-1091).

603 Akgiin Akay, s. 85.
604 Giimiis, Kira, s. 351; Aysal, s. 185; ipek, s. 66.

805 Tandogan, C. 112, s. 242, 253; Dogan, s. 75, 95, 106; Giimiis, Kira, s. 344; Acar, s. 63, N. 37;
Zevkliler/Giikyayla, s. 347-348; Aydogdu/Kahveci, s. 656; Yavuz, Kira, s. 725; Anil, s. 91;
Aysal, s. 184; Ipek, s. 65.

% Yarg. 6. HD, T. 11.10.2001, E. 2001/7598, K. 2001/7857 “...Kuru miilkivet hakki sahibi
tasinmaz maldan baskasimin intifa hakki devam ettigi siirece yararlanma hakkina sahip
olmadigindan tahliye davasi agamaz...” (Ceran, s. 761); Yarg. 6. HD, T. 04.04.2002, E.
2002/2213, K. 2002/2293 “...Ciplak miilkiyet hakki sahibi ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi
acamaz...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 101).

007 Dogan, s. 76.
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Kiraya veren ile malik farkli kisiler oldugunda dava agma hakkinin kimde
olacagi hususu tartismalidir. Bir goriise gore®®, madde metninde agikca “kiraya
veren” ifadesi yer aldigindan, kiraya veren olmayan malik ihtiya¢ iddiasiyla tahliye
davasi agamayacaktir. Doktrindeki hakim griis®® ise dava hakkini kira sézlesmesine
degil miilkiyet hakkina dayandirdigindan Kiraya veren durumunda olmayan malikin
de tahliye davasi agabilecegini savunmaktadir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
i(;tihadlna610 gore, “Kira sozlesmesi, bir bedel karsiliginda gegici bir siire igin tarafa
veya baskasina ait taginir veya taginmaz malin veya bir hakkin kullanimini saglayan
sozlesmedir. Kiralayan ve mal sahipligi sifatlarmmin  ayni  kiside toplanmast
zorunlulugu yoktur. Kanunda miilkiyet degil, akit esasi kabul edilmis. Baskasina ait
tasinmazin kiraya verilmesi miimkiin ve buna iliskin sézlesme hukuken gecerli
oldugundan, kiralayanin mal sahibi olma zorunlulugu yoktur. Kiralayan durumunda
olmayan malikin de bu davalari agabilecegi i¢tihaden kabul edilmistir’. Boylece
malikin tahliye davasi agma yetkisinin oldugu miilkiyet hakkina dayandirilarak kabul

edilmektedir.

Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya verenin yazili rizasi olmadikca,
kiracinin  kiralanan1 baskasina kiralayamayacagi ve kullanom hakkimi da
devredemeyecegi TBK m. 322/f. II’de ifade edilmektedir. Bu kuralin istisnasi, kiraya

verenin devir iligkisine riza géstermesidir. Kiraya verenin rizastyla olusan gegerli bir

58 Dogan, s. 75, 95; Aydogdu/Kahveci, . 656; Yavuz, Kira, s. 725; Burcuoglu, Tahliye, s. 394;
Yarg. 6. HD, T. 07.04.1990, E. 1990/4941, K. 1990/5207 “...Kiralayanin dava hakki mutlak
olup malik olma sarti yoktur...” (Malko¢/Kihicoglu, s. 107); Yarg. 6. HD, T. 25.01.2010, E.
2009/10106, K. 2010/438 “...Kural olarak tahliye davalari kiralayan tarafindan a¢ilir. Zira
kiralayan sozlesmenin tarafi olup dava agma ve yetkisini sézlesmeden almaktadir. Sézlesmeden
kaynaklanan bu yetkinin kullanilabilmesi icin kiralayanin malik olmasi sart degildir...” (Ruhi,
Kira, C. 1,s.79)

9 Giimiis, Kira, s. 317; Zevkliler/Gokyayla, s. 347; Aydemir, s. 205; Acar, s. 63, N. 37;
Cmar, Konut Ihtiyaci, s. 124; Aysal, s. 184; Yarg. 6. HD, T. 29.01.2015, E. 2014/13824, K.
2015/1000 “...TBK m. 350/f. I uyarinca ihtiya¢ iddiasina dayalr olarak davalarda dava hakki
kural olarak kiraya verene aittir. Ancak kiraya veren durumunda olmayan malikin de bu
davalart agabilecegi ictihaden kabul edilmistir...” (Www.hukukturk.com, 01.05.2018); Yarg.
6. HD, T. 07.04.2008, E. 2008/2438, K. 2008/4360 “...Kiraya verenin dava hakki mutlak olup,
onun malik olmasi sart degildir. Ancak kiraya veren durumunda olmayan malik veya intifa
hakki sahibi de ihtiya¢ nedeniyle dava agabilir...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 1013-1014).

Yarg. HGK, T. 22.12.2010, E. 2010/659, K. 2010/682
(www.hukukmedeniyeti.org/karar/16986/kiralayan-isyeri-sulhhukukmahkemesi, 01.05.2018).

610
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alt kira iligskisi soz konusu oldugunda asil kiraciya karsi “asil kiraya veren”,; alt
kiractya karsi ise “asil kiraci” kiraya veren sifatiyla tahliye davasi acabilir.
Belirtilmelidir ki asil kiraya verenin alt kiraciya karst dogrudan dava agma hakki
bulunmamaktadir. Asil kira s6zlesmesinin sona ermesi alt kira sézlesmesinin de

ens . 612
kendiliginden sona ermesine yol agacaktir.

Kiraya verenlerin birden fazla olmasi durumunda kiralanan iizerinde payli
miilkiyet s6z konusuysa, doktrindeki hakim goriise gore paydaslardan biri tek basina
dava acamaz. Tahliye davasi agilabilmesi i¢in TMK m. 688’e gore, pay ve paydas
¢ogunlugu ile karar aranmahdir.®®® Yargitay da doktrindeki hakim goriisle ayni

dogrultuda karar vermektedir.®*

Diger goriise gore ise, pay ve paydas cogunlugu ile
karar alinsa dahi paydaslardan birinin tek basma tasinmazi kullanmasi miimkiin
olmadigindan oybirligi saglanmalidir. **> Bununla birlikte, payli miilkiyete tabi
kiralananin paydaglarindan biri ayn1 zamanda kiraya veren konumunda ise o paydas

tek basina tahliye davasi agma hakkina sahiptir.®*°

Kiralanan tizerinde elbirligi ile miilkiyet s6z konusuysa TMK m. 701 geregi,
tahliye davasinin agilabilmesi i¢in oybirliginin saglanmasi gerekecektir. Sayet dava

acilmadan oOnce oybirligi saglanamamigsa, icazet yoluyla da davaya riza

611 Tandogan, C. /2, s. 242, 253; Dogan, s. 75, 106; Giimiis, Kira, s. 221; inceoglu, C. 2, s. 391;
Aral/Ayranci, s. 316; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar  Hukuku  Dersleri, s. 269;
Zevkliler/Gokyayla, s. 348; Akgiin Akay, s. 86.

%2 inceoglu, C. 2, s. 370-371.

3 Tandogan, C. I/2, s. 106-108; Dogan, s. 106; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 415; Acar, s. 64, N. 43;
Aydogdu/Kahveci, s. 656; Burcuoglu, Tahliye, s. 395; Aydemir, s. 205; Aysal, s. 184.

614 Yarg. 6. HD, T. 29.01.2015, E. 2014/13824, K. 2015/1000 “...TBK’nun 350/1. maddesi
uyarinca ihtiyag iddiasina dayali olarak agilacak davalarda kiralanan payl miilkiyete konu ise
pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanarak dava agilmasi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 1226-1227);
Yarg. 6. HD, T. 30.09.2015, E. 2015/5741, K. 2015/7678 “...Kiralanan payli miilkiyete konu
ise pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi, elbirligi halinde miilkiyete konu teskil ediyorsa
tiim ortaklarin davaya katilmalar: gerekir... Kiraya verenlerin birden fazla olmast durumunda
aralarinda zorunlu dava arkadashgi bulundugundan tiim kiraya verenlerin ve miras¢ilarin
birlikte dava agmalar: gerekir. Bu husus kamu diizenine iliskin olup mahkemece kendiliginden

g0z oniinde bulundurulmalidir...” (Ruhi/Ruhi, s. 777).
615 Tandogan, C. 1/2, s. 108; inceoglu, C. 2, s. 371.
016 Ceran, s. 755; Akgiin AKay, s. 76.
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gosterilebilir.®"” Elbirligi miilkiyetinde ortaklarm davaya katilmasi saglanamadigi
takdirde miras birakanin terekesine temsilci atanarak, temsilci araciligiyla dava
yiiriitiiliir.**®

2. Davah

Ihtiyac sebebiyle agilacak tahliye davasi, kira s6zlesmesinde kirac1 olarak yer
alan kisiye karsi yoneltilmelidir. 819 Sozlesmede birden fazla kisi kiraci sifatim
tagimaktaysa ihtiya¢c sebebiyle acilacak tahliye davasi kiracilarin tiimiine
yoneltilmelidir. Tahliye borcunun boliinemeyen bir bor¢ olmasindan dolay: kiracilar

arasinda mecburi dava arkadasllg1620 sdz konusudur.®® Kiracilardan biri hakkinda

17 Dogan, s. 76, 96, 106; inceoglu, C. 2, s. 371; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 415-416;
ZevKkliler/Gokyayla, s. 348; Aydogdu/Kahveci, S. 656; Anil, s. 91; Aydemir, s. 205; Ceran,
S. 755; Malko¢/Kiligoglu, s. 107; Akgiin Akay, s. 76-77; Aysal, s. 184; Yarg. 6. HD, T.
15.10.2014, E. 2014/9993, K. 2014/11075 “...Kiraya verenin elbirligi miilkiyetine tabi
tasinmazda  hissedarlarca  kararlastirilmadik¢a  tek  basina  tasarruf etme  hakki
bulunmadigindan, elbirligine tabi tasinmazda bos bagimsiz béliimlerin olmasi davacinin
ihtiyacimin samimi olmadigim gostermez...” (Ceran, s. 779); Yarg. 6. HD, T. 18.10.2010, E.
2010/5535, K. 2010/10949 “...Kiralanan... elbirligi halinde miilkiyete konu teskil ediyorsa
tiim ortaklarm davaya katilmalari gerekir...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 960-961).

618 Aysal, s. 184.

19 Giimiis, Kira, s. 317; Burcuoglu, Tahliye, s. 74; Aysal, 5.185.

620 HMK m. 59’da ifade edildigi lizere, “Maddi hukuka gore, bir hakkin birden fazla kimse
tarafindan birlikte kullanilmasi veya birden fazla kimseye karsi birlikte ileri siiriilmesi ve
tamami hakkinda tek hiikiim verilmesi gereken hallerde, mecburi dava arkadashigi vardir”.
Yarg. 6. HD, T. 03.11.2009, E. 2009/5651, K. 2009/9354 ... Tahliye istemi boliinemeyecek
isteklerden oldugundan, ihtarnamenin kiracilarin hepsine génderilmesi gerektigi gibi davanin
da biitiin kiracilara karsi agilmasi gerekir...” (http://lwww.hukukmedeniyeti.org/karar/94486/
kira-sozlesmesi-mecburidavaarkadasligitahliye-d/?v=list&aranan=mecburi dava arkadashg,
02.05.2018); Yarg. 6. HD, T. 16.01.2014, E. 2013/6801, K. 2014/325 “...Kiracilar arasinda
mecburi dava arkadashgr vardir. Dava sadece S. G.’ye karsi agilmistir. Mahkemece tiim
kiracilarin davaya dahil edilerek taraf teskili saglandiktan sonra isin esast hakkinda bir karar
verilmesi gerekirken  yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir...”
(http:/lwww.hukukmedeniyeti.org/karar/314740/yargitay-6-hukuk-dairesi-e-2013-6801-k2014-
325/?v=list&aranan=mecburi dava arkadasligi, 02.05.2018).

621 Giimiis, Kira, s. 317; Akgiin Akay, s. 85; Aysal, s. 185. Birden fazla kisi kiraci olarak yer alsa

da “kismi bor¢luluk” esast gegerlidir. Kiracilardan biri diger kiracinin payma isabet eden
bor¢tan sorumlu olmayacaktir. Bu konuda bkz. Acar, s. 55, N. 13. Bunun yaninda birlikte
kiracilarin agik ya da ortiilii olarak miiteselsil sorumlulugu kararlastirmasi da miimkiindiir. Bu
konuda bkz. Acar, s. 57, N. 20.
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acilan davaya diger kiracilarin dahil edilmesi suretiyle yargilamaya devam edilemez;

eksikligin sonradan giderilmesi miimkiin degildir. Davanin reddi gerekir.%%?

Kiraci, gercek veya tiizel kisi de olabilir.®® Kiracinn tiizel kisi olmasi halinde
davali olarak yonetici degil tiizel kisilik gosterilmelidir.®* Tiizel kisi kiraci, davada
yetkili temsilci tarafindan temsil edilecektir. Ornegin; bir tahliye davasinda limited

sirket davali konumundaysa sirket, sirket miidiirii tarafindan temsil edilir.t®

Tirk Borglar Kanunu m. 349/ f. III’te de sozlesmenin tarafi olmayan ese,
kiraya verene bildirimde bulunmak suretiyle kira sézlesmesinin tarafi olma hakki
taninmaktadir. Ote yandan, kira sdzlesmesine taraf olan esin sorumlulugu TMK m.
194°te diizenlenmektedir. TMK m. 194/f. 1V’te, “Aile konutu eslerden biri
tarafindan kira ile saglanmigsa, sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacagi
bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile
miiteselsilen sorumlu olur” ifadesi yer almaktadir. Gerek TMK 194/f. IV’e gerekse
TBK m. 349/f. III’e gore kiraya verene bildirimde bulunmayan es s6zlesmenin tarafi

sayllmayacagindan, taraf olmayan ese karsi ihtiyag sebebiyle tahliye davasi

622 Yarg. 6. HD, T. 12.03.1996, E. 1996/2142, K. 1996/2304 “...Tahlive davalarinn kiraci veya
kiracilar aleyhine a¢ilmasi gerekir. Birden fazla kiracumin bulundugu durumlarda baslangi¢ta
biitiin kiracilar davali gosterilmemigse 1slah suretiyle dahi diger kiracilarin davaya ddhil
olunmalart ve bu yolla eksikligin tamamlanmast miimkiin degildir...” (Www.hukukturk.com,
02.05.2018); Yarg. 6. HD, T. 25.09.20006, E. 2006/6683, K. 2006/8990 “... A¢ilan davada 1slah
yvoluyla taraf degistirilemez...” (Ruhi, Kira, C. 1, s. 96).

623 Acar, s. 54, N. 12; Akgiin Akay, s. 85; Burcuoglu, Tahliye, s. 75.

624 Yarg. 6. HD, T. 05.04.1999, E. 1999/2833, K. 1999/2904 “...Dava D. Parti T. Ii¢e baskanhig:
aleyhine agilmistir. D. Parti tiiziigiiniin 23. maddesine gorve partiyi genel baskan temsil eder.
Yasalardaki ozel hiikiimler sakli kalmak kosuluyla, parti adina dava a¢ma ve husumet
yetkisinin onun adina genel sekreterce kullanilacag: belirtilmistiv. Yine aymi tiiziigiin 44.
maddesinde il, ilge ve belde baskalarmin gorev aldiklart yonetim biriminde partinin temsilcisi
oldugu agiklanmis ise de burada goérev aldiklart yonetim birimiyle temsil yetkisi
strlandirilmigtir. Bu durumda ilge baskanliginin davada husumet ehliyeti yoktur. Davalinin
temsilcide hata yapilmis olmasi nedeniyle D. Parti Genel Baskanligi'na yonetilmesi igin
davaciya mehil verilip usuliine uygun olarak dava dilek¢esi ve durusma giinii teblig edildikten
sonra varsa davali tarafin delilleri de toplandiktan sonra tiim deliller birlikte degerlendirilerek
isin esasit hakkinda bir karar verilmek iizere hiikmiin bozulmasi gerekmistir...”

(www.hukukturk.com, 03.05.2018).

625 Burcuoglu, Tahliye, s. 75.
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acilamaz %%

Her iki hiikiim birlikte degerlendirildiginde kiraci sifatin1 tagimayan es,
TMK m. 194/f. IV’iin kendisine tanidig1 yetkiyle kiraya verene bildirimde bulunarak
kira sOzlesmesinin tarafi haline gelirse diger esle birlikte kira sozlesmesinden
kaynaklanan borglardan miiteselsilen sorumlu olacagi sonucuna varilir. Bu durumda
esler arasinda zorunlu dava arkadashigi olacagindan tahliye davasi eslerin ikisine

birden yoneltilmelidir.®’

Konut ve c¢atili igyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili rizast olmadikga,
kiracinin ~ kiralanan1  bagkasina  kiralayamayacagi ve kullanom  hakkini
devredemeyecegi TBK m. 322/f. II’de belirtilmistir. Gegerli bir alt kira iligkisinin
bulunmasi durumunda ise asil kiraya veren, alt kiraciya karsi dogrudan dava
acamayacagindan ancak kendi kiracisina karsi dava agabilir. Alt Kiraciya karsi

- 628
yalnizca asil kiracinin dava agma hakki: vardir.

Kirac, kiralananin paydasi veya elbirligi ile maliklerinden biri ise bir paydasin
diger paydas aleyhine ihtiyag¢ sebebiyle tahliye davasi agamayacagi kabul edilir. Pay
ve paydas cogunlugunun saglanmasinin dnemi yok‘[ur.629

C. Dava Agma Suresi

Tiirk Borglar Kanunu’nda, GKHK’dan farkli olarak ihtiya¢ sebebine dayanan
tahliye davasinin agilabilecegi siire agik¢a diizenlenmemistir. Bundan dolayr davanin
stiresinde acilip acilmadigi, davacinin belirttigi kira s6zlesmesinin baslangig tarihi ve

630

sliresi esas alinarak tespit edilir.””” Fesih ve dava agma siiresi kamu diizeninden ve

%26 Akgiin Akay, s. 86; Yarg. 6. HD, T. 19.11.2009, E. 2009/6464, K. 2009/10160 *...Daval
Saziye Medeni Kanun'un 194/4. maddesi uyarinca kiralayana ihtar génderip konutu esi ile
birlikte kullandiklarini aile konutu oldugunu bildirmediginden kira sozlesmesinin tarafi

olmamistir. Kira sozlegmesinin tarafi olmayan Saziye hakkindaki davanmin reddine karar
verilmesi gerekir...” (Ruhi, Kira, C. |, s. 897-898).

627 Ayanoglu Morali, s. 120; Altun, s. 257.
%28 inceoglu, C. 2, s. 391; Aral/Ayranci, s. 316; Akgiin Akay, s. 86.
29 inceoglu, C. 2, s. 391; Akgiin Akay, s. 86.

630 yarg. 6. HD, T. 30.03.1989, E. 1989/3936, K. 1989/5609 “...Davamn siiresinde a¢ilip
a¢imadigimin tespiti igin oncelikle akdin basinin, siiresinin, boylece sona eris tarihinin
bilinmesi icap eder. Davacinin bu tarihleri bildirmesi gerekir. Davali karsi ¢ikarsa bu cihetin
bir hadise olarak ¢éziimlenmesi, bu konuda tanik dahil taraf delillerin toplanmas: gerekir...”

(www.hukukturk, 09.05.2018).
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dava sartlarindan oldugundan, kiraci tarafindan ileri siiriilmese bile hakim tarafindan
re’sen incelenir. °*' Taraflar arasinda kira siiresinin bitiminden 6nce dava

acilabilecegine iliskin anlagsma yapilsa bile dikkate alinmaz.>*

Kira sézlesmesinin belirli ya da belirsiz siireli olmasina gore ikili bir ayrim
yapilarak ihtiyag sebebiyle agilacak tahliye davasinin siiresi TBK m. 350/ f. I, c.
son’da diizenlenmistir. Hilkme gore kiraya veren, konut ya da isyeri ihtiyaci
sebebiyle kiralanani kullanma zorunlulugu oldugunda belirli siireli s6zlesmelerde
siirenin sonunda; belirsiz siireli sézlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore
fesih donemine ve fesih bildirimi igin 6ngoriilen siirelere uyarak belirlenecek tarihten

baslayarak bir ay i¢inde acacag dava ile sozlesmeyi sona erdirebilir.®®

Tiirk Borglar Kanunu m. 300/f. II’ye gore, sézlesmede kararlastirilan siirenin
gecmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin kendiliginden sona ermesi beklenen kira
sozlesmesi belirli siirelidir. Belirli siireli kira sdzlesmesi s6z konusu oldugunda
kararlastirilan siirenin bitiminden itibaren bir ay icinde tahliye davasi agilmalidir
(TBK m. 350/f. 1).°** Hiikiimde belirtilen bir aylik siire, hak diisiiriicii nitelikte
oldugundan kiraya verenin bu siire igerisinde dava agmasi gerekir. Aksi takdirde

dava agma hakki diismiis olur. Ancak TBK m. 353 ile bu duruma bir istisna

31 Duygu Bilsel, “Konut ve Isyeri Ihtiyaci Nedeniyle Tahliye”, /BD, C. 84, S. 5, istanbul 2010, s.
3117; Aysal, s. 185; ipek, s. 73; Yarg. 6. HD, T. 20.10.2014, E. 2014/9792, K. 2014/11233
“...Dava a¢ma siiresi kamu diizenine dair olup, davali ileri siirmese bile mahkemece
kendiliginden goz oniinde bulundurulmast gerekir... O halde mahkemece yapilacak i
sozlesmenin bagslangi¢ tarihini tespit etmek bundan sonra davanin feshi ihbar siirelerine uygun
olarak acilip acilmadigini belirlemekten ibarettiv. Bu hususlar gézetilmeden isin esasina
girilerek yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir...” (Www.hukukturk.com, 22.10.2018);
Yarg. 6. HD, T. 27.04.2010, E. 2010/3047, K. 2010/5035 “...Dava a¢ma siiresi kamu diizenine
iliskin olup, davall ileri siirmese bile mahkemece kendiliginden g6z oniinde bulundurulmasi
gerekir. Kira donemi sona ermeden agilan dava siire yoniinden reddedilmelidir...” (IBD, C.
84, S. 5, Istanbul 2010, s. 3238).

632 ipek, s. 73.
633 Yavuz/Acar/Ozen, Borc¢lar Hukuku Dersleri, s. 351; Ercan, s. 28.

634 Tandogan, C. I/2, s. 263; Giimiis, Kira, s. 346; Aral/Ayraneci, s. 331-332; Yavuz, Kira, s.
726; ipek, s. 71; Yarg. 6. HD, T. 15.06.2015, E. 2015/4026, K. 2015/5935 «...TBK 350.
madde geregince kiraya veren kiralanam kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonundan itibaren bir ay icinde ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi agabilir...” (www.legalbank.net, 15.11.2018).
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getirilmigtir. BK  ve GKHK’da diizenlenmemis olup kaynagini Yargitay
uygulamalarindan alan bu hiikkme gore, Kiraya veren en ge¢ davanin agilmasi igin
Ongoriilen siirede dava agacagini kiraciya yazili olarak bildirdigi takdirde dava agma
stiresi bir kira yil1 i¢in uzamis sayilir. Hilkmiin gerekgesinde, sdzlesme siiresinin sona
ermesinden itibaren dava agma siiresi olan bir ay i¢inde yapilacak bildirim yeterli
goriildiigiinden kira siiresi i¢inde yapilacak bildirim de dava siiresini uzatici etkiye

sahip olacaktir.%*®

Belirsiz stireli kira sozlesmesinin s6z konusu oldugu durumlarda ihtiyag
sebebine dayanan tahliye davasinin, “Kiraya iliskin genel hiikiimlere gére fesih
donemine ve fesih bildirimi i¢in ongériilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay i¢inde” agilmasi gerektigi TBK m. 350/f. I’in son ciimlesinde ifade
edilmektedir. ®® Hiikiimde ifade edilen fesih ihbar siireleri TBK m. 329’da
diizenlenmistir. Buna gore, yerel adette belirlenen kira doneminin sonu igin veya
boyle bir adetin bulunmamasi durumunda, alt1 aylik kira doneminin sonu igin, ¢
aylik fesih bildirim siiresine uyularak bir ay i¢inde dava agilmasi gerekir.637

D. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 350’nin madde basligindan ve metninden anlasildigi
tizere kiraya veren, konut ve catili isyeri ihtiyaci sebebiyle kira sdzlesmesini sona

erdirebilmek i¢in mahkemeden “dava yoluyla” talepte bulunmalidir.®®®

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 4’te “Dava konusunun deger veya tutarina
bakilmaksizin kiralanan taginmazilarin kira iligkisinden dogan alacak davalar: da

dahil olmak tizere tiim uyusmaziiklar: konu alan davalar ile bu davalara karsi agilan

635 Giimiis, Kira, s. 320; Aral/Ayranci, s. 328; Zevkliler/Gokyayla, s. 358; Yavuz/Acar/Ozen,
Borglar Hukuku Dersleri, s. 345; Uygur, s. 1856; Bilsel, s. 3116; Aysal, s. 185-186; ipek, s.
72; Yarg. 6. HD, T. 02.06.2015, E. 2014/13062, K. 2015/5339 “...TBK nun 353. maddesi
uyarinca kiraya veren, daha once veya en ge¢ davamin agilmast i¢in ongoriilen siirede dava
acacagwmi kiraciya yazili olarak bildirmisse dava, bildirimi takip eden uzayan bir kira yili

sonuna kadar agilabilir...” (Ruhi/Ruhi, s. 919-920).
63 Aral/Ayranci, s. 331-332; Aysal, s. 186; Ipek, s. 71.
7 Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Ozel, s. 580; Aysal, s. 186.
6% Akgiin Akay, s. 84.
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davalari(n)” sulh hukuk mahkemelerinde goriilecegi agikca hitkme baglanmistir. *%°

HMK m. 114’e¢ gore, dava sartlarindan biri de mahkemenin gorevli olmasidir.
Kiralananin ihtiya¢ iddiasiyla tahliyesi gorevli olmayan bir mahkemeden talep
edilirse mahkemece gorevsizlik karar1 verilir. Bu durumda dava dosyasi mahkeme
tarafindan kendiliginden gorevli mahkemeye gonderilmez. Mahkemece gorevsizlik
karar1 verildiginde HMK m. 20’ye gore, “Taraflardan birinin... basvurunun reddi
kararmmin teblig tarihinden itibaren iki hafta icinde karart veren mahkemeye
basvurarak, dava dosyasinin gorevli ya da yetkili mahkemeye gonderilmesini talep
etmesi gerekir. Aksi takdirde, bu mahkemece davanin a¢ilmamis sayilmasina karar
verilir’. Gorevsizlik iddiasi, yargilamanin her asamasinda taraflarca ileri

stiriilebilecegi gibi hakim tarafindan da re ’sen dikkate alinir.®*

Kiraya veren tahliye davasin1t HMK m. 6 geregi davalinin, davanin acildig:
tarihteki yerlesim yeri mahkemesinde agabilecegi gibi HMK m. 10’a gore
sOzlesmenin ifa edilecegi yer olan tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde de

a<;abilir.641

E. Yeniden Kiralama Yasag

Kiraya veren, ihtiyag sebebiyle kiralanani tahliye ettirirse “yeniden kiralama
yvasagr” geregi hakli sebep olmaksizin, kiralanani {i¢ y1l gegmedikge eski kiracisindan
baskasina kiralayamaz (TBK m. 355/f. I). Hakl1 bir sebep varsa kiralananin bu siirede
baskasina kiralanmas1 miimkiindiir. TBK m. 355°te yer alan “hakli sebep” ifadesi
genis bir kavram oldugundan hangi durumlarin hakli sebep teskil edecegi hakimin
takdirine birakilmstir. *** Hakl sebep olarak degerlendirilebilecek durumlara;

ithtiyacin ortadan kalkmasi, tayin veya askerlik sebebiyle konutta oturulamamasi,

639 Giimiis, Kira, s. 317.

690 Ramazan Arslan/Ejder Yilmaz/Sema Taspmar Ayvaz, Medeni Usul Hukuku, 3. bs., Ankara

2017, s. 201-202.
% inceoglu, C. 2, s. 489.

2 Tandogan, C. /2, s. 265-266; Giimiis, Kira, s. 323-325; inceoglu, C. 2, s. 534-536;
Aral/Ayranci, s. 328; Yavuz/Acar/Ozen, ._Borg:lar Hukuku Dersleri, s. 346-347;
Aydogdu/Kahveci, s. 663; Akgiin Akay, s. 91; Oztiirk, s. 1567.
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saglik sorunlar1 sebebiyle farkli bir sehre tasinmak zorunda kalinmasi Ornek

643

verilebilir.”™* Bu durumlarda yeniden kiralama yasagi uygulanmaz.

Kiraya verenin s6z konusu yasaga uymamasinin yaptirrmi da TBK m.
355/1I’te diizenlenmistir. Kiralanani ihtiyag sebebiyle tahliye ettiren kiraya veren
yeniden kiralama yasagina aykiri davranirsa, TBK m. 355/f. III geregi ‘“eski
kiracisina son kira yilinda odenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere
tazminat ddemekle yiikiimliidiir’. TBK’da yeniden kiralama yasagina uyulmadiginda
bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat dngoriilmekteyken; GKHK m.
16°da hapis ve para cezasi ongoriilmekteydi.®** Artik yeniden kiralama yasagina
aykirt davranildiginda TBK m. 355 gergevesinde uygulanacak yaptirim; ceza hukuku

anlaminda bir “ceza” degil, “medeni hukuk cezasidur” **

Il. YENIDEN INSA veya iMAR SEBEBIYLE ACILACAK
TAHLIYE DAVASI

A. Genel Olarak

Yeniden inga veya imar amaciyla kiralananin onarimi, genisletilmesi veya
degistirilmesi gerekliyse ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi imkansizsa kira
sOzlesmesini sona erdirmek icin tahliye davasi agilmalidir. Kiraciya bildirimde

bulunmanin sézlesmenin sona ermesinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.®*

Kiralananin belirli bir boliimiinde onarim, genigletme veya degistirme

yapilirken, diger kisminin kullanilmasi miimkiinse kismi tahliyeye karar verilebilir.

3 Tandogan, C. I/2, s. 266; Akgiin Akay, s. 92.

644 Tandogan, C. I/2, s. 267; Dogan, s. 103; Giimiis, Kira, s. 323-325; Aydogdu/Kahveci, s. 663;
Yarg. 6. HD, T. 26.11.2015, E. 2015/6530, K. 2015/10458 “... Dava, konut ihtiyaci nedeniyle
tahliye edilen tasinmazin ihtiyaca tahsis edilmeyip iiciincii kisiye kiralanmasindan kaynaklanan
tazminat istemine iliskindir. Davada davaci, daval tarafindan gonderilen ve kiralananin konut
ihtiyact nedeni ile tahliyesi istegini iceren ihtarname tizerine herhangi bir mahkeme karari ve
icra islemi olmadan, tasinmazi kendi rizastyla tahliye etmistir. Bu nedenle kosullari olusmayan

maddi tazminat isteminin reddi gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 478-479).
5 Giimiis, Kira, s. 323; Aydogdu/Kahveci, s. 664.
6 Dogan, s. 143; inceoglu, C. 2, s. 412; Aml, s. 96; Aydemir, s. 210.
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Davacinin  kismi tahliyeye itiraz etmesi, kismi tahliye karar1 verilmesini

engellemez.®’

Kiraya veren hem ihtiya¢ hem de yeniden insa veya imar sebebiyle kiralananin
tahliyesini talep ettiginde, birbiriyle ¢elisen iki sebep s6z konusu oldugundan

oncelikle bu ¢eliskinin ortadan kaldirilarak karar verilmesi gerekir.648

B. Davanin Taraflar

1. Davaci
Yeniden inga veya imar amaciyla onarim, genisletme veya degistirme
sebebiyle kira s6zlesmesini sona erdirmek i¢in dava agma hakki TBK m. 350/f. I, b.

%49 Malik olmayan kiraya veren, kiralananda onarim,

2’ye gore kiraya verene aittir.
genisletme veya degisiklik yapabilme konusunda malik tarafindan yetkilendirilirse
tahliye davasi agabilir. ®*° Malikten gerekli izinler alinmadig siirece kiralananda
yapilacak islemler i¢in ruhsat ve izin alinamayacagi gibi insa veya imar amagh
onarim, genisletme ve degistirme faaliyetlerinde bulunulmast da miimkiin
olmayacaktir.®*! intifa hakki tanman kiraya veren, malikten izin almadik¢a, yeniden
inga veya imar amaciyla esasli onarim, genisletme ve degistirme yapamayacagindan,
bu sebeple kiralananin tahliyesini talep edemez. ®°? Buna karsilik, kiraya verene

ingaat yapma hakki tantyan bir {ist hakki tesis edilmigse iist hakki sahibi kiraya veren

tahliye davasi agma hakkina sahiptir.653 Bunun yaninda, oturma hakki tesis edilmis

%7 Tandogan, C. 1/2, s. 282; Dogan, s. 139; inceoglu, C. 2, s. 412; Aml, s. 99;
Malko¢/Kiligoglu, s. 138; Yavuz, Kira, s. 705.

648 Akgiin Akay, s. 106.

% Dogan, s. 140; inceoglu, C. 2, s. 412; Aydogdu/Kahveci, s. 672; Anil, s. 96; Ceran, s. 837;
Akgiin Akay, s. 106; Tunaboylu, s. 823; Cinar, Yeniden Insa veya Imar, s. 1365.

%0 Tandogan, C. 1/2, s. 283; Dogan, s. 141; inceoglu, C. 2, s. 412-413. Aksi yondeki bir goriise
gore yeniden imar veya insa sebebiyle tahliye davasi, malik olmayan kiraya veren tarafindan
acilabilecegi gibi kiraya veren malikten baska bir kimse olsa da malikin kendisi de dava
acabilir. Bu konuda bkz. Tandogan, C. 1/2, s. 283.

%L inceoglu, C. 2, s. 413
%2 Dogan, s. 142; inceoglu, C. 2, s. 413; Akgiin Akay, s. 107-108.
653 Dogan, s. 142; inceoglu, C. 2,s.413; Akgiin Akay, s. 107.
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kiraya veren, yalmzca kendi konut ihtiyaci igin tahliye talebinde bulunabilir.®*
Kiralanan {izerinde intifa hakki s6z konusu oldugunda, ¢iplak miilkiyet hakk1
sahibinin tek basina tahliye davasi agma yetkisi yoktur. Ancak intifa hakki sahibi ile
birlikte tahliye davasi acabilir.®® Kiraya veren konumunda olmayan malikin dava
acma hakkinin olup olmadig: tartismalidir. Doktrinde bir goriis kiraya veren olmayan
malikin tahliye davas: agma hakki bulunmadigi ydniindedir.®®® Aksi yondeki goriis
ise kiraya veren sifati olmasa dahi malikin tahliye davasi agabilecegini

savunmaktadir.®’

Alt kira iliskisi mevcut oldugunda asil kiracinin alt kiraciya dava agmasi kural
olarak miimkiin degildir. Asil kiraci, alt kira iligkisinde kiraya veren konumunda olsa
da asil kiracinin kiralananda ingaat veya tadilat yapma yetkisi bulunmaz. Bu sebeple
tahliye davasi agma hakki da yoktur. Ancak asil kiraci, kiraya verenden kiralananda
tadilat yapmak igin izin aldigim ispat edebilirse tahliye davasi acabilir.®*®

Kiraya verenin birden fazla kisi olmasi durumunda elbirligi ile miilkiyet s6z

konusu ise oybirligi ile karar alinmalidir. 659

Kiraya verenler arasinda payl
miilkiyetin s6z konusu oldugu durumda ise TMK m. 691/f. II ve m. 692/f. |
hiikiimleri giindeme gelecektir. TMK m. 691/f. II’de olagan yonetim sinirlarini asan
ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin korunmasi i¢in gerekli
bakim, onarim ve yapi islerinde de pay ve paydas c¢ogunlugu aranacagi ifade

660

edilmektedir. > TMK m. 692/f. T'e goére ise payli malin 6zgiilendigi amacin

64 Acar, s. 63, N. 37; Cinar, Yeniden insa veya Imar, s. 1366.

655 inceoglu, C. 2, s. 414; Akgiin Akay, s. 107.

656 Dogan, s. 141; inceoglu, C. 2,s.413.

%7 Tandogan, C. I/2, s. 283; Cinar, Yeniden insa veya imar, s. 1365.

%8 inceoglu, C. 2, s. 413; Akgiin Akay, s. 108; Yarg. 6. HD, T. 21.10.2015, E. 2015/6666, K.
2015/8794 “...Kira sozlesmesi taraflar yoniinden gegerli olup davaci ile davalr alt kiraci
arasinda dogrudan bir kira iligkisi bulunmamaktadir...” (Ruhi/Ruhi, s. 652).

%9 Aydinhyim, s. 80-81; Dogan, s. 143; Aydogdu/Kahveci, s. 672; Ceran, s. 837; Burcuoglu,

Tahliye, s. 468; inceoglu, C. 2, s. 414; Aml, s. 96; Cinar, Yeniden insa veya imar, s. 1365.

60 Tandogan, C. 1/2, s. 283; Dogan, s. 143; Cmar, Yeniden insa veya imar, s. 1365. Esash

onarim, genisletme veya degistirme olagan yonetim sinirlarini asan islerden sayilacagindan,
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degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 Ol¢iiyi
asan yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamami {izerinde tasarruf iglemlerinin
yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikc¢a, biitiin paydaslarin kabuliine

baglldlr.661

Doktrindeki bir goriis®®, payl miilkiyetin varligi halinde oybirliginin aranmasi

gerektigini savunmaktayken; diger goriig °°

pay ve paydas cogunlugunun
saglanmasinin yeterli olacagi kanaatindedir. Bir baska goriise gore®® de tahliye
davasi acilirken yeniden insa veya esasli onarim, genisletme ya da degistirme
acisindan ayr1 ayri degerlendirilerek pay ve paydas cogunluguyla mi yoksa
oybirligiyle mi karar alinmasi1 gerektigi belirlenmelidir. Bizim de savundugumuz
diger bir goriise g6r6665 ise sadece yeniden insa halinde oybirligi aranmaliyken; imar
amactyla onarim, genisletme veya degistirme s6z konusu oldugunda pay ve paydas

cogunlugunun saglanmasi yeterli olacaktir.

Payli miilkiyet ya da elbirligi miilkiyeti iligskisi s6z konusuyken paydaslardan
sadece biri kiraya veren durumunda olsa dahi kiraya verenin diger paydaslarin iznini
almaksizin kiralanan iizerinde tek basina insaat veya tadilat yapma yetkisi
bulunmadigindan tahliye davasi agma yetkisi de yoktur. Bu durumda da oybirliginin
ya da pay ve paydas cogunlugunun saglanmasi gerekecektir. %86 yeterli cogunluk
saglanmadan dava acilmasi durumunda mahkeme davayr hemen reddetmeyip

eksikligin giderilmesi hususunda davaciya siire verecektir.®®’

pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi yeterli sayilacaktir. Bu konuda bkz. Aydogdu/
Kahveci, s. 672.

661 Tandogan, C. 1/2, s. 283; Cinar, Yeniden 1n$a veya Imar, s. 1365; Yeniden insanin,

kiralananin kullanilis bi¢imini degistirmesinden dolay1 olaganiistii yonetim isi ve tasarruflardan
sayilacagindan kararin oybirligiyle alinmasi gerekir. Bu konuda bkz. Dogan, s. 143.

%2 Tandogan, C. /2, s. 283.

%63 Aydinhyim, s. 80; inceoglu, C. 2, s. 415; Burcuoglu, Tahliye, s. 468; Tunaboylu, s. 823;

Akgiin Akay, s. 108.
664 inceoglu, C. 2, s. 415; Akgiin Akay, s. 109.
665 Tandogan, C. I/2, s. 283; Dogan, s. 143; Aydogdu/Kahveci, s. 672; Ceran, s. 837.
666 inceoglu, C. 2, s. 415; Akgiin Akay, s. 109.
%7 inceoglu, C. 2, s. 416; Tunaboylu, s. 823.
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2. Davah

Kiralananin yeniden insa veya imar amaciyla onarimi, genisletilmesi veya
degistirilmesi s6z konusu oldugunda tahliye davasi kiractya yoneltilmelidir.®®® Davali
kiraci1 gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir. Sona erdirilmesi istenen kira
sozlesmesinde kiraci, tiizel kisiyse davali sifati tlizel kisinin yetkili temsilcisinde

olacaktir.%®°

Kira sozlesmesinde birden fazla kisi kiraci oldugunda ise mecburi dava
arkadash@ s6z konusu olacagindan tahliye davast kiracilarin  hepsine
yoneltilmelidir. ®7% Kiracilardan biri dava dilekgesinde gosterilmediginde dava,
husumet eksikligi sebebiyle reddedilmelidir ve bu husus mahkemece re’sen dikkate

almmalidir.®”

Kiralananin aile konutu olarak kullanilmasi durumunda ise TBK m. 349/f. III
ve TMK m. 194/f. IV hiikiimleri birlikte degerlendirilecektir. TBK m. 349/ f. III’te
sOzlesmenin tarafi olmayan ese, kiraya verene bildirimde bulunmak suretiyle kira
sOzlesmesinin tarafi olma hakki tanmmistir. TMK m. 194/f. IV’te “Aile konutu
eslerden biri tarafindan kira ile saglanmigsa, sozlesmenin tarafi olmayan es,
kiralayana yapacag bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan
es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur” ifadesi yer alir. Bu hiikkiimlere gore, Kiraya
verene bildirimde bulunmayan es, sdzlesmenin tarafi olmayacagindan taraf olmayan

ese kars1t ihtiyac sebebiyle tahliye davasi acamaz. %2 Her iki hiikiim birlikte

%8 Dogan, s. 144; inceoglu, C. 2, 5. 416; Amil, s. 96; Ceran, s. 837; Akgiin Akay, s. 109; Cinar,
Yeniden Insa veya Imar, s. 1365.

669 Burcuoglu, Tahliye, s. 75.

0 Dogan, s. 144; inceoglu, C. 2, s. 416; Aml, s. 96; Ceran, s. 837; Akgiin Akay, s. 109.

71 Akgiin Akay, s. 109; Yarg. 6. HD, T. 12.03.2007, E. 2007/895, K. 2007/2592 «...Kira
sozlesmesinde birden fazla kiralayan ve birden fazla kiraci olup bunlar arasinda mecburi dava
arkadashgr bulundugundan davamin tiim kiralayanlar tarafindan tiim kiracilar aleyhine

agimast gerekir. Dava tiim kiralayanlar tarafindan tiim kiracilar aleyhine acilmadigindan
davamin reddi gerekir...” (Ruhi, Kira, C. 1, s. 1145-1146).

672 Akgiin Akay, s. 86; Yarg. 6. HD, T. 19.11.2009, E. 2009/6464, K. 2009/10160 “...Davali
Saziye Medeni Kanun'un 194/4. maddesi uyarinca kiralayana ihtar génderip konutu esi ile
birlikte kullandiklarimi aile konutu oldugunu bildirmediginden kira sozlesmesinin tarafi
olmamistir. Kira sozlegmesinin tarafi olmayan Saziye hakkindaki davanin reddine karar

verilmesi gerekir...” (Ruhi, Kira, C. |, s. 897-898).
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degerlendirildiginde kiraci sifatin1 tasimayan es, TMK m. 194/f. IV’iin kendisine
tanidig1 yetkiyle kiraya verene bildirimde bulunarak kira sdzlesmesinin tarafi haline
gelirse diger esle birlikte kira sézlesmesinden kaynaklanan bor¢lardan miiteselsilen
sorumlu olacagt sonucuna varilir. Bu durumda esler arasinda zorunlu dava

arkadaslig1 olacagindan tahliye davasi eslerin ikisine birden yoneltilmelidir.®”®

C. Dava Agma Siiresi

Yeniden insa ve imar sebebiyle tahliye davasi agma siiresi TBK m. 350/f. I’de
diizenlenmistir. Hiikkme gore, “Kiraya veren, kira sozlesmesini belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iligkin genel
hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igcin ongoriilen stirelere uyularak
belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava ile sona erdirebilir” ®™
Ayrica kiraya veren, en ge¢ davanin agilmasi i¢in 6ngoriilen siirede dava agacagini
Kiractya yazili olarak bildirirse dava agma siiresinin bir kira yili i¢in uzamis
sayilacagi TBK m. 353’te belirtilmektedir. °° Boylece kiraya veren, yeni kira

déneminin sonuna kadar tahliye davasi agma hakkim kullanabilir.®”®

Kiraya verenin tahliye davasi agabilmesi i¢in kiraciya onceden bildirimde
bulunmasi sart degildir. *7 Buna ragmen taraflar, tahliye davasi agilabilmesi i¢in
bildirimde bulunma sart: getirmisse kiraya verenin bu sarta uymasi zorunludur.®’

Kiraya veren, hak diisiiricii stire gegmeden dava acacagini kiraciya yazili olarak

673 Ayanoglu Moraly, s. 120; Altun, s. 257.

74 Dogan, s. 143; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 422; Aral/Ayrancy, S. 333; Zevkliler/Gokyayla, s. 362;
Burcuoglu, Tahliye, s. 468; Anil, s. 96. BK’da ve GKHK’da dava agma siiresi bakimindan
herhangi bir diizenleme bulunmadigindan Yargitay da bu boslugu IiK. m. 272/f. T hiikmiine
kiyasen kira sdzlesmesinin sona ermesinden itibaren bir ay igerisinde agilmasi gerektigine
karar vererek doldurmustu. Bu konuda bkz. Tandogan, C. 1/2, s. 283; Giimiis, Kira, s. 320-
321.

6 Aral/Ayranci, s. 328; Zevkliler/Gokyayla, s. 362.

% Tandogan, C. 1/2, s. 284.

877 Zevkliler/Gokyayla, s. 362; Anil, s. 96; Cinar, Yeniden insa veya imar, s. 1368.

68 Akgiin Akay, s. 111; Yarg. HGK, 01.04.1992, E. 1992/107, K. 1992/232 “...Sézlesmede

tahliye istegi halinde belirli bir siire énce kiraciya bu istegin ihbar edilmesi sart kosulmugssa
ona uyulmak gerekir. Bu ihbarin yazili yapimasi ongoriilmemisse sozlii  yapilmast
miimkiindiir...” (www.hukukturk.com, 15.07.2018).
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bildirmigse TBK m. 353 geregi dava agma siiresi bir kira yil1 i¢in uzamis sayilir. Kira
sOzlesmesi sona ermeden veya sona erdikten sonraki bir aylik donemde bildirim
yapilmamis ve dava da agilmamis ise artik bir sonraki kira doneminin sonuna kadar

dava ac;llamaz.679

Tiirk Borglar Kanunu m. 350/f. I’e gore, davaci, kira sozlesmesi belirli stireli
ise bu siirenin sona ermesinden itibaren bir aylik siire icerisinde; belirsiz siireli ise
fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyarak belirlenecek tarihten
itibaren bir ay igerisinde agacagi dava ile sdzlesmeyi sona erdirilebilir. Ongériilen bir

aylik siire hak diisiiriiciidiir.®®

Kira so6zlesmesinin baglangi¢ tarihinin ve siiresinin belirtilmesi tahliye
davasinin siiresi i¢inde agilip acilmadiginin tespiti bakimindan O6nem arz eder.
Davali, davacinin bildirdigi tarihi ve siireyi kabul etmeyip farkli bir tarih ve siire
iddia ederse iddiasini tanik dahil her tiirlii delille ispatlayabilir.®®! Davact mevcut
delillerle kira s6zlesmesinin baslangic tarihini ve siiresini ispatlayamazsa davacinin
davaliya yemin teklif etme hakki mahkemece hatirlatilir.®® Bununla birlikte dava
acma siiresi kamu diizenine iliskin oldugundan yargilamanin her asamasinda

mahkemece re’sen dikkate alinir.®®

9 inceoglu, C. 2, s. 416; Aral/Ayranci, s. 328; Cmar, Yeniden Insa veya Imar, s. 1368-1369;
Yarg. 6. HD, T. 29.01.2015, E. 2014/13912, K. 2015/909 “...Yeni donem baslamadan once
dava agacagini davaliya bildirdiginden uzayan yeni kira donemi sonuna kadar dava ag¢ma
hakkini  sakh  tuttugundan 11/12/2013 tarihinde acilan tahliye davas: siiresindedir...”
(Ruhi/Rubhi, s. 1229-1230).

680 Tandogan, C. 1/2, s. 283; Dogan, s. 144-145; inceoglu, C. 2, 5. 416-417; ZevKliler/Gokyayla,
s. 352; ipek, s. 71.

%81 Cmar, Yeniden insa veya imar, s. 1367; Yarg. 6. HD, T. 28.10.2009, E. 2009/5106, K.
2009/9133 (Ruhi, Kira, C. I, s. 980).

%82 Ceran, s. 849-850; Akgiin Akay, s. 110; Yarg. 6. HD, T. 10.03.2009, E. 2009/1791, K.
2009/1955 “...Davaci, kira akdinin baslangi¢ tarihini kamitlamakia yiikiimlidiir...” (Ruhi,
Kira, C. I, s. 26); Yarg. 6. HD, T. 04.02.2008, E. 2007/12679, K. 2008/905 “...Kural olarak,

davaci, davasimi dayandirdigi kira sozlesmesinin baglangicini ve kira siiresini kanitlamak

zorundadir...” (Ruhi, Kira, C. I, s. 915).
%83 Akgiin Akay, s. 110; Yarg. HGK, T. 01.04.1992, E. 1992/107, K. 1992/232 “...6570 sayili

Yasada siire kamu diizeni ile ilgili olup yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilir. Ilk
itirazlardan da degildir...” (Tunaboylu, s. 789).
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D. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 350°nin madde bashigindan ve metninden anlasildigi
lizere kiraya veren, yeniden insa ve imar sebebiyle kira sozlesmesini sona
erdirebilmek i¢in mahkemeden “dava yoluyla” talepte bulunmalidir. Gorevli ve
yetkili mahkeme, ihtiya¢ sebebiyle agilacak tahliye davasinda gorevli ve yetkili olan
mahkemeyle aynidir. HMK m. 4’e gdre, yeniden insa veya imar sebebiyle agilacak
tahliye davalari sulh hukuk mahkemelerinde goriilecektir. Kiraya veren tahliye
davasint HMK m. 6 geregi davalinin, davanin agildigi tarihteki yerlesim yeri
mahkemesinde acabilecegi gibi HMK m. 10’a goére sozlesmenin ifa edilece8i yer

olan tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde de agabilir.®®*

E. Gegici Tahliye

Kiralananda yapilacak onarim, genigletme veya degistirme kira s6zlesmesinin
sona ermesini gerektirmiyorsa ve bunlar sirasinda kiralananin kullanilmast miimkiin
degilse kiralanan hakkinda TBK m. 319/f. | hiikkmii geregi gegici tahliye karari
verilebilir.?®® Ancak yeniden insa durumunda TBK m. 350/f. I, b. 2’ye gore gegici

tahliyeye hiikkmedilemez.®®

Kiraya verenin gecici tahliyesinin talep edilebilmesi i¢in kiralananda zorunlu
bir onarim yapilmasi gerekir. %7 Buna karsm TBK m. 350/f. I, b. 2’ye gore
sOozlesmenin sona erdirilerek kiracinin tahliyesinin talebi i¢in yeniden insa,
degistirme ve genisletme islemlerinden biri s6z konusu olmalidir.?®® TBK m. 350/f. I,

b. 2 uyarinca tahliye karari verilebilmesi igin zorunlu bir onarim gerekmese® de

Ayrintil bilgi i¢in bkz. Ugiincii Béliim, I, D.

685 inceoglu, C. 2, s. 418; Amil, s. 99; Burcuoglu, Tahliye, s. 469; Akgiin Akay, s. 112; Cinar,
Yeniden insa veya Imar, s. 1365.

%8 inceoglu, C. 2, s. 419.
%7 Tandogan, C. /2, s. 278.

%88 Tandogan, C. 1/2, s. 278; inceoglu, C. 2, s. 419; Zevkliler/Gokyayla, s. 363; Akgiin Akay, s.
113; Yarg. HGK, T. 24.09.2003, E. 2003/6-497, K. 2003/507 (www.hukukturk.com,
20.11.2018).

689 Burcuoglu, Tahliye, s. 469.
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esasli olmasi gerekir. ®° Ornegin, boya veya cila kokusu sebebiyle kiralanani
kullanmanin miimkiin olmamasi ya da kiralananin parkelerinde yapilacak sistre
ciladan dolay1 yere basilmamasi gerektiginde esasli tadilattan bahsedilemez. Bu

sebeple kiracinin gegici tahliyesine karar verilebilir.®®*

Kira sozlesmesinin devamu siiresince kiralananin ayipli olmasi sebebiyle gegici
tahliyesi talep edilebilir. Bu durumda kira s6zlesmesinin sona erdirilmesine gerek
yoktur.®® Gegici tahliye karari verilmesiyle sozlesme sona ermeyip aynen devam
eder.®®® Ancak TBK m. 350’de kesin tahliye s6z konusu oldugundan kiraci dilerse
oncelikli kiralama hakkini1 kullanabilir. Bu takdirde onceki kira sozlesmesinden

k., e . . . 4
tamamen bagimsiz ve yeni bir kira sézlesmesi kurulur.®®

Kiralananda yapilacak tadilat icin mahkeme tarafindan gereken siire
belirlendikten sonra kiraci hakkinda gecici tahliye karari verilir. Ancak kiracinin
kiralanan1 bosaltmasma ragmen kiraya veren mahkemede belirttigi sekilde
kiralananda onarim, genisletme veya degistirme yapmadiginda kiract kiralananin
kendisine teslimini isteyebilir. Bu siiregte kiralanan baskasina kiralanmigsa kiraci,

kiraya verenden tazminat talep edebilir.®*®

F. Yeniden Kiralama Yasagi

Yeniden insa veya imar sebebiyle kiralanan tahliye edildiginde, kiraya verenin
hakl1 sebebi olmaksizin ii¢ y1l gegmeden kiralanan1 baskasina kiralayamayacagi TBK
m. 355/f. II’de hiikiim altina alinmistir. Buna gore, “Yeniden insa ve imar amaciyla
bosaltilmasi1 saglanan tasinmazlar, eski hali ile hakli sebep olmaksizin ii¢ yil
gecmedikce baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden insa ve imari

gergeklestirilen tasinmazilari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama

%0 inceoglu, C. 2, s. 419.
%1 inceoglu, C. 2, s. 419; Cinar, Yeniden insa veya Imar, s. 1365.
%92 Tandogan, C. 1/2, s. 277-278; Zevkliler/Gokyayla, s. 362-363.
%3 Tandogan, C. 1/2, s. 277; Burcuoglu, Tahliye, s. 469.

%4 Tandogan, C. /2, s. 277-278; Zevkliler/Gokyayla, s. 356; Aydogdu/Kahveci, s. 675;
Burcuoglu, Tahliye, s. 469.

% inceoglu, C. 2, s. 418; Aydemir, s. 212.
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konusunda oncelik hakki vardwr. Bu hakkin, kiraya verenin yapacagi yazil bildirimi
izleyen bir ay icinde kullanilmasi gerekir;, bu oncelik hakki sona erdirilmedikce,
tasinmaz ti¢ yil ge¢meden baskasina kiralanamaz”. Hikim, GKHK m. 16 ile

benzerlik taslmaktadlr.696

Yeniden inga veya imar sebebiyle tahliye edilen kiralananda yapilacag ileri
siriilen onarim veya degisiklik yapilmazsa yeniden kiralama yasagi devreye
girecektir. Kiraya veren, yeniden kiralama yasagindan dolayr kiralanani “eski
haliyle” baska bir deyisle herhangi bir onarima veya degisiklige ugramadan {i¢ yil
geemedikge baskasina kiralayamaz.697 Ancak kiraya verenin hakli bir sebebi varsa
kiralanan1 eski haliyle baskasina kiralayabilir. Kiralananin eski kiraciya kiralanma
thtimalinin kalmamasi, konut olan bir yerin isyerine doniistliriilmesi hakli sebep

olarak kabul edilir.5%

Kiralanan yeniden insa edilmigse veya kiralananda imar amagli onarim,
genisletme ve degisiklik yapilmigsa eski kiracinin kiralanani yeni durumu ve yeni
kira bedeli ile kiralama énceligi bulunur.®®® Kiracinin éncelik hakkini kullanabilmesi
icin kiraya veren, kiraciya yazili bir bildirimde bulunmalidir. Kirac1 da bildirimi

takip eden bir ay i¢inde bu hakkini kullanmalidir. Oncelik hakki sona erdirilmedikge,

%% Tandogan, C. 1/2, s. 284; Giimiis, Kira, s. 323-324; inceoglu, C. 2, s. 420; Eren, Bor¢lar
Ozel, s. 422; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 347; Aral/Ayranci, S. 328;
Aydogdu/Kahveci, s. 676; Anil, s. 111; Cinar, Yeniden Insa veya imar, s. 1363.

697 Dogan, s. 145-146; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 418; Aral/Ayranci, S. 328; Yavuz/Acar/Ozen,
Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 347; Aydogdu/Kahveci, s. 663; Anil, s. 111; Yarg. 6. HD, T.
19.01.2016, E. 2015/7205, K. 2016/102 “...Kiracinin TBK 'nin 355/2 geregince yeniden insa ve
imar1 gercgeklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda
oncelik hakki vardir, davali kiraya veren bu madde kapsaminda davacinin oncelik hakkini sona
erdirmeden 3 yil gecmedikge baskasina kiralama yapamaz. Ancak bu hak davaci kiracrya dava
yoluyla sozlesme yapmaya zorlama ve kira bedeli belirlenmesi hakki vermez...” (Ruhi/Ruhi, s.
397-398).

% Dogan, s. 146; inceoglu, C. 2, s. 420; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 347;
Aydogdu/Kahveci, s. 664-665; Aml, s. 111-112.

%9 Tandogan, C. I/2, s. 284; Dogan, s. 145; Giimiis, Kira, s. 324; inceoglu, C. 2, s. 420; Eren,
Borclar Ozel, s. 422; Aral/Ayrancy, S. 328; Zevkliler/Gokyayla, s. 362; Aydogdu/Kahveci, S.
676.

145



kiralanan ii¢ yil gecmeden baskasina kiralanamaz.”® Ancak kiralanan satilirsa ya da

kiraya veren tarafindan kullanilirsa kiracimin dncelik hakki sona erecektir.”®*

Kiraci, bildirimin yapildig1 tarihten itibaren bir ay iginde Oncelik hakkini

kullanmayacagimi bildirir veya bildirime yanit vermeyerek sessiz kalirsa kiracinin

792 Kirac1 bildirime olumlu karsilik verirse

3

oncelik hakkindan vazgectigi kabul edilir.

eski kira s6zlesmesinden bagimsiz yeni bir kira sézlesmesi kurulmus olur.”

Tirk Bor¢lar Kanunu m. 355°te kiraya verenin yapacagi bildirimin sekli
belirtilmesine ragmen ne zaman yapilmasi gerektigi konusu diizenlenmemistir. Bu
sebeple bildirimin yapilacagi an doktrinde tartigmalara yol agmaktadir. Doktrindeki
bir goriis’®, diiriistlik kuralma gore kiralanamin yeniden insa veya onarimin sona
ermesinden sonra miimkiin olan en kisa zamanda bildirimin yapilmasi gerektigini
savunur. Kiraya veren diiriistliik kuralina aykiri davranarak kiracinin bildirime ret
cevabi verecegi bir an1 beklemisse ve kiraci kiraya verenin bu davranisi sebebiyle bir
zarara ugramigsa meydana gelen zararin tazminini TBK m. 49/f. I uyarinca kiraya
verenden talep edebilir. Bizim de savundugumuz diger goriise gore’®, kiralanandaki
yeniden inga veya onarim bittikten sonra, kiraya verenin kiralanani kullanmak
istemesi ve sonrasinda bu kararindan vazgegmesi diirlistliik kuralina aykirilik teskil
etmez. Dolayisiyla en kisa zamanda bildirim yapilmasi gerektigi goriisii yerinde
degildir. Ancak somut olay degerlendirilerek kiraya verenin hakkin kotiiye
kullanilmasini teskil eden davraniglari varsa TBK m. 355 cercevesinde ¢Oziime

gidilmelidir.

"0 Tandogan, C. I/2, s. 284; Giimiis, Kira, s. 324; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 422; Aral/Ayrancy, s.
328; Zevkliler/Gokyayla, s. 362; Aydogdu/Kahveci, s. 677; Anil, s. 111; Akgiin Akay, S.
114; Cinar, Yeniden Insa veya Imar, s. 1363.

' Dogan, s. 146; inceoglu, C. 2, s. 420; Burcuoglu, Tahliye, s. 472.

2 Tandogan, C. /2, s. 286; Dogan, s. 147; inceoglu, C. 2, s. 420; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar
Hukuku Dersleri, s. 347; Zevkliler/Gokyayla, s. 362.

% Tandogan, C. 1/2, s. 286; Giimiis, Kira, s. 324; inceoglu, C. 2, s. 540; Zevkliler/Gokyayla, s.
362; Aydemir, s. 213.

% Tandogan, C. I/2, s. 285-286; Dogan, s. 146-147.
% inceoglu, C. 2, s. 421.
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Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun m. 16’da yeniden kiralama yasagina
aykirt davranilmasi durumunda TBK’dan farkli olarak ceza yaptirimi uygulanacagi
esasma yer verilmekteydi. % Ancak TBK m. 355°te yeniden kiralama yasagina
aykirihik durumunda kiraya verene ceza yaptirimi yerine tazminat dngoriilmektedir.
TBK m. 355’e gore, “Kiraya veren, bu hiikiimlere aykirt davrandig: takdirde, eski
kiracisina son kira yilinda odemis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere
tazminat édemekle vyikiimbidiir”. ™ Bir yillik kira bedelinden daha fazla bir
tazminata hitkkmedilebilmesi i¢in kiraci bir yillik kiray1 agan miktardaki zararini ispat

etmelidir.”®

l1l. YENi MALIKIN iHTIYACI SEBEBIYLE AGILACAK TAHLIYE
DAVASI

A. Genel Olarak
Tirk Borglar Kanunu 351. maddesinde kiralanani iktisap eden yeni malike

konut veya igyeri ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi agma hakki taninmistir. Yeni
malik, iktisap tarihinden baslayarak bir ay i¢inde kiraciya bildirimde bulunmak
sartiyla kira sdzlesmesini alt1 ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir. Bunun
yaninda TBK m. 351/f. II geregi yeni malik dilerse ihtiya¢ sebebiyle sdzlesmeyi sona
erdirme hakkini, sézlesme siiresinin bitiminden itibaren baglayarak bir ay iginde
acacagl dava yoluyla da kullanabilir. Yeni malik, dilerse eski malik ile kiraci

arasindaki kira sozlesmesine dayanarak TBK m. 350/f. I geregi kira s6zlesmesinin

% Tandogan, C. I/2, s. 285; Giimiis, Kira, s. 323; Aml, s. 111.

7 Dogan, s. 147-148; Giimiis, Kira, s. 323; inceoglu, C. 2, s. 421; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 422,
Aral/Ayranci, S. 329; Zevkliler/Gokyayla, s. 362; Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku, S.
127-128; Aydogdu/Kahveci, s. 677; Aydemir, s. 213; Cmar, Yeniden [mar veya Insa, s.
1363; Yarg. 6. HD, T. 04.04.2016, E. 2015/7078, K. 2016/2653 *“...Davali kiralanan: yeniden
kiralamadan énce davacrya TBK 'nin 355/2. maddesi hiikmiine gére yazili bildirim ile kiralama
konusunda oncelik tammadigindan eski kiracisina son kira yilinda édenmis olan bir yillik kira
bedelinden az olmamak iizere tazminata hitkmetmek gerekir...” (Ruhi/Ruhi, s. 217-218).

% inceoglu, C. 2, s. 422; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 348; Aral/Ayranci, s.

329; Aydemir, s. 213.
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bitiminden itibaren bir ay icinde tahliye davasi agarak kira sdzlesmesini sona

erdirebilir.”®

B. Davanin Taraflar

1. Davaa
Kiralanani iktisap eden yeni malik, kendisinin veya TBK m. 351°de sayilan

yakinlarinin ihtiyaci sebebiyle dava agma hakkina sahiptir. 710 Payli miilkiyete konu
kiralananin bir paymi iktisap eden kisinin ihtiya¢ iddiasi sebebiyle dava acip
acamayacagl hususu tartismalidir. Doktrindeki bir goriis "' payl miilkiyete tdbi
taginmazin bir payimi iktisap eden kisinin, payli miilkiyete tabi tasinmazi tek basina
kullanamayacagi gozetilerek paydaslarin oybirligi ile karar almasi gerektigini
savunurken; diger g6r1'is712 pay ve paydas ¢ogunlugunun karari ile tahliye davasinin
agilabilecegini savunmaktadir. Bizim de savundugumuz doktrindeki hakim goriige’
ve Yargitay kararlarma gore '**, payll miilkiyette paydaslardan biri, kiraya
verenlerden biri olarak kira sozlesmesi ile bagliyken payimni arttirmasi veya tiim
paylar1 elde etmesi durumunda yeni malik olarak kabul edilemeyeceginden TBK m.

351’e dayanarak tahliye davasi agamaz.

" ipek, s. 75-76.
0 Aysal, s. 190.

" inceoglu, C. 2, s. 377-378.

2 Burcuoglu, Tahliye, s. 442.

= Giimiis, Kira, s. 358; Zevkliler/Gokyayla, s. 357; Aydogdu/Kahveci, s. 432-433; Burcuoglu,
Tahliye, 443; Aml, s. 100; Aydemir, s. 219; Ozdemir, s. 157.

4 Yarg. 6. HD, T. 25.06.2015, E. 2015/4291, K. 2015/6467 “Davaci tasinmazda daha énce de
paydas olmakla yeni malik sifatiyla tahliye davast agamaz” (Ruhi/Ruhi, s. 839); Yarg. 6. HD,
T. 20.09.2011, E. 2011/4506, K. 2011/9256 “6570 Sayili Kanunun 7/d maddesinden
yararlanabilmek igin yeni malikin daha dnceden tasinmazda paydas olmamast gerekir. Daha
onceden paydas olan sahsin yeni bir pay almasi durumunda bu maddedeki siirelerden
yararlanarak dava agamaz” (Ceran, s. 862-863); Yarg. 6. HD, T. 06.07.1995, E. 1995/6759,
K. 69745 “Daha onceden kiralananin paydaslarindan olan davacinin bu yeri yeni iktisap ettigi
soylenemez. Aktin sonunda dava agma hakkina sahiptir” (Tunaboylu, s. 901-902).
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2. Davah

Yeni malik, ihtiyac sebebiyle acacagi tahliye davasini, kira sdzlesmesinde
kiract olarak yer alan kisiye karsi yoneltmelidir.”" Sozlesmede birden fazla kisi
kirac1 sifatin1 tasimaktaysa ihtiyag sebebiyle acilacak tahliye davasi kiracilarin

tiimiine yoneltilmelidir.”*

Kiraci, gercek veya tiizel kisi de olabilir.”*’ Kiracinin tiizel kisi olmasi halinde
davali olarak yonetici degil tiizel kisilik gosterilmelidir.”*® Tiizel kisi kirac1, davada

yetkili temsilci tarafindan temsil edilecektir.”*®

Kiraci, kiralananin paydasi veya elbirligi ile maliklerinden biri ise bir paydasin
diger paydas aleyhine ihtiyag¢ sebebiyle tahliye davasi agamayacagi kabul edilir. Pay

ve paydas ¢cogunlugunun saglanmasinin nemi yoktur.®

Ihtiyag sebebiyle agilacak tahliye davasinda davalilar konusunda ayrintil
721

aciklamalar yaptigimiz i¢in bu konuya deginmekle yetiniyoruz.
C. Dava Agma Siiresi
Tirk Borglar Kanunu m. 351°de kiralanan1 sonradan iktisap eden yeni malike
ithtiya¢ sebebiyle dava acabilmesi i¢in “iktisap tarihinden” ve “sozlesme siiresinin

bitiminden” baglamak tizere iki farkli se¢cimlik hak taninmaktadir.

> Giimiis, Kira, s. 317; Burcuoglu, Tahliye, s. 74; Aysal, s.185.

716 Giimiis, Kira, s. 317; Akgiin Akay, s. 85; Aysal, s. 185. Birden fazla kisi kiraci olarak yer alsa

da “kismi bor¢luluk” esast gegerlidir. Kiracilardan biri diger kiracinin payma isabet eden
borgtan sorumlu olmayacaktir. Bu konuda bkz. Acar, s. 55, N. 13. Bunun yaninda birlikte
kiracilarin agik ya da ortiilii olarak miiteselsil sorumlulugu kararlastirmasi da miimkiindiir. Bu
konuda bkz. Acar, s. 57, N. 20.

T Acar, s. 54, N. 12; Akgiin Akay, s. 85; Burcuoglu, Tahliye, s. 75.

8 Yarg. 6. HD, T. 05.04.1999, E. 1999/2833, K. 1999/2904 (www.hukukturk.com, 03.05.2018).
9 Burcuoglu, Tahliye, s. 75.

2 jnceoglu, C. 2, s. 391; Akgiin Akay, s. 86.

2 Ayrmntili bilgi icin bkz. Uciincii Boliim, I, B, 2.
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1. iktisap Tarihinden itibaren

a) Bir Ay Icinde Bildirim Yapilmah

Konut ve ¢atili igyeri kiralarina konu olan kiralanani s6zlesme kurulduktan
sonra iktisap eden kisiye taninan tahliye davasi agma hakki, TBK m. 351/f. I’de
diizenlenmektedir. Hikme gore yeni malik, kiralanan1 iktisap ettigi andan itibaren bir
ay icinde kiraciya yazili bildirimde bulunmak sartiyla, iktisap tarihinden itibaren alti
ay sonra tahliye davasi acabilir.””? TBK’da kullanilan “yazilt bildirim” kavraminin,
GKHK m. 7’deki “ihtarname” kavramindan sekil ve islev bakimindan herhangi bir

farki yoktur.’®

Yazil bildirimin, iktisap tarihinden itibaren bir ay i¢inde kiraciya ulastirilmasi
zorunludur. Bildirimin kiractya ulastiritlmasi énemli hususlardan biridir. Diger bir
onemli husus da bildirimin yazili olmasi1 gerektigidir. Yazililik unsuru gecerlilik
sartidir, aksi kararlastirilamaz. ' Ayrica yeni malik, bildirimde kiralanani iktisap
ettigini ve kiralanana ihtiyaci oldugu icin kira sozlesmesini sona erdirecegini
belirtmelidir.”® Kiraya verenin bildirim yapmasi TBK m. 351°¢ gore, tahliye davasi

726

acilabilmesinin bir 6n sart1 niteligindedir.””” Hiikiimde bildirim i¢in dngoriilen bir

22 Dogan, s. 161; inceoglu, C. 2, s. 392-393; Giimiis, Kira, s. 359; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 419;
Aydogdu/Kahveci, s. 669; Burcuoglu, Tahliye, s. 448; Aydemir, s. 215; Akgiin Akay; S.
125; Aysal, s. 190; Yarg. 6. HD, T. 02.05.2016, E. 2015/10380, K. 2016/3579 “...Konut ya da
catili igyeri niteligindeki bir tasinmazi iktisap eden kimse dilerse eski malik ile kiraci
arasindaki sozlesmeye dayanarak sozlesmenin sonunda bir ay icinde, dilerse TBK nin 351.
maddesi uyarinca edinme giinii de dahil olmak iizere edinme tarihinden itibaren alti ay sonra
ihtiyag nedeniyle tahliye davasi agabilir...” (Ruhi/Ruhi, s. 180-181).

3 GKHK m. 7/d: “Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisabeden kimse kendisi

veya esi veya ¢ocuklart i¢in tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya
cocuklart i¢in bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle is yeri olarak kullanma
ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiracy keyfiyetten ihtarname ile
haberdar etmek sartiyle alti ay sonra... tahliye davast agabilivler”.

24 Aydmhyim, s. 50; Dogan, s. 163-164; Giimiis, Kira, s. 359; inceoglu, C. 2, s. 394; Eren,
Borclar Ozel, s. 419; Yavuz/Acar/Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, S. 352;
ZevKliler/Gokyayla, s. 358; Aydogdu/Kahveci, s. 669; Ceran, s. 855; Aysal, s. 190.

% Dogan, s. 161; Giimiis, Kira, s. 359; inceoglu, C. 2, s. 394-395; Burcuoglu, Tahliye, s. 448;
Tunaboylu, s. 873; Aysal, s. 190.

" Dogan, s. 162; Giimiis, Kira, s. 359; Yarg. 6. HD, T. 23.03.2016, E. 2016/351, K. 2016/2309
“...Kiralayan iktisap ettigini ve kiralanana ihtiyaci oldugunu davaliya 23.10.2013 tarihinde
keside edilen ihtarname ile bildirmek istemisse de ihtarnamenin iki kez teblige ¢ikarildig
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aylik siire iktisap tarihinden baslar®’ ve bu siire kamu diizeninden oldugundan

, < . . 728
stireye uyulup uyulmadigi mahkemece re’sen incelenir.

Bildirim, kiralanani iktisap eden yeni malik tarafindan yapilmalidir. Eger
birden fazla miiktesip varsa doktrindeki bir goriise gore’?® séz konusu bildirimin,
miiktesiplerin tamami tarafindan yapilmasi gerekir. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu’nun da bu gériis dogrultusunda vermis oldugu bir karar vardir. " Payh
miilkiyette, pay ve paydas cogunlugu saglanarak yazili bildirim yapilmissa,
bildirimin gegerli oldugu kabul edilir. ** Ancak bildirimin tek bagma kira
sOzlesmesini sona erdirme etkisi olmadigindan dava agilmadigi siirece kira
sozlesmesi devam edecektir. Bildirimle amaglanan, kiracinin kira sd6zlesmesinin sona
erdirilecegini 6grenmesi ve bu yonde hazirliklar yapmasidir. Bu sebeple, iktisap

edenlerden yalnizca biri tarafindan bildirim yapilmasinda sakinca yoktur. 32 Buna

ancak muhataba teblig edilmeyerek iade oldugu anlasimaktadr. Bu durumda ihtar 1 ayhk
stire iginde teblig edilemedigine gére TBK 351. maddesinde diizenlenen yeni iktisap ve ihtiya¢
nedeniyle tahliye davasi agma kosullarimin olustugundan soz edilemez...” (Ruhi/Ruhi, s. 237-
238).

Giimiis, Kira, s. 359; Akgiin Akay, s. 127. Bir aylik siirenin hesabinda iktisap tarihinin de
dahil edilmesi gerektigi kabul edilmektedir. Tktisaptan 6nceki bir tarihte veya éngoriilen bir
aylik siireden sonraki bir tarihte bildirim yapildig1 takdirde gecerli olmayacaktir. Bu konuda
bkz. inceoglu, C. 2, s. 394.

8 Yarg. 6. HD, T. 25.04.2012, E. 2012/2953, K. 2012/6575 “...Yeni malikin iktisap giinii de
dahil olmak iizere iktisap tarvihinden itibaren bir (1) ay i¢inde kiralanani satin aldigini ve
ihtiyaci oldugunu kiraciya bildirmesi ve yine iktisaptan itibaren iktisap giinii dahil alti (6) ayin
sonunda dava a¢masi gerekir. 6 aylik siire beklenilmeden ac¢ilan davanin reddi gerekir...”
(Ceran, s. 865-866).

2 Ceran, s. 855; Akgiin Akay, s. 129.
0 Yarg. HGK, T. 20.03.1996, E. 1996/6-84, K. 1996/202 “...6570 sayili kanunun 7/d maddesine

gore akdin siiresi ne olursa bu maddedeki siirelerden yararlanarak dava agilabilmesi igin
kiralanani iktisap eden ihtarda bulunmas sarttir. Iktisap eden kisi birden fazla oldugundan bu
ihtarin biitiin iktisap edenler tarafindan keside edilmesi zorunludur...” (Tunaboylu, s. 896-
898).

L Ceran, s. 855-856; Akgiin Akay, s. 129.
%2 inceoglu, C. 2, s. 395-396.
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karsin, birden fazla kiraci varsa bildirim tiim kiracilara yapilmali”®® ve kiracilardan

her birine bir ay igerisinde ulastirimalidir.”*

b) Alt1 Ay Sonra Davanin Ac¢ilmasi
Kiralanani iktisap eden yeni malik, TBK m. 351’¢ gore iktisap tarihinden

itibaren bir ay i¢inde usuliine uygun bildirimde bulunmak sartiyla iktisap tarihinden
itibaren alt1 ay sonra dava agma hakkina sahiptir. ®® Kanunda bildirim stiresiyle asil
hedeflenen 6ngoriilen bu siire i¢inde, kiracinin kendisine baska bir konut veya isyeri

temin edebilmesi i¢in imkan saglanrnas1d1r.736

Diger sona erme sebeplerinden farkli olarak, yeni malikin ihtiyaci sebebiyle
kira sozlesmesinin sona ermesinde hak diisiirlicii slire konusunda bir diizenlemeye
gidilmemistir. " Yeni malikin iktisap tarihinden itibaren alti ay icerisinde dava
acabilecegi TBK m. 351°de belirtilmesine ragmen bu alti aylik siireden sonra da
tahliye davasi agilip acilamayacagi hususu net degildir.”*® BK ve GKHK’da dava
acma siiresi bakimindan herhangi bir diizenleme bulunmadigindan Yargitay bu
boslugu IIK m. 272/f. I hiikkmiine kiyasen kira sdzlesmesinin sona ermesinden

itibaren bir ay icerisinde acilmasi gerektigine karar vererek doldurmustu.”*®

Kanun koyucu TBK m. 351 ile yeni malike, iktisap tarihinden itibaren alti ay
sonra tahliye davasi agma yetkisi vermistir. Yargitay’in yerlesik uygulamasina gore,
altt aylik siire sonrasinda ise kira sozlesmesinin sonuna kadar dava agilmasi

miimkiindiir.”*° Yargitay’in bu uygulamasi TBK’nin 353. maddesinin kaynaglnl741

3 Yarg. 6. HD, T. 20.11.2004, E. 2004/8408, K. 2004/8526 *...Kiracilardan birinin sonradan
davaya ddihil edilmesi ve tahliye karart verilmesi dogru degildir...” (Tunaboylu, s. 887-888).

34 Ceran,s. 877; Akgiin Akay, s. 129.

735 Dogan, s. 165; Giimiis, Kira, s. 359; inceoglu, C. 2, s. 396; Aydogdu/Kahveci, s. 669;
Burcuoglu, Tahliye, s. 450.

3 inceoglu, C. 2, 396; Altun, s. 216.

" inceoglu, C. 2, 396

3 Altun, s. 215.

" Tandogan, C. 1/2, s. 283; Giimiis, Kira, s. 320-321.

™0 Yarg. 6. HD, T. 17.10.2011, E. 2011/6973, K. 2011/10939 *...Davamn alti aymn sonunda
hemen agilmasi sart olmayp sozlesme sonuna kadar a¢imasi miimkiindiir. Ancak iktisabi
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olusturmustur. Boylece kiraya veren, kira siiresi veya en ge¢ dava agilmasi igin
Ongoriilen siire olan sézlesme siiresinin sona ermesinden itibaren bir ay igerisinde
kiraciya yapacagi yazili bildirimle dava agma siiresini bir kira yili uzatma imkanina
sahiptir (TBK m. 353). "% Ornegin, 01.10.2010 baslangi¢ tarihli iki yillik kira
sOzlesmesinde kiraya veren ihtiyac sebebiyle tahliye davasini, 01.10.2012 tarihinden
itibaren bir ay icinde agmak zorundadir. Kiraya veren bir aylik dava agma siiresinin
sonu olan 01.11.2012 tarihine kadar dava acacagimi yazili olarak kiraciya bildirirse,

bir kira yilinin sonu olan 30.09.2013 tarihine kadar tahliye davasi acabilir.”*

Iktisaptan itibaren hesaplanmaya baslayacak alti ayhik siirenin, kira
sOzlesmesinin bitiminden sonraki bir tarihe rastlamasi yeni malikin dava a¢gma
hakkinin sona ermesine yol agmayacaktir.”** S6zlesmenin sona ermesine alti aydan
daha kisa bir siire kalmast durumunda TBK m. 351/f. I[I’ye dayanarak s6zlesme

sliresinin bitiminden itibaren bir ay iginde dava acilmasi yeni malikin lehine

izleyen bir ay igerisinde ihtar tebligi zorunlu olup bunun sonradan giderilmesi miimkiin
degildir...” (www.hukukturk.com, 08.01.2019); Yarg. 6. HD, T. 30.05.2016, E. 2015/11227
(www.hukukturk.com, 28.01.2019); Yarg. 6. HD, T. 02.05.2016, E. 2015/10452, K. 2016/3567
(www.hukukturk.com, 28.01.2019).

e TBK m. 353’iin gerekgesine gore, “818 sayilt Bor¢lar Kanunu 'nda ve 6570 sayili Kanunda yer

verilmeyen, “3. Dava siiresinin uzamasi” kenar basliklt yeni bir maddedir. Tasarmmin tek
fikradan olusan 352 nci maddesinde, dava siiresinin uzamasi diizenlenmektedir. Bu madde ile,
dava yoluyla sézlesmenin sona erdirilmesi diizeni icinde dava a¢ma i¢in ongoriilen bir ay
igcinde, dava agma yerine, dava a¢ilacagina iliskin yazili bildirimde bulunulmast ve buna bagl:
olarak bir kira yu iginde bildirim konusu davanin acilmast olanag getirilmistir. Kanunda yer
almayan bu imkdn, yerlesik wuygulamanin benimsedigi goriisi yansutmaktadwr. Kira
sozlesmesinin siiresinin sona ermesinden itibaren dava a¢ma siiresi olan bir ay i¢inde
yapilacak bildirim de yeterli gériildiigiine gére, yine yerlesik uygulamada kabul edildigi iizere,
kira siiresi iginde yapilacak bildirim de dava siiresini uzatici etkiye sahip olacaktir”. Bu
konuda bkz. Uygur, s. 1856.

"2 Dogan, s. 168; Giimiis, Kira, s. 359-360; Aydogdu/Kahveci, s. 670; Ceran, s. 856; Aysal, s.
190. TBK m. 353 hilkkmiinde “Kiraya veren, en ge¢ davamin agilmasi igin ongoriilen siirede
dava agacagim kiraciya yazili olarak bildirmisse, dava a¢ma siiresi bir kira yili i¢in uzamis
sayulr” ifadesi yer aldigindan, iktisap edenin bir ay i¢inde bildirimde bulunmak sartiyla kira
sozlesmesinin siiresinin sonuna kadar tahliye davasi agilabilecegi kabul edilmektedir. Bu
konuda bkz. inceoglu, C. 2, s. 396.

™ Giimiis, Kira, s. 322.

" inceoglu, C. 2, s. 397; Akgiin Akay, s. 131.
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olacaktir.”* Ornegin, 01.01.2008 baslangig tarihli ve bir yil siireli kira sézlesmesine
konu olan kiralanan 01.11.2008 tarihinde iktisap edildiginde, sézlesmenin bitim

tarihinden itibaren bir ay icinde dava acilabilecektir.”*®

2. Sozlesme Siiresinin Bitiminden itibaren

Yeni malik bir aylik siire i¢inde bildirim yapmamissa, sdzlesmeyi ayni sartlarla
iistlenmis sayilacagindan TBK m. 351/f. I’e gore tahliye davasi agamayacaktir.
Ancak yeni malik “kiraya veren” sifatiyla, kendisine taninan diger bir se¢imlik hak
olan TBK m. 351/f. II’ye dayanarak tahliye davasi agabilir. GKHK ddneminde
benzer bir diizenleme yer almasa da Yargitay uygulamasi’"’ esas alindigi igin TBK
hazirlanirken bu husus goz oniinde bulundurulmus, Kanunun yiiriirliige girmesiyle de
uygulanmaya baslanmustir.”*® TBK m. 351/f. I hiikkmii “Kiralanan: sonradan edinen
kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme
stiresinin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da kullanabilir”

seklinde diizenlenmektedir. g

Hiikiimde gecen bir aylik siire, kira s6zlesmesinin
bitiminden itibaren baslamaktadir. 0 Artik burada acilacak dava TBK m. 351°¢

degil, TBK m. 350/f. I’e dayandirilacaktir.”*

Kiralanan1 sonradan iktisap eden yeni malikin TBK m. 351/f. II ¢ercevesinde

acacagl tahliye davasinda, iktisap tarihinden itibaren bir ay i¢inde bildirimde

™ Tandogan, C. I/2, s. 139; Dogan, s. 165; inceoglu, C. 2, s. 368. Aydogdu/Kahveci’ye gore,
kira sézlesmesinin siiresi, bildirim yapildiktan sonra fakat iktisaptan itibaren altt aydan 6nce
sona eriyorsa yeni malik alt1 aylik siireyi beklemek zorunda degildir. Yeni malik bir ay iginde
bildirim yapmak sartiyla kira s6zlesmesinin bitiminde tahliye davasi acabilir. Bu konuda bkz.
Aydogdu/Kahveci, S. 669.

™6 Ceran, s. 856.

“ Yarg. 6. HD, T. 05.06.2006, E. 2006/4202, K. 2006/6329 “...6570 sayili Yasa kapsamina giren
bir tasinmazi iktisap eden kimse dilerse eski malik ile kiract arasinda yapilmis sézlesmeye
dayanarak sozlesmenin sonunda, dilerse Yasamin 7/d maddesinde ongoriilen siirelerden
yararlanarak ihtiyag nedeniyle tahliye davasi agabilir...” (Www.hukukturk.com, 28.01.2019).

™8 Yavuz, Kira, s. 747.

™ inceoglu, C. 2, s. 398; Aydogdu/Kahveci, s. 668; Ceran, s. 856.

0 Eren, Bor¢lar Ozel, s. 419; Akgiin Akay, s. 131; Aysal, s. 190.

1 Giimiis, Kira, s. 360; Yavuz, Kira, s. 747; ipek, s. 76; Aysal, s. 190.
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bulunmasia gerek yoktur.”” Buna ragmen yeni malik, iktisap tarihinden itibaren bir
ay icinde kiraciya, kiralanana ihtiyaci oldugunu ve iktisap tarihinden alt1 ay sonra
tahliye davasi agacagini bildirmisse, yaptig1 bildirim kendisini baglar. Ciinkii kirac,
tahliyesini bildirimde belirtilen siireye gore ayarlar. Bundan otiirii yeni malikin
bildirimden vazgectigini belirterek sozlesmenin bitiminden itibaren bir ay i¢inde

dava agmasi kabul edilmez.”?

Dava agma siiresi kamu diizeninden oldugundan, davali tarafindan ileri
stirilmese bile mahkemece re’sen goz 6niinde bulundurulmalidir. Davanin siiresinde
acilip agilmadiginin tespit edilebilmesi igin oncelikle kira sdzlesmesinin baglangi¢
tarihinin ve stiresinin bilinmesi gerekir. Davacinin bildirdigi tarihlere davali itiraz

ederse, uyusmazlik tanik dahil biitiin deliller toplanarak ¢6ziime kavusturulmalidir.”*

D. Gorevli ve Yetkili Mahkeme
Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 351’inci maddesine gore yeni malik, konut ve catilt
isyeri ihtiyaci sebebiyle kira sdzlesmesini sona erdirebilmek i¢in mahkemeden “dava

yoluyla” talepte bulunmalidir.”®

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 4’te “Dava konusunun deger veya tutarina
bakilmaksizin kiralanan taginmaziarin kira iliskisinden dogan alacak davalari da
dahil olmak tizere tiim uyusmazhiklar: konu alan davalar ile bu davalara karst a¢ilan

davalari(n)” sulh hukuk mahkemelerinde goriilecegi agik¢a hilkkme baglanmstir. 736

Kiraya veren tahliye davasint HMK m. 6 geregi davalinin, davanin acildig:

tarihteki yerlesim yeri mahkemesinde agabilecegi gibi HMK m. 10’a gore

2 Aydemir, s. 216-217; Akgiin Akay, s. 131.
3 inceoglu, C. 2, 398; Akgiin Akay, s. 131.
™ Aysal, s. 190-191.

™ Akgiin Akay, s. 125.

™ Giimiis, Kira, s. 317.
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sOzlesmenin ifa edilecegi yer olan taginmazin bulundugu yer mahkemesinde de
acabilir.”’

Gorevli ve yetkili mahkemeyi, ihtiya¢ sebebiyle acgilacak tahliye davasinda

ayrintili olarak agikladigimiz i¢in bu konuya deginmekle yetiniyoruz.758

E. Yeniden Kiralama Yasagi
Yeni malik, ihtiyag¢ sebebiyle kiralanani tahliye ettirirse “yeniden kiralama

yvasagr” geregi hakli sebep olmaksizin, kiralanani ii¢ yil gegmedikge eski kiracisindan
bagkasina kiralayamaz (TBK m. 355/f. I).”*® Kira s6zlesmesini yeni malik devraldig:
igin kiraya veren olarak kira s6zlesmesini devam ettirmektedir. Bu sebeple yeniden
kiralama yasagi sadece TBK m. 350 hiikmiinde degil TBK m. 351 hiikmiine
dayanilarak tahliyelerde de uygulanacaktir. Konuyla ilgili ayrintili agiklamalara
ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasinda yer verdigimizden tekrardan kag¢inmak igin

) 3 w7
sadece deginmekle yetinecegiz. ™

" inceoglu, C. 2, s. 489.

™8 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Uciincii Béliim, I, D.

™ Eren, Bor¢lar Ozel, s. 420; Zevkliler/Gokyayla, s. 358.

700 Ayrintil bilgi i¢in bkz. Ugiincii Béliim, I, E.
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SONUG

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 339. maddesi ile konut ve ¢atili igyeri
kiralarma iligkin hiikiimlerin konu ve yer bakimindan uygulama alani
genigletilmigtir. Tirk Borglar Kanunu’nun vyiiriirlige girmesiyle ilga edilen
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun yalnizca “belediye teskilati olan yer, iskele,
liman ve istasyondaki gayrimenkuller”1 kapsamaktaydi. S6z konusu diizenlemeyle
belediye teskilati i¢cinde olsun olmasin tiim konut ve gatili igyerleri ile kiralananla
birlikte kullanimi1 kiraciya birakilan esyalar Tirk Borglar Kanunu m. 339 vd.
hiikiimlere tabi olacaktir. Uygulamada birligin saglanmasi agisindan kiralananin
bulundugu yer bakimindan herhangi bir ayrim gozetilmemesi kanaatimizce gayet

isabetli olmustur.

Kanun koyucu Tirk Borglar Kanunu’nda, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’da kullanilan “musakkaf gayrimenkul” kavrami yerine “konut ve c¢atili
isyveri” kavramina yer vermistir. Her ne kadar doktrinde ¢atili-gatisiz igyeri ayriminin
yapilmasi elestirilse de bir igyeri kirasina, konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin
hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in kiralanan isyerinin catili olmasi dolayisiyla {istiiniin
ortiilii olmasi sarttir. Kanimizca, bir isin, meslegin veya ticari faaliyetin taginirda,
tagitta hatta Ustli Ortiili olmayan tasinmazda dahi gerceklestirilmesi miimkiin
oldugundan c¢atisiz igyerlerinin agik bir sekilde Tirk Borglar Kanunu m. 339 vd.
hiikiimlerinin uygulama alaninin disinda birakilmas: yerinde degildir. Catili-catisiz
isyeri seklindeki fiziki temelli bir ayrim yerine, igyeri-konut kirast gibi niteliksel bir
ayrim yapilmali ve Kanunun sistematigi yeniden diizenlenmelidir. Tiim bu sebepler
goz Oniline alindiginda catili-gatisiz igyeri ayriminin terk edilerek kiralanan isyeri
catisiz da olsa sozlesmeye Tiirk Borglar Kanunu m. 339-356 hiikiimlerinin

uygulanabilir hale getirilmesi daha dogru olacaktir.

Kira sozlesmelerinin sona erme sebepleri temel olarak Borg¢lar Kanunu’nda
diizenlenmekle birlikte, bu sona erme sebeplerinden bazilar1 Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun’da diizenlenen konut ve catili igyeri kiralar i¢in gegerli degildi.
Bunun yaninda, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da da konut ve catili isyeri

kiralarina iligkin sona erme sebepleri diizenlenmekteydi. Tiirk Borglar Kanunu’nun
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yirlrliige girmesiyle, konut ve catili igyeri kiralarina uygulanacak hiikiimler
bakimindan mevcut olan ikilik sona ermis, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ve
Borglar Kanunu’nun bazi hiikiimleri aynen bazilar ise degistirilerek tek cati altinda

toplanmustir.

Kira sozlesmesinin sona erme sebepleri iice ayrilmaktadir. Bunlar tim kira
sozlesmelerine uygulanabilen genel sona erme sebepleri, konut ve catili isyeri
kiralarina uygulanabilen 6zel sona erme sebepleri ve iiriin kirasina uygulanabilen
diger sona erme sebepleridir. Kanun koyucu, Tirk Borglar Kanunu’nda konut ve
catili igyeri kiralar1 i¢in Ozel sona erme sebepleri diizenlemistir. Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun doéneminde kirac1 kira sozlesmesini bildirim yoluyla;
kiraya veren ise s6zlesmeyi tahliye davasi yolu ile sona erdirme imkanina sahipti.
Tiirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesinin 1. fikrasinda getirilen yenilikle kiraya
verene, on yilik uzama siiresi sonunda, bu siireyi izleyen her uzama yilinin
bitiminden en az ii¢c ay dnce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeyi sona erdirme hakki taninmistir. Boylece kiraya veren,
tahliye davasinin yaninda bildirim yoluyla da sézlesmeyi sona erdirebilme imkanina

kavusmustur.

Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun doneminde kiraya verenin ve yeni
malikin; kendisinin, esinin ve c¢ocuklarinin kiralanana ihtiya¢ duymasi halinde
tahliye davasi agilabilecegi kabul edilmekteydi. Doktrin tarafindan elestirilen bu
durum, Tirk Borglar Kanunu m. 350 ve m. 351 diizenlenirken dikkate alinmustir.
Kanun koyucu ihtiya¢ iddiasinda bulunabilecek kisilerin kapsamini genisleterek;
kiraya verenin ve yeni malikin altsoyunu, iistsoyunu veya kanun geregi bakmakla

yukiimli oldugu kisileri de hitkme dahil etmistir. Tiirk Borglar Kanunu m. 350 ile

I3 “«

getirilen yenilikle “cocuk” sézctigii yerine “altsoy” kavrami kullanilarak, hukuken
soybagi kurulmus evlilik i¢i ve evlilik dis1 ¢ocuklar basta olmak {izere torun ve torun
cocuklar1 da hiikkmiin kapsamina alinmistir. Evlathigin konut ihtiyac1 da Tiirk Borglar

Kanunu’nun 350. maddesi kapsaminda degerlendirilmektedir.

Tirk Borglar Kanunu m. 350/f. I, b. 2’ye gore kiralananin yeniden insa

sebebiyle tahliye edilebilmesi igin taginmazin sadece yikilmasi yeterli olmayip,
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yerine yeni bir bina insa edilmelidir. Eger tasinmaz sadece yikilirsa Kanundaki
sartlar olusmayacagindan bu durum tahliye sebebi olarak kabul edilmeyecektir.
Kiralananin imar amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi
gerekliyse kiralananin tahliyesi talep edilebilir. Bunun i¢in Kiralananda esasli onarim,
genigletilme ve degistirmenin imar amaciyla yapilmasi gerekir. Ayrica bu islemler
tasinmazi daha giizel bir goriinime kavusturmali, elverisli ve kullanisli hale
getirmelidir. Imar amacinm bulunup bulunmadig: ise bilirkisiler tarafindan tespit

edilmelidir.

Kiralananin yeniden ingsa veya imari sebebiyle tahliyesi i¢in Kanunda
diizenlenmeyen ancak uygulamada kabul edilen bir husus kiralananda yeniden insa
veya imar amactyla yapilacak olan onarim, genisletme veya degistirmeye yonelik
olarak kiraya veren tarafindan hazirlanan projenin, dava agilirken ya da yargilama
devam ederken mahkemeye sunulmasidir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 350/f. I, b. 2’ye
gore kiralananin tahliyesinin talep edilebilmesi igin diger bir sart ise esasli onarim,

genisletme ve degistirme sirasinda kiralananin kullaniminin imkansiz olmasidir.

Borglar Kanunu m. 254’e gore, kiralanan el degistirdiginde yeni malikin,
kiraciyla eski malik arasindaki kira sozlesmesini kabul etmeyip kiralananin
tahliyesini talep edebilmesi “satimin kirayt bozmasi” olarak ifade edilmekteydi.
Tirk Borglar Kanunu m. 310 ile “satim kirayi bozar” ilkesi terk edilerek,
sOzlesmenin kurulmasindan sonra kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi
halinde, yeni malikin kira sézlesmesinin tarafi olacagi ilkesi benimsenmistir. Bu
hiikiimle kiracinin korunmasi amaciyla yeni malikin “kanun geregi sozlesmeye taraf
olmas1”, baska bir deyisle “sozlesme devri” miimkiin hale getirilmistir. Miilkiyetin
kazanilmasiyla, mevcut kira s6zlesmesinden kaynaklanan tiim hak ve yilikiimliiliikler

yeni malikle kiraci arasinda ileriye etkili olarak sonu¢ doguracaktir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde, yeni malike ihtiyac sebebiyle
sOzlesmeyi sona erdirme noktasinda Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 351°de 6zel bir imkan
getirilmistir. Bu hiikkiimde Yargitay igtihatlar1 ve doktrinde kabul edildigi iizere yeni
malikin ihtiyaci sebebiyle dava agabilecegi siire se¢imlik olarak diizenlenmistir.

Boylece yeni malik dilerse kiraya veren sifatiyla sozlesme siiresinin bitiminden
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itibaren bir ay iginde, dilerse de yeni malik sifatiyla iktisap tarihinden itibaren bir ay
icinde bildirimde bulunarak iktisap tarihinden itibaren alt1 ay sonra dava
acabilecektir. Yargitay’in yerlesik uygulamasina gore, alt1 aylik siire sonrasinda ise
kira sozlesmesinin sonuna kadar dava acilmasi mimkiindiir. Yargitay’in bu
uygulamasi Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 353. maddesinin kaynagini olusturmustur.
Boylece kiraya veren, kira siiresi veya en ge¢ dava agilmasi i¢in dngoriilen siire olan
s0zlesme siiresinin sona ermesinden itibaren bir ay igerisinde kiraciya yapacagi yazili
bildirimle dava a¢gma siiresini bir kira yili uzatma imkanina sahiptir (TBK m. 353).
Hiikkiim, “Kiraya veren en ge¢ davamin agilmasit igin ongoriilen siirede dava
acacagini kiraciya yazili olarak bildirmisse dava a¢cma siiresi bir kira yili uzamig

sayulir.” seklinde ifade edilmektedir.

Kiraya veren, ihtiya¢ sebebiyle kiralanani tahliye ettirirse “yeniden kiralama
vasagr” geregi hakli sebep olmaksizin, kiralanani {i¢ y1l gegmedikge eski kiracisindan
baskasina kiralayamaz (TBK m. 355/f. I). Hakli bir sebep varsa kiralananin bu siirede
baskasina kiralanmast miimkiindiir. Yeniden insa veya imar sebebiyle kiralanan
tahliye edildiginde, kiraya verenin hakli sebebi olmaksizin {i¢ yil ge¢meden
kiralanan1 baskasina kiralayamayacagi Tiirk Borglar Kanunu m. 355/f. II’de hiikiim
altina alinmistir. Kiraya verenin s6z konusu yasaga uymamasinin yaptirimi da Tiirk
Bor¢lar Kanunu m. 355/IIT’te diizenlenmistir. Kiralanani ihtiya¢ sebebiyle tahliye
ettiren kiraya veren yeniden kiralama yasagina aykiri davranirsa, Tirk Borglar
Kanunu m. 355/f. 11l geregi “eski kiracisina son kira yiulinda odenmis olan bir yillik
kira bedelinden az olmamak iizere tazminat odemekle yiikiimliidiir”. Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun m. 16’da yeniden kiralama yasagina uyulmadiginda hapis
ve para cezast Ongoriilmekteyken; Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda bir yillik kira
bedelinden az olmamak iizere tazminat ongdriilmektedir. Artik yeniden kiralama
yasagina aykirt davranildiginda Tiirk Borglar Kanunu m. 355 c¢ergevesinde
uygulanacak yaptirim; ceza hukuku anlaminda bir “ceza” degil, “medeni hukuk

cezasidir”.
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