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6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU’NA GORE KONUT VE
CATILI ISYERI KiRA SOZLESMELERINE OZGU SONA ERME
SEBEPLERI

MERVE AKGUN AKAY

Tezimizin konusunu, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Konut ve
Catil1 Isyeri Kira Sozlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri” olusturmaktadir.

Tezimizin birinci boélimunde; konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinin
bildirim yoluyla sona ermesi agiklanmaya c¢alisilmistir. Bu baglamda, belirli ve
belirsiz siireli sozlesmelerde, kiraci ve kiraya veren tarafindan kira
sO6zlesmesinin bildirim yoluyla sonra ermesi ayr1 ayri ele alinmistir.

Tezimizin ikinci bdliimiinde ise, konut ve catili igyeri kiralarinin dava yoluyla
sona ermesi incelenmeye c¢alisilmistir. Bu boliim, kiraya verenden ve kiracidan
kaynaklanan sebeplerle olmak iizere iki baslik altinda agiklanmistir. Kiraya
verenden kaynaklanan sebepler baglig altinda; gereksinim, yeniden insa veya
imar ve yeni malikin gereksinimi sebebiyle s6zlesmenin sona ermesi halleri ele
alimmistir. Kiracidan kaynaklanan sebepler basligr altinda ise; tahliye taahhidu,
iki hakli ihtar ve kiracinin veya esinin oturulabilir konutunun bulunmasi
sebebiyle sozlesmenin sona ermesi izah edilmistir.

Tirk Borglar Kanunu’nun sistematigi dikkate alinarak, TBK 347-352
maddeleri arasindaki hiikiimler dogrultusunda ¢aligilmastir.

Anahtar Sozcukler : 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu, Kira
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ABSTRACT

REASONS FOR TERMINATION OF RENTAL CONTRACTS ON
RESIDENTAL AND ROOFED WORKPLACE AS PER THE TURKISH
CODE OF OBLIGATIONS NO. 6098

MERVE AKGUN AKAY

Thesis subject is "Reasons for Termination of Rental Contracts on Residental
and Roofed Workplace as per the Turkish Code of Obligations No. 6098".

In the first chapter of the thesis, efforts have been made for explaining
termination of rental contracts for residental and roofed workplace by serving a
written notice. In this context in case of contracts executed for definite and
indefinite terms, termination of rental contract by serving a written notice by
the lease-holder and the leaser has been discussed separately.

In the second chapter of the thesis, efforts have been made for explaining
termination of rental contracts for residental and roofed workplace by way of
litigation. This chapter has been explained under two captions, one for reasons
attributable to leaser and the other for reasons attributable to lease-holder.
Termination of a rental contract for reason of requirement, reconstruction or
improvement, requirement of the new owner has been discussed under caption
'For reasons attributable to leaser'. Termination of a rental contract for reason
of evacuation undertaking, two justified written warnings and availability of a
habitable residence owned by the lease-holder or its spouse has been discussed
under caption 'For reasons attributable to lease-holder".

Considering the systematic of the entirety of the Code of Obligations, thesis
has been written up in the light of provisions of articles 347 to 352 of the
Turkish Code of Obligation.

Key Words . Turkish Code of Obligation 6098, Rental
Contract, Termination by Notice, Termination by Litigation, Residence
Requirement, Workplace Requirement, Reconstruction or Development, New
Owner Requirement, Evacuation Undertaking, Two Justified Written
Warnings, Presence of a Habitable Residence.



GIRIS
6098 sayili Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 01.07.2012 tarihinde yiiriirlige
girmesiyle, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun yiiriirliikten

kaldirilmis ve konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler Tiirk Borglar
Kanunu kapsamina alinmistir.

TBK md. 339’da konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinin uygulama alani
aciklanmis ve bu baglamda; konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin,
bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanacagi;
ancak bu hukidmlerin, niteligi geregi gegici kullanima O6zgiilenmis
taginmazlarin alt1 ay ve daha kisa slreyle kiralanmalarinda uygulanmayacagi;
ayrica kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun
yaptiklart biitiin kira sdzlesmelerine bu hikiimlerin uygulanacag: hiikiim altina
alinmistir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin sona ermesine iligkin hiikiimler,
TBK md. 347-356 maddeleri arasinda yer almakta olup, TBK md. 347-348
arasinda bildirim yoluyla sona erme; TBK md. 350-356 arasinda dava yoluyla
sona erme halleri diizenlenmistir. Bu dizenlemelerle birlikte, aynen korunan ya
da yerlesmis Yargitay ictihatlar1 geregi degisiklikler yapilan hiikiimlerin yan
sira tamamen yeni hiikiimler de getirilmistir.

Bunlarin basinda, bildirim yoluyla kira sdzlesmesinin sona ermesinin hiikiim
altina alinmasi gelmektedir. Kira sézlesmesinin uzamasini engelleme yetkisinin
yalnizca kiraciya ait olmasinin yaninda, istisnai olarak belli sartlarin
saglanmasi halinde kiraya verene de bu imkan taninmaigtir.

Diger taraftan, kiraya verenin, “kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi
bakmakla yilikiimlii oldugu diger kisiler” icin gereksinim sebebiyle dava
acabilecegi agikc¢a hiikiim altina alinmistir.

Yeniden inga veya imar sebebiyle kira sozlesmesinin sona ermesi halinde
getirilen bir yenilik, kiralanan tasinmazin imar amaciyla esasli onarim,
genisletme ve degistirmenin “gerekli” olmas sartidir.

Yine, gerek Yargitay ictihatlari ile gerekse de doktrinde kabul edilen, yeni
malikin dilerse kiraya veren sifatiyla dilerse de yeni malik sifatiyla dava
acabilmesi ve bunun sonucu olarak dava agma siiresi bakimindan segimlik
hakka sahip olmas1 TBK’da agik¢a diizenlenmistir.



6570 sayili kanunda yer alan “yeniden kiralama yasagi” 6098 Sayili TBK’ya
da alinmis; ancak ceza yaptirnmi kaldirilarak, yalnizca tazminat dngdrilmiistiir.

Dava yoluyla kira s6zlesmesinin sona erme hallerinden biri olan iki hakli ihtar
sebebiyle sona erme hususundaki 6nemli degisiklik ise, bir yildan uzun siireli
kira sozlesmelerinde, kiraya verene ihtarlarin yapildig: kira yilinin bitiminde
dava agma hakki tanmarak, Kkira sdresinin bitiminin beklenmesine gerek
olmamasidir.

Ayrica, kiraci veya esinin oturulabilir konutunun bulunmasi sebebiyle sona
erme hususunda, 6570 sayili kanunda oturulabilir olan konutun “ayni sehir
veya belediye hudutlar i¢inde olmas1” aranirken; 6098 Sayili TBK’da “ayni
ilge veya belge belediye sinirlari icinde olmasi” gerektigi hiikiim altina
alimmistir. Buna ek olarak, kiraya verenin kira sozlesmesinin kurulmasi
esnasinda kiraci veya esinin oturulabillir konutunun oldugunu bilmiyor olmasi
gerektigi sartinin aranmasi da TBK ile getirilen yeni bir diizenlemedir.

Tiim bunlara ek olarak, s6z konusu sona erme sebeplerinin kiraci aleyhine
degistirilemeyecegi; kanunda belirtilen hallerin disinda baska bir sebeple,
taraflar anlasarak sozlesmeye hiikiim koysalar dahi, sdzlesmenin sona
ermeyecegi TBK md. 354°de agikca hiikiim altina alinmustir.

Bu nedenlerle tezimizin konusunu, bir¢cok degisiklikle birlikte TBK kapsamina
alinan, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri” olusturmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun sistematigi de dikkate alinarak tezimizin ilk
boliimiinde, konut ve ¢atili igyeri kiralarinin bildirim yoluyla sona ermesi
incelenmeye calisilmistir. Bu kapsamda, belirli ve belirsiz siireli sozlesmelerde,
kirac1 ve kiraya veren tarafindan kira s6zlesmesinin bildirim yoluyla sonra
ermesi ayr1 ayri ele alimmastir.

Tezimizin ikinci bdliimiinde ise, konut ve catili igyeri kiralarinin dava yoluyla
sona ermesi incelenmeye c¢alisilmistir. Bu boliim, kiraya verenden ve kiracidan
kaynaklanan sebeplerle olmak {iizere iki baslik altinda agiklanmistir. Kiraya
verenden kaynaklanan sebepler basligi altinda; gereksinim, yeniden insa veya
imar ve yeni malikin gereksinimi sebebiyle sdzlesmenin sona ermesi halleri ele
alimmistir. Kiracidan kaynaklanan sebepler baslig altinda ise; tahliye taahhiidu,
iki hakli ihtar ve kiracinin veya esinin oturulabilir konutunun bulunmasi
sebebiyle sdzlesmenin sona ermesi izah edilmeye ¢aligilmistir.

Yargitay igtihatlar1 géz oniine alinarak, TBK 347-352 maddeleri arasinda konu
degerlendirilmis olup, konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinin genel
hiikiimler ¢ercevesinde sona ermesi konumuzun disinda kalmaktadir.

Xi



BIiRINCI BOLUM
KONUT VE CATILI iISYERI KiRA SOZLESMELERININ
BIiLDIRIM YOLUYLA SONA ERMESI

BELIRLI SURELI SOZLESMELERDE

. Kiraci Tarafindan

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 347/1 maddesinde, konut ve catili igyeri kiralarinda
belirli siireli sézlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes gun Once,
kiracinin bildirimde bulunmamasi halinde, s6zlesmenin ayni kosullarla bir yil

uzatilmis sayilacagi agikea hiikiim altina alimmustirt.

Madde metni incelendiginde, acik¢a “belirli siireli” sozlesmelerin vurgulandigi

goriilecektir?. Buna karsilik, doktrindeki bir goriis, madde hukmiiniin belirsiz

L HELVACI, ilhan, Gerekgeli- Karsilastirmali- Igtihatli- Notlu Yeni Tirk Borglar Kanunu ve
Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun, 1. Baski, On Iki
Levha Yayncilik, Istanbul 2011, s.632; KAYAR, Ismail, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na
Gore Borglar Hukuku, Giincellenmis 10. Baski, Segkin Yayincilik, Ankara 2015, s.298;
AKINTURK, Turgu/ATES KARAMAN, Derya, Borglar Hukuku Genel Hikiimler Ozel
Bor¢ liskileri, Yenilenmis 23. Baski, Beta Basim, Istanbul 2014, s.270;
ERZURUMLUOGLU, Erzan, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), Yenilenmis 4.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s.116. Isyeri kiralar1 bakimindan farkli diizenleme
getirilmesi gerektigine iliskin goriis i¢in, ARPACI, Abdiilkadir, “Konut ve Isyeri Kiralarinin
Aym Hiikiimlere Tabi Kilinmasi Dogru Mudur?”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakultesi
Dergisi, Cilt 5, Say1 2, 2008, s.6-7.

Miilga 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 11. maddesinde; “Kiraci kira
miiddetinin bitmesinden en az on bes giin evvel mecuru tahliye edecegini yazi ile bildirmedigi
takdirde sézlesme ayni sartlarla bir yil uzatilmig sayilir.” seklinde hiikiim yer almakta idi.

2 YAVUZ, Nihat, Yeni TBK ve HMK ’ya Gore Kira Hukuku, Genisletilmis 4. Baski, Adalet
Yayinevi, Ankara 2015, s.561; KILICOGLU, Mustafa, Kira Hukuku’ndan Dogan Tahliye,
Tespit, Uyarlama, Tazminat ve Alacak Davalari, Giincellestirilmis ve Yeniden Yazilmig 3.
Baski, Bilge Yaymevi, Ankara 2015, 5.300; AYANOGLU MORALI, Ahu, “Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m.347 Cercevesinde Kira Sozlesmesini Bildirim
Yoluyla Sona Erdirmesi”, Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, Cilt 9, Say1 103-104, Istanbul
2013, 5.109; AKYIiGIT, Ercan, 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi, Seckin
Yayincilik, Ankara 2012, 5.162.



kira sozlesmelerine iliskin oldugunu belirtmektedir®. Ancak, madde metninde
acikca “belirli siireli s6zlesmeler” ifadesinin bulunmasi ve belirsiz siireli
sozlesmelere iliskin diizenlenmeye ayni maddenin 2. fikrasinda ayrica yer
verilmis olmasi g6z Oniine alindiginda, s6z konusu hiikmiin belirli stireli

sozlesmelerde uygulanacagini kabul etmek bizce yerinde olacaktir.

Kira s6zlesmesinin siiresinin bitiminden evvel bildirimde bulunarak s6zlesmeyi
sona erdirme hakki yalnizca kiractya taninmis bir hak olup, bu konudaki tim
insiyatif kiracinin elindedir. Bu nedenle, kiraya verenin bu hikme uyarak
bildirimde bulunmasi ihtimalinde dahi, kira s6zlesmesi sona ermeyecek ve
yenilenecektir®. Nitekim Yargitay bir kararinda, kira sdzlesmesinde yer alan,
sOzlesmenin bitiminden o6nce 3 ay icinde so6zlesmeyi yenilemeyecegini
bildirme hakkini kiraya verene taniyan hiikkmiin kanuna aykir1 olmasi sebebiyle

gecersiz oldugunu ve kira sdzlesmesinin bir yil uzadigini belirtmistir®.

Kiraci tarafindan yapilan bildirim, gergek anlamda bir fesih bildirimi olup
olmadig1 doktrinde tartismali® olmakla beraber, tek basina fesih beyan kira
sOzlesmesini sona erdiren bir etki gostermemektedir; ancak siirenin dolmasiyla

eraber sOzlesmenin sona ermesi sonucu dogacaktir’. Kiraciya taninan bu fesi
berab | do ktir’. K t bu fesih

8 TOPUZ, Seckin/lCANPOLAT, Ferhat, “Tasinmazlara Iliskin Kira S6zlesmelerinin Iceriginin
Ortiilii frade Beyanlariyla Degistirilmesi”, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 1, Say1 1,
Ankara 2011, 5.23-24.

4 KIRMIZI, Mustafa, Aciklamali- Ictihatli ve Dilekce Ornekli Konut ve Catili Isyeri Kiralar,
1. Baski, Bilge Yaymevi, Ankara 2013, 5.373; iNCEOC}LU, Murat, Kira Hukuku, Cilt 2, 1.
Baski, On Iki LevhaYayincilik, Istanbul 2014, s.309; NART, Serdar, Borclar Hukuku, Adalet
Yayinevi, Ankara 2014, s.221; ER, Refik, Teoride ve Uygulamada Tahliye Davalari, Yetkin
Yayinlari, Ankara 1994, 5.43; YAVUZ, 5.559-560; AKYIGIT, 5.167.

5 Yargitay 13 HD. 29.09.1986 T. 3591 E./4570 K. sayili karar. ERDOGAN, Celal, Tahliye,
Kira Tesbiti ve Kira Alacagi Davalari, Feryal Matbaacilik, Ankara 1990, s.973-974.
ERDOGAN, Hasan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, Gozden
Gegirilmis ve Genisletilmis 2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2010, s.1156. (H. ERDOGAN)
6 GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Kira Sozlesmesi,
04.07.2012 Tarihli ve 6353 Sayili Kanun’a Gore Giincellenmis 2. Basi, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2012, s.312; YAVUZ, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Yenilenmis 10.
Basi, Beta Basim, Istanbul 2014, 5.657 (C. YAVUZ). Akyigit, kirac1 tarafindan yapilan
bildirimi fesih bildirimi olarak kabul edilebilecegini; kaldi ki, TBK md. 348’de “fesih
bildirimi”nin yazili sekilde yapilacaginin hiikiim altina alindigini; diger taraftan bildirimin
sadece feshi anlatmadiginin, yazili seklin de sadece fesih bigimindeki bildirime &zgiilenip,
TBK md. 347/1 hiikmiinii kapsamadigimin da diisiiniilebilecegini belirtmistir. AKYIGIT, s.
162.

7 C. YAVUZ, s.657; DOGAN, Murat, Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona
Ermesi, Adalet Yaymlari, Ankara 2011, s.60.



hakk1, bozucu yenilik doguran bir haktir®. Fesih bildiriminde bulunacak kisi
kiraci; muhatap ise kiraya verendir. Birden fazla kiracinin oldugu durumlarda
tiim kiracilar tarafindan birlikte yapilmasi; birden fazla kiraya verenin oldugu
durumlarda ise bildirimin tiimiine yapilmasi gerekir; aksi takdirde kiraya

verenlerden birine yapilan bildirim gecerli olmayacaktir®.

Kiraci tarafindan yapilan bildirime ragmen, kira sdzlesmesinin zimnen devam
etmesi halinde durumun ne olacagi doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore, bu
halde sozlesmenin yenilenmesi degil, uzamasi, yani ayni kosullarla devam
etmesi s6z konusudurl®. Diger bir goriise gore ise, kiyasen uygulanmasi
gereken madde TBK md. 347’dir. Eski kira sozlesmesi fesih beyani ile sona
erdiginden artik taraflar arasinda yeni bir sdzlesme vardir; ancak yeni sozlesme
eski s6zlesme hiikiimleri ile ayni igerikte ve bir yillik olacaktir. TBK md. 344
de kiyasen uygulanarak kira bedeli hakim tarafindan tespit edilecektir. Ayrica,
yeni bir sozlesme kurulmus oldugundan ftiglincii kisiler tarafindan verilen
teminatlar son bulacak; ancak kiraci tarafindan verilen teminatlar devam

edecektirl?,

Yargitay’in taraflarin sozlesme ile on bes giinden daha fazla siire
kararlastirmalarinin  gecerli olup olmadigr konusunda ¢eliskili kararlar
mevcuttur'?. Doktrinde bir goriise gore, kanunkoyucunun bildirim siiresi olarak

belirledigi “en az on bes giin 6nce”*® hikmii kirac1 yararma konuldugundan ve

8 DOGAN, s.60; C. YAVUZ, s.657.

9 iINCEOGLU, s.316.

10 AKYIGIT, 5.163; ER, 5.43; DOGAN, s.58.

1 {NCEOGLU, s.317-318.

12 Yargitay 4 HD. 13.05.1996 T., 6383 E./4124 K. ve Yargitay 13 HD. 17.01.1990 T. 6784
E./149 K. sayili kararlarinda, iki ay onceden feshi ihbar sartin1 gecersiz kabul etmistir.
YAVUZ, s.562. Ayni yonde taraflarin sdzlesme ile daha uzun bir siire 6ngéremeyeceklerine
dair kararlar igin, Yargitay 6 HD. 22.03.2011 T. 2647 E./3477 K., Yargitay 20.04.2004 T. 2850
E./2982 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 16.08.2015. Yargitay 18.06.1973 T. 15353
E./7399 K. sayili karar. KARAHASAN, Mustafa Resit, Tirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
[liskileri, 1. Cilt, Beta Basim, Istanbul 2002, s.775.

Ancak Yargitay 19 HD. 03.05.2010 T. 8118 E./5331 K. sayili kararinda, on bes giinden daha
fazla siirenin taraflar arasinda kararlastirilabilecegini, bunun kamu diizeninden olmadigindan
emredici nitelikte olmadigimi kabul etmisti. DOGAN, s.60. Ayni yonde Yargitay 6 HD.
11.01.1988 T. 12059 E./54 K. ve Yargitay 6 HD. 11.01.1988 T. 12034 E./41 K. sayil1 kararlar.
www.kazanci.com, 18.08.2015.

¥ Yargitay 6 HD. 16.09.2013 T. 9438 E./12421 K. sayih kararmda, kira sdzlesmesinin
yenilenmeyecegine dair ihtarin, kira sézlesmesinin bitiminden sonraki bir tarihte génderilmesi
halinde, bu ihtarin sozlesmenin yenilenmeyecegi anlamina gelmeyecegini acikca
belirtmistir. www.kazanci.com, 17.08.2015.
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kamu diizenini ilgilendirdiginden, aksine sozlesme yapilamaz ve sozlesme ile
degistirilemez'®. Diger bir goriise gore, kiraciyr koruyan bu maddenin nisbi
emredici kabul edilmesi gerekir; bu nedenle on bes giinliik siirenin s6zlesme ile
kisaltilmasma bir engel hal bulunmamakta iken, uzatilmasi miimkiin degildir'®.
Aksi goriise gore ise, madde hiikkmiindeki on bes giinliik siirenin asgari siire
olmasindan dolay1 kiracinin on bes giinden daha uzun bir silire Once de
bildirimde bulunabilecegine iliskin sdzlesme sarti gecerlidir'®. Ancak
kanaatimizce, s6z konusu hukmdin, nisbi emredici olarak kabul edilmesi ve
kiracinin s6zlesmenin bitiminden on bes giinden daha fazla bir sure (1 ay gibi)
oncesinde bildirimde bulunmasina iliskin sartlarin gegersiz; bildirim icin daha
kisa bir silire kararlagtirilmasmin gecerli oldugu seklinde kiract lehine
yorumlanmasi yerinde olacaktir; zira on bes giinden daha fazla bir siirenin
kararlastirilmasi, kiraciya agir bir yiikiimlilik getirecegi gibi, kiracinin

sO0zlesmeyi sona erdirmesini de zorlastiracaktir.

Bu nedenle, fesih bildiriminin, kiraya verene kira sozlesmesinin bitiminden en
az on bes giin evvel ulasmasi gerekmektedir. Aksi takdirde, s6z konusu fesih
bildirimi gegersiz olacak ve kira sézlesmesi bir y1l uzayacaktir'’. Bu konuda bir
uyusmazlik oldugu takdirde, en az on bes giin dnce bildirimin kiraya verene
ulagtigini ispat yiikii kiracidadir; asagida agikladigimiz tizere bildirimin yazil

yapilmas1 zorunlu oldugundan bu konuda bir gii¢liik yasanmayacaktir'®,

14 YAVUZ, 5.562; GUMUS, s.312.

15 JNCEOGLU, s.315; AKYIGIT, 5.166; C. YAVUZ, 5.657; KILICOGLU, 5.301; ER, 5.43;
OZDOGAN, MustafalOYMAK, Tuba, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira, Genel
Hiikiimler, Konut ve Catili Isyeri Kirasi, Tahliye, Bilge Yaymevi, Ankara 2013, s.531; ACAR,
Faruk, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira Sézlesmesiyle Ilgili Degisiklikler”, Hukuk
Biliminin Giincel Sorunlari, III. Uluslararasi Kongre Bildiri Kitabi, Cilt 2, Adalet Yayinevi,
Ankara 2012, s.31. On bes giinliik stirenin kirac1 lehine kisaltilabilecegi, hatta kaldirilabilecegi
yoniindeki aym gériis i¢in, EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2014, s.433; DOGAN, s.59.

16 KIRMIZI, 5.374. Aym yonde goriis i¢in, H. ERDOGAN, s.1154; ERDOGAN, s.970.
Erdogan’a gore, “Sozlesmeyle bu tahliye ihbart siiresi ¢ogaltilabilir. Bunu yasaklayan kanun
hiikmii yoktur. Ancak onbes giinden aza indirilemez.” Taraflarmn karsilikli anlagmasi ile
sozlesmede bildirim siiresinin kisaltilabilecegi gibi uzatilabilecegini savunan goriis icin,
KEPKEP, Burak, “Kiracinin Belirli Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira
Sézlesmesini Tek Tarafli Feshinde Bildirim Siiresi”, Istanbul Barosu Dergisi, 89. Cilt, 2015/3
Sayt, s.106.

17 KEPKEP, 5.102; C. YAVUZ, 5.657; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.530.

18 EREN, 5.433; DOGAN, s.59.



Kural olarak kira soOzlesmeleri, bitim tarihinden itibaren birer yillik
sozlesmelere dontiserek yine belirli sireli kalmaya devam eder. Bir kira
s6zlesmesinin dokuz ay ya da dokuz yil siireli olmasinin bir 6nemi yoktur; zira
sozlesmenin bitiminden itibaren bir yil siire ile uzamus sayilir’®. Ancak, kira
sOzlesmesinin bir yi1l uzamasi kurali emredici nitelikte degildir. Doktrinde bu
stireyi uzatan sozlesme hiikiimlerinin kiraci lehine olmasi sebebiyle gecerli

olduguna iligkin goriis birligi mevcuttur®.

Diger yandan, doktrindeki bir kisim yazar uzama siiresini kisitlayan kayitlarin
gecersiz oldugunu?!; diger kisim yazar ise kiraya verenin on yildan &nce
sO0zlesmeyi sona erdirme hakki bulunmadigindan sézlesmenin bir yildan daha
kisa siireligine uzamasiin kiract aleyhine olmadigini, aksine bdyle bir
diizenleme ile kiracinin daha kisa siirelerde sdzlesmeyi sona erdirme imkani
olusacagindan kiraci lehine oldugunu, bu nedenle bir yildan daha az siirelerle
sOzlesmenin  uzayacaginin  kararlastirilmasina bir engel olmadigini
belirtmektedir??. Kanaatimizce, her ne kadar taraflar arasinda 1 yildan daha az
uzama suresi belirlenmesi halinde, kiracinin daha kisa siirelerle -6 ay gibi-
sOzlesmeyi sona erdirebilmesi kiraci lehine olsa da, taraflar arasinda yapilacak
anlagma ile kiraciya, belli siire 6ncesinde ihbarda bulunarak sozlesmeyi her
zaman sona erdirme hakki taninabileceginden uzama siiresinin daha kisa
belirlenmesinde pratik bir fayda bulunmamakta olup, aksine taraflarin
yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari

bulunmasi halinde, kirac1 6 ay gibi kisa siirelerle kira bedelinin artmasi

19 Yargitay 6 HD. 07.09.1965 T. 2728 E./3284 K. sayili kararinda, kira siiresi iki y1l olan kira
sOzlesmesinin, kiract tarafindan feshedilmedigi takdirde, siirenin bitiminden sonra her
defasinda birer sene kendiliginden uzatilmig sayilacagina dair hiikiim kurmustur. Yargitay 6
HD. 08.12.1983 T. 12472 E./12796 K. sayili kararinda, alt1 aylik yapilan kira s6zlesmesinin, bu
siirenin bitiminden itibaren senelik olarak yenilenecegi agik¢a belirtmisti. ERDOGAN, 5.971-
973. Yargitay 6 HD. 30.01.2007 T. 2006/12046 E. ve 2007/526 K. sayili karar. H.
ERDOCAN, s.1157-1158. REYNA, Yuda, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Kira
ve Tahliye”, Istanbul Barosu Dergisi, 86. Cilt, Sayr 3, 2012, s.111; AKYIiGiT, s.163;
YAVUZ, 5.561; DOGAN, 5.58; ERZURUMLUOGLLU, 5.116; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.529.
2 YAVUZ, s562; INCEOGLU, s.311; KIRMIZI, s.372; SANLI, s.113-114;
KARAHASAN, 5.774-775; s.111; ER, 5.43; H. ERDOGAN, 5.192; DOGAN, s.58.

2L YAVUZ, 5.562; AKYIGIT, 5.166; DOGAN, 5.58. Aym yonde Yargitay 6 HD. 07.02.1974
T. 439 E./451 K. sayili kararinda, kira siiresi bittikten sonra sdzlesmenin seneden seneye
yenilenmis sayilacagi; yasal siirenin kisaltilmasinin yasaya aykirt olmasi sebebiyle gecgersiz
oldugu seklinde hiikim kurmustur. ERDOGAN, 5.972. H. ERDOGAN, s.1155; DOGAN,
5.58.

2 JNCEOGLU, s.311.



durumuyla karsi karsiya kalabilecektir. Bu nedenlerle, uzama suresinin
kisaltilmasinin kiraci lehine olmadigi ve bu yondeki s6zlesme hiikiimlerinin

gecerli kabul edilmemesi gerektigi diisiincesindeyiz.

Esas olan kira siiresinin zimnen uzamasidir; diger bir deyisle kendiliginden
sona ermemesidir?®, ki bunu engelleyebilecek taraf ise kiracidir. Kiraci
yapacagl bildirim ile, siire bitiminde kira sodzlesmesinin uzamayacagini
belirtmesi gerekmektedir; aksi takdirde sézlesme sona ermeyecektir®®. Kiraci
tarafindan herhangi bir bildirimde bulunulmadig: takdirde, taraflar arasindaki
kira sézlesmesi “ayn1 sartlarla” uzatilmis sayilacaktir®. Her ne kadar s6zlesme
aynt sartlarla uzayacak ise de, Tirk Lirast {iizerinden yapilan kira
sozlesmelerinde kira bedeli bu duruma istisna olusturmaktadir ve yeni

donemdeki kira bedelinin TBK md. 344’e gére tespiti gerekmektedir?.

Kirac1 kira sézlesmesini sona erdirmek icin bildirimde bulunmasina ragmen,
kira siiresi sona erdikten sonra kiralanan tasinmazi kiraya verene iade etmez ve
kiraya veren de bu duruma sessiz kalirsa, kiraci ile kiraya veren arasinda

belirsiz siireli yeni bir kira sézlesmesinin kuruldugu kabul edilmektedir?’.

Kira s6zlesmesinin uzamasimin sonuglari doktrinde tartismalidir. Doktrindeki
bir goriise gore, siirenin dolmasi ile eski kira sézlesmesi sona ermekte, ayni
igerikli yeni bir sozlesme meydana gelmekte ve ilk s6zlesme i¢in dngoriilen
teminatlar (kefalet, alacak rehni veya tglincii kisinin alacakli lehine verdigi

rehin) yeni sdzlesme bakimindan giivence olusturmamaktadir?®. Diger goriise

2 AKYIGIT, 5.163; C. YAVUZ, 5.658; DOGAN, s.58.

24 AKYIGIT, 5.166; SENYUZ, Dogan, Borglar Hukuku, Genel ve Ozel Hiikiimler, 7. Baski,
Ekin Basim, Bursa 2013, s.332; C. YAVUZ, s5.656.

25 C. YAVUZ, 5.658; AKYIGIT, 5.165; DOGAN, s.63.

% INCEOGLU, s.310; C. YAVUZ, 5.658; AKYIGIT, s5.166. Yargitay 3 HD. 21.11.1991 T.
89 E./13397 K. ve Yargitay 6 HD. 17.06.1997 T. 5439 E./5564 K. sayil kararlar.
www.kazanci.com, 18.08.2015.

27 OZDOGAN/OYMAK, s.531; GUMUS, s.310. Yargitay 6 HD. 11.10.1978 T. 8326
E./84077 K. sayilh kararinda, bu durumun kira sdzlesmesinin yenilendigi anlamina
gelemeyecegini belirtmistir. OZDOGAN/OYMAK, s.531.

28 C. YAVUZ, s.658; KARAHASAN, s.777; OZDOGAN/OYMAK, s.531; AYDOGDU,
Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Gozden Gegirilmis ve
Yenilenmis 2. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2014, 5.659; GUMUS, s310. Karahasan,
kiracinin kendisinin verdigi rehnin devam etmesinin taraflarin iradesine uygun diisecegini
belirtmis; buna karsilik alacak rehninin s6z konusu oldugu durumlarda, kiranin yenilenmesi ile
bu rehnin devam etmesinin yeni bir yazili bildirim yapilmasina bagli oldugunu belirtmistir.
KARAHASAN, 5.777. Ayni yonde, AYDOGDU/KAHVECI, s.659.
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gore ise, kanunkoyucu agik¢a sdzlesmenin uzatilmig sayilmasindan bahsetmesi
sebebiyle yeni bir kira s6zlesmesinin kuruldugunun kabulii miimkiin degildir
ve kiract tarafindan verilen teminatlarin sona erdiginin kabulii menfaatler
dengesini bozacagindan bu teminatlarin sona ermediginin kabulii gerekirken;
ticlincii kisilerin verdigi teminatlarin aksi kararlastirilmadig stirece ilk kira
sO0zlesmesi siiresi ile siirl oldugunu kabul etmek gerekir; zira {igiincii kisilerin
teminat verirken ilk kira sozlesmesini goz Oniinde tutmalar1 ve sonra sona

erecegini diisiinmeleri hayatin olagan akisina uygundur®,

Uygulamada en ¢ok karsilasilan teminat olan kefaletin kira sozlesmesinin
uzamasi halinde sona erip ermeyeceginin Ozel olarak irdelenmesi
gerekmektedir. Yargitay, kira sozlesmesinde belirlenen siirenin sonunda kefalet
sozlesmesinin de sona erecegini®®; kefilin sorumlulugunun uzayan yillarda da
devam edebilmesi i¢in dncelikle bu hususun sézlesmede agikca kararlastirilmis
olmasi ve kefilin sorumlulugunun azami hangi siireyle ve hangi miktarla sinirl
olacaginin gosterilmis olmasinin sart oldugunu; ne kadar uzayacagi belli
olmayan kira siiresine iligskin olan ve kefilin sinirsiz bir sorumluluk altina
sokan sdzlesme hiikiimlerinin gecerli olmadigimi belirtmistir®!. Ancak,
doktrindeki bir goriis, TBK md. 583 hiukminde kefalet sozlesmesinin belirli
olmayan bir siire i¢in yapilmasina ve gelecekte dogacak borclar icin kefil
olunmasimna engel bir husus bulunmadigi gerekgesiyle, kira soézlesmesinin
uzamasi halinde de kefilin sorumlu olacagi ongériilmis ise, kefilin sorumlu
olacag: st siire belirtilmese dahi, kefil kira sdzlesmesi siiresince sorumlu
olacagini; ancak gergek kisiler bakimindan bu sorumlulugun TBK md. 598/3
uyarinca 10 yil ile smirli olacagim belirtmektedir®?. Biz, kefaletin belirli sireli

olmasi ilkesi karsisinda, kefilin sorumlulugunun kira s6zlesmesinin sonuna

2 JNCEOGLU, s.311-312.

% Yargitay 6 HD. 01.06.2010 T. 2010 5 E./6525 K., Yargitay 3 HD. 25.02.2004 T. 431 E./537
K., Yargitay 6 HD. 01.03.2004 T., 1261 E./1243 K., Yargitay 13 HD. 01.05.2003 T. 3691
E./5450 K. say1l1 kararlar. www.kazanci.com, 16.08.2015.

31 Yargitay 6 HD. 17.09.2012 T. 12074 E./11632 K. ve Yargitay 6 HD. 11.09.2012 T. 8089
E./11333 K. sayili kararlari. KIRMIZI, 5.379-380. Ayn1 yonde Yargitay 6 HD. 09.10.2012 T.
11893 E./12986 K., Yargitay 6 HD. 28.06.2012 T. 7721 E./9698 K., Yargitay 6 HD.
18.07.2011 T. 1533 E./8238 K., Yargitay 6 HD. 23.11.2009 T. 9131 E./10243 K., Yargitay 6
HD. 26.06.2006 T. 5059 E./7401 K., Yargitay HGK 22.03.2006 T., 6-78 E./88 K. sayil
kararlar. www.kazanci.com, 16.08.2015.

2 INCEOGLU, 5.313-314.
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kadar devam edecegi Kkararlastirilsa dahi, uzayan donemlerde kefilin
sorumlulugunun  bulunmadigi  kanaatindeyiz.  Yargitay’in  yerlesmis
igtihatlarinin bu yonde oldugu gorulmesi sebebiyle, bunun devamimin hukuk

istikrar1 agisindan da uygun olacag1 kanisindayiz.

. Kiraya Veren Tarafindan

Her ne kadar TBK md. 347/2. cumle ile kiraciya taninan belirli siireli
sozlesmelerin siiresinin sonunda sdzlesmeyi sona erdirme hakki kiraya verene
taninmamissa da, TBK md. 347/3. cumle ile kiraya verenin, bir takim sartlarin
saglanmasi halinde, hicbir sebep gostermeksizin sozlesmeyi sona erdirme
hakki bulunmaktadir®3,

Kiraya veren, on yillik®* uzama siiresi sonunda®, bu siireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak sartiyla, herhangi bir

sebep gostermek zorunda kalmadan s6zlesmeye son verebilir®.

B AKYIGIT, s.167; DOGAN, s.62; KAYAR, s5.298;: ERZURUMLUOGLU, s5.116;
KOSTEKCI, Yasar, Bor¢lar Hukuku ve Anayasa’ya Aykirilik Boyutlartyla, 10 Yil Uzama
Siiresi Sonu Kiracinin Tahliyesi, Tahliyeden Korunma Onlemleri, Vedat Kitapcilik, istanbul
2014, s.37. TBK md. 347’nin mevzuata ve Anayasa’ya aykir1 oldugu yoniindeki agiklamalar
icin, KOSTEKCI, s.119-169.

3 Madde gerekcesinde, kiraya verenin aradan uzun yillar gegse bile, kiralananin dolaysiz
zilyedi olamamasinin toplumda yarattigi huzursuzlugun dikkate alinarak, tazminat 6demekle
yiikiimlii olmaksizin kiraya verenin tek tarafli s6zlesmeyi sona erdirebilecegi agiklanmis ve
oncelikle uzama siiresi “onbes y1l” olarak belirlenmistir. Daha sonra Adalet Komisyonunca
miilkiyet hakkinin asir1 kisitlanmasina vurgu yapildigindan bu siire on yila diiglirilmistiir.
HELVACI, s.633-634; DOGAN, s.63. Bu siirenin igyeri kiralar1 bakimindan daha uzun
tutulmas: gerektigine yonelik goriis i¢in, DOGAN, s.64.

% Yargitay 6 HD. 17.09.2014 T. 7855 E./9878 K. sayil kararinda, “Dava, siire bitimi sebebiyle
kiralananmin tahliyesi istemine iligkindir. Davamin ac¢ildigi tarih itibariyle 6098 sayili Tiirk
Bor¢lar Kanununun 347. maddesinin  son ciimlesinin  heniiz  uygulanmast olanagi
bulunmadigindan ve davada Tiirk Bor¢lar Kanununun 350, 351, 352. maddelerinde yazili
tahliye nedenlerinden birine de dayanilmadigindan istemin reddine karar verilmesi gerekirken
tahliye karari verilmesi usul ve yasaya aykiridir.” seklinde hitkiim kurmustur. Yine Yargitay 6
HD.’nin aynm1 yondeki 11.09.2014 T. 9210 E./9619 K. sayil1 kararinda, kiralanan taginmazin
diikkan olmasi sebebiyle, konut ve catili igyeri kiralar1 hiikiimlerine tabi olacagi belirtilerek,
kiraya verenin (on yillik uzama siiresi disinda) sozlesme siiresinin bitimine dayanarak
sozlesmeyi sona erdiremeyecegine karar verilmistir. KIRMIZI, s.413.

3% DINC, Mutlu, Bor¢lar Kanununda Neler Degisti?, Giincellenmis ve Genisletilmis 6. Baska,
Seckin Yaymcilik, Ankara 2013, s.116; GUNAY, Cevdet ilhan, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi,
Gozden Gegirilmis 2. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2015, s.1041; CERAN, Mithat, Kira
Sozlesmeleri Tahliye ve Tesbit Davalari, Genisletilmis 2. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara
2015, s.747; BURCUOGLU, Haluk, “Borglar Kanunu Tasarisi’nin Haksiz Eylem
Sorumlulugu ve Kira Ile flgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Prof. Dr. Turgut
Akintiirk’e  Armagan, (Ed. Derya Ates/Alper Bulur), Beta Basim, Istanbul 2008,
(BURCUOGLU, Turgut Akintirk’e Armagan), s.36; OZDOGAN/OYMAK, s.532;
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Bu hiikiim yalnizca “belirli” siireli kira sozlesmeleri icin gegerlidir®’.

Burada 6nemli olan husus, bildirimin en az i¢ ay evvel kiraciya ulasmasidir®.
Bildirim ii¢ ay evvel yapilmis; ancak daha kisa bir siire kala kiraciya ulagmissa,
bu bildirimin etkisi bir sonraki fesih donemi igin gegerli olur (TBK md.
328/2)%.

Kiraciy1 koruyucu nitelikte olan “ii¢ aylik™ stireyi kisaltan s6zlesme hiikiimleri
gecersizdir; ancak bu silirenin uzatilmasini 6ngdren sartlarin gegersiz olmasi

icin bir sebep bulunmamaktadir®.

Maddede belirtilen “on yillik” siirenin ne zaman baslayacagi doktrinde
tartismalidir. Doktrindeki bir goriise gore, bu siire kira soézlesmesinin
baglangicindan itibaren hesaplanmalidir. Buna gerekce olarak da kiraya verenin
magdur olmasiin ve toplumsal huzursuzluklarin 6niine gegmek, on yildan
fazla olan kira s6zlesmelerinde on yillik uzama siiresinin beklenmesinin haksiz
sonuclar dogurmasi ve kiraya verenin magdur olmas1 gosterilmektedir*. Buna
ek olarak, belirli ve belirsiz siireli sozlesmeler arasinda bir fark

olusturulmamasi gerektigi ve TBK md. 328’de fesih donemlerinin

KOSTEKCi, s.1; KIRMIZI, s.373; AKYIiGiT, s.168; TOPUZ/CANPOLAT, s.22;
DOGAN, s.62; ACAR, s.31; AKINTURK/ATES KARAMAN, s.270; REYNA, s.111;
SENYfJZ, s.332; NART, s.221. S6z konusu hiikmiin elestirisi i¢in, SEVER, Omer, “Konut ve
Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi”, Hukuk ve Adalet Elestirel Hukuk Dergisi,
Cilt 6, Say1 15, 2014, 5.207-208.

3 DOGAN, 5.63; YAVUZ, 5.564; AKYIGIT, 5.168; AYDOGDU/KAHVECI, s.655.

% C. YAVUZ, 5.659; YAVUZ, 5.566; OZDOGAN/OYMAK, s.532; INCEOGLU, 5.337,
DOGAN, s.65.

¥ YAVUZ, 5.566; INCEOGLU, 5.337; DOGAN, s.65. Aksi goriiste olan Kirmizi, bildirimin
her uzama yilinin bitiminden en az li¢ ay Once gerceklesmesi arandigindan ve kiracinin
korunmas1 gerektiginden, fesih bildirimin sézlesmenin bitiminden ii¢ aydan daha az siire kala
kiraciya ulagmasi halinde fesih bildiriminin bir sonraki fesih donemi icin gegerli olduguna
katilmamaktadir. KIRMIZI, s.374. Ayn1 yonde, her uzama yilin1 tagmamak Uzere Ui¢ aydan da
evvel seklinde anlamak gerektigini, her bildirimin o uzama yili igindeki siirede ele alinmasini
vurgulayan goriis igin, AKYIGIT, s.171.

4 iINCEOGLU, s.337; YAVUZ, 5.566; 0ZDOGAN/OYMAK, s.533; KIRMIZI, 5.373-374;
C. YAVUZ, 5.659; DOGAN, s.65; AYANOGLU MORALLI, s.117.

“ DOGAN, 5.63. Yavuz, kira sozlesmesinin gerek on yildan kisa (8 yil gibi), gerekse de on
yildan uzun (12 yil gibi) olmasi hallerinde, kiracinin on ikinci y1lin dolmasina ii¢ ay kala kiraya
verenin sozlesmeyi sona erdirebilecegini, zira yasada kabul edilen dizenin 1+10+1 olarak
belirtildigini; kiracinin on yil i¢in korundugunu ve onikinci yilin sonundan itibaren kiraya
verene s6zlesmeyi sona erdirme hakkinin verildigini belirtmektedir. C. YAVUZ, 5.660.



hesaplanmasinda da kira sozlesmesinin baslangicinin  esas  alindigi

savunulmustur®.

Inceoglu ise, madde metninde agik¢a “on yillik uzama siiresi” seklinde agik
hikkiim yer aldigindan bu goriise katilmamaktadir. S6z konusu maddenin 2.
fikrasinda, “belirsiz” siireli kira sozlesmeleri igin silirenin  kiranin
baslangicindan baslayacagi belirtilmistir. Kanunkoyucu “belirli”  sireli
sozlesmelerde ayni hiikmiin uygulanmasimi kabul etseydi, 1. fikrada da bu
yonde hikim kurulacagini; madde metninde yer alan “uzama siiresi” ifadesinin
gormezden gelinmesinin kanunkoyucunun acik tercihine aykir1 olacagini
Inceoglu vurgulamaktadir. Ayrica, doktrindeki belirli ve belirsiz siireli
sOzlesmelerde kiraciyr daha ¢ok korumak i¢in bir neden bulunmadigi
yoniindeki goriise karsilik Inceoglu, iki sdzlesme tiiriindeki farkliligi hakli
kilacak en biiyiik sebebin belirsiz siireli sozlesmelerde “uzama siiresinin”
olmamast oldugunu, belirsiz siireli sozlesmelerde zorunlu olarak
kanunkoyucunun sézlesmenin baglangicini esas aldigini, kanunkoyucunun fark
yaratmak istemeseydi, tek bir hikimle iki durumu dizenlemeyi tercih
edecegini; doktrindeki diger gorlisiin kanunkoyucunun belirli ve belirsiz
sozlesmeler i¢in neden iki ayri hiikkim koydugunu agiklayamadigini ifade
etmektedir. Diger yandan, on yillik siirenin Kkira slresinin sonundan
baslamasiin kiraya vereni magdur etmedigini ve kisilik haklarini ihlal edici
nitelikte olmadigin1 belirtmektedir; zira uzun siireli kira sézlesmesi yaparak
kiraya verenin bu durumu bagtan kabul etigini, kald: ki on yildan fazla sureli
kira sozlesmesi yapilabilecegini, nitekim Yargitay’in da bu hususu kabul
etiigini*®; aksi takdirde on yildan uzun siireli kira sdzlesmelerinin kamu
diizenine aykiriliktan gegersiz oldugu gibi bir sonucun orataya ¢iktigini, bunun
da kabul edilebilir olmadigini savunmaktadir. Son olarak, TBK md.328’in
kiyas yoluyla belirli siireli s6zlesmelere uygulanmasinin miimkiin olmadigina,
zira s6z konusu hiikmiin belirsiz siireli kira sdzlesmelerine iliskin olduguna ve

TBK md. 347 ile aym1 yénde oldugundan bir celiski olusturmadigma inceoglu

42 ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku, Ozel Borglar iliskileri, 15.
Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2015, 5.360-361. GUMUS, 5.313.

4 Yargitay 13 HD. 04.03.2002 T. 10836 E./2023 K. sayili karar. www.kazanci.com,
16.08.2015.
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isaret etmektedir. TUm bunlara ek olarak, inceoglu “hakim gériisiin kabul
edilmesi, 15 yillik bir kira sozlesmesinin yapilmast halinde, kiracimin ancak 15
yillik siirenin sonunda, kiraya verenin ise on yillik sirenin sonundan itibaren
diledigi zaman sézlesmeyi sona erdirebilecegi sonucuna ulastirtr ki, kiraciyi
koruyucu bir diizenleme oldugu a¢ik olan 347. maddenin boyle bir sonucu
arzulamadig aciktir.” seklinde goriistiinii belirterek on yillik siirenin kira

sdzlesmesinin sona ermesinden itibaren baslayacagini ortaya koymustur®.

Kanaatimizce de, kanun metninde yer alan “uzama siiresi” seklindeki ifadenin
acik olmasi ve kanunkoyucunun amacimin madde hiukmindeki ifadelerden
acikca anlasilabilmesi gbéz Oniline alindiginda, kanun lafzin1 asan yorumlar
yerinde degildir ve bu nedenle on yillik uzama siiresinin kira sézlesmesinin

bitiminden itibaren hesaplanmasi gerekmektedir.

Kiraya verenin on yillik uzama siiresinin dolmasindan sonra, “takip eden kira
donemi” —veya istedigi sonraki herhangi bir uzayan kira déneminin- sonunda
sOzlesmeyi sona erdirebilmesi dnem arz etmektedir. Buna gore kiraci ile kiraya
veren arasinda 1 yil siireli kira sd6zlesmesi yapilmis olmasi ihtimalinde, 1+10+1
yilin, yani 12 yilin bitiminde basit bir yazili bildirimle, kiraya veren Kira
sozlesmesini sona erdirebilir®®. Doktrinde bir gbriis, kiraya verenin bu hakkin
en erken onuncu uzama yilinin sonunda kullanabilecegini belirtmektedir*® ki,
biz, “bu siireyi izleyen” seklindeki kanun lafzinin son derece agik olmasi

karsisinda bu goriise katilmamaktayiz.

Bir kira sozlesmesinin uzama siiresi igerisinde taraflar arasinda gergeklestirilen
yeni kira s6zlesmesinin, on yillik siireye etkisi, bu siirenin hesab1 bakimindan

Onem arz etmektedir. Kiralanan tasinmazin veya kiracinin degismesi sebebiyle

4“4 INCEOGLU, 5.333 vd. On yillik “uzama” siirenin esas alinmasi gerektigi yoniindeki ayni
goriis i¢in, KILICOGLU, s.303; OZDOGAN/OYMAK, s.532; AKYIiGIT, s.169; YAVUZ,
$.565; KOSTEKCI, 5.73; AYANOGLU MORALLI, s.114; SANLI, Kerem Cem, “Kiraya
Verenin On Yillik Uzama Siiresi Sonunda Bildirim ile Kira Sézlesmesini Sona Erdirmesi:
Hukuk ve Ekonomi Perspektifinden Bir inceleme”, Legal Hukuk Dergisi, Cilt 13, Say1 151,
Istanbul 2015, s.112.

% OZ, M. Turgut, Yeni Borglar Kanunu’nun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve Yenilikler,
4.7.2012 Tarihli ve 6353 Sayilh Kanunla Getirilen Dahil Baz1 Degisiklikler Islenmis 3. Basi,
Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, 5.75-76; YAVUZ, 5.560; SENYUZ, 5.332; CERAN, s.747; C.
YAVUZ, 5.660; INCEOGLU, s.331-332; KOSTEKCI, 5.73-74; OZDOGAN/OYMAK,
$.532; SANLI, 5.108; AYANOGLU MORALI, s.114; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.358.
4% AKYIGIT, 5.169.
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yeni bir sOzlesme yapilmasi ihtimalinde, on yillik siire bu yeni sdzlesme
siiresinin bitiminden itibaren baslayacaktir. Buna karsilik, tasinmaz veya kiraci
degismemesine ragmen yapilan yeni s6zlesmenin bagimsiz bir sozlesme olarak
kabulii miimkiin degildir*’. S6zlesmenin baz1 hiikiimlerinin degismesi halinde
de ilk s6zlesmenin devami niteliginde oldugu benimsenmelidir; aksi takdirde
ornegin, TBK md. 344 hiukminln (kira bedelinin belirlenmesi) dolanilmasi
yolunun agilmasi anlamina gelecektir. Yine, tasinmaz malikinin degismesi de
siirenin hesaplanmasimi kesemeyecektir. Kaldi ki, TBK md. 310°da yeni
malikin kira s6zlesmesi ile bagli oldugu agiktir. Diger yandan, taraflar ilk kira
sOzlesmesinin siiresinin bitiminden evvel, taraflarin yeni bir sdzlesme

yapmalar1 halinde, on y1llik siire yeni sdzlesmenin bitimi ile baslayacaktir®®,

Kural olarak, kira sozlesmesinin 1 yil siireyle uzayacagini; ancak doktrinde
daha uzun uzama suresinin taraflar arasinda kararlastirilabilmesinin kabul
edildigine yukarida deginmistik. Bu durumda on yillik siirenin
hesaplanmasinin nasil olacagi giindeme gelmektedir. Taraflarin {i¢ senelik
donem igin sOzlesmenin uzayacagina karar vermesi halinde, ii¢ seneden
toplam otuz yil degil, her durumda on yilin bitiminden sonra sézlesmeye son
verilebilir; zira kanunda uzama doneminden degil, uzama yilindan
bahsedilmektedir®. Yine, kira sézlesmesinin 5 yil siireli yapilmas1 ve taraflarin
sOzlesmenin her defasinda yine 5 yil siire ile uzayacagmi kabul etmesi halinde,
kira sozlesmesinin dolmasindan sonra 10 yillik uzama siiresinin bitiminden
itibaren sodzlesmenin sona erdirilmesi gerekir; ancak sozlesme 5 yil daha
uzayacagindan kiraya veren toplamda 20 yilin sonunda sozlesmeyi sona
erdirebilir seklinde bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Madde metninde “her uzama

yilmin bitiminden” ifadesi yer aldigindan, 5 yil uzama siiresinin bitimini

47 Sozlesme yenilendikten sonra taraflar arasinda yapilan sozlesmeler gegersizdir; bu
sozlesmelerin yeni sozlesme oldugunun ve ilk sozlesme ile bagimsiz oldugunun kabulii
miimkiin degildir. Yargitay 3 HD. 23.03.1981 T. 1474 E./1557 K., Yargitay 3 HD. 03.04.1984
T. 1641 E./1632 K. ve Yargitay 3 HD. 25.04.1983 T. 1980 E./2099 K. say1l1 kararlar. YAVUZ,
§.560-562. Taraflar degismese bile yeni sdzlesmenin kuruldugu; zira siirenin uzamasinin kiraci
lehine oldugu yoniindeki aksi goriis i¢in, SANLI, s.113.

“8 INCEOGLU, 5.335-336.

49 SANLI, s.114.
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beklemeden kiraya verenin birinci kira yilinin sonundan itibaren gegerli olacak

sekilde sozlesmeyi sona erdirme hakkinin bulundugu kabul edilmektedir®.

Kanun geregi kendiliginden uzayan kira sozlesmesi, kiraya veren tarafindan bu
hakkin kullanilmasi ile sona ereceginden, bu hak bozucu yenilik doguran bir
haktir*!. Ayrica, doktrindeki bir goriise gore, her ne kadar hiikiim kiraciy:
koruyucu nitelikte olmasa da, bu hiikkmiin emredici nitelikte oldugu kabul
edilerek ve madde gerekgesi de g6z Oniine alinarak kiraya verenin bu fesih
hakkin1 ortadan kaldiran veya uzatan soézlesme hiikiimlerinin gecersiz kabul
edilmesi gerektigi ifade edilmektedir®®. Doktrindeki bizim de katildigimiz
hakim goriise gore ise, kiraci lehine yorum yapilmali ve buna gore, on yillik
slirenin sozlesme ile uzatilmast miimkiin olmali; ancak bu siireyi kisaltan

sozlesme hiikiimleri gegersiz kabul edilmelidir®3,

Kiraya verenin sdzlesmeyi sona erdirme hakki ile kiracinin s6zlesmeyi uzatma
hakkinin birbiriyle ¢atigmasi durumunda, kiraci sdzlesmenin uzamasini segse
dahi, kiraya verenin sona erdirme iradesinin Once gelecegi kabul

edilmektedir®.

Kira sozlesmesi, s6zlesme siiresi sonunda bildirimle sona ermekte olup dava
acilmas: gerekmediginden, bildirime ragmen kiracinin kiralanan1 tahliye
etmemesi halinde, tahliye davasi degil, eda davasi niteliginde olan tasinmazin
zilyetliginin 1adesi davas1 (TBK md.334) s6z konusu olacaktir ve bu davada
kira sdzlesmesinin TBK md. 347’ye uygun sekilde dava dis1 sona erdigi tespit

edilerek kiralananin bosaltilmasina karar verilecektir®.

%0 INCEOGLLU, 5.338.

S1YAVUZ, 5.566; KOSTEKCI, 5.67; DOGAN, 5.66; AYANOGLU MORALI, 5.118.

52 iINCEOGLU, 5.330-331. Eren, kiraya veren lehine konulmus olan bu hilkmiin emredici
nitelikte oldugunu belirterek, bunun aksine sdzlesmeye konulan hiikmiin mutlak hiikiimsiiz
olacagini ve hakimin bunu yargilamanin her asamasinda re’sen dikkate almas1 gerektigini ifade
etmistir. EREN, 5.433.

5 DOGAN, s.69; INCEOGLU, s.331. On yillik siirenin uzatilabilecegi ve hatta
kaldirilabilecegine iliskin goriis i¢in, SANLI, s.110.

5 AKYIGIT, s.168.

% AYANOGLU MORALLI, s.122-123. Kiraya verenin kiralananin maliki olmas1 halinde, ayni
zamanda istihkak davasi agarak, gerek kira s6zlesmesinden dogan sahsi nitelikteki hakkina
gerekse de miilkiyet hakkindan dogan ayni nitelikteki hakkina dayanarak kiralananin iadesini
talep edebilecegine iliskin goriis i¢in, AYANOGLU MORALLI, s.123-124.
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Kiraya verenin belirli siireli kira sozlesmelerini sona erdirme hakkina iliskin
olarak 6101 sayili Tiirk Borg¢lar Kanununun Yiiriirligi ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanunun gegici 2. maddesinde 6zel bir diizenleme yer almaktadir®®.
Buna gore TBK md. 347/1’in igiinci climlesi, 818 sayili miilga Borglar
Kanunu doneminde kurulan ve TBK doneminde yiirlirliiglinii siirdiiren kira
sozlesmeleri ile ilgili olarak, on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte
geri kalan siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, yiirtirlige girdigi tarihten
itibaren bes yil; on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren iki yil sonra uygulanir. Siirelerin belirlenmesinde esas
alinan tarih TBK’nin vyiiriirliige girdigi tarih olan 01.07.2012°dir’. TBK nin
yirtirliige girdigi 01.07.2012 tarihinde, on yillik siirenin dolmasina bes yildan
daha fazla silire bulunan kira sozlesmeleri hakkinda agik bir diizenleme yer
almadigindan TBK md. 347/1-son climlesi uygulanacak ve on yillik uzama

siirenin dolmasi1 beklenecektir®.

% S6z konusu diizenlemenin elestirisi i¢in, KOSTEKCI, s.9.

57 KIRMIZI, s.371; KOSTEKCi, s65 AYANOGLU MORALI, 5.126;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.362; OZDOGAN/OYMAK, 5.533; SANLI, 5.115; REYNA,
s.111; AKYIGIT, 5.168-169. Nitekim Yargitay 6 HD. 03.11.2014 T., 9998 E./11800 K. say1li
kararinda, “Kira siiresinin davalimin da bildirdigi gibi bes yil oldugunun kabulii gerekir. Bes
yillik siire 1.1.2003 tarihinde bitmistir. Kiralanan T.B.K.nun konut ve c¢atili isyeri kirasi
hiikimlerine tabi olup, T.B.K.nun 347/1 maddesine gére kiract tarafindan sézlesmenin
bitiminden en az 15 giin once bildirimde bulunulmadigindan aym sartlarda birer yil uzayarak
on yillik uzama siiresi 1.1.2013 tarihinde dolmustur. T.B.K.nun yiiriirliik tarihi 1.7.2012
tarihidir. 6101 Sayili T.B.K.muin Uygulama ve Yiiriirliik Kanunun gegici 2. maddesine gore on
yillik uzama stiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan daha kisa olanlar
hakkinda yiiriirliiliik tarihinden itibaren 5 yil sonra uygulanacagr nazara alinarak davanin
suiresinden once agildigimin kabuliiyle davamin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
gerekceyle davamin  kabuliine karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin  bozulmasi
gerekmigstir.” seklinde hiikim kurmustur. Aym1 yonde Yargitay 6 HD. 30.04.2013 T. 6015
E./7713 K. sayili kararinda, kira sdzlesmesinin TBK’ nin yiiriirliige girdigi tarih itibariyle 10
yillik siireyi doldurmus olmasi halinde, 6101 sayili Kanunun gegici 2. maddesine gore, 10
yillik siiresi dolmus olan kira sdzlesmesinde, TBK 347. maddesine gore kiralayanin akdin feshi
ve kiralanandan tahliyesi istemi hakkinda yiirlirliik tarihinden itibaren 2 y1l ge¢cmediginden
davanin siiresinde olmadig1 nazara almmadan tahliye isteminin kabuliine karar verilmesini
dogru bulmamugtir. www.kazanci.com, 17.08.2015. Yargitay 6 HD. 30.01.2014 T. 5641
E./8167 K. sayili karar. KILICOGLU, 5.305-306.

8 OZDOGAN/OYMAK, s.534; SANLI, 5.116.
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BELIRSiZ SURELI SOZLESMELERDE

. Kiraci Tarafindan

Belirsiz siireli kira sdzlesmelerde kiracinin her zaman kira sézlesmesini sona
erdirebilecegi TBK md. 347/2’de agik¢a belirtilmistir®®. Kiract TBK md.
329’da Ongoriilen fesih bildirim siirelerine uyarak, aksine bir adet
bulunmadik¢a, sézlesmenin baslangi¢ tarihi esas alinarak, alti aylik fesih
déneminin sonu i¢in ve {i¢ aylik fesih bildirim siiresine gore sdzlesmeyi sona
erdirebilir®. Doktrinde bir gériis, TBK md. 328’deki “baska bir fesih dénemi
kararlastirilmadik¢a” ifadesinin bu durumda uygulanamayacagini, zira
sozlesmenin her zaman feshedilebilecegi hiikmiine (TBK md. 347/2) aykir
olarak, belli bir sire gecmeden fesih hakkinin kullanilamayacaginin
kararlastirilamayacagini savunmaktadir®®. Yine ii¢ aylik siirenin kirac1 aleyhine

uzatilamayacagi kabul edilmektedir®?.

Kiracinin sozlesmeyi sona erdirebilme hakkini ortadan kaldirir nitelikte, hig
bildirim yapamayacagina®® veya belli bir siire ge¢meden fesih hakkim

kullanamayacagina® iliskin hiikiimler gecersizdir.

Bildirim siirelerine uyulmadig: takdirde yeniden bildirim yapilmasma gerek
olmadig1 yoniinde goriis mevcuttur; zira TBK md 328/2’de bildirimin bir
sonraki fesih donemi i¢in gecerli olacagi agik¢a hiikiim altina alinmistir®,
Ancak Yargitay’in siiresinde yapilmayan fesih bildiriminin bir sonraki dénem
icin gegerli olmayacagini belirten kararlari mevcuttur®®. Bizim de katildigimiz
doktrindeki goriise gore de, bu halde kiracinin bir sonraki dénem ig¢in tekrar

bildirim yapmasi kabul edilmis; diger taraftan s6z konusu fesih bildiriminin

% KOSTEKCI, 5.73; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.534; KAYAR, 5.298; ERZURUMLUOGLU,
s.116; SENYUZ, 5.332; KILICOGLU, 5.307; ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Borclar
Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, 10. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2014, 5.300; UYGUR,
Turgut, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu Serhi, Cilt 2, Se¢kin Yayincilik, Ankara 2015,
s.1831.

8 INCEOGLU, s.318; YAVUZ, 5.566; EREN, 5.434; AKYIiGIT, 5.172; DOGAN, s.68.

8. DOGAN, s.69.

62 DOGAN, s.69 ve 71; INCEOGLU, s.318.

8 KARAHASAN, 5.968.

% DOGAN, s.69.

% DOGAN, 5.70-71; C. YAVUZ, 5.580.

% Yargitay 6 HD.15.04.1997 T. 3514 E./3652 K. say1l karar. www.kazanci.com, 07.09.2015.
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sonraki donem icin gegerli olacaginmi bildirmis ise veya kiraya veren kiracinin
bu iradesini anlayabilecek durumda ise, fesih bildiriminin sonraki dénemde de

gecerli olacag belirtilmistir®’.

. Kiraya Veren Tarafindan

TBK md. 347/2’ye gore kiraya veren, belirsiz siireli kira sozlesmelerinde
kiranin baslangicindan ancak on yil gegtikten sonra genel hikiimlere gore fesih
bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilecektir®®. Buna gore kiraya veren, yerel
adette belirlenmis bir kira donemi olmadig1 takdirde, alt1 aylik kira donemi igin
lic ay onceden fesih bildiriminde bulunmasi gerekmektedir®®. S6z konusu
bildirim siirelerine uyulmadig1 takdirde, TBK md 328/2’e gore bildirim, bir

sonraki fesih donemi igin gegerli olacaktir™®.

Madde metnindeki “genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle” ifadesi, kiraya
verenin hakli bir sebebe dayanmasi gerektigi anlamima gelmemekte olup,
sadece fesih sireleri ve usule iliskin olarak TBK md. 328’in uygulanmasina
yoneliktir. S6z konusu fesih bildirimiyle sona erdirme hakki bozucu yenilik

doguran bir haktir’.,

Taraflar s6zlesme ile daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya bagka bir fesih
donemi kararlastirabilirler. Kaldi ki doktrinde, fesih bildirim suresinin

uzatilmasinin miimkiin oldugu kabul edilmistir’?.

Kiraya verenin on y1l dolmadan fesih hakkini kullanabilecegine iligskin sartlarin
gecersiz oldugu kabul edilirken; on yildan uzun siire i¢in fesih hakkini

kullanamayacagina dair sartlar kirac1 lehine oldugundan gecerlidir’®.

87 TANDOGAN, 5.206.

68  KOSTEKCi, s.71; KAYAR, s298; ERZURUMLUOGLU, s.116;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.356; NART, s.222; AYDOGDU/KAHVECI, s.660;
O0ZDOGAN/OYMAK, s.534; KILICOGLU, s.307.

8 JNCEOGLU, s.338; YAVUZ, 5.566-567; EREN, s5.434; AYANOGLU MORALLI, s.117;
AKYIGIT, s.172; C. YAVUZ, 5.662; DOGAN, s.71.

" AYANOGLU MORALLI, 5.118.

T KIRMIZI, 5.378.

2DOGAN, 5.72; INCEOGLLU, s.339.

3 DOGAN, s.69.
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Fesih dénemi hesaplanirken, kira s6zlesmesinin baslangig tarihi’* esas alinir
(TBK md. 328/1). Diger bir deyisle, kiranin baslangicindan itibaren on yil
gectikten sonra, alt1 aylik donemler belirlenerek, en az U¢ ay oncesinden fesih

bildirimi kiraya veren tarafindan yapilmalidir’.

TBK’nin yiiriirlige girmesinden once baslamig olan kira sdzlesmelerinde, s6z
konusu 10 yillik siire s6zlesmenin baslangicindan sayilacaktir; zira 6101 sayili

Kanun’un gegici 2. maddesinde bu hususa deginilmemistir’®.

BILDIRiIMiIN GECERLILIiGi

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda sOzlesme ister belirli ister belirsiz siireli olsun
kars1 tarafa fesih bildiriminin yapilmasi bir én kosuldur’’. Bu fesih bildirimin
gecerli olmasi i¢in, bu bildirimlerin yazili sekilde yapilmasinin sart oldugu
TBK md. 348’de mutlak emredici sekilde belirtilmistir’®. Ancak, taraflar
aralarinda bildirimin yazili olmasi disinda —bildirimin noter kanaliyla yapilmasi

gibi- ek kriterler kararlastirabilirler. Kaldi ki; kanunkoyucu adi yazili sekli

™ Tiirel, yargilama sirasinda kiraya verenin bildirdigi baslangig tarihinin kirac1 tarafindan
kabul edilmedigi durumlarin bir 6n sorun olarak Oncelikle incelenmesi gerektigini
belirtmektedir. TUREL, Erol, A¢iklamali- I¢tihatli 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére
Kira Sozlesmeleri, 2. Cilt, 1. Baski, Legal Yayincilik, Istanbul 2015, s.100. Yargitay HGK
31.01.2007 T. 6-53 E./44 K. sayili kararinda, “Taraflar arasinda yazili kira sozlesmesi
bulunmuyor ve kiraci sozlesme tarihine itiraz ediyorsa sozlegsmenin baglangic ve bitim
tarihlerinin kiralayan tarafindan ispat edilmesi gerekir. Davadan dnce keside edilen ihtarname
tek basina delil olarak kabul edilemez” seklinde hiikiim kurmustur. www.kazanci.com,
19.08.2015. ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.357; SANLI, 5.109.

> INCEOGLU, 5.339; SANLI, 5.109; SENYUZ, 5.333; YAVUZ, 5.567; KIRMIZI, 5.377; C.
YAVUZ, 5.661; DOGAN, s.72.

% AKYIGIT, s5.172; OZDOGAN/OYMAK, s.534; SANLI, s.114. Elestirisi icin,
AYANOGLU MORALI, 5.127.

" AYDEMIR, Efrail, Yeni Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, Giincellenmis 3. Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara 2014, s.184. Bildirim yapilmadigr takdirde, s6zlesmenin
yenilenecegine iliskin, Yargitay 6 HD. 28.05.2009 T. 2059 E./4986 K. sayili karar. RUHI,
Ahmet Cemal, Yeni Tirk Borg¢lar Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanununa Gore Kira
Hukuku, 1. Cilt, Seckin Yayincilik, Ankara 2011, s.866-867.

8 KOSTEKCI, 5.67; KAYAR, s5.298; C. YAVUZ, 5.656; SANLLI, 5.109; GUNAY, 5.1043;
ERZURUMLUOGLU, 5.117; DINC, 5.115; KILICOGLU, 5.300; ARAL/AYRANCI, s.300;
AYDOGDU/KAHVECIH, s.660; ACAR, s.31; AYANOGLU MORALI, s.119;
KILICOGLU, s.308.
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yeterli kabul etmis ise de, ispat kolaylig1 agisindan bildirimlerin noter

araciligryla veya iadeli taahhiitlii yapilmasinda fayda vardir’®.

Bildirimde bulunan kisinin veyahut temsilcisinin yazili metin {izerinde
imzasimnin bulunmasi gerekmektedir. Ancak, kira sdzlesmesini sona erdirme
sebebinin belirtilmesi yoniinde bir sart bulunmamaktadir®. Kiraya verenler
veya kiracilar birden fazla kisiler ise, bildirimleri hepsi tarafindan veya hepsine

yonelik yapilmas1 gerekmektedir®?,

Kanunun bu emredici hikkmii karsisinda, yazili sekle uyulmadan yapilan fesih
bildirimlerinin gecerli olmayacag: aciktir®. Ancak, Nihat Yavuz’a gore, “Her
hukuksal iglemde oldugu gibi bu uyusmaziikta da hakim TMK md. 2 hiikmiinii
dikkate alacaktir. Taraflarin bildirimin icerigi iizerinde anlasmalar: ve
kiracimin bundan hi¢chir zarar gormemesi durumunda usul ekonomisi de
dikkate alinarak hakimin bir karar vermesi uygun olur. Fakat kiracimin itirazi
halinde bildirimin gecersiz olacagina siiphe yoktur.”®. Inceoglu, konut ve
catili isyeri kiralarinda kiracinin korunmasi amaglandigindan, bu durumun
fesih bildirimin gegersizliginin kiraya veren tarafindan ileri siirmesi halinde
onem kazandigimi vurgulayarak; kiraci ve kiraya verenin yiiz ylize konustugu,
kiracinin s6zlesmeyi feshedecegini bildirdigi, kiraya verenin taginmaza kiralik
ilani1 astig1, komisyoncuya haber verdigi, tasinmazi gérmeye gelen baskaca
kisilerin oldugu bir ihtimalde, daha sonra tasinmazin kiraya verilmemesi
tizerine sekle aykirilik iddiasinin ileri siriilmesinin  kabul edilmemesi
gerektigini belirtmektedir®®. Kanaatimizce, her ne kadar doktrinde hiikmii

yumusatmaya yonelik birtakim goriisler mevcut olsa da, hikmun emredici

® YAVUZ, s570; DOGAN, s.59; AYANOGLU MORALI, s.119. Yargitay 13. HD.
04.07.2005 T. 6810 E./11463 K. sayili kararinda; her ne kadar taraflar arasindaki kira
sozlesmesi, 6570 sayillt Kanun md. 11°de dngoriilen sekilde davaci tarafindan feshi ihbarda
bulunulmadigindan 1.9.2001 tarihinden itibaren 1 yil siire ile yenilenmis olsa da, kira
sozlesmesinde kiractya 1 ay dnceden yazili ihbarda bulunarak sézlesmeyi fesih ve tahliye hakki
taninmas1 sebebiyle, kiracimin 27.8.2001 tarihinde tasinmazi tahliye edip anahtar1 davali
vekiline teslim etmesini yazili feshi ihbar anlaminda oldugunu kabul etmistir.
www.kazanci.com, 19.08.2015. ANIL, Yasar Sahin, Kira Tahliye Davalari, Beta Basim,
Istanbul 2007, s.15.

80YAVUZ, s.570.

81 KARAHASAN, 5.968; DOGAN, s.59.

82 KIRMIZI, 5.382; C. YAVUZ, 5.656; AYANOGLU MORALI, 5.119.

8 YAVUZ, s.571; GUMUS, s.321.

8 INCEOGLLU, 5.316.
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olarak diizenlendigi ve kiraya verenler tarafindan kotiiye kullanilabilme ve
sonradan delil olusturulabilme ihtimalinin mevcut oldugu g0z Ontne
alindiginda, bildirimin yazili sekilde yapilmasi bir ispat sart1 degil, gecerlilik

sartidir.

Doktrindeki bir goriise gore, kanun maddesinde agikca “fesih bildirimi” ifadesi
yer aldigindan, TBK md. 347 uyarinca kiraci/kiraya veren tarafindan yapilan
bildirimin fesih bildirimi olup olmadig1 noktas1 énem arz etmektedir ki, TBK
md. 347°de agikga “sdzlesmenin sona ermesinden” bahsetmektedir. S6z konusu
bildirimin fesih bildirimi olarak gorilmemesi halinde, bildirimin herhangi bir
sekle bagli olmadigr sonucu ¢ikmaktadir. Ancak, madde gerekg¢esinde
“sozlesmenin sona ermesine iliskin bildirimler” ibaresinin varligi karsisinda,

bildirimin yazil1 sekle tabi olacagi anlasiimaktadir®®.

KIRALANAN TASINMAZIN AILE KONUTU OLMASI DURUMU

Tirk Medeni Kanunu’nun 194. maddesinin gerekg¢esinde aile konutu, eslerin
biitiin yasam faaliyetlerini gerc¢eklestirdigi, yasantisina buna gore yon verdigi
act ve tath giinleri iginde yasadigi, amilarla dolu bir alan alan olarak
tammlanmustir®®. Tapu ve Kadastro Miidiirliigi’niin 11.06.2002 tarihli ve
2002/7 sayili Genelgesinin 1/3 maddesinde, aile konutu, eslerin biitiin yasam
faaliyetlerini gergeklestirdigi ve diizenli yerlesim amaciyla kullandiklar1 mekan
olarak tanimlanmstir®”. Onemli olan konutun eylemli olarak aile konutu olarak
kullanilmasidir. Ayrica, madde metninde “taginmaz” ifadesi yer alsa da, bu
hiikiim genis yorumlanmasi ve konut niteliginde olmasi kaydiyla yazlik,

karavan gibi yerlerin de aile konutu sayilmasi gerekmektedir®®,

8 AKYIGIT, s.167; 0ZDOGAN/OYMAK, s.535.

8 www.mevzuat.gov.tr, 11.11.2015.

87 http://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/20027-sayili-4721-sayili-turk-medeni-kanunu-konulu-
genelge, 11.11.2015.

8 YAVUZ, 5.572; INCEOGLU, 5.320-321. Aksi goriis i¢cin, GUMUS, 5.516.
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TBK md. 349’da kiralanan tasimmazin aile konutu olmasi halinde fesih
bildirimin gegerlilik sartlar1 ele alimmustir. Madde gerekgesinden de
anlagilacagi tizere TMK md. 194 ile uyumlu hale getirilerek, aile konutu olarak
kullanilmak iizere kiralanan tasinmazlarda kiracinin, esinin acik rizasi
olmadik¢a kira sozlesmesini sona erdiremeyecegi diizenlenmistir ve evlilik
birliginin korunmasi amaciyla kiraci esin tek basma sozlesmeyi sona
erdirmesinin  6niine gecilmistir®®. Bu hikim emredici niteliktedir ve

s6zlesmeye bunun aksine hiikiim konulamaz®.

S6z konusu hiikiim yalnizca konut kiralarinda uygulanabilir; igyeri kiralarinda
uygulanmas1 miimkiin degildir; zira madde metninde agikc¢a aile konutu ele

almmistir®.

Madde metninde agikca “aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan
tasinmaz”’dan bahsedilmekte ise de, kiracinin tasinmazi kiraladiktan sonra
evlenmesi ve taginmazin aile konutu haline gelmesi halinde de bu hiikmiin
uygulanacagi kabul edilmektedir. Diger yandan, aile konutu olarak kiralanan
ancak daha sonra bosanma gibi bir sebeple aile konutu olmaktan ¢ikan
tasinmaz hakkinda, arttk TBK md. 349 hikmii uygulanmayacak ve
sO0zlesmenin sona erdirilmesi i¢in eski esin rizasina gerek olmayacaktir. Diger
bir deyisle, esas olan s6zlesmenin sona ermesi sirasinda taginmazin aile konutu

niteliginde olup olmamasidir®,

8 HELVACI, 5.636-637; SENYUZ, 5.332; AKYIGIT, 5.164; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s.362; DOGAN, s.66; OZDOGAN/OYMAK, 5535 KOSTEKCi, s.72;
ERZURUMLUOGLU, s.117; KAYAR, s.298; REYNA, s.109; UYGUR, s.1834-1835;
BAYBURTLU, Burgin, “Kiralik Aile Konutlarinda Kira Sozlesmesine Taraf Olmayan Esin
Hukuki Durumu”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 85, Say1 5, 2011, 5.163 .

% JNCEOGLU, s.321; YAVUZ, s.573; KIRMIZI, s.385; KILICOGLU, s.308; TUREL,
s.122.

91 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.362.

%2 INCEOGLU, s.320; DOGAN, Murat, “6098 Sayili TBK’na Goére Konut ve Catili Isyeri
Kiralarina {liskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 6098
Sayili Tirk Borg¢lar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran
2011), Sempozyum No:3, 2. Basi, 2012, s.510 (DOGAN, Degerlendirme). Diger taraftan
eslerin evlilikleri devam etmesine ragmen fiilen ayr1 yasamalari, kiralananin aile konutu
niteligini etkilemeyecektir. AKYIGIT, s.165.

20



TBK md. 349’un gerek belirli siireli gerekse de belirsiz siireli sozlesmelere

uygulanacag agiktir®,

Oncelikle, eslerin ikisinin de kira sdzlesmesinin tarafi olmasina gerek yoktur.
Eslerden birinin kira sozlesmesinin tarafi olmasi halinde, kiraci esin kira
sOzlesmesini sona erdirebilmesi i¢in, ese Onceden verilmis soyut ve genel bir
riza yeterli degildir. Riza herhangi bir sekle bagli olmamakla birlikte, somut ve
Ozellikle fesih bildirimine iliskin olarak verilmesi gerekmektedir. Rizanin sarta
baglanmas1 da kabul edilmemektedir. Fesihten sonra riza verilmesi de
mimkindiir; gegmise etkili olarak hiikiim ve sonug dogurur®. Doktrindeki bir
kisim yazar, kiracinin, rizasi istenen ese belli bir siire verebilecegini, bu siirede
riza verilmedigi takdirde bunun red anlamina gelecegini; her haliikarda rizanin
fesih bildirimi i¢in gerekli olan siirede verilmis olmasi gerektigini

savunmaktadirlar®,

Her ne kadar madde metninde “fesih” ifadesi yer alsa da, doktrinde, ikale
anlagmasi yapmanin, tahliye davasin1 kabul etmenin, yazili tahliye taahiidii
vermenin, TMK md. 194/1 ile uyumlu olarak kira sozlesmesinin devrinin ve
hatta tartigmali olmakla birlikte serhin kaldirilmasinin esin rizasina bagh
oldugu kabul edilmektedir®®. Yine, doktrinde bir kisim yazar tarafindan, kira
s0zlesmesinin siiresini kisaltan tadil sézlesmelerinde de esin rizasinin gerekli
oldugu belirtilmekte iken®”; Inceoglu bu goriise katilmamakta ve TBK md.
347’ye gore silirenin dolmasi kira sdzlesmesinin kendiliginden sona ermesi
sonucunu dogurmayacagindan, bu siirenin kisaltilmasinin aile konutunun
kullanimin1  sinirlayan  bir  yoniiniin - bulunmadigmi savunmaktadir®®. Biz,
kiracinin, lehine olan bir durumdan irade beyaniyla yoksun kalmasi hallerinde
oldugu gibi, tadil sozlesmelerinde de esin rizasinin alinmasi gerektigi

kanaatindeyiz.

% INCEOGLU, s.322.

% YAVUZ s.572-573; INCEOGLU s.321-322; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.363;
KIRMIZI, 5.384.

% INCEOGLU, 5.321; GUMUS, s.60; AKYIiGIiT, 5.164-165.

% JNCEOGLU, 5.323-324;: ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.362; YAVUZ, s.573;: KIRMIZI,
5.384.

7 GUMUS, 5.58-59.

% iNCEOGLU, 5.323.
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Diger taraftan TBK md. 306/2 geregi kiracinin, ayip sebebiyle kiralananin
kullanima elverisliliginin ortadan kalkmasi, engellenmesi veya verilen siirede
giderilmemesi halinde sozlesmeyi feshetmesi; esin evlenmeden Once yazili
tahliye taahhiidii vermis olmasi; TBK md. 352/3°de belirtilen kiracinin veya
birlikte yasadigi esinin ayni ilce veya belde belediye sinirlar1 igerisinde
oturmaya elverigli bir konutun bulunmasi durumlarinda, kiralanan yer icin aile
konutu serhi olsa dahi, serhin bir etkisinin olmayacag1 kabul edilmektedir®,
Yine aym sekilde, kiracinin kira bedelini 6dememesi gibi borca aykiri
davraniginin bulunmasi halinde, artik burada esin rizasinin bulunmadig ileri
sirilemeyecektir. Zira, bu durumda kiraya verenin sdzlesmeyi sona erdirmesi
hali mevcuttur ve -asagida incelenecek olan TBK md. 349/3 hikmi harig

olmak (izere- esin rizasma tabi degildir'®.

TBK md. 347/1 uyarinca yapilan bildirimin, fesih bildirimi olup olmadigi
yoniinde tartisma oldugunu yukarida belirtmistik. Buna gore, bu bildirim fesih
sayildig1 takdirde, TBK md. 349 hiikmiiniin uygulanacagi agiktir. Diger
yandan, s6z konusu bildirim fesih bildirimi olarak kabul edilmese dahi,

menfaatler dengesi uyarinca, yine esin rizasinin almmasi gerekmektedir'®,

Aile konutu olarak kullanilan tasinmaza iligkin olarak Kiraci, kira sézlesmesini
sona erdirirken esinin rizasin1 almadig: takdirde, kiracinin fesih beyani hicbir
hiikiim ifade etmeyecek ve kira sozlesmesi devam edecektir; zira s6z konusu
rizanin alinmasi bir gegerlilik sartidir. Kiraya verenin, konutun aile konutu
oldugunu, kiracinin evli oldugunu bilmedigine ve iyi niyetli olduguna iliskin
savunmas1 bu durumda dikkate alinmayacaktir!??, Buna karsilik doktrindeki bir
goriis esin rizasinin alimamadigi acil durumlarda mahkeme kararina da gerek
olmadan sozlesmenin feshedilebilecegini iddia ederken; bizim de katildigimiz
diger bir goriise gore, bu durum TBK md. 349/2’ye aykirilik teskil
etmektedir’®,

% TUREL, 5.110-111.

100 JTNCEOGLU, 5.323; TUREL, s5.110.

101 AKYIGIT, 5.164; 0ZDOGAN/OYMAK, s.535.
102 JNCEOGLU, s.325.

103 JNCEOGLU, s.325.
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Ayrica, eslerin bosanmasi veya konutun aile konutu niteliginde olmaktan
¢ikmasi hallerinde, artik kiraya verenin, fesih bildiriminin gegersizligini ileri
stirmesi hakkin kotiiye kullanilmasini olusturacagindan, bunu ileri siirmesi

miimkiin olmayacaktir'®.

S6z konusu rizanin alinmasinin miimkiin olmamasi ve esin hakli sebep
olmaksizin riza vermekten kac¢inmasi hallerinde ise, TBK md. 349/2 kirac1 esin
hakimden bir karar vermesini isteyebilecegini 6ngdrmiistiir’®®. Buna gore, riza
verecek esin hasta, gaip veya uzun siireden beri kendisinden haber alinamiyor
olmasi, kaza gegirmesi, zihinsel Ozrii olmasi, veyahut konutun kiracinin
saglhigina elverisli olmamasina, ailenin kullanabilecegi baska bir uygun konut
mevcut olmasina ragmen esin riza gostermemesi gibi durumlarda kiract es
hakime basvurabilir. Esin yasal temsilcisinin bulunmasi halinde rizanin yasal
temsilciden alinmasi gerekmektedir. Kiraci tarafindan fesih bildiriminde
bulunulmamis ise, hakim karar1 ile kiraci tek basina sozlesmeyi sona
erdirebilir; buna karsilik fesih beyaninda zaten bulunulmus ise, hakimin karari
geemise etkili olarak sonu¢ dogurur ve beyanin bastan itibaren gegerli
oldugunun tespitine yonelik olur. Buna ek olarak, esin hakli bir sebep olmadan
riza gostermemesi ithtimalinde bir malvarlig1 zarar1 dogmussa, bu zarar, diger

es veya iiglincii kisi tarafindan talep edilebilir'®.

Kiract olmayan ve rizasi beklenen es, kiraya verene bildirimde bulunarak kira
sOzlesmesinde taraf sifati kazanmasi ihtimalinde ise, Kiraya veren fesih
bildirimi ile fesih ihtarina bagh bir 6deme siiresini kiraciya ve esine ayri ayri
bildirmek zorundadir (TBK md. 349/3); aksi takdirde kiraya veren tarafindan

yapilan bu bildirim kesin hiikiimstiz kabul edilecektir'®”. Bu durumda kiracilar

104 AKYIGIT, 5.165; INCEOGLLU, 5.325.

15 HELVACI, s.636; EREN, s.434; AKYIiGIT, s.164; KOSTEKCi, s.72;
ERZURUMLUOGLU, s.117; KAYAR, s.299;: SENYUZ, 5.332; OZDOGAN/OYMAK,
$.536; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.363; ARAL/AYRANCI, s.300; DINC, s.116;
UYGUR, s5.1835; GUNAY, s5.1045; CERAN, Mithat, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda
Uygulayict Goziiyle Kira Sozlesmesi”, 6098 Sayilt Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, 12-13
Mayis 2011, Ankara Barosu, 139-155, 5.150. (CERAN, Kira Sozlesmesi)

106 JTNCEOGLU, 5.325-326; YAVUZ, 5.573; KIRMIZI, 5.385-386.

07 YAVUZ, s.573-574; DOGAN, 565 KAYAR, s299; GUNAY, 5.1045;
ERZURUMLUOGLU, s.117; SENYUZ, s.332; DINC, s.117; ARAL/AYRANCI, s.300;
ACAR, s.31; OZDOGAN/OYMAK, s536; AYANOGLU MORALI, 5.120;
BURCUOGLU, Turgut Akintiirk’e Armagan, s.36; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.363.

23



arasinda mecburi dava arkadasligi sdz konusu olur'®. Doktrinde, kira
s0zlesmesine taraf olmayan esin bildirimde bulunarak taraf olmasinin ve
miiteselsil sorumlulugunun dogmasinin aile konutundan ziyade kiraya vereni

korudugu ifade edilmektedir'®,

18 yYargitay 6 HD. 30.04.2014 T. 4486 E./5631 K. sayili kararinda, esin, kiralanan1 diger es ile
birlikte kullandiklarma ve konutun aile konutu olduguna dair kiralayana bildirimde
bulunmamasi sebebiyle kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmedigini ve taraf olmayan ve kiraci
sifat1 bulunmayan ese husumet yoneltilemeyecegini belirtmistir. CERAN, s.752.

109 JTNCEOGLU, 5.327; GUMUS, 5.62.
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IKINCi BOLUM
KONUT VE CATILI iISYERI KiRA SOZLESMELERININ DAVA
YOLUYLA SONA ERMESI

KiRAYA VERENDEN KAYNAKLANAN SEBEPLERLE

. Gereksinim Sebebiyle S6zlesmenin Sona Ermesi

Genel Olarak

TBK md. 350/1°de, Kiraya verenin kira sozlesmesini, kendisi, esi, altsoyu,
iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler igin konut veya
igyeri gereksinimi sebebiyle kiralanan1 kullanma zorunlulugunun bulunmasi
halinde, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli
sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay i¢inde acabilecegi dava ile sona erdirebilecegi hiikiim altina
almmustir'®®, Buna gore kiraya veren, gerek kendisinin gerekse de madde
metninde sayilan kisilerin kiralanan1 sahsen konut veya isyeri amaciyla
kullanma gereksinimi dogdugunda kira s6zlesmesini ancak dava yoluyla sona

erdirebilecektirt!!,

10 0Y, Osman/ONUR OY, Gergek, Kira Sozlesmeleri ve Tahliye Davalari, 1. Baski, Beta
Basim, Istanbul 2015, s.75; TUREL, s.121; HELVACI, s.637; GUMUS, s.341;
ERZURUMLUOGLU, s.118; KIRMIZI, 5.387; KAYAR, 5.299; REYNA, s.113; GUNAY,
5.1046; ARAL/AYRANCI, 5.302; C. YAVUZ, 5.677; DOGAN, s.74.

Miilga 6570 Sayili Kanun’un 7/b. maddesinde “Gayrimenkulii kendisi veya esi veya ¢ocuklar
igin mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa kira akdinin hitaminda” ve 7/c. maddesinde
“Gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarinin bir meslek veya sanati bizzat icra
etmesi i¢in kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda” tahliye davasi agilabilecegi
yoniinde hiikim yer almakta idi.

11 CERAN, s.753; EREN, s.436; KIRMIZI, s.386; SENYUZ, s.333; OZKAN, Hasan,
Aciklamali- Igtihatli Tahliye ve Kira Tespiti Davalar1 ve Tatbikati, Legal Yayincilik, Istanbul
2007, 5.169.
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Kira sozlesmesinin niteligi, konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye
davasi agilmasinda onem arz etmemektedir. Kiralananin konut olmasi halinde,
taginmaz isyeri olarak kullanilmaya elverigli oldugu takdirde, kiraya veren

isyeri gereksinimi sebebiyle dava acabilecektir!!2,

Kiraya verenin dava hakk: kesindir. Bu nedenle, kiraya verenin kiraci aleyhine
gereksinim sebebiyle dava agamayacagi yoOniindeki sartlarin siirli olarak
gegerli oldugunun kabul edilmesi gerekir. Aksi takdirde, kiraya verenin bu
hakki tamamen ortadan kalkacaktir. Boylece, kiraya verenin hi¢ olmazsa kira
sOzlesmesinden sonraki ilk yil i¢in sozlesmenin devaminin kabul edilmis

sayilacag1 seklinde anlasilabilir''®,

Bu kisimda, kiraya verenin veya kanunda sayilan kisilerden birinin kiralanani
konut veya isyeri olarak kullanma gereksiniminin bulundugu haller ve bu
gereksinimin samimi, gercek ve zorunlu olmasi gerektigi ele alinmaya
calistlmigtir. Asagida belirtilen hallerin yalnizca Kiraya verenin gereksinimi

icin degil, kanunda sayilan kisiler i¢in de gegerli olduguna dikkat edilmelidir.
Sartlari

Konut Gereksiniminin Bulunmasi
Kiraya veren tarafindan dava agilabilmesi i¢in, kendisinin veya kanunda
sayilan kisilerden birinin kiralanan taginmazi konut olarak kullanma

gereksiniminin bulunmas1 gerekmektedir'**, Yargitayca ve doktrinde kabul

112 pOGAN, s.82; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.368; TANDOGAN, Haluk, Borclar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sézlesmesi, Cilt ¥, Ucgiincii
Tipki Basim’dan Dérdiincii Tipk1 Basim, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2008, 5.256; ERDOGAN,
s.711; ANIL, s.90; OZER, Muzaffer, Her Yoniiyle Kiracilik ve Kira Davalart Rehberi, Temel
Yayimlari, Istanbul 1994, s.342. Yargitay kararinda, ticarethane olarak kiraya verilen
taginmazin konut gereksimi sebebiyle tahliyesinin istenemeyeceginden bahisle verilen davanin
red kararim1 bozmustur. Yargitay 6 HD. 20.02.1956 T. 6 E./1137 K. sayil1 karar. YAVUZ,
s.623. Isyeri olarak kiraya verilen tasinmazin, konut olarak kullanilacagindan bahisle dava
a¢ilmasmin samimi olmayacagi yoniindeki aksi goriis igin, AYDEMIR, s.193. Bu goriis
dogrultusundaki Yargitay 6 HD. 09.05.1994 T. 5031 E./5276 K. say1li karar i¢in, AYDEMIR,
5.194.

3 Yargitay 6 HD. 22.02.1968 T. 5476 E./1062 K. sayili karar. MALATYALIOGLU,
Kutsi/ERTAS, Hami, Tahliye Davalari, Balkanoglu Matbaacilik, Ankara 1973, s.130-131.
Yargitay 6 HD. 11.11.1968 T. 3463 E./4611 K. sayili karar. YAVUZ, s.740. OZKAN, s.191.
ANIL, s.90.

14 INCEOGLU, 5.342; OZKAN, 5.170; EREN, 5.436.
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aa.

edilen bazi 6rneklere asagida yer verilmeye c¢alisilmistir; ancak gereksinim

halinin her somut olaya gore belirlenecegi unutulmamalidir.

Kiraya Verenin Kirada veya Bir Yakim ile Birlikte ya da Ona Ait Bir
Evde Oturmasi
Konut gereksiniminin bulundugu hallerin basinda kiraya verenin kirada

oturmas1 gelmektedir'®. Bu halde gereksinim, baskaca bir kosul aranmaksizin
gercek ve samimi sayilmaktadir'®. Nitekim Yargitay, kiraya verenin kirada
oturmasinin gereksinimin varligina bir karine teskil ettigini belirtmektedir'’.
Doktrinde bir goriis, kiraya verenin kirada oturmasi durumunda dahi, sadece
kirada olmasin1 yeterli goérmeyerek, konut gereksiniminin kiraya verence

ispatlanmas1 gerektigini belirtmektedir!*8,

Kiraya verenin herhangi bir tahliye tehdidi ile kars1 karsiya kalmasi1 veya dava
konusu tasinmazin ustiin nitelikte olmasi konut gereksinimi bulunup

bulunmadigimin tespitinde 6nem arz etmemektedir'®. Aksi takdirde bu durum,

115 DOGAN, s.83; INCEOGLU, 5.342; SENYUZ, 5.333; YAVUZ, 5.588; KAYAR, 5.299;
TANDOGAN, s.244; C. YAVUZ, s.677; OZKAN, s.170; ER, s.70; EREN, s.438;
KIRMIZI, 5.400; KARAHASAN, s.1035; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.366; OY/ONUR
QY, s.76; TUNABOYLU, Mislim, Kira S6zlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, Yetkin
Yaymlari, Ankara 2013, s.596; AYDINLIYIM, Suat, Tirk Hukukunda Adi Kira
S6zlesmesinin Son Bulmasi, Ankara 1972, s.67.

16 Yargitay 6 HD. 02.04.2014 T. 3336 E./4259 K. sayili karar. CERAN, s.772-773.
BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gére Kiracinin
Tahliye Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993, 5.357; MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.127;
ERDOGAN, 5.710; ARAL/AYRANCI, 5.302.

17 Yargitay 6 HD. 11.09.2014 T. 7730 E./9613 K. sayili karar. CERAN, 5.755-777. Yargitay 6
HD. 08.02.1994 T. 1169 E./1443 K. sayil1 karar. TUNABOYLU, s.637-638. Yargitay 6 HD.
28.11.2005 T. 9368 E./10830 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.856-857. OLGAC, Senai,
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun Agiklamasi ve Uygulamasi, Tahliye Kira Parasini
Tesbit Davalar;, Olgag Matbaasi, Ankara 1978, s.120; GUMUS, s.343; RUHI, s.890;
YAVUZ, s.588.

118 TANDOGAN, s.245; AKYIGIT, 5.179; ERZURUMLUOGLU, Erzan, Tirk Hukukunda
Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara 1973, s.55-56. (ERZURUMLUOGLU, Sona
Erme)

119 JNCEOGLU, 5.342; DOGAN, s.83; OLGAG, 5.108. Yargitay 6 HD. 29.01.1986 T. 14133
E./493 K. sayili karar. KARAHASAN, 5.1035; TANDOGAN, s.244; TUNCOMAG, Kenan,
Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg iligkileri, 2. Cilt, 3. Baski, Sermet Matbaasi, Istanbul 1977,
s.621. Yargitay 6 HD. 21.03.2013 T. 2188 E./4985 K. sayili karar. TUREL, s.143-144. Kiraya
verenin kirada oturmasinin yeterli olduguna ve dava konusu taginmazin daha kii¢iik olmasinin
onem arz etmedigine iliskin, Yargitay 6 HD. 18.03.2008 T. 452 E./3253 K. sayili karar. RUHI,
s.911. Yargitay 6 HD. 07.03.1988 T. 1987/15849 E. ve 1988/3446 K. sayil1 kararinda, kiraya
verenin tahliye tehdidi altinda bulundugunun kanitlanmasina gerek olmadigini; kiraya verenin
kirada oturmasinin gereksinim varhi§inin baglica kaniti oldugunu agik¢a vurgulamistir.
CERAN, 5.759-760. Ayn1 yonde, Yargitay 6 HD. 11.04.1988 T. 815 E./5596 K. sayili karar.
TUNABOYLU, s.672. Kiraya verenin tahliye tehdidi altinda bulunmasinin aranmasi, kiraciyi
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kiraya verenin kendi konutunda oturma isteme yoOniindeki dogal hakkinin

engellenmesi anlama gelecektir ki, kanunun amacinin bu olmadig1 agiktir*?°,

Yargitay, kiraya verenin baska bir sehirde olmasi*?!; esine ait bos bir dairenin
satilmasi*?? ihtimallerinde dahi gereksinim iddiasmi samimi ve inandirici
bulmustur. Buna karsilik Yargitay, memura yardim amaciyla kira ve genel
giderler karsiliginda sembolik olarak ¢ok diisiik miktarda bedel alinan,
lojmanda oturan kiraya verenin gereksiniminin, keyfi bir istek oldugunu ve

tahliye nedeni sayilamayacagini kabul etmistir'?®

. Ancak Yargitay, hemsirenin,
bir odada 4 ya da daha fazla hemsire ile birlikte ranza tiirii yataklar1 igeren
lojmanda kalmasi durumunda o©ne silirdiigii gereksinim iddiasini yerinde
gérmiis ve davaci yoniinden kaldig1 yerin maddi ve manevi anlamda bagimsiz
bir mesken niteliginde oldugunun kabuliiniin miimkiin olmadigini; 19 yildir
ayn1 yerde kalan davacidan ayni olumsuz kosullarda yasamini siirdiirmesininin
beklenmesinin hakkaniyete aykir1 diistiiglinli ve sosyal ihtiyaclarini daha rahat
karsilayacak bagimsiz bir hayat siirdiirmek istemesinin en dogal hakki

oldugunu belirtmistirt?*.

daha fazla koruyacagindan bahisle aksi goriis i¢in, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.366;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.669.

120 TUNCOMAG, s.621; INCEOGLU, s.342. Bir kisim yazar, bir kisinin kirac1 olarak
oturdugu yerden tahliye edilme tehdidinin her zaman mevcut oldugunu belirtirken
(TANDO(}AN, s.246; ER, s.70; DOC}AN, s.83); Inceoglu, kanunun kiracty1 koruyan
hikkiimleri dikkate alindiginda, kiracinin her zaman bir tehditle karsi karsiya oldugunu
savunmamaktadir. INCEOGLU, s.342, dipnot 598.

121 yargitay HGK 26.24.2000 T. 6-789 E./806 K. sayili karar. OZKAN, s.177-178. Yargitay 6
HD. 04.06.1990 T. 7774 E./7981 K. sayili karar. ER, s.75. Yargitay HGK 17.10.1973 T. 6-178
E./800 K. say1li karar. H. ERGOGAN, s.815.

122 Yargitay 6 HD. 04.02.1982 T. 102 E./1034 K. sayih karar. BURCUOGLU, s.358. Sz
konusu kararin elestirisi i¢in, BURCUOGLU, s.359.

123 Yargitay 6 HD. 15.10.1987 T. 7540 E./9858 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.359. Yine,
lojmanda oturan ve oturma hakk: 3 yil uzatilan, lojmani bosaltmak istedigine dair basvurusu
olmayan, emekli olma konusunda da girisimi bulunmayan kiraya verenin gereksinim iddias1
kabul edilmemistir. Yargitay 6 HD. 24.11.2008 T. 12342 E./13070 K. sayili karar. RUHI,
$.902-903. Aymi goriis i¢cin, BURCUOGLU, 5.359-360. Aksi goriis icin, INCEOGLU, s.343;
DOGAN, s.84.

124 yargitay HGK 24.04.1991 T. 6-138 E./214 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.820-821. Yine
0zel bir izinle gecici olarak askeri lojmanda kalan esi ve ¢ocuklari igin gereksinim iddiasinda
bulunan kiraya verenin talebi kabul edilmistir. TUNABOY LU, 5.648-649. EREN, s.438.

28



Kiraya verenin kirada oturmasinin yaninda, kiraci olmaksizin bir yakini ile
birlikte veya ona ait bir evde oturmasi durumunda da kendi konutunda oturma

gereksiniminin varligi kabul edilmektedir'?.

Kiraya verenin baskasinin konutunda bedelsiz olarak kalmasi da sonucu

degistirmeyecektir'?,

Yargitay bir kararinda, 30-32 yaslarinda annesiyle yasayan, kiralanana sahip
olduktan sonra ayr1 esyalar almaya baslayan ve annesinin evinin yetersiz
kaldigin1 beyan eden kiraya verenin bagimsiz bir evde oturmak istemesini tabii
bulmus'?’; baska bir kararinda 35 yildan beri damadiyla yasayan ve damad ile
arasinda gecimsizlik olan Kiraya verenin, oturdugu yer genis olsa ve uzun
yillardan beri ayn1 yerde ikamet olsa dahi, bir kimsenin devamli sekilde ayni
konutta oturmaya zorlanamayacagindan bahisle tek basina oturma istegini

zorunlu ihtiyag saymistir??8,

Yargitay, miisterek malik konumunda olan kiraya verenin, tek basina maliki
oldugu kiralananda oturma talebini; resit olan bir kimsenin ayr1 konut
edinmesinin yasal hakki oldugu, hi¢ kimsenin bir baska kisiyle yasamaya
zorlanamayacagi, birlikte oturdugu kisinin kardesi olmasinin  durumu

129

degistirmeyecegi gerekcesiyle gergek ve samimi bulmustur-~”. Ayni sekilde,

evli olan kiraya verenin kiz kardesinin yaninda, ona ait konutta oturmast,

125 BURCUOGLU, s.360; GUMUS, s.342; YAVUZ, s.588; INCEOGLU, s.343;
ARAL/AYRANCI, s.302; EREN, s.438; RUHI, s.891; DOGAN, s.85. Hi¢ kimsenin
bagkasinin evinde oturmaya zorlanamayacagina iligkin, Yargitay HGK 04.07.2001 T. 6-577
E./575 K. sayili karar. OY/ONUR OY, s.83. Yargitay 6 HD. 06.07.2004 T. 5570 E./6522 K.
sayili karar. TUNABOYLU, s5.607.

126 Yargitay 6 HD. 16.02.2011 T. 90 E./1454 K. sayili karar. OY/ONUR QY, s.87. Yargitay 6
HD. 16.02.2011 T. 90 E./1454 K. sayil1 karar. KIRMIZI, 5.406.

27 Yargitay 6 HD. 22.11.1989 T. 16027 E./17996 K. sayili karar. Ayn1 yonde, Yargitay 6 HD.
12.02.1988 T. 1987/13919 E. ve 1988/1972 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.360. Yargitay 6
HD. 25.05.1992 T. 6662 E./7041 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.654. YAVUZ, s5.588;
OLGACG, 5.122; DOGAN, s.85.

128 Yargitay 6 HD. 15.01.1988 T. 1987/12410 E. ve 1988/377 K. sayih karar. BURCUOGLU,
5.360-361. TANDOGAN, s5.251; DOGAN, s.85.

129 Yargitay 6 HD. 08.02.1989 T. 5814 E./7933 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.361. Ayni
yonde resit bir kimsenin ailesi ile birlikte oturmaya zorlanamayacagina dair Yargitay 6 HD.
22.03.2007 T. 1360 E. /3234 K. sayil1 karar1. www. kazanci.com, 23.08.2015; Yargitay 6 HD.
20.05.1996 T. 4676 E./4814 K. sayili karar. ANIL, s.305. CERAN, s.757; OLGAGC, s.110.
Bunun aksine, resit olmayan lise 6grencisinin ayr1 evde oturmak istemesinin gercek ve samimi
bir gereksinim olmadigina iliskin, Yargitay 6 HD. 10.11.2008 T. 10465 E./12346 K. sayil1
karar. H. ERDOGAN, s.865-866. DOGAN, 5.90.
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meslek sahibi kiraya verenin anne-babasiyla, onlara ait konutta oturmasi;
kiraya verenin babasiyla veya baldizina ait evde Oturmasi hallerinde Yargitay,

kiraya verenin gereksinim iddiasini kabul etmistir'®,

Buna karsihik Yargitay, konut gereksinimini ¢ocuklar bakimindan
degerlendirirken, ¢cocugun konutun masraflarin1 bagimsiz olarak karsilayacak
ckonomik giice sahip olmasi gerektigini belirten kararlar mevcuttur?,
Doktrinde s6z konusu karara katilmayan goriisler bulunmaktadir. Buna gore,
gereksinimin degerlendirilmesinde sadece cocugun maddi durumu dikkate
alinmamalr; kiraya verenin her iki konutun da masraflarin1 karsilayabilecek
durumda olmas1 yeterli goriilmelidir. Liseyi veya f{niversiteyi kiralananin
bulundugu sehirde okumak i¢in taginan ¢ocuklar bakimindan, ¢cocugun maddi

durumunun  elverisli olmamasmin 6nem arz etmemesi gerektigi

belirtilmektedir®?,

Kiraya verenin maddi durumunun iyi olmasi sebebiyle kirada oturmaya
zorlanamayacag1 da Yargitay kararlarinda acik¢a ortaya konmustur'®, Yine,
dava konusu yerin davacinin oturmakta oldugu dairesine nazaran daha diisiik

vasifta olmasi kiraya verenin iyi niyetli olmadigini gostermeyecektir34,

Doktrinde, bosanma davasi siiren, hakimin ayrilik karari verdigi veya Tirk
Medeni Kanununun 194. maddesi geregince ayr1 yasama hakki dogmus olan
esler hakkinda da gereksinim iddiasinin  kabul edilmesi gerektigi
vurgulanmaktadir. Yine, eslerin is veya saglik sebebiyle belli donemlerde ayri

yasamalar hali de bu kapsamda degerlendirilmelidir®.

130 yargitay 6 HD. 06.11.1987 T. 8743 E./10971 K., Yargitay 6 HD. 28.12.1987 T. 11607
E./14050 K., Yargitay 6 HD. 04.03.1988 T. 1987/15452 E. ve 1988/3325 K., Yargitay 6 HD.
27.10.1987 T. 8125 E./10429 K. sayil1 kararlar. BURCUOGLU, s.361.

181 Yargitay 6 HD. 15.04.1986 T. 3867 E./5321 K. sayili karar. ANIL, 5.290.

132 JTNCEOGLU, 5.343-344; DOGAN, 5.91; AYDEMIR, 5.188.

138 Yargitay 6 HD. 13.10.1982 T. 537 E./8764 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.678-679.
OZER, 5.339.

13 Yargitay 6 HD. 03.06.1968 T. 1350 E./2778 K. sayih karar.
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.138-139.

135 YAVUZ, 5.607; INCEOGLU, s.344; C. YAVUZ, 5.678; TANDOGAN, 5.248; ER, 5.67;
ANIL, s.89; EREN, s.436; TUNCOMAG, s.622; KIRMIZI, s.399;: SENYUZ, s.333;
DOGAN, 5.90; KARAHASAN, 5.1040.
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bb. Kiraya Verenin Saghgi
Kiraya verenin saghgi, konut gereksinimin bulunup bulunmadiginda

degerlendirilmesi gereken bir diger durumdur'®. Kiraya veren kendi
konutunda oturmasi halinde dahi, kiralanan konutun kendi saglig1 bakimindan
daha elverisli oldugunu ileri siirebilir. Bu durumda kiraya veren kendi
konutunda oturdugundan gereksinim iddiasinin daha detayli incelenmesi

gerekmektedir®®’.

Kiralananin kiraya verenin tedavisinin yapildigi merkeze yakin olmasi*®®

astim, bronsit vb. hastalign bakimindan daha uygun olmasi**®; kiraya verenin
yasli, felgli veya kalp rahatsizliginin bulunmasi hallerinde, oturdugu yerde
asansoriin bulunmamasi; buna karsilik kiralananin asansorlii olmasi**® gibi
hallerde gereksinimin zorunlu ve samimi oldugu kabul edilebilir. Yeter ki; her

iki tasinmaz karsilastirildiginda kiralanan taginmazin daha uygun oldugu ve

iddia edilen saglik sorunlar1 bilirkisi raporlari ile tespit edilmis olsun®*.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, Ankara’da kirada ikamet eden kiraya verenin,
saglik sebebiyle Izmir’deki evinde oturmak istemesini, sistematik, artelyel

hipertansiyon, kalp hastalig1i tanilar1 saptanan hastaligi nedeniyle deniz

13 JNCEOGLU, s.344; BURCUOGLU, s.362; YAVUZ, s.588; CERAN, s.758;
ARAL/AYRANCI, 5.302; TANDOGAN, 5.246; SENYUZ, 5.333;
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.128; TANDOGAN, s.246; ER, 5.70; ANIL, 5.93; EREN,
5.438; C. YAVUZ, 5.677; TUNCOMAG, 5.621; DOGAN, s.86; KARAHASAN, 5.1036;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.366; AYDOGDU/KAHVECI, 5.669.

137 INCEOGLU, s.345; BURCUOGLU, s.362; AYDINLIYIM, s.69. Yargitay HGK
27.01.1982 T. 727 E./60 K. sayil karar. OY/ONUR OY, s.82. Yargitay 6 HD. 23.02.1999 T.
893 E./1439 K. say1li karar. H. ERDOGAN, 5.843.

138 Yargitay 6 HD. 25.09.2003 T. 6287 E./6402 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.607-608.
GUMUS, 5.343; KIRMIZI, 5.410-411.

139 DOGAN, 5.86.

140 Yargitay 6 HD. 09.02.1988 T. 13718 E./1804 K. sayih karar. YAVUZ, s.589.
TUNABOYLU, 5.599; TANDOGAN, s.246; ER, 5.70; ERDOGAN, s.710; EREN, s.438;
OZER, 5.330; DOGAN, 5.86; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.366-367;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.669.

1“1 INCEOGLU, s.345; OY/ONUR OY, s.77; AYDINLIYIM, s.68; OLGAC, s.108;
OZKAN, s.171; ER, s.70; ERDOGAN, s.710; TUNCOMAG, s.621; DOGAN, 5.86;
KARAHASAN, s.1036. Yargitay 6 HD. 04.03.1996 T. 1732 E./1886 K. sayili karar.
TUNABOYLU, s5.617. Yargitay 6 HD. 22.11.2007 T. 10083 E./12689 K. sayili karar. RUHI,
s.916.
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seviyesinde, 1liman bir iklimde yasamasi gerektigi yoniindeki doktor raporu

karsisinda samimi ve gergek oldugunu kabul etmistir'#2,

Yargitay bir kararinda, Cerkezkdy’de oglu ile birlikte oturan kiraya verenin
doktor raporu ile ispatladigi rahatsizlifi sebebiyle g¢ocuklarinin bulundugu
Istanbul’a yerlesme gereksinimi oldugunu ileri siirdiigiinii; dava devam
ederken kiraya verenin oglunun tayini ¢ikmas1 sebebiyle istanbul’a gelip kizi
ve damadmin yanma gecici olarak yerlestigini ve tedavisini siirdiirdiglinii

bildirdigini belirterek gereksinim iddiasin1 gercek ve samimi bulmustur®,

Kiraya verenin saglik durumu, kira sozlesmesinin siiresini tamamlanmasi
bekleyemeyecek kadar agir ve ivedi ise TBK md. 331’in (olaganiistii fesih)

uygulanmasinin giindeme gelebilecektirl#4,

cc. Kiraya Verenin Kiralananin Bulundugu Yere Tasinmasi
Kiraya verenin kiralanan tasinmazin bulundugu yere taginmasi hali de konut

gereksinime 6rnek olusturacak diger bir durumdur. Kiraya verenin, kiralananin
bulundugu yere tayininin ¢ikmasi veya emekliye ayrilip o sehre yerlesmek

istemesi'®®; isini kiralananin bulundugu yere tasimasi'*®; cocugunun

kiralananin bulundugu yerde {iniversiteyi kazanmasi'*’; yurt disindan kesin

doniis yapmas1'*® gibi durumlarda gereksinimin varlig1 kabul edilmelidir.

dd. Kiraya Verenin Evlilik Gibi Yeni Gereksinimlerinin Dogmasi
Kiraya verenin yeni ihtiyaglarinin dogmasi sonucu konut gereksinimin ortaya

cikacagi haller de mevcuttur. Kiraya verenin evlenmesi, ¢cocugunun olmasi,

cocuklarinin bliylimesi, TUniversitede baska sehirde oturan ¢ocuklarinin

142 yargitay HGK 09.05.1990 T. 188 E./288 K. sayili karar. YAVUZ, 5s.589. TANDOGAN,
5.246; DOGAN, s.86.

143 Yargitay 6 HD. 14.04.1988 T. 1987/12335 E. ve 1988/277 K. sayih karar. Burcuoglu, séz
konusu karara iligkin olarak, kiraya veren yakini ile oturmakta oldugundan bunun tek basina
gereksinim igin yeterli bir sebep oldugunu vurgulayarak, kiraya verenin saglik sorunu
oldugunun kanitlanmasina gerek olmadigini savunmaktadir. BURCUOGLU, s.362-363.

144 INCEOGLU, 5.345.

145 TANDOGAN, s.246; KARAHASAN, s.1037; GUMUS, s.342; YAVUZ, s.600;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.367; OY/ONUR OY, s.77; OLGAC, s.108; ER, s.71;
SENYUZ, s.333; ANIL, s.93; EREN, s.438; TUNCOMAG, s.621; KAYAR, s.300;
DOGAN, s.87-88; AYAN, Nursen, “Kira Konusu Tasinmazin [htiyag Nedeniyle Tahliye
Ettirilmesi”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 15, Say1 2, 2007, s.15.

148 DOGAN, 5.87.

147 GUMUS, 5.342; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.367; SENYUZ, 5.333.

48 GUMUS, s.342; DOGAN, s.116; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.367;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.669.
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egitimlerini tamamlayarak kiraya verenin yanina donmeleri, kiraya verenin

cocugunun evlenmesi gibi haller bu duruma &rnek teskil etmektedir!4°.

Yargitay, evlenme hazirliginda olan kiraya verenin gereksinimini gercek ve
samimi bulmasina karsilik; tek basma nisanlanmayr bu kapsamda
degerlendirmemekte ve bir kisim esyalarin alinmasi, nikah guninln tespit
edilmesi, tasinmasi gibi evlilik i¢in somut bir takim hazirliklarin yapilmasini

aramaktadirt®,

ee. Kiraya Verenin Kiralanam1 Depo Olarak Kullanma Gereksinimi
Kiraya verenin, mevcut konutunu terk etmeden dahi, kiralanani depo olarak

kullanma gereksinimi Yargitayca gercek ve samimi kabul edilmektedir®®L,

Yargitay, yurt disina giden birinin Tirkiye’deki esyalarinin satmasi veya
akrabalarinda muhafaza etmesinin beklenemeyeceginden bahisle esyanin

muhafazasini konut ihtiyact olarak kabul etmektedir. Burada 6nemli olan

149 TANDOGAN, 5.247; YAVUZ, 5.591; INCEOGLU, s.348; OZKAN, s.173; ER, s.71;
OLGAGC, s5.109; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.128; AYDOGDU/KAHVECI, s.669;
ANIL, s.93; TUNCOMAG, 5.621 vd.; KARAHASAN, s.1038;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.367.

%0 YAVUZ, s.589; KIRMIZI, 5.400; OZDOGAN/OYMAK, s.539; AYDEMIR, s.189;
DOGAN, 5.87; OY/ONUR OY, 5.82; CERAN, s5.757; OLGAGC, s5.121; TANDOGAN, s.249;
MALATYALIOGLU/ERTAS, s.127; APRACI, Abdiilkadir, Kira Hukuku ve Uygulamasi,
Temel Yaynlari, istanbul 2002, s.108. Yargitay 6 HD. 22.03.2012 T. 814 E./4701 K. sayili
karar. TUNABOYLU, s.600-601. Yargitay 6 HD. 24.02.2004 T. 763 E./1100 K. sayili karar.
H. ERDOGAN, s.852-853. Yargitay 6 HD. 26.12.2005 T. 11224 E./12202 K. sayili karar.
KIRMIZI, s.407. Yargitay 6 HD. 25.10.2004 T. 6759 E./ 7239 K., Yargitay 6 HD. 07.03.1988
T. 1987/15868 E. ve 1988/3382 K., Yargitay HGK 12.12.1984 T. 1982/6-863 E. ve 1984/1049
K., sayili kararlar. www.kazanci.com, 07.09.2015. Burcuoglu, s6z konusu kararlara katilmakla
birlikte; kiraya verenin sadece resit olmasmin dahi gereksinimin varligt i¢in yeterli oldugu
dikkate alindiginda, bu davalarda davacinin, resit olmasi sebebiyle bagimsiz bir konutta oturma
hakki oldugunu savunmamis olmasi gerektigini; mahkemenin re’sen bu hususu dikkate
alamayacagmi belirtmisti. BURCUOGLU, s.364-366. Nitekim Yargitay bu goriis
dogrultusunda karar vermistir. Buna gore, davacinin davasini yalnizca evlenme hususuna
bagladigini; resit olmasi sebebiyle miistakil oturma isteginden bahsetmedigini; hakim taraflarin
talepleriyle bagli oldugundan, talep edilmeyen bir konuda karar verilemeyecegini; bu nedenle,
resit oldugundan kardesleriyle oturmaya zorlanamayacagindan bahisle davanin kabuliine karar
verilmesinin dogru olmadigini belirtmistir. Yargitay 6 HD. 20.05.1996 T. 4630 E./4784 K.
say1l1 karar. YAVUZ, 5.590. Ayni1 yonde, Yargitay 6 HD. 04.03.1993 T. 2618 E./2832 K. sayil
karar. TUNABOYLU, s.643. Yargitay HGK 02.02.1994 T. 6-837 E./35 K. sayili karar. H.
ERDOGAN, 5.823.

151 INCEOGLU, 5.348; BURCUOGLU, 5.374; YAVUZ, 5.594; DOGAN, s.82. Yargitay 6
HD. 11.11.1992 T. 12338 E. 12848 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.834-835. Aksi goriis
icin, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s5.364; AYDOGDU/KAHVECI, 5.668.
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esyalarin nitelikleri ve gercekten miktar bakimindan kiralananda depolanmaya

ihtiyag olup olmadiginin tespitidir'®2.

Yine Yargitay bir kararinda, kiralananda esya, odun ve hatta hayvanlarini
baglama gereksinimi oldugunu iddia eden kiraya verenin bu talebini, konut
gereksinimini kiraya verenin yasayis tarzina, hayat sartlarina ve igtimai
durumlarina goére genis anlamda algilamak gerektigi, kiraya verenin canli ve
cansiz mallarin1 beraberinde bulunmasinin en dogal hakki oldugu ve bunlarin

tasfiyesinin kendisinden istenemeyecegi gerekcesiyle kabul etmistir'®,

Kiralananin depo olarak kullanilmasi amaciyla acgilan davalarda, gereksinimin
gercek ve samimi olmasinin dikkatli aragtirilmasi gerekir; zira kiracisini tahliye
edemeyen kiraya verenin fazla esya alimi yaparak bu yola bagvurmasinin ve

hakkin kétiiye kullanilmasinin engellenmesi gerekmektedir>?.

ff. Kiraya Verenin Oturdugu Konutunu Daha Iyi Kullanma Gereksinimi
Kiraya veren oturmakta oldugu konutunu daha iyi bir bicimde kullanmak

amaciyla da gereksinim iddiasinda bulunabilir. Bunun en temel 6rnegi, kiraya

verenin kiralanan yeri garaj olarak kullanma veya konuta giris ¢ikisinin rahat

155

saglanmasi gereksinimidir Bu husus Yargitay kararlarinda da kabul

1, Buna karsilik, yurt disginda yasayan kiraya verenin, izne

edilmistir
geldiginde bindigi arabasim1 muhafaza etmek amaciyla garaj gereksinimi
oldugunu kabul etmemistir; zira garaj gereksinimi konut gereksiniminin bir
uzantist olsa dahi, konutun bulundugu yerde devamli olarak kullanabilecek

garaj icin séz konusu oldugunu belirtmistir!®’,

192 Yargitay 6 HD. 20.01.1986 T. 14911 E./284 K. sayil1 karar. YAVUZ, 5.594. Yargitay HGK
17.09.1982 T. 6-549 E./811 K. say1li karar. H. ERDOGAN, s.816.

18 Yargitay 6 HD. 16.10.1961 T. 2434 E./5435 K. sayili karar. OLGAGC, s.119-120.
TANDOGAN, s.247-248; ANIL, 5.90; ARPACI, 5.108; C. YAVUZ, 5.678.

154 BURCUOGLU, 5.376.

155 BURCUOGLU, 5.381; YAVUZ, 5.598; TANDOGAN, 5.248; ERDOGAN, s.711; ANIL,
5.93; OZER, 5.335.

16 Yargitay 6 HD. 10.09.1973 T. 3697 E./3011 K. sayih karar. OLGAG, s.122. Yargitay 6
HD. 30.01.1981 T. 9267 E. 1372 K. sayili karar. YAVUZ, s.599.

157 Yargitay 6 HD. 17.07.1998 T. 6024 E./6143 K. sayili karar. YAVUZ, 5.598, dipnot 28.
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Yargitay ayrica, kapr gorevlisine tahsis edilmek amaciyla kiralanana duyulan
gereksinimi de gergek ve samimi bulmustur. Burada sézl gecen gereksinim

kap1 gorevlisinin degil; kat maliklerinin tiimiiniin ortak gereksinimidir'®®,

gg. Kiraya Verenin Gegici Gereksinimlerinin Olmasi
Kiraya verenin konut gereksiniminin gegici; ancak samimi ve gergek oldugu

durumlarda da gereksinimin varligi kabul edilebilir. Bu durumda Kkiraya

verenin yerlesme amaci giitmesine gerek duyulmayacaktir'®®,

Kiraya verenin haftada birka¢ giin kalma ydniindeki konut ihtiyac1 dava agmak
icin yeterlidir; aksi takdirde kiraya verenin otelde ya da baska bir yerde kalmasi
gibi adil olmayan sonuglar ortaya cikacaktir'®. Buna karsilik, kiraya verenin
kiralanandan baska bir sehirde oturmasi ve senede 1 ay kadar kiralananda

kalacagim belirtmesi halinde, gereksinim zorunlu sayilmayacaktir'®?,

Diger taraftan, yilda bir veya birka¢ defa yapilmasi gerekli apartman yonetim
ve toplanti yeri gereksinimi devamlilik arz etmediginden zorunlu bir

gereksinim olarak kabul edilmemistir®?.

Yine, konut yazlik olarak kullanilmaya elverisli ise, yazlik gereksinimi de bu
kapsamdadir'®®, Yargitayca yazlik ihtiyaci, siirekli konut ihtiyacinin devam
olarak kabul edilmis ve bir yerin yazlik konut kabul edilebilmesi igin
konumunun ve mimari durumunun bu tarz kullanima elverisli oldugunun

saptanmasi gerektigi belirtilmistir'®4,

1% BURCUOGLU, s.382. Yargitay 6 HD. 04.11.1986 T. 10474 E./12269 K. sayili karar.
YAVUZ, 5.599. Yargitay 6 HD. 02.06.2008 T. 4403 E./7003 K. say1l1 karar. RUHI, s.908.

159 AKYIGIT, s.178.

16 INCEOGLU, 5.349.

161 ERDOGAN, 5.712; OZER, 5.330. Yargitay 20.01.1986 T. 1985/14909 E. ve 1986/323 K.
sayili karar. ANIL, s.296.

182 Yargitay 6 HD. 16.01.1995 T. 13155 E./97 K. sayili karar. TUNABOY LU, s.745.

183 Yargitay 6 HD. 11.09.2014 T. 8982 E./9696 K. sayili karar. CERAN, s.778-779.
TUNABOYLU, s.598; YAVUZ, 5598, TANDOGAN, s.242; ERDOGAN, s.711; ANIL,
s.93; ARPACI, s.108; OZER, s.323; AKYIGIT, s.179; DOGAN, s.82; RUHI, s.891;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.368.

184 Yargitay 6 HD.27.10.2014 T. 11405 E./11609 K. sayili karar. CERAN, s.781-782. Yargitay
6 HD. 29.01.1992 T. 359 E./1137 K., Yargitay 6 HD. 06.03.1991 T. 2665 E./3099 K. sayili
kararlar. BURCUOGLU, 5.380. Yargitay 6 HD. 28.04.1998 T.3638 E./3667 K. sayili karar.
YAVUZ, 5.598. Yazliklarin mimari bakimdan yazlik olarak yapilmasi ve kira iligkisinin yazlik

5.814; KARAHASAN, s5.1028; TUNABOYLU, s.598.
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hh. Kiraya Verenin Yurt Disinda Bulunmasi
Yurt disinda bulunan kiraya verenin gereksinim iddiasinin kabulii konusunda

Yargitay’in farkli kararlar1 mevcut olup, baz1 kararlarinda yurda kesin doniis
yapmay!1 sart kosmus, bazi kararlarinda ise yurt disinda bulunan kiraya verenin

esya koymak i¢in gereksinim iddiasini kabul etmistir'®®.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda, kiraya verenin esi ile birlikte yurt
disinda calistigi, wyillik iznini Tirkiye’de gegirdigi ve geldiklerinde
akrabalarinda veya otelde kaldiklar1 sabit oldugundan gereksinim iddiasini
kabul etmistir'®®. Buna karsilik, Almanya’da oturan davacinin, yazin sicak
aylarinda Golciik Degirmendere’de oturma talebi gegici kabul edilmis ve
zorunlu bir gereksinim olmadigindan davanin reddine karar verilmistir'®’.
Yargitay baska kararinda, kiraya veren ve esinin, yaz tatillerini ve yilin yarisini
Istanbul’da gecirmeleri ve bu dénemde otel fiyatlarmi 6deyemediklerinden
akrabalarinin  yaninda kalmalari sebebiyle ileri surdukleri gereksinim
iddialarm, yurda kesin doniis yapilmadigindan bahisle reddetmistir'®®., Ancak,
Kiraya verenin yurda kesin doniis yapmamasi halinde dahi, yurtta kalan es ve

cocuklarin gereksinimini Yargitay samimi bulmaktadir'®®,

Yargitay bagka bir kararinda, yurt disinda sozlesmeli 6gretim Uyesi olarak
calisan, esyalarin1 Tiirkiye’de kiralik bir dairede tuttugunu belirten ve tatillerde

Tiirkiye’de kalan kisinin gereksinimini kabul etmistir'’°.

Yurt disinda bulunan memurun doniinceye kadar ev esyalarinin muhaftazasi

icin dava agmasi da hakli goriilmiistiirt’.

185 YAVUZ, 5.595.

166 Yargitay HGK 23.12.1992 T. 667 E./755 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.821. Ay
yonde, Yargitay 6 HD. 13.06.2012 T. 5810 E./8832 K. sayili karar. KIRMIZI, s.403-404.
Yargitay HGK 28.11.1990 T. 6-466 E./593 K., sayili karar. OZKAN, s.175-177. Yargitay
HGK 27.01.1993 T. 710 E./6 K., Yargitay HGK 21.10.1992 T. 481 E./603 K. sayil1 kararlar.
YAVUZ, 5.595-598. INCEOGLU, 5.359.

187 Yargitay 6 HD. 20.10.1997 T. 8081 E./8277 K. sayil karar. TUNABOYLU, s.615.

168 Yargitay 6 HD. 26.10.1989 T. 13560 E./16968 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.377.
ANIL, s.93.

189 Yargitay 6 HD. 16.11.1989 T. 15585 E./17603 K., Yargitay 6 HD. 08.11.1985 T. 10606
E./10922 K. sayili kararlar. BURCUOGLU, s.379.

0 Yargitay 6 HD. 04.10.1988 T. 8136 E./13624 K. sayili karar ve kararin elestirisi igin,
BURCUOGLLU, s.378.

171 TANDOGAN, 5.246.
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ii. Kiralananin Fiziken Daha Elverisli Olmasi
Kiralanan tasinmazin, kiraya verenin oturdugu konuttan fiziken daha elverisli

olmas1 halinde, gereksinimin varligindan s6z edilebilir}’?. Burada énemli olan
nokta, Kiraya verenin ihtiyaglarini karsilamada hali hazirda oturdugu konutun

yeterli olmamasi gerekmektedir!’3,

Kiraya verenin yeni ¢cocugunun dogmasi sebebiyle mevcut konuta si§amayacak

175

olmal™:  cocuklarin  biiyiimesi'’®; kiraya verenin anne- babasinin

hastalanmasi/yaslanmas1 sebebiyle bakima muhta¢ hale gelmesil’®; yiiksek
ogrenimde bulunan gocuklarn tatilde yanlarina donmeleril’’ veya evlilik!’
sebebiyle evin dar gelmesi; sobali dairede oturan kiraya verenin kaloriferli

dairede oturmak istemesi*’® 6rnek olarak sayilabilir.

Buna karsilik, Kiraya verenin sadece daha rahat kosullarda yasamasi istegi
halinde gereksinimin samimi ve gergek oldugu kabul edilmemektedir. Nitekim
Yargitay, 100 m?’lik bir konutun kari-koca ve bir ¢ocuktan olusan aile igin
yeterli oldugundan, kiraya verenin 135 m?’lik kendi konutunda oturma talebini

reddetmistir'®

. Doktrindeki aksi goriis, 6zellikle yas ilerledik¢e daha rahat bir
konutta oturma talebinin hakli olacagini; iki konut arasindaki kullanislilik,
konfor gibi agilardan bir fark olmasi halinde gereksinimin varligimin kabul

edilmesi gerektigini savunmaktadir'®?.

jJ. Kiralananin Ekonomik Olarak Daha Elverisli Olmasi
Kiraya verenin mevcut taginmazinin yaninda, kiralanan tasinmazin ekonomik

olarak daha elverisli olmasi, diger bir deyisle kiralananin daha az masrafli

172 pOGAN, 5.86; ERDOGAN, s.710; ANIL, 5.93; OZER, s.332; RUHI, s.891; AKYIiGIiT,
s.179.

173 BURCUOGLU, 5.368; OY/ONUR QY, 5.77; ARAL/AYRANCI, 5.302. Yargitay 6 HD.
11.03.1992 T. 3266 E./3619 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.657-658.

74 OLGAC, s.109; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.367; DOGAN, s.87;
AYDOGDU/KAHVECI, s.670.

175 AYDINLIYIM, 5.70; OLGAG, s.109; AYDOGDU/KAHVECI, 5.670; DOGAN, s.87;
SENYUZ, 5.333; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.367.

176 DOGAN, 5.87; INCEOGLU, 5.346; GUMUS, s.343.

177 YAVUZ, 5.591; AYDINLIY 1M, 5.68; DOGAN, s.87.

178 OLGAC, 5.109.

19 Yargitay 6 HD. 15.02.1989 T. 17976 E./2468 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.667.
GUMUS, 5.343; DOGAN, s.87.

180 yargitay 6 HD. 30.12.1982 T. 13059 E./13079 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.369. Ayni
yonde, Yargitay 6 HD. 19.10.1995 T. 9862 E./10150 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.621.
OY/ONUR OV, 5.77; DOGAN, s.87.

181 JTNCEOGLU, s.346.
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olmast ve mevcut konutun kiraya verene kiilfet teskil etmesi, diger bir

182

gereksinim halinin gdsteren durumdur-°*, Kiralanan tasinmazin yakit ve diger

giderler bakimindan daha masrafsiz olmasi bu duruma érnektir'®,

Doktrindeki baskin goriise ve Yargitay kararlarina gore, Kiraya verenin
oturdugu taginmazin daha ¢ok kira getirecek olmasi sebebiyle gereksinim
iddiasinda bulunmasinin ger¢ek ve samimi oldugu kabul edilmemektedir; zira
gelir artirma zorunlu bir ihtiyag¢ olarak goriilmemektedir ve kiraya verenin kira
geliri ile geginiyor olmasi da bu durumu degistirmeyecektir'®. Aksi goriise
gore, kiralanan taginmazin giderler yoniinden daha elverisli olmasi ile daha
fazla kira getirisi olmasi arasinda bir fark bulunmamaktadir ve her ikisi de
kiraya vereni ekonomik olarak daha avantajli duruma getirdiginden, bir ¢eliski

ortaya ¢ikmaktadir!®,

kk. Kiralananin Konum Olarak Daha Elverisli Olmasi
Kiralanan taginmazin konum olarak daha elverisli olmasi halinde kiraya

verenin gereksinim iddiasi giindeme gelebilecektir'®,

Kiralanan taginmazin kiraya verenin igyerine veya cocuklarinin okullarina
yakinlig1 gercek bir gereksinim olarak kabul edilmelidir'®’. Buna karsilik,
Yargitay kiraya verenin oturdugu yerde yeterli ulagim imkani olmasi halinde,
kiralanan taginmazin isyerine/okula olan yakinlig:r yoniindeki iddiasini kabul

etmemektedir'®®, Ancak, bazi kararlarinda 6zellikle kiiciik yastaki gocuklarm

182 YAVUZ, 5.592-593; ERDOGAN, s.710; DOGAN, 5.88; RUHI, 5.891.

183 Yargitay 6 HD. 25.06.1987 T. 5435 E./7565 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.828-829.
Yargitay 6 HD. 22.11.1983 T. 11588 E./11591 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.371.
Yargitay 6 HD. 27.02.1981 T. 11856 E./3306 K. sayili karar. YAVUZ, 5.593. TANDOGAN,
s.247; ARAL/AYRANCI, 5.302; OZER, 5.331; GUMUS, 5.343; DOGAN, s.88.

184 Yargitay 6 HD. 10.04.2012 T. 2846 E./5678 K. sayili karar. KIRMIZI, s.402. Yargitay 6
HD. 15.05.1987 T. 4480 E./6126 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.371. YAVUZ, 5.593;
ERDOGAN, 5.712; DOGAN, s.93.

185 JNCEOGLU, s.347.

18 BURCUOGLU, s.366; INCEOGLU, s.347; TANDOGAN, s.250; RUHIi, s.891;
MALATYALIOGLU/ERTAS, s.128. Yargitay 6 HD. 14.12.1995 T. 11950 E./12142 K. sayili
karar. TUNABOYLU, 5.619-620.

187 JTNCEOGLU, 5.347; DOGAN, 5.89; 0ZDOGAN/OYMAK, $.539.

188 Yargitay 6 HD. 26.09.1995 T. 8442 E./8786 K. sayih karar. YAVUZ, s.591. Yargitay 6 HD.
31.05.1989 T. 7822 E./9878 K., Yargitay 6 HD. 04.11.1983 T. 10618 E./10755 K. sayil
kararlar. BURCUOGLU, s.366-357. Yargitay 6 HD. 26.09.1995 T. 8442 E./8786 K. sayili
karar. TUNABOYLU, s.620-621. Yargitay 6 HD.16.01.1995 T. 13285 E./24 K. sayili karar.
H. ERDOGAN, 5.839-840. KIRMIZI, 5.400; ERDOGAN, s.713; CERAN, 5.758; GUMUS,
$.343. Yeterli ulasim imkanlar1 mevcut olsa dahi, biiyiiksehirlerde isyerine gitmenin uzun
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okula gidis gelislerindeki giicliigii dikkate alarak gereksinimin samimi
oldugunu kabul etmektedir'®. Yargitay baska bir kararinda, kiraya verenin
okulu ile sorunlar1 olan ¢ocugunun kaydini baska bir yere almasi sebebiyle
okulun yanindaki kiralanana tasinmasi talebinin mahkemece reddedilmesi
lizerine, davacinin oturdugu evini yargilama sirasinda satmasinin, iddiasini

teyit eder nitelikte oldugunu belirterek bozmustur'*°.

Ayrica Yargitay, guriiltii, hava kirliligi, trafik yogunlugu gibi hallerine dayali
gereksinim iddiasini, ayrica 6zel bir hastalia sebebiyet vermedigi takdirde,
samimi ve gercek bulmamaktadir. Buna gerekge olarak da toplumsal yaygin
olan bir sorunun kisisel sebeplere indirgenemeyecegi gosterilmektedir'®:.
Ancak, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun, aksi yénde, mevcut oturulan yerin
trafik gdrdltdsinin, daha sakin olan kiralanana gereksinim oldugunu
gosterdigine dair karar1 mevcuttur'®2., Doktrinde de, kiraya verenin
gereksinimin maddi olabilecegi gibi manevi de olabilecegi; deniz goren kendi

konutuna tagimnmasinin dahi hakli bir istek oldugu kabul edilmektedir'®,

Il. Kiralanamin Daha Emniyetli Olmasi
Ozellikle yalmz oturan yash kisilerce ileri siiriilen diger bir konut gereksinimi

sebebi kiralanan taginmazin mevcut oturulan taginmaza gore daha emniyetli

zaman almasi sebebiyle aksi goriis icin, INCEOGLU, s.347. Kiralanan ile mevcut konutun
isyerine uzakliklar1 karsilastirildiktan sonra, arada biiyiilk fark olmasi halinde gereksinim
iddiasmnin kabul edilmesi gerektigi yoniindeki goriis icin, DOGAN, s.89.

18 Yargitay HGK 23.12.1987 T. 1987/6-542 E. ve 1988/1062 K. sayili kararinda, Yerel
Mahkemenin “Ozel vasita olmadik¢a, Yesilkoy 'den Tarabya’ya tek bir vasita ile gelme imkan:
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 ulagmak miimkiindiir. Ortaokul
ogrencisi kiiciik bir kiz ¢cocugunun kotii hava sartlarinda duraklarda gerek vasitaya binmek,
gerekse aktarmalarda vasita beklemek ve binebilmek icin ¢ekecegi sikintimin diisiintilmesi
gerekir. Ayrica yolda gegecek uzun zamani ve kigin erken aksam olmasi nedeniyle meydana
gelebilecek sikinti ve tehlikelerin de kiz ¢ocugu bakimindan goz dniinde bulundurulmasi
gerekir.” yoniindeki direnme kararin1 onamistir. BURCUOGLU, s.367-368.

190 Yargitay 6 HD. 24.11.1998 T. 10058 E./10065 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.613.

1 Yargitay 6 HD. 08.02.1990 T. 1242 E./1549 K. sayili karar. ANIL, 5.290. Yargitay 6 HD.
20.09.1991 T. 10014 E./10638 K., Yargitay 6 HD. 20.09.1991 T. 16014 E./10638 K. sayili
kararlar. TUNABOYLU, 5.622-623 ve 661-662. GUMUS, s.343;: BURCUOGLU, 5.363-364;
DOGAN, s.89.

192 yYargitay HGK 05.12.1990 T. 556 E./613 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.816-817.

19 iINCEOGLU, 5.348; YAVUZ, 5.589.
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aa.

194

olmasidir Yine kiralanan tasinmazin daha giivenli bir sitede olmasi

sebebiyle kiraya verenin tasmmak istemesi samimi goriilmelidirt®,

Nitekim Yargitay bir kararinda, kocas1 vefat eden 79 yasindaki kadinin, her
zaman disaridan bir kimse tarafindan girilebilmesi mimkun olan ve bu nedenle
emniyetli olmayan bahge icindeki evde oturmaya zorlanamayacagindan

bahisle, huzurlu yasayacag kiralananda oturma istemesini kabul etmistir'®®.

. Isyeri Gereksiniminin Bulunmasi

Kiraya veren, kendisinin veya kanunda sayilan kisilerin icra edecegi bir meslek
veya sanata iliskin olarak isyeri gereksinimi i¢in de dava yoluna gidebilir.
Konut gereksinimin de oldugu gibi, burada da Yargitay ve doktrinin kabul

ettigi ornekler asagida agiklanmaya ¢aligilmistir.

Kiraya Verenin issiz veya Isinden Ayrilacak Olmasi
Kiraya verenin issiz veya isinden ayrilacak olmasi, gereksinimin varligina

197

iliskin 6nemli bir karine teskil etmektedir=’. Nitekim Yargitay, kiraya verenin

bosta olmasinin gereksinimin varhigina karine oldugunu agik¢a belirtmistir'®,
Doktorun galistigi hastaneden istifa ederek, muayene agacagi iddiasini One
slirmesi; kiginin emekli olmasi veya ortakliktan ayrilmasi bu duruma 6rnek
olarak gosterilebilir'®. Yine, askerden yeni gelen ve bosta olan kiraya verenin
gereksinimi de bu kapsamda degerlendirilir ve Kiraya verenin babasinin veya
agabeyinin igyerlerinin olmasinin sonuca bir etkisi yoktur; zira onlarla birlikte

calisma zorunlulugu bulunmamaktadir®®.

19% BURCUOGLU, 5.369; YAVUZ, 5.592; OZER, 5.333; DOGAN, s.88.

19 INCEOGLU, 5.348.

196 Yargitay 6 HD. 24.10.1983 T. 10116 E./10094 K. sayih karar. YAVUZ, 5.592. Burcuoglu,
s0z konusu karara katilmakla birlikte, bir kimsenin miisterek malik olsa bile, kendisine ait
taginmazda oturma isteginin Yargitay’ca kabul edildigi goéz Oniine alindiginda, giivenlik
konusuna bu kadar deginilmesinin gerek olmadigim belirtmektedir. BURCUOGLU, s.370.

17 DOGAN, s.116; INCEOGLU, s.350; OY/ONUR QY, s.76; ARAL/AYRANCI, s.303;
AYDINLIYIM, s.72; TANDOGAN, s.251; OZKAN, s.191. Yargitay 6 HD. 06.05.1993 T.
5047 E./550 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.757-758.

198 Yargitay 6 HD. 15.01.2013 T. 2012/16379 E. ve 2013/229 K. sayih Karar.
www.kazanci.com, 24.08.2015. Yargitay 6 HD. 15.05.2012 T. 4737 E./7312 K. sayili karar.
KIRMIZI, 5.421-422. Yargitay 6 HD. 20.04.2007 T. 3277 E./4772 K. sayih karar. RUHI,
5.1041. Yargitay 6 HD. 17.10.2001 T. 7917 E./8114 K. say1li karar. H. ERDOGAN, 5.936.

19 JNCEOGLU, s.350; DOGAN, s.116.

20 Yargitay 14.09.1995 T. 7630 E./8064 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.724.
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Yargitay bir kararinda, kiraya verenin bosta olmasimi vurgulayarak,
“Intivaghlarin dava konusu tasinmazi kiraya vermeden énce kiralananda ayni
isi yapmis olmalari ve islerini yiiriitememis olmalari, keza kiralayanmn kira
parasimin  artirtlmasint  istemesi tek basina ihtiyacin gercek ve samimi
olmadigim géstermez. Ihtiyaclnin bosta olmas: halinde kural olarak ihtiyacin
samimi oldugunun kabulii gerekir. Ayrica, kiracimin dava konusu yere masraf
yapmig olmasi ya da basiretli bir tacir gibi isini iyi yiirtitmesi davacinin ihtiyag
iddiasinda bulunmasina engel degildir. Kiracimin kiralanandan baska yere
tasinmasi halinde ayni sekilde basarili olamama ihtimali nedeniyle taginmaz
sahibinin baska tasinmazda is yapmasimin daha dogru olacag diistiniilemez.
Bu durumda miilkiyet hakkina iistiinliik taninmasi1 gerekmektedir.” seklinde

hiikiim kurmustur?®?,

Dava agildigi sirada kiraya verenin isinden ayrilmis olmasi gerekip
gerekmedigi hususu onem tagimaktadir. Yargitay’in, Kiraya verenin mevcut
isinden ayrilmadikca dava acamayacagi yoniinde kararlarmin yaninda®®?;
kiraya verenin gecici olarak calistig1?®® veya davadan kisa bir siire sonra
gereksinimin gergekleseceginin anlasildigs hallerde?® davayr kabul ettigi
kararlar1 da bulunmaktadir. Isciler bakimindan ise, is¢inin isinden ayrilmasimin
her zaman miimkiin olmas1 gerekgesiyle, isten yakin zamanda ayrilacagina

iliskin bulgular olmasa da Yargitay is¢inin gereksinim iddiasii kabul

etmektedir®.

Doktrinde ise, kiraya verenin isinden ayrilmis olmasinin gerekmedigi; bunun

yargilama sirasinda gergeklesmis olmasimin yeterli oldugu; hatta ciddi

201 Yargitay 6 HD. 11.11.2010 T.6598 E./12501 K. say1li karar. KIRMIZI, 5.432-435.

202 Yargitay 6 HD. 14.04.2003 T. 2215 E./2444 K. say1l karar. www.kazanci.com, 24.08.2015.
Yargitay 6 HD. 25.09.1995 T. 84000 E./8640 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.721-722.
DOGAN, s.117.

203 Yargitay 6 HD. 04.05.2009 T. 1031 E./4089 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.702-703.

204 Yargitay 6 HD. 27.11.1989 T. 16342 E./18311 K. sayih kararinda, davacinin oglunun heniiz
terhis edilmemesi sebebiyle Yerel Mahkeme tarafindan verilen davanin reddine iliskin karar1
bozarak, terhisten sonra yapacak bir isin bulunmamasi gerekgesini ileri slrmiistiir.
BURCUOGLU, s.434-435,

25 Yargitay 6 HD. 31.12.1984 T. 13610 E./13841 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.404.
Yargitay 6 HD. 21.06.1995 T. 6661 E./6900 K. sayili karar. TUNABOY LU, 5.740-741. Kiraya
verenin dava actiktan sonraki tarihte ise girmesi halinin, gereksinim iddiasini1 ortadan
kaldirmayacagina iliskin, Yargitay HGK 26.12.1984 T. 1982/6-1047 E. ve 1984/1100 K. sayili
karar. AYDEMIR, 5.193. DOGAN, 5.117; YAVUZ, s.609.
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girisimler  yapilmak sartiyla, -emeklilik  dilekgesi  verilmesi  gibi-
gerceklesecegine kesin goziiyle bakilan durumlarda dahi tahliye talebinde
bulunulabilecegi belirtilmektedir. Bu durumun, kiraya verenin ¢alistigi yer ve

ilgili kurumlara yazi yazilarak tespit edilmesi gerekmektedir?%,

Yargitay kararlarinda, bir sirketin faal ortagi®®’; sirket yonetim kurulu iiyesi
veyahut miidiirii konumunda olmani?®; kisi ortakliklarinda ise yonetici ortak
olmanin gereksinim iddiasmin gergek ve samimi goriilmemesi igin yeterli
sayilldigmi  kabul etmektedir®. Buna karsilk Yargitay’'in “Issiz olan
ihtiyaghimin limited sirkette ortak olmasinin kendi isinde ¢alismasina engel
teskil etmeyecegi” yoniinde kararlari bulunmaktadir?®®. Yine, kiraya veren
ortaklikta pay sahibiyse?!! veyahut anonim sirket yonetim kurulu (iyesi olan
kiraya veren, sirketi miinferiden temsile yetkili degilse?!? kendisinin mevcut bir
isinin var oldugunun kabul edilemeyecegi vurgulanmaktadir. Diger bir deyisle,
bir ortak, yonetici ortak, ticari temsilci, ticari vekil gibi idareci bir konuma
sahip ise isyeri gereksinimi i¢in dava agamayacak; diger taraftan ortagin

yonetici vasfi olmamasit halinde, faal bir isi olmayacagindan dava

acilabilecektir?®,

206 DOGAN, 5.117-118; INCEOGLU, s.350-351.

27 Yargitay 6 HD. 11.06.2007 T. 6290 E./7387 K., Yargitay 6 HD. 27.12.2005 T. 11069
E./12224 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 24.08.2015. Yargitay 6 HD. 16.10.1987 T.
8024 E./9903 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.403. Yargitay 6 HD. 06.10.2008 T. 8670
E./10412 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.704-705. Yargitay 6 HD. 21.04.2009 T. 531
E./3590 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.959. Yargitay 6 HD. 21.05.2014 T. 8918 E./10567
K. sayili karar. KILICOGLU, s.334. ANIL, 5.95.

208 Yargitay 6 HD. 17.09.2009 T. 2483 E./7327 K. sayil1 karar. www.kazanci.com, 24.08.2015.
Yargitay 6 HD. 23.01.2001 T. 2000/20171 E. ve 2001/918 K. sayili karar. OY/ONUR OY,
5.87. Yargitay 6 HD. 22.06.2010 T. 3879 E./7791 K. sayili karar. RUHI, $.962-963. Yargitay 6
HD. 10.12.2007 T. 10625 E./ 13517 K.. Yargitay 6 HD. 19.02.2014 T. 1330 E./1788 K. sayil
kararlar. CERAN, s.791-813. Yargitay 6 HD. 02.03.2009 T. 2008/13227 E. ve 2009/1536 K.
sayili karar. H. ERDOGAN, 5.955-956. GUMﬁS, 5.349; YAVUZ, 5.623.

209 JNCEOGLU, s.351; AKYIGIT, 5.186.

210 Yargitay 6 HD. 21.05.2007 T. 4974 E./6271 K. say1li karar. www.kazanci.com, 24.08.2015.
Yargitay 6 HD. 20.05.2003 T. 3627 E./3549 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.712-713.
KIRMIZI, 5.447-448; YAVUZ, 5.623; GUMUS, s.351.

21 GUMUS, 5.349.

212 Yargitay 6 HD. 10.05.2011 T. 1546 E./6099 K. sayili karar. CERAN, 5.798.

213 AKYIGIT, 5.186; SENER, Oru¢ Hami, isyeri ihtiyact Nedeniyle Tahliye Davalar1 ve
Ortakliklar Hukukuyla Baglantisi, Segkin Yayincilik, Ankara 2010, s.75-77.
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Yine, kiraya verenin uzun yillardir ¢alismiyor ya da meslegini birakmis
olmasmin is yapamayacag anlamina gelmeyecegi®'4; kiraya verenin varlikl

5 emekli olmasinin ve kira

olmasmin da calismamasimi gerektirmeyecegi®!
geliri elde etmesinin kendisine ait isyeri agmasmna engel olmayacag®!®

belirtilmektedir.

bb. Kiraya Verenin Ikinci Is Yapma Istegi
Kiraya verenin mevcut isinden baska bir is yapma istegi, diger bir gereksinim

sebebi olabilmektedir. Ancak, kiraya verenin ge¢imin saglayabilecek isi
bulunmasi sebebiyle, ikinci is zorunlu gereksinim olarak kabul edilmediginden
ve kanunun amaci oncelikle kiraciyr korumak, gereksinim s6z konusu oldugu
hallerde ise kiraya verenin miilkiyet hakkindan yararlanmasini saglamak

oldugundan, ikinci is sebebiyle tahliye davalar reddedilebilmektedir®®’.

Nitekim Yargitay bazi kararlarinda, Kkiraya verenin ikinci is yapma istegini
zorunlu gereksinim olarak kabul etmemektedir?!8, Buna iliskin olarak Yargitay
“Bir meslek kurulusuna kayith olan ve aktif faaliyetini siirdiiren davacinin,
isveri ihtiyact nedeniyle actigi davamin samimi oldugu kabul edilemez.
Hediyelik esya pazarlamas: yapacagi iddiasiyla davayr ikame eden davaci,
Baroya kayith faal avukattir.” seklinde hiikiim kurarak avukatin séz konusu
gereksinim iddiasin1 reddetmistir?'®. S6z konusu karara iliskin olarak doktrinde
bir goriis; somut olayin 6zelliklerine gore ikinci is yapma gereksiniminin olup
olmadiginin belirlenecegi; onemli olanin mevcut is ile yapilmak istenen isin

beraber yapilmasinin  mimkiin olup olmayacaginin degerlendirilmesi

214 yargitay HGK 16.11.1988 T. 6-690 E./934 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.412. Yargitay
6 HD. 30.12.1988 T. 15635 E./20950 K. sayili karar. KARAHASAN, s.1059-1060.

215 Yargitay HGK 18.03.1964 T. 4-750 E./224 K. sayili karar. OY/ONUR OY, s.82. Yargitay
6 HD. 26.06.1986 T. 6876 E./8780 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.412. Yargitay 6 HD.
05.07.1988 T. 5679 E./10831 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.811-812. Yargitay 6 HD.
07.04.2010 T. 13365 E./4051 K. sayil karar. RUHI, 5.967-968.

216 Yargitay 6 HD. 27.10.2010 T. 6148 E./11767 K. sayili karar. RUHI, 5.960.

27 DOGAN, 5.118-119; SENYUZ, 5.333.

218 Yargitay 6 HD. 05.07.2004 T. 5604 E./5508 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.710-711.
Yargitay 6 HD. 12.07.1995 T.709 E./7324 K. sayil1 karar. TUNABOYLU, s.737-738. Yargitay
6 HD. 22.03.2004 T. 1643 E./1877 K., Yargitay 6 HD. 17.09.2009 T. 2483 E./7327 K. sayili
kararlar. www.kazanci.com, 25.08.2015. Yargitay 6 HD. 07.10.1999 T. 7606 E./7665 K. sayili
karar. H. ERDOGAN, 5.913. ANIL, 5.95;: GUMUS, 5.349.

219 Yargitay 6 HD. 01.03.2004 T. 1155 E./1242 K. sayili karar. CERAN, s.763-764. Aynmi
yonde Yargitay 6 HD. 02.11.1990 T. 12927 E./13359 K., Yargitay 6 HD. 17.04.1990 T. 5555
E./5792 K. say1li kararlar. BURCUOGLU, 5.401-402.
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gerektigini; kamu kurumunda calisan kisinin  aym1 anda avukatlik
yapamayacagini; ancak siirekli olarak magazada kalmasina gerek olmadigindan
faal bir avukatin hediyelik esya magazasi agmak icin bir engel olmadigini

belirtmektedir??°,

Yargitay baska bir kararinda, 6grenci olan ogulunun ticaret yapacagindan
bahisle gereksinim iddiasinda bulunan kiraya verenin talebini, gerekisinim
sahibinin glindliz 6grencisi olmasi, devamli olarak okula gitmesi ve okulun
yonetmelik hikimlerine riayet etmeyerek zaman zaman okula gitmemesinin

gereksinimin delili ve gerekcesi olmamasi sebebiyle kabul etmemistir??.,

Buna karsilik, “Ihtiyachilarin babalarinin yaminda calismalar: kendi isyerlerini
acamayacaklart sonucunu dogurmaz. Universite mezunu olan ihtiyaghnin
mezun oldugu alanda is yapma mecburiyeti de bulunmamaktadir. Bu nedenle
ihtiyag iddiasimin gercek, zorunlu ve samimi oldugu ispatlandigindan davanin
kabuliine karar verilmesi gerekirken, ihtiyaghlarin kamu yénetimi ve insaat
miihendisligi boliimlerinden mezun olduklar: gerekgesi ile davanmin reddine
karar verilmesi dogru degildir.” seklindeki gerekgesiyle Yargitay, davacilarin

222

gereksinimini gercek ve samimi kabul etmistir?®®. Yine Yargitay, “Ihtiya¢hnin

sigortalr olarak bir iste ¢alismast kendi igyerini agma istemine engel teskil

etmez.” yoniinde ¢ok net bir karar vermistir?%,

Diger taraftan, kiraya verenin saglig1 mevcut isini yerine getiremeyecek olgiide
ise, gereksinimin varligi kabul edilmektedir. Yargitay bir kararinda, kiraya
verenin mevcut iginde ¢aligmakta iken, ayagindaki sakatlik olusmasi sebebiyle
calistig1 isyerinden ayrilip kendi diikkaninda is yapacagini iddia etmesini

gercek ve samimi bulmustur??,

20 INCEOGLU, s.352. Memur olan kiraya verenin serbest meslek yapmasimin miimkiin
olmamasina iliskin Yargitay 6 HD. 09.02.1989 T. 17625 E./1908 K. sayili karar. YAVUZ,
5.613. ARPACI, 5.112; OLGAG, 5.130; DOGAN, 5.119.

221 Yargitay 6 HD. 30.09.1977 T. 5861 E./6054 K. sayili karar. OLGAGC, s.134. TANDOGAN,
5.260. ERDOGAN, 5.756; ANIL, 5.95;: DOGAN, 5.122; OZDOGAN/OYMAK, s.545.

22 Yargitay 6 HD. 21.01.2013 T. 2012/17442 E. ve 2013/515 K. sayih karar.
www.kazanci.com, 25.08.2015.

223 Yargitay 6 HD. 20.06.2013 T. 7216 E./10812 K. say1l1 karar. TUREL, s.134.

24 Yargitay 6 HD. 11.02.1988 T. 1987/14473 E. ve 1988/1878 K. sayili karar.
BURCUOGLLU, 5.403. DOGAN, s.118.
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Yargitay baska bir kararinda, kiraya verenin isyeri gereksinimi bulundugunu
ispat ylikiiniin kendisine ait oldugunu, mahkemenin de 6ncelikle kiraya verenin

baska isinin olup olmadigin arastirmas: gerektigini vurgulamigtir??®,

Doktrinde bir goriise gore, kiraya verenin ikinci is yapma gereksinimine dayalt
davasinin kabul edilmesi i¢in ge¢im sikintisinda oldugunu ispatlamasi
gerekir?®, Diger bir goriise gore ise, gereksinim kavraminin yalnizca zorunlu
gereksinimler seklinde dar anlasilmasina sebebiyet verecek bu goriis dogru
degildir ve kiraya veren gecim sikintis1 ¢gekmese dahi daha fazla gelir elde
etmek icin ikinci bir is yapmak istemesi son derece dogaldir??’. Kanaatimizce
de bu hususta “gecim sikintis” dikkate alinarak yapilan dar yorum yerinde
degildir. “Ge¢im sikintis1” kavraminin muglak olmasi da dikkate alinarak, bu
noktada kiraya verenin gereksinimi zorunlu, gercek ve samimi oldugu takdirde

miilkiyet hakkina iistiinliik taninmasi gerektigini diistinmekteyiz.

cc. Kiraya Verenin Kirada Olmasi
Her ne kadar konut gereksiniminde kiraya verenin kirada oturmasi kira

sozlesmesini sona erdirebilmesi ig¢in yeterli bir sebep ise de; isyeri
gereksiniminde Yargitay ayrica kiraya verenin tahliye tehdidi altinda
bulunmasint veya kiralanan yerin en az hali hazirda kullandigi yer kadar
elverisli olmasin1 aramaktadir. Diger bir deyisle, bu iki halden birisinin varlig1
gereksinimin kabulii i¢in yeterlidir ve iki tasinmaz nitelikleri itibariyle esdeger
ise, miilkiyet hakkia {stiinlik tanmarak gereksinimin varligi kabul

edilmektedir. Bu hususlarin da bilirkisilerce incelenmesi gerekmektedir??,

225 Yargitay 6 HD. 19.01.1988 T. 1987/12498 E. ve 1988/472 K. sayil karar. BURCUOGLU,
5.402-403.

226 ANIL, $.95.

227 INCEOGLU, 5.352.

28 Yargitay 6 HD. 13.06.2005 T. 4881 E./6023 K., Yargitay 6 HD. 28.06.2011 T. 2359
E./7098 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 25.08.2015. Yargitay HGK 05.12.2005 T. 9929
E./11176 K. sayili karar. OY/ONUR QOY, s.84. Yargitay 6 HD.27.02.2014 T. 1962 E./2219 K.,
Yargitay 6 HD. 04.03.2014 T. 2295 E./2419 K., Yargitay 6 HD. 03.04.2012 T. 2335 E./5248
K., Yargitay 6 HD. 20.10.2008 T. 9643 E./1113 K. sayil1 kararlar. CERAN, s.794-795 ve 815-
817. Yargitay 6 HD. 23.05.2005 T. 3898 E./5309 K., Yargitay 6 HD. 06.07.2004 T. 5369
E./5636 K. sayili kararlar. TUREL, s.151-154. Yargitay 6 HD. 24.06.1992 T. 7739 E./8147 K.
say1li karar. TUNABOYLU, s.779. RUHI, 5.955-956; GUMUS, s.348-349; BURCUOGLU,
s.413; INCEOGLU, s.355; YAVUZ, s.614; H. ERGOGAN, s.814; ERDOGAN, s.755;
ARPACI, 5.113; DOGAN, 5.104-105; DOGAN, s.114-115; OLGAGC, 5.129; TANDOGAN,
$.252-253. MALATYALIOGLU/ERTAS, s.147; ER, s.81; TUNABOYLU, s.691;
KARAHASAN, s.1060.
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Doktrinde bir goriise gore, tahliye tehdidi olgusunun konut gereksiniminde

aranmayip, isyeri gereksiniminde araniyor olmasi geliski olusturmaktadir®?®,

Tahliye tehdidinin varlig1 davaci tarafca ileri siirlilememis ise, mahkeme bunu
re’sen nazara almaz; ancak kiralanan tasinmazin mevcut is yerinden daha {istiin
oldugu ileri siirilmemis olsa dahi, gereksinim iddiasinin ig¢inde bu husus da

mevcut oldugundan bilirkisilerce mukayeseli kesif yapilmalidir®®.

Kiraya verenin kirada is yaptig1 yerden fiilen ¢ikartilmasi halinde gereksinim
gerceklesmistir; zira bu durumda artik tahliye tehdidi s6z konusu olmayip,

tahliye fiilen gerceklesmistir?3.,

Yargitay, “Davacinin yan yana satin aldigi dava konusu ii¢ adet igyerinde daha
rahat satis ve ticaret yapmak istedigi, kirada oldugu yerlerden de ¢ikmak
istedigi taniklarca ifade edilmigtir. Yerinde yapilan kesif sonucu alinan bilirkisi
raporunda da, tahliyesi istenen isyerlerinin konum olarak halen malik ve kirac
olarak faaliyette bulunulan igyerlerinden daha avantajli ve daha fazla kazang
getirir nitelikte oldugu belirtilmistir. Ayrica, tilkemizdeki sosyal ve ekonomik
olusumlar ve diinya ile ekonomik yonden entegrasyon hareketlerinin ortaya
koydugu gereksinimler dikkate alindiginda ihtiyach ayri ayri ve daha elverissiz
isyerlerinde ticaret yapmaya zorlanamaz. Ihtivachmin yan yana daha genis,
tstiin nitelikteki mekanlarinda ozel tesebbiisiin rekabet kosullar: icinde ticaret
vapma istegi ekonomik ve sosyal yonde yararina olacagindan ihtiyag
iddiasimin gercek ve samimi oldugunun kabulii gerekir.” seklinde hiikiim

kurmustur®®,

229 INCEOGLU, s.355.

20 Yargitay 6 HD. 09.07.2012 E. 7348 E./10361 K. sayih karar. KIRMIZI, 5.422-423.
Yargitay 6 HD. 04.02.2010 T. 2009/11301 E. ve 2010/992 K. sayili karar. RUHI, 5.971-972.
Yargitay 6 HD. 07.04.2009 T. 2008/13867 E. ve 2009/2966 K., Yargitay 6 HD. 08.06.2006 T.
4591 E./6549 K. sayili kararlar. H. ERDOGAN, 5.951 vd. ERDOGAN, s.755; KILICOGLU,
5.329; DOGAN, s.155.

231 Yargitay 6 HD. 11.03.1993 T. 3090 E./3230 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.762-763.

282 Yargitay 6 HD. 23.06.2011 T. 1625 E./6900 K. sayili karar. TUNABOY LU, 5.693-694.
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dd. Kiraya Verenin Islerinin Biiyiimesi ve Mevcut Isyerinin Yetersizligi
Kiraya verenin islerinin biiyiimesi ve mevcut isyerinin yetersiz kalmasi

durumunda gereksinimin varlig1 kabul edilmektedir?33,

Yargitay kararlarinda, gereksinimin gercek ve samimi oldugunun tespitinde;
kesif yapilarak, davaci tarafin ticari defter ve kayitlar1 da incelenmek suretiyle
is hacminin belirlenmesinin, halen kullanilan tasinmazin yeterli olup olmadigi
ve belirlenen is hacmine gére gereksinimi karsilayip karsilamayacaginin ve isi
blyltme gereksinimin olup olmadiginin belirlenmesi gerektigini agikca

vurgulamaktadir®*,

Kiraya verenin, bu yonde gereksinimi dogdugunda, bulundugu tasinmazi terk
etmesine gerek bulunmamaktadir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 06zel
tesebbiislin ticaretini genisletme amacimi ve bu yondeki gereksinimlerini
zorunlu kabul ederek, 5 ayr1 yerde gozliik ticareti yapan davacilarin, mevcut
igyerlerini kapatmadan aksine ticaretlerini genisleterek 6. diikkkan ag¢ma

yoniindeki gereksinim iddialarmi kabul etmigtir®®.

Yine ayn1 yonde, kiraya verenin mevcut taginmaza si§amamasi sebebiyle, iki
tasinmazi birlestirme istegiyle agilan davalar Yargitay tarafindan kabul
edilmistir?®®. Burada oncelikle tasinmazin birlestirmeye uygun olup olmadigi,

daha sonra ise uygun olup olmadig arastirilacaktir®®’,

23 YAVUZ, s.609; OLGAG, s.140; SENYUZ, s.333; ARAL/AYRANCI, s.303;
TANDOGAN, s.252; MALATYALIOGLU/EROTAS, s.149; ER, s.82. Yargitay 6 HD.
09.02.2010 T. 2009/11292 E. ve 2010/1171 K. sayili karar. OY/ONUR QY, s.79. Yagitay 6
HD. 04.06.2010 T. 9789 E./1051 K. say1li karar. TUNABOYLU, s.701-702.

2% Yargitay 6 HD. 07.04.2011 T. 753 E./4422 K., Yargitay 6 HD. 15.04.2010 T. 2009/13618
E. ve 2010/4476 K. sayil kararlar. www.kazanci.com, 25.08.2015. Yargitay 6 HD. 12.10.2006
T. 7503 E./10081 K. sayil1 karar. CERAN, 5.788-789. OZKAN, 5.192.

25 Yargitay HGK 01.10.1997 T. 6-630 E./762 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.881-882.
Ayni yonde, her iki dilkkkanda da ayni is yapilacagindan gereksinimin samimi olmadigindan
soz edilemeyecegine iliskin Yargitay HGK 09.05.1962 T. 41 E./23 K. sayili karar. YAVUZ,
5.609. Yargitay HGK 02.02.2000 T.6-33 E./40 K. sayili karar. OZKAN, 5.197-198. DOGAN,
s.120.

2% Yargitay 6 HD. 20.02.2006 T. 12756 E./1449 K. sayili karar. CERAN, s.785-786. Yargitay
6 HD. 13.06.2005 T. 4881 E./6023 K., Yargitay 6 HD. 11.04.2005 T. 1855 E./3481 K. sayili
kararlar. www.kazanci.com, 25.08.2015. AYDINLIYIM, s.73.

7 Yargitay 6 HD. 04.02.1988 T. 1987/134424 E. ve 1988/1472 K. sayili Kkarar.
BURCUOGLU, s.419. Yargitay 11.05.1994 T. 5140 E./5398 K. sayil karar. TUNABOYLU,
S.747-748.
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Yargitay ciftcilikle ugrasan kiraya verenin gereksinimini, yilin sadece belli
donemlerinde faaliyet gosterdiklerinden gercek ve samimi bulmaktadir. Bu
baglamda, senede bir buguk ay ziraatla ugrasan kiraya verenin diger aylarda
carikeilik ve dericilik yapacagi iddiasi?3®; 50 dontimliik elma bahgesinden elde
ettigi mahsulleri kiralanana koyacag ve satis yeri olarak kullanacag iddiasi®®

kabul edilmistir.

ee. Kiraya Verenin Yurt Disinda Bulunmasi
Kiraya verenin yurt disinda oldugu durumlarda, isyeri gereksiniminin kabulii

icin yurda kesin doniis yapmasi aranmaktadir. Aksi takdirde, gereksinim

zorunlu olmadigindan bahisle dava reddedilmektedir?*,

Yargitay kararlarinda, yurt disinda bulunan kiraya verenin is¢i tutmak suretiyle
Tiirkiye’de islerini yiiriitecegini iddia etmesi halinde dahi, gereksinimin

dogmadigini kabul etmistir?*.,

Buna karsilik, Almanya’da calistig1 yerden alinan belgeden kiraya verenin on
dort giin Once istifa etmesinin anlagilmas: gibi yurt disindan dénmesi her an
mimkin olan kiraya verenin gereksinimi kabul edilebilmektedir?*2, Doktrinde
de, kiraya verenin mutlaka kesin doniis yapmasinin gerekli olmadigi, dava
acildigr sirada kesin doniis i¢in ciddi girisimlerde bulunulmus olmanin yeterli
oldugu, bu durumun objektif olarak degerlendirilmesi gerektigi seklinde goriis

mevcuttur?*3.

28 Yargitay 6 HD. 09.04.1974 T. 1583 E./1679 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.406.
YAVUZ, s.609; OLGAC, s.130; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.149.

29 Yargitay 6 HD. 08.04.1968 T. 350 E./1820 K. say1li karar. BURCUOGLU, s.406.

240 INCEOGLU, 5.360; OZKAN, 5.194; AYDEMIR, 5.193; AYDOGDU/KAHVECI, 5.673;
ANIL, s.94. Yargitay HGK 15.04.1977 T. 6-151 E./389 K. sayili karar. OLGAC, s.134.
Yargitay 6 HD. 14.09.1995 T. 7694 E./8067 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.722. Yargitay 6
HD. 25.09.2001 T. 6811 E./7048 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.927. Yargitay 6 HD.
10.12.2007 T. 11189 E./13556 K. sayil1 karar. RUHI, 5.1025.

241 Yargitay 6 HD. 22.03.2004 T. 1861 E./1939 K., Yargitay 6 HD. 30.01.1990 T. 586 E./895
K. sayil kararlar. www.kazanci.com, 25.08.2015. Yargitay 6 HD. 14.09.1995 T. 7908 E./8072
K sayili karar. H. ERDOGAN, 5.839. KIRMIZI, 5.4451-452; YAVUZ, s.611.

242 Yargitay HGK 15.10.1976 T. 766 E./2630 K. sayil1 karar. YAVUZ, s.628.

23 DOGAN, 5.118; KILICOGLU, 5.329.
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ff. Kiralananin Daha Elverisli Olmasi

aa.

Kiralananin fiziken, konum veya ekonomik olarak daha elverisli olmasi1 halinde

kiraya veren gereksinim iddiasinda bulunabilir?**

. Adliyenin yerinin taginmasi
sebebiyle, avukatin adliyeye daha yakin bulunan tasinmazina tasinmak istemesi
bu duruma ornek teskil edebilir. Ayrica, kiralanan yerin daha fazla miisteri
potansiyeli tasimasinin gereksinimin varligini gosteren bir etken olacagi kabul

edilmektedir?*®.

Yine, terzilik yapan kiraya verenin kendi ditkkkaninin sapa bir yerde bulundugu
ve ise elverigsiz oldugu; kiracinin terzilik yaptigi diikkanin ise sehrin ana
caddesinde bulundugu yoniindeki iddiasi Yargitayca tahliye sebebi olarak

kabul edilmistir?*®.

Konut veya Isyeri Gereksiniminin Zorunlu, Gergek ve Samimi Olmasi
Genel Olarak

Kiraya verenin TBK md. 350’de belirtilen gereksinim sebebiyle Kira
sOzlesmesini sona erdirebilmesi icin, konut veya isyeri gereksiniminin
bulunmasinin yaninda, bu gereksinimin zorunlu, gergek ve samimi olmasi
gerekmektedir?¥’. Bunun aksinin kabulii, kiraya verenin kiracisini gesitli
bahanelerle ¢ikarmasi sonucunu doguracaktir ki, bu durum diiristliik kuraliyla
ve kiracimin korunmasi yoniindeki ana prensiple bagdasmayacaktir®®, Bu
nedenlerle, mahkemece kiraya verenin yasam yontemi, bu yasam ydnteminin
gerektirdigi gereksinimler, sosyal yasam diizeyi ve o anda mevcut kosullar
arastirilarak, kiraya verenin gereksinim iddiast siki  bir denetimden

gecirilmelidir?®,

24 OY/ONUR OV, 5.77; ERDOGAN, 5.754; GUMUS, s5.351; DOGAN, 5.122.

245 INCEOGLU, s.355-356.

248 yargitay HGK 20.12.1961 T. 6-10 E./83 K. sayili karar. AYDINLIYIM, s.73. DOGAN,
s.121.

27 Yargitay 6 HD. 23.01.2014 T. 261 E./813 K. sayih karar. CERAN, s.770-771.
INCEOGLU, s.356; TUNABOYLU, s.595; OY/ONUR QY, s.76; TANDOGAN, s.249;
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.126; ANIL, 5.90; OZER, s.320; C. YAVUZ, 5.679-680;
GUMUS, s.342; SENER, s.6;AKYIGIT, 5.177; ARAL/AYRANCI, 5.304; KIRMIZI, 5.399;
DOGAN, 5.91; KAYAR, s.300; UNAL, Canan, “Yargitay Kararlar1 Isiginda Borglar Kanunu
ve 6570 Sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a Gore Kira So6zlesmelerinin Sona Erme
Nedenleri”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 84, Say1 3, 2010, s.1533.

248 INCEOGLU, s.356.

29 7EVKLILER/GOKYAYLA, 5.364; INCEOGLU, 5.356; AYDOGDU/KAHVECI, 5.668.
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Gereksinimin gergek ve samimi oldugu yoniindeki iddia tanik dahil her trli

delille ispatlanabilir?P°.

Gereksinimin mevcudiyeti ile bu gereksinimin gergek ve samimi olmasinin
unsurlart i¢ ige oldugundan doktrinde drneklerle bir arada incelenebilmektedir.
Ancak, bazi hususlara o6zellikle deginmek Onem arz etmektedir. Yine, her
somut olayin kendi o6zelligine, kiraya verenin yasam tarzina, ekonomik ve

sosyal durumuna gére farkli sonuglarm ortaya ¢ikabilecegi unutulmamalidir®?,

bb. Muhtemel Ihtiyaclarin Varhg
Kiraya verenin heniiz ortaya ¢ikmamis, ancak ¢ikmasi muhtemel ihtiyaglar

icin gereksinim iddiasi kabul goriilmeyecektir; zira gereksinimin ortaya ¢ikmis
veya ortaya c¢ikmast kesin olmalidir. Kaldi ki; bir hakkin dogmadan

kullanilmas1 miimkiin degildir?®2.

Yargitay bir kararinda, heniiz ger¢eklesmemis gereksinimlerin tahliye nedeni
sayilamayacagini; davacit mevcut binanin yiiriitiilen hizmete yetersiz kaldigini
belirtmesine ve yeni hizmet birimleri kurmak, eski birimleri blyltmek ve
ileride personel sayis1 artacagi igin gereksinim iddiasinda bulunmasina ragmen,
hizmet birimleri heniiz kurulmamis, eski hizmet birimleri de biiyiitiilmemis ve
bu birimlerin hangi konuda hizmet verecegine iliskin bir yerlesim plan1 dahi

23, Yine Yargitay

ibraz edilmemis oldugundan davanin reddine karar vermistir
bagka bir kararinda, davanin agildig1 tarihte askere yeni gittigi tespit edilen
davacinin heniiz dogmamis veya gergeklesmesi uzun bir siireye bagli ihtiyag
iddiast s6z konusu olacagindan davanin reddi gerekecegine dair hiikiim
kurmustur®4, Diger bir kararinda, Istanbul’da oturan ve orada isyeri olan

kiraya verenin Bursa’da oturacagi ve c¢alisacagi yoniinde bir delil

250 AKYIGIT, 5.208; TUNABOYLU, 5.595; OLGAC, 5.129; OZKAN, 5.169; RUHI, 5.955.
21 JNCEOGLU, 5.357; DOGAN, 5.92.

%52 TUNABOYLU, s.599; OLGAG, s.110; OZKAN, s.194; H. ERGOGAN, s.814; ANIL,
5.90; GUMUS, 5.342; KARAHASAN, 5.1055. Yargitay 6 HD. 11.03.2002 T. 1332 E./1590 K.
say1li karar. KIRMIZI, 5.412-413. Yargitay 6 HD. 10.02.1993 T. 1211 E./1443 K. sayili karar.
YAVUZ, s.602. Yargitay 6 HD. 20.04.1971 T. 1602 E./1885 K. sayili Kkarar.
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.161.

28 Yargitay 6 HD. 01.03.2007 T. 80 E./2077 K. sayil karar. www.kazanci.com, 25.08.2015.
24 Yargitay 6 HD. 28.02.2005 T. 66 E./1491 K. sayili karar. www.kazanci.com, 25.08.2015.
OLGAGC, s.129; TANDOGAN, s.258; ER, s.82; ERDOGAN, s.757; OZER, s.342;
AKYIGIT, s.181.
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bulunmadigindan gereksinim iddiasii kabul etmemistir®®®. Goriildiigii gibi
Yargitay gerek henliz gerceklesmemis gerekse de gerceklesmesi uzun siireye

bagli olan gereksinim iddialarini kabul etmemektedir.

Buna karsilik, s6z konusu gereksinimin dava agildigi esnada olmasina gerek
bulunmamaktadir; kesin olmasi kaydiyla ilerideki gereksinimler icin de dava

2% Kiraya verenin dava acildigi tarihte kiralananin bulundugu yere

acilabilir
tayini ¢ikmis, ancak nakil islemi heniiz yapilmamissa®’; kiraya verenin
cocugunun birka¢ ay sonra evlenmesi®®®; askerlik gorevinin tamamlayacak
oglunun gelmesi®®® gibi hallerde durum bdyledir. Evlenme durumunda
gereksinim iddiasina yonelik olarak Yargitay, sadece nisanli olmayr yeterli

bulmamakta; evlilik hazirhgna girisildigine dair emareler aramaktadir®,

Halen bir sitede kapi gorevlisi olarak gorev yapan ve site yonetiminin,
kendisine ¢ikmasi konusunda ihtar vererek isine son verilecegini bildirmelerine
ragmen halen kendisine tahsis edilen dairede oturan ve taginmak igin bir
girisimi olmayan kiraya verenin gereksinimi, heniiz dogmamis ve kisa siire
sonra dogacag da kanitlanmamis gereksinim i¢in tahliye istenemeyeceginden

bahisle samimi goriilmemistir?!,

Diger taraftan, doktor olan kizinin muayenehaneye gereksinimi bulundugu

iddiastyla kiraciy1 tahliye ettiren kiraya verenin, daha sonraki kiracisina da ayni

25 Yargitay 6 HD. 28.05.1992 T. 6484 E./7225 K. sayili karar. YAVUZ, 5.603. Yine ayn
yonde, kiraya verenin lojmanda oturdugu ve g¢ikmasi hususunda bir zorlama bulunmadigi;
ileride emekli olacagindan bahisle dogmamig bir gereksinim iddiasinda bulunulmasinin yeterli
olmadigina iligkin, Yargitay 6 HD. 01.02.1993 T. 658 E./894 K. sayili karar. YAVUZ, 5.606.
%6 DOGAN, s.81; INCEOGLU, s.357-358; BURCUOGLU, 5.434-435; OY/ONUR OY,
5.78; KILICOGLU, 5.320; TANDOGAN, 5.260; ANIL, 5.90. Yargitay 6 HD. 30.05.2012 T.
5204 E./8094 K. sayili karar. KIRMIZI, s.424-425.

257 YAVUZ, 5.626; INCEOGLU, 5.358; TANDOGAN, 5.260;
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.129.

258 JNCEOGLU, 5.358; CERAN, 5.757; TANDOGAN, s.249; AKYIGIiT, 5.178.

25 Yargitay 6 HD. 03.04.2006 T. 1347 E./3413 K. say1l1 karar. CERAN, s.787-788; SENYUZ,
s.334; YAVUZ, 5.626; CERAN, s.757; TANDOGAN, s.249;: ERDOGAN, s.756; AKYIGIT,
s.178; DOGAN, s.114; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.129; OLGAC, s.131;
AYDINLIYIM, s.74.

260 By konudaki agiklamalar igin, s.32.

%1 Yargitay 6 HD. 30.10.2007 T. 9236 E./11283 K. sayili karar. RUHI, 5.918. H. ERDOGAN,
5.862-863.
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sebeple dava agmasi, kotii niyetle hakkin kullanildig1 ve baskasini bu hareketi

ile zarara ugratig1 anlamia gelmektedir®®?.

cc. Gegici Ihtiyaclarin Varhg
Kiraya verenin gereksiniminin gergek ve samimi kabul edilebilmesi icin gegici

olmamasi1, en azindan “az ¢ok siirekli” olmasi gerekmektedir.?®® Yargitay
kararlarinda da devamlilik arz etmeyen gecici gereksinimin tahliye nedeni
yapilamayacag1 acikca vurgulanmaktadir?®®. Séz konusu gereksinimin yilda
sadece birkag hafta olarak algilanmamasi; ancak yilin 365 giinii olarak da kabul

edilmemesi gerekmektedir?®®,

Kiraya verenin yurt disinda ¢alismasi ve yilin belli donemlerinde yurda gelerek
akrabalarinin yaninda kalmasi durumunda ortaya ¢ikan gereksinimi, yerlesme
niyeti olmasa dahi hakli bulunmaktadir®®. Yine kiraya verenin biyik bir
sechirde birka¢ y1l okuyacak olan ¢ocuklariin gereksinimi de bu

kapsamdadir?®’.

Kiraya verenin vakit gecirmek ve oyalanmak amaciyla dava agmasi1?®® veyahut
keyfi isteklerle iddialarda bulunmasi®®® zorunlu gereksinim olarak kabul

edilemez.

Ayrica, Yargitay’in konuya iliskin kararlarinda, davanin acildigi tarihte
gereksinim sebebinin varliginin yeterli olmadigi, bunun yargilama sirasinda da
devam etmesi gerektigi; aksi takdirde davanin reddedilecegini agikga ortaya

konulmaktadir?®. Diger bir deyisle, gereksinimin dava sonuna kadar mevcut

%2 OLGAC, s.128; Yargitay HGK 28.01.1958 T. 6-15 E./14 K. TANDOGAN, s.257;
TUNCOMAG, s.634.

263 JTNCEOGLU, 5.358; OY/ONUR OV, 5.79: TANDOGAN, 5.241; KARAHASAN, 5.1027.
%4 Yargitay 6 HD. 12.12.2005 T. 10181 E./11451 K. sayili karar. www.kazanci.com,
25.08.2015. Yargitay 6 HD. 06.02.2007 T. 2006/12241 E. ve 2007/906 K. sayil karar. RUHI,
5.923-924.

%65 INCEOGLU, 5.358; GUMUS, 5.342.

266 GUMUS, s.342. Bu konudaki agiklamalar igin, s.34-35.

%67 TANDOGAN, s.241.

268 Yargitay 6 HD. 15.05.2007 T. 4735 E./5974 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.952-953.

269 ERDOGAN, 5.712.

20 Yargitay 6 HD. 26.01.2010 T. 2009/9871 E. ve 2010/553 K. sayili karar. TUNABOYLU,
5.699-701. Yargitay 6 HD 23.11.2009 T. 6827 E./10235 K. sayili karar. www.kazanci.com,
25.08.2015. ANIL, 5.94; GUMUS, 5.342.
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2"l Yargitay bir kararinda, Ankara disinda ikamet eden

olmas1 gerekmektedir
kiraya veren, oglunun Ankara’da dershaneye devam etmesi ve iiniversite
Ogrenimini de Ankara’da siirdiirecek olmasi sebebiyle gereksinim iddiasinda
bulunmus; Yerel Mahkeme davay1 kabul etmesine ragmen, davanin agildigi
tarihte gereksinim sebebin varliginin yeterli olmadigi, gereksinimin yargilama
sirasinda da devam edip etmediginin ve kiraya verenin oglunun {iniversiteyi
kazanip  kazanmadiginin  arastirilmast  gerektigi  gerekgesiyle  karar

bozulmustur?’?,

Yargitay, kiraya verenin, gereksinim iddiasinda bulundugu tasinmazin satigina
yonelik -internette veya gazetede ilan vermesi gibi- islemlerde bulunmasi veya
kendisine ait bir evin bosalmasi hallerinde, Kiraya vereni kotl niyetli kabul
etmis ve gereksinim iddiasini reddetmistir?’3, Bunun yaninda, kiraya verenin
baska bir tasinmazi igin actig1 tahliye davasimi kazanmasi?’#; nisanliliginin son
bulmasi?’® da gereksinimin ortadan kalktigim gdsterecektir. Yargitay’in baska
bir kararinda, gereksinim duyan kiraya verenin oglunun askerligini yapmamis
oldugu; 30.03.1991 tarihine kadar tecilli oldugunu; o tarihten itibaren uzun
donem askerlik yapacak kisinin gereksiniminin bulunmadigi; en azindan

davanin devami sirasinda ortadan kalktig1 belirtilmistir?’.,

Buna karsilik, dava agilmadan 6nce 6 ay siireli sézlesme ile kiralananin satisa
¢ikarilmasinin, gereksinimin gercek ve samimi olmadigini gostermeyecegini,

zira satig sozlesmesinin siireli yapildigini ve davanin siire bittikten sonra

21 Yargitay 6 HD.26.05.2010 T. 1725 E./6232 K. sayili karar. CERAN, 5.766-767. Yargitay 6
HD. 24.10.2005 T. 8261 E./9755 K. sayili karar. OY/ONUR OY, s.87. TUREL, s.125;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.368.

212 Yargitay 6 HD. 13.03.2008 T. 195 E./3051 K. sayil karar. RUHI, 5.912-913.

213 Yargitay HGK 02.06.1982 T. 613 E./548 K. sayili karar. H. ERGOGAN, s.816. Yargitay 6
HD. 22.09.2008 T. 8610 E./9958 K. sayili karar. EREN, 5.438. Yargitay 6 HD. 05.12.2005 T.
9653 E./11149 K. sayili karar. www.kazanci.com, 25.08.2015. Yargitay 6 HD. 08.07.2013 T.
9372 E./11598 K., Yargitay 6 HD. 07.10.2013 T. 12592 E./13630 K. sayili kararlar. CERAN,
5.805-808. Yargitay 6 HD. 29.09.2003 T. 6332 E./6475 K. sayili karar. TUNABOY LU, s.609-
610. Yargitay 6 HD. 20.04.2009 T. 2493 E./3505 K. sayilh karar. RUHI, s.901.
AYDOGDU/KAHVECI, 5.669; GUMUS, 5.343; OLGAC, 5.138; YAVUZ, 5.631.

Dava esnasinda kiralanan tasinmazin satilmasi gereksinimin gercek ve samimi olmadigini
gosterdigine iliskin, Yargitay 6 HD. 01.12.2008 T. 11756 E./13427 K. sayili karar. H.
ERDOGAN, s.869.

214 INCEOGLU, s.359.

215 ERDOGAN, s.711.

278 Yargitay 6 HD. 04.12.1991 T. 14138 E./15226 K. sayil karar. YAVUZ, 5.604. DOGAN,
s.81.
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acildigin1 Yargitay kararinda belirtmistir?”’. Yine, beklenmedik bir gelisme
sonucu satistan vazgecilmesi, 6rnegin, kiraya verenin yillardir yurt disinda olan
oglunun aniden yurda donerek is kurmak istemesi halinde, bu durum makul

gorilebilecektir?’®.

dd. Thtiyacin Bastan Mevcut Olmasi
Kiraya verenin gereksiniminin kira sozlesmesinin yapilmasindan sonraki bir

tarihte ortaya c¢ikmasi gerekmektedir, zira gereksinimi bulundugu halde
tasinmazi kiraya vermesi, bu gereksinimin zorunlu, gercek ve samimi

olmadigin gosterecektir?’®.

Kiraya verenin gereksiniminin kira sOzlesmesinden sonra ortaya c¢ikmasi,
ancak uzun yillar dava agmamasi halinde de yine, gereksinimin gergek ve
samimi olmadig1 sonucu ortaya ¢ikabilecektir. Kiraya verenin hastaliginin
bulunmas1 ve sézlesmeyi devam ettirmesine ragmen yillar sonra dava agmasi
hali buna o6rnek gosterilebilir. Ancak, daha 6nce de belirttigimiz gibi, her
somut olaya gore aksi durumlarin olusabilmesi miimkiindiir. Kira gelirine
muhtac olan kiraya verenin kendi konutunu kiraya vererek fiziksel olarak
yetersiz konutta kalmasindan belli siire sonra maddi durumunun dizelmesi
Uzerine gereksinim iddiasini ileri siirebileceginin ve yetersiz olan konutta uzun

siire yasamasinin kendisinden beklenemeyecegini kabul etmek gerekir?®°,

ee. Kiraya Verenin Tasinmazin Bulundugu Yerde Yasamamasi
Kiraya verenin kiralanan taginmazin bulundugu yerde yasamasi, gereksinimin

281

varligini1 gosteren, Yargitay’in kabul ettigi bir unsurdur®*. Yasamamasi halinde

27 Yargitay 6 HD. 21.03.2011 T. 2010/13932 E. ve 2011/3373 K. sayilh karar.
www.kazanci.com, 25.08.2015.

218 BURUOGLU, s.431. Davacmnin, dava agilmadan 1 yil once tasinmazi satisa ¢ikarmasinin
ancak sonradan vazge¢mesinin gereksinimin samimi olmadigini géstermeyecegi yoniindeki
karar i¢in, Yargitay 6 HD.27.05.1992 T. 6747 E./7170 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.653-
654.

219 )ZDOGAN/OYMAK, s.538; INCEOGLU, 5.359.

220 INCEOGLU, s.360; KARAHASAN, s.1046; TANDOGAN, s.251; Yargitay 6 HD.
20.04.1971 T. 1251 E./1895 K. sayili karar. MALATYALIOGLU/ERTAS, s.137.

21 INCEOGLU, 5.360; TANDOGAN, s.258; GUMUS, s.349. Yargitay 6 HD. 18.01.2010 T.
2009/10326 E. ve 2010/81 K. sayili karar. www.kazanci.com, 25.08.2015. Yargitay 6 HD.
21.11.1988 T. 12239 E./17653 K. sayili kararinda, “... Davact Canakkale Koy Hizmetleri Il
Miidiirliigiinden emekli olup Istanbul’a gelip yerleseceSini iddia ederek isbu davayr acmistir.
Davacimin emekli oldugu halde Canakkale’de ikamet ettigi, esi Giilsen’in de halen Canakkale
Merkez Saraycik Kovyii Ilkokulunda sinif 6Sretmeni olarak gérev yaptgi, ibraz edilen belgeler
ve dinlenen davaci taniklarinin beyanlarindan anlasilmaktadir. Davacinin 31.01.1985 'te
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ise, 0 yere yerlesecegi konusunda ciddi girisimlerinin oldugunu ispatlamasi
gerekmektedir?®, Nitekim Yargitay bir kararinda, davacinin heniiz kiralananin
bulundugu yere tasinmadigi, yerlesme konusunda da ciddi girisimlerinin
bulunmadigit ve heniiz dogmamis gereksinim i¢in tahliye karar

verilemeyecegini agik¢a ortaya koymustur?®

. Keza, yurt disinda yasayan ve
yurda kesin donlis yapmayan kiraya verenin gereksinim iddias1 da kabul

edilmemektedir?®,

Doktrindeki bir goriise gore, her olay somut Ozelliklerine gore
degerlendirilmeli ve kiraya verenin kiralanan tasinmaz ile ayni yerde
yasamamast durumunda, yapilacak isin doktorluk, eczacilik gibi bir meslek
olmasi halinde gereksinim iddias1 kabul edilmese de, lokanta isletmeciligi gibi
bir meslegin s6z konusu oldugu durumlarda gereksinimin gergek ve samimi
oldugu kabul edilebilir; zira kisinin siirekli isinin basinda durmasi gibi bir

zorunluluk bulunmamaktadir?®.

ff. Kiraya Verenin Birden Fazla Tasinmazinin Bulunmasi Durumu
Kiraya verenin elverisli bagkaca taginmazlarinin bulunmasi halinde, gereksinim

iddiasinin dikkatli incelenmesi gerekmektedir; zira Yargitay, Kiraya verenin
bos tasinmazinin bulunmasi veya bos tasinmazin1 davadan kisa bir siire once
kiraya vermesi halinde, gereksinim iddiasim1 gergek ve samimi

bulmamaktadir®®. Bu durumda bos veya kiraya verilmis konut ile kiralanan

emekli olduktan sonra da davamin agildigi tarihe nazaran ii¢ yil siireyle Canakkale’de
oturmaya devam etmesi de bu goriisii dogrulamaktadir. Bu nedenle sabit olmayan davanin
reddine karar vermek gerekirken...” seklinde hiikiim kurmustur. BURCUOGLU, s.408.

282 Yargitay 6 HD. 26.01.2004 T. 337 E./327 K., Yargitay HGK 30.01.1991 T. 1990/6-618 E.
ve 1991/20 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 25.08.2015. Yargitay 6 HD. 24.03.1992 T.
3871 E./4299 K., Yargitay 6 HD. 16.01.1995 T. 13121 E./93 K. sayili kararlar.
TUNABOYLU, s.655-656 ve 744. ER, s.82; OZER, s.344; KIRMIZI, 5.400; DOGAN,
s.121.

283 Yargitay 6 HD. 08.11.2008 T. 11196 E./12752 K. sayil1 karar. H. ERDOGAN, s.866-877.
AKYIGIT, s.181.

284 Bu konudaki agiklamalar igin, s.35 ve 47. YAVUZ, 5.595. Yargitay 6 HD. 16.10.1987 T.
7487 E./9942 K. say1l1 kararinda, yurt diginda bulunan kiraya verenin isci tutarak Tiirkiye’deki
bir isyerini galistirmasinda bir zorunluluk olmadigin1 belirtmistir. BURCUOGLU, 5.408-409.
285 INCEOGLU, 5.360-361.

286 Yargitay 6 HD. 05.04 2004 T. 2263 E./2390 K., Yargitay 6 HD. 23.06.2003 T. 4664
E./4743 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 25.08.2015. Yargitay 6 HD. 14.07.2003 T. 5588
E./5474 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.609-610. Yargitay 6 HD. 22.02.1993 T. 7877
E./1422 K., Yargitay 6 HD. 12.02.1987 T. 15452 E./1422 K., Yargitay 6 HD. 17.11.1992 T.
12697 E./13231 K. sayili kararlar. YAVUZ, 5.600-601. Yargitay HGK 27.09.2005 T. 7206
E./8721 K. sayili karar. OY/ONUR OY, s.84. Yargitay HGK 07.06.2000 T. 6-930 E./945 K.

55


http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/

konut Kkarsilastirilmali ve bu dairelerin gereksinimi karsilayacak nitelikte
oldugunun ispatlanmasi halinde dava reddedilmeli; aksi halde kabul

edilmelidir?®’.

Buna karsilik, kiraya verenin kizinin nisanlanmasindan sonra bir daire
bosalmis, ancak nisanlanma uzun silirmiis ve tahliye davasi sirasinda evlenme
gerceklesmisse, nisanlanma ve evlenme arasindaki siirede dairenin bos kalmasi

istenemeyeceginden davaci iyi niyetli kabul edilmistir?®.

Yine kiraya verenin gereksinimine uygun bos diikkani/konutu varsa, 0 yerin
gereksinime tahsis edilmeyip baska bir yer icin dava agilmis olmasi®®; dava
devam ederken kiraya verenin bos tasinmazini bakmakla ylikiimli olmadigi
birine tahsis etmesi?®; kiraya verenin bos oldugu tartismasiz olan daireyi
ogluna tahsis etmemesi ve diger bos daireyi de davadan sonra baskasina kiraya
vermesi?®!; kiraya verenin kisa siire 6nce bosaltilan kiralanani kizina tahsis

292

etmeyip, kizinin gereksinimi i¢in dava agmasi“”~ hallerinde ihtiya¢ iddiasinin

gercek ve samimi olmadigini1 Yargitay kabul etmektedir.

Kiraya verenin birden fazla tasinmazi mevcutsa, bu durumda artik kiraya

verenin sec¢imlik hakki mevcuttur ve istedigi tasinmaz bakiminda tahliye

sayili karar. OZKAN, s.178-179. Yargitay 6 HD. 21.02.1994 T. 1777 E./2030 K. sayil1 karar.
H. ERDOGAN, s.836-837. Davadan bir giin sonra tasinmazin kiraya verilmesinin
gereksinimin samimi olmadigt yoniindeki, Yargitay 6 HD.27.09.2005 T. 7206 E./8721 K.
sayili karar. TUNABOYLU, s.708. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.368; KILICOGLU,
s.330; ERDOGAN, s.712; KARAHASAN, s.1046; DOGAN, s.93; OLGAC, s.110;
TANDOGAN, s.250; OZKAN, s.173; C. YAVUZ, s.680; ARAL/AYRANCI, s.304;
KIRMIZI, 5.400; GUMUS, s. 350; ER, s.71.

27 Yargitay HGK 12.12.1973 T. 6-596 E./1202 K. ayili karar. OY/ONUR OV, s.82. Yargitay
HGK 24.01.1968 T. 1389 E./49 K. sayilh karar. YAVUZ, s.601. CERAN, s.783;
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.128; GUMUS, 5.343-344.

288 Yargitay 6 HD. 09.04.1965 T. 6231 E./1688 K. sayil1 karar. TANDOGAN, s.250.

289 Yargitay 6 HD. 27.01.2004 T. 347 E./383 K. sayili karar. www.kazanci.com, 26.08.2015.
Yargitay 6 HD. 23.10.2001 T. 8167 E./8314 K. say1l1 karar. KIRMIZI, 5.413-414.

2% Yargitay 6 HD. 08.03.1988 T. 15558 E./ 3491 K. sayil1 karar. ANIL, 5.295. DOGAN, 5.93;
ARAL/AYRANCI, s.304.

21 Yargitay 08.11.2005 T. 8623 E./10121 K. sayih karar. KIRMIZI, s5.407-408. Kiraya
verenin yargilama sirasinda taginmazini lgiincli kisiye kiraya vermesinin, gereksinim
iddiasinin zorunlu olmadigimi gosterdigine iligkin, Yargitay 6 HD. 10.11.2009 T. 6228 E./9676
K. say1li karar. RUHI, $.898-899.

292 Yargitay 6 HD. 23.10.2001 T. 8167 E./8314 K. sayili karar. AYDEMIR, s.188, dipnot 154.
Ayn1 yonde, Yargitay 6 HD. 13.05.2008 T. 4258 E./6206 K. sayili karar. RUHI, 5.908-909.
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davasimi agabilecektir?®®, Bu durumda kiraya verenin kotii niyetli oldugu iddia
edilemez®®*. Ancak, dava sirasinda bosalan daireyi, kiraya verenin baskasina
kiralamas1 ve bu dairenin gereksinimini karsilamadigini iddia ve ispat
edememesi halinde, kiraya verenin tercih hakki olmayacak ve iyi niyetli oldugu

kabul edilmeyecektir?®.

Ayrica su hususu belirtmek gerekir ki, elbirligi miilkiyetine tabi tasinmazlarda
hissedarlarin tek basina taasarruf yetkisi bulunmadigindan, elbirligine tabi
tasinmazda bos bagimsiz bdliimlerin olmasi gereksinimin samimi olmadigini

gostermemektedir?®.

9. Kiraya Verenin Kiralananda Yapacag Isini Acikca Belirtmesi
Kiraya verenin kiralananda hangi isi yapacagini agiklamasi gerekmektedir ki, o
ise iliskin olarak inceleme yapilabilsin. Diger bir deyisle, sadece ticaret
yapacagi iddiasiyla kiraya verenin gereksiniminin gercek ve samimi bulunmasi
297

miimkiin degildir~’. Yargitay, yapilacak ig belirtilmeden gereksinim iddiasinin

dinlenmeyecegini belirtmis ve bilirkisinin gereksinimi karsilar yoniindeki

beyanimi dikkate almamigtir?®,

hh. Kiraya Verenin Yapilacak ise Uygun Olmasi
Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun 7. maddesinde bir

meslek veya sanatin bizzat icra edilmesi gerektigi belirtilmis ise de,

yiiriirliikteki TBK’da bu ibare yer almamaktadir. Ancak, yine de meslek veya

293 Yargitay 6 HD. 16.10.1978 T. 7084 E./7027 K. sayili karar. YAVUZ, $.599-600. Yargitay 6
HD. 01.07.2008 T. 6741 E./8590 K. sayili karar. RUHI, 5.906-907. TANDOGAN, s.244;
ERDOGAN, 5.687; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.365; AYDOGDU/KAHVECI, s.668;
ANIL, s.91. Inceoglu’na gore, kiraya veren her taginmaz i¢in dava acabilir; ancak davalardan
birinin kabul edilmesi, diger davalarda iddia olunan gereksinimin ortadan kalktigi anlamina
gelecektir. INCEOGLU, s.361.

24 Yargitay 6 HD. 04.042006 T.1602 E./3434 K. sayih karar. ANIL, s.327.
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.128.

2% Yargitay 6 HD.04.03.1969 T. 5509 E./892 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.686.

2% Yargitay 6 HD. 15.10.2014 T.9993 E./11075 K. sayilhi karar. CERAN, s.778-780.
ERDOGAN, s.757.

27 DOGAN, s.123; INCEOGLU, s.363; OLGAC, s.143; OZKAN, s.193; ER, s.83;
TANDOGAN, s.261; ANIL, 5.94. Yargitay 6 HD. 25.01.1975 T. 227 E./195 K. sayil karar.
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.149-150. Yargitay 6 HD. 23.12.2002 T. 7909 E./8109 K.
sayili karar. H. ERDOGAN, 5.936-937.

2% Yargitay 6 HD. 18.05.1978 T. 3647 E./3967 K. sayil karar. BURCUOGLU, s.407.
Yargitay 6 HD. 06.12.2005 T. 10167 E./11263 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.705-706.
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sanata dair bilgi ve kabiliyetinin yoklugu, gereksinimin bulunmadigina karine

teskil edecektir®.

Diger taraftan Ornegin, berber olmayan birinin sermaye koymak suretiyle
diikkan agma istemesi, bu durumu ispatlamak sartryla miimkindir3®. Nitekim
Yargitay, ustalik belgesi bulunmayan kiraya verenin kuyumculuk meslegini

hangi kosullarda yapabileceginin arastirilmas1 gerektigini belirtmistir®°:.

Diger yandan, bir isin 6zel bilgi, birikim ve kabiliyet gerektirmemesi halinde,
Kiraya verenin isi bizzat yapmasinin zorunlu olmayacagi, yardimcilari ile isi

yiiriitebilecegi aciktir®®?,

Yine kiraya verenin gereksinim duydugu isle ilgili olarak gerekli ruhsat ve
izinlerini almig olmasi ve igin yapilmasinin hi¢bir kanun hiikmii ve mevzuata
aykirt olmamas1 gerekmektedir. Avukatlik, eczacilik, doktorluk, veterinerlik
gibi mesleklerde bu husus 6nemlidir ve kiraya verenin bu unvanlara sahip
olmadan, yaninda ¢alistiracag: yoniindeki iddias1 yeterli goriilmemektedir®®,
Buna karsilik, ruhsat ve izinler i¢in gerekli bagvurular yapilmis ve alinmasi igin

de bir engel goziikmiiyorsa gereksinimin varlig1 kabul edilmelidir®®.

Burada onemli olan, kiraya verenin talep anina kadar yapmak istedigi veya

baska bir isle mesgul olma zorunlulugunun bulunmamasidir. Herhangi bir is

29 INCEOGLU, s.354-355; OY/ONUR OY, s.78. Yargitay, dis teknisyeni olan kiraya
verenin tek bagina dis protez laboratuvart agip acamayacaginin ve sartlarinin Saglik
Bakanligindan sorulmasi gerektigini belirtmistir. Yargitay 6 HD. 01.12.2008 T. 12673
E./13488 K. say1l1 karar. CERAN, 5.795-796.

300 iINCEOGLU, 5.364; AYDINLIYIM, s.75.

01 Yargitay 6 HD. 26.11.2007 T. 10217 E./12744 K. sayili karar. www.kazanci.com,
26.08.2015.

32 DOGAN, s.112; INCEOGLU, 5.364; C. YAVUZ, 5.684; MALATYALIOGLU/ERTAS,
5.146; OZKAN, s5.194; ER, 5.80; ARPACI, 5.113; TUNCOMAG, 5.633; ARAL/AYRANCI,
5.303; OZER, 5.339; AKYIGIT, s.180. Yargitay 6 HD. 11.11.1987 T. 8583 E./11270 K. sayil1
kararinda, kiraya verenin ilerlemis yasinin, bakkallik isini yardimer vasitasiyla yiiriitmesine
engel olmayacagini belirtmistir. YAVUZ, s.624.

393 CERAN, s.782; INCEOGLU, s.363; BURCUOGLU, s.410; YAVUZ, 5.623;
AYDINLIYIM, s.75; TANDOGAN, s.256; MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.148; OZKAN,
s.193; ER, 5.80; OZDOGAN/OYMAK, s.543; H. ERDOGAN, s.871; ERDOGAN, s.754;
ANIL, s.94; ARAL/AYRANCI, s.303; OZER, 5.337; GUMUS, s.350; AKYIGIiT, s.181;
DOGAN, s.112.

304 JNCEOGLU, s.363.
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icin kiralanana gereksinim duyulmasi ve bu gereksinimin de zorunlu olmasi

gerekmektedir3®.

Yargitay, kiraya verenin kiralananda halen yapilmakta olan is ile ayni nitelikte
isi yapacak olmasi halinde, o isle ilgili olarak bilgi, belge ve gerekli izinlerin

varhiginin arastirilmasia gerek olmadigmni belirtmistir®®,

iddia eden gercek kisi kiraya verenin talebini reddetmistir®®’.

Yazar olan kiraya verenin igyeri gereksinim iddiast da gereksinim zorunlu

olmadigindan reddedilmistir®®,

Kiraya verenin sagliginin, yasinin ve cinsiyetinin de gereksinim duydugu ise

uygun olmas1 gerekmektedir®®.

Yargitay’in, kiralananin yer aldigr binanin tamaminda kamu kurulusunun
bulunmasi halinde, kiraya verenin gereksinim iddiasinin kamu kurulusunun
giivenligi sebebiyle reddi gerekecegi; ancak miilkiyet hakkinin istiinligi
ilkesini ve 0zinl zedelemeyecek sekilde baska tedbirlerin alinmasinin
miimkiin olup olmayacaginin genis bi¢cimde arastirilmas: yoniinde kararlari

mevcuttur3®,

Kiraya verenin resit olmayan ¢ocugu i¢in isyeri sebebiyle gereksinim iddiasi
kabul goriilmeyecektir; zira kii¢igiin ticari isi yiirlitmesi veya vergi mukellefi

olmas1 miimkiin degildir3!!,

35 AKYIGIT, s.180.

306 Yargitay 6 HD. 11.09.2014 T. 9193 E./9618 K. sayili karar. CERAN, 5.827-828. Yargitay 6
HD. 22.05.2014 T. 8962 E./10566 K. sayili karar. KILICOGLU, 5.332-333.

307 Yargitay 6 HD. 05.05.1998 T. 3632 E./3851 K. sayili karar. OY/ONUR OY, s.84.
TUNABOYLU, 5.716-717; H. ERDOGAN, 5.849.

38 Yargitay 6 HD. 19.03.1998 T. 2530 E./2512 K. sayih karar. TUNABOYLU, s.718.
YAVUZ, s.631.

39 INCEOGLU, s.363; YAVUZ, s.612; AYDINLIYIM, s.73; OLGAC, s.136;
TANDOGAN, 5.258; OZKAN, 5.193; ERDOGAN, s5.757. Yargitay 6 HD. 10.04.1964 T.231
E./1842 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.409. Yargitay 6 HD. 24.01.2000 T. 1999/10973 E.
ve 2000/182 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.917.

310 yargitay 6 HD. 03.05.1988 T. 5662 E./7115 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.423.
DOGAN, s.115.

311 Yargitay 6 HD. 23.12.1981 T. 12635 E./17474 K. sayili karar. YAVUZ, 5.616. Yargitay 6
HD. 28.02.1997 T. 3586 E./3762 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.719. Yargitay 6 HD.
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ii. Kiralananm Yapilacak Ise Uygun Olmasi
Kiraya verenin gereksinim iddiasinin gergek ve samimi kabul edilebilmesi icin,

kiralananin gerek fiziken gerekse de konum itibariyle yapilacak ise uygun
olmasi gerekmektedir®!?, Nitekim Yargitay, gereksinime elverislilik yoniinden
uzman bilirkisilerle kesif yapilarak, kiralananin yapilacak ise uygun olup
olmadigimin tespit edilmesi gerektigini belirtmektedir ve 6zellikle kiralananin
biiyiikliigiiniin gereksinim ile orantil1 olup olmadigina bakilmaktadir®'®. Buna
gore, depo gerekesinimi iddias1 karsisinda, Oncelikle kiraya verenin halen
calistifn magazanin is kapasitesinin depoya ihtiyact bulunup bulunmadiginin
defter kayitlart da  incelenmek suretiyle saptanmasi  gerektigini

belirtmektedir3!4,

Kiralanan taginmazin yapilacak ise uygun olmasinin kiralananin tahliyesi icin

tek basina yeterli delil teskil etmeyecegi, gereksinimin varliginin delillerle

kanitlanmas gerektigi Yargitay tarafindan belirtilmektedir®®®.

Tapuda konut olarak kayith tasinmaz bakimindan kiraya verenin isyeri

gereksiniminde bulunmasi halinde, ancak tiim kat malikleri onay verdigi

316

takdirde davanin kabul edilmesi miimkiin olmaktadir Bu onayin dava

esnasinda alinmasi yeterlidir ve gerekirse mahkemece siire verilmelidir'’.

15.10.2001 T. 7775 E./7866 K. sayili karar. KIRMIZI, s.414. OZER, s.346. Aksi goriis icin,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.371.

2. INCEOGLU, s.363; TANDOGAN, 5258, ERDOGAN, s.756. ANIL, s.95;
OZDOGAN/OYMAK, s.543; AKYIGIT, s.181. Yargitay 6 HD. 05.12.2011 T. 8533
E./13790 K. sayil karari. TUREL, s.141-143. Yargitay 6 HD. 01.02.2010 T. 10709 E./802 K.
sayili karar. RUHI, 5.972. Yargitay 6 HD. 13.05.2002 T. 3153 E./3203 K. sayili karar.
KIRMIZI, s.448-449. Yargitay 6 HD. 19.04.1999 T. 3413 E./3426 K. sayil karar. TUREL,
5.156. Yargitay 6 HD. 11.07.2005 T. 6261 E./7313 K. sayili karar. GUNAY, 5.1048.

313 Yargitay HGK 02.10.1968 T. 6-282 E./696 K. sayili karar. OY/ONUR OY, s.82. Yargitay
6 HD. 20.06.2013 T. 7216 E./10812 K., Yargitay 6 HD. 24.01.2008 T. 2007/14005 E. ve
2008/459 K., Yargitay 6 HD. 26.02.2004 T. 1077 E./1180 K. sayili kararlar.
www.kazanci.com, 26.08.2015. Yargitay 6 HD. 12.10.2006 T. 7972 E./10083 K. sayil karar.
CERAN, 5.789. Yargitay 6 HD. 23.11.2009 T. 7437 E./10326 K. sayili karar. RUHI, 5.979.
Yargitay 6 HD. 31.01.1994 T. 676 E./898 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.752. Yargitay 6
HD. 11.10.2001 T. 7511 E./7827 K. sayil1 karar. H. ERDOGAN, 5.931-932. DOGAN, 5.120.
314 Yargitay 6 HD. 29.03.1994 T. 3315 E./3534 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.750. Aym
yonde, Yargitay 6 HD. 24.05.2010 T. 2347 E./6083 K. sayil1 karar. RUHI, 5.965-966.

315 Yargitay 6 HD. 24.10.2005 T. 8315 E./9759 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.944-945.

316 Yargitay 6 HD. 19.02.1998 T. 1189 E./1203 K., Yargitay 6 HD. 03.07.1995 T. 6669
E./6841 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.719 ve739-740. Yargitay 6 HD. 23.10.1995 T.
10090 E./10255 K. sayili karar. OY/ONUR OY, s.85. ANIL, s.95; ARPACI, s.112;
AYDEMIR, s.201; DOGAN, s.123.

817 Yargitay 6 HD. 13.05.2003 T. 3341 E./3433 K. sayil1 karar. www.kazanci.com, 26.08.2015.
Yargitay 6 HD. 04.02.1993 T. 753 E./1084 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.768.
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Bunun yaninda Yargitay Hukuk Genel Kurulu, “Davalinin bu yeri 02.02.1999
tarihinden bu giine kadar isyeri olarak kullandigi, buna diger kat maliklerinin
bir itirazi olduguna dair bir bilgi ya da iddianin dosyaya yansimadig,
davacimin daha once Yozgat'ta eczacilik isi ile ugrasirken, kizinin Ankara'da
Dil Tarih ve Cografya Fakiiltesini kazanmas iizerine Ankara'da bir ev tuttugu,
stk stk Ankara'va gelip gittigi daha sonra da Yozgat'ta bulunan eczanesini
Ankara'va tasimak istedigi ... bilirkisi raporlarina g6re, dava konusu
tasinmazin  fiziki olarak eczane olarak kullanilmasina uygun oldugu
anlasiimaktadir. Ote yandan, davali kiracimin tapuda mesken olarak kayitl
olan tasinmazin kat malikleri kurulu karart bulunmadan isyeri olarak
kullanilamayacagina iliskin iddiasi da objektif iyi niyet kurallarina aykiridir.
Hal boyle olunca, yerel mahkemenin tahliye yoniinde verdigi direnme karari
usul ve yasaya uygun olup onanmasi gerekir.” seklinde hiikiim tesis ederek,
kat maliklerinin izni olmaksizin kiralanani igyeri olarak kullanan kiracinin,
kiraya verenin izni olmadigini iddia etmesinin kotii niyet gostergesi oldugunu

belirtmistir3!®.

jj. Kiralananin Onemli Ol¢iide Tadilat Gerektirmemesi
Kiralananin mevcut haliyle; diger bir deyisle esasli bir tadilat yapmaksizin

kiraya verenin gereksinim iddiasin1 karsilamasi gerekmektedir®'®. Firm olan bir
yerde yedek parga ticareti yapilacagi iddiasiyla acilan dava buna ornek

gosterilebilir3?°,

Yargitay, konut olarak kiralanan, erkek ogrenci yurdu olarak kullanilan ve
mutfagin odaya doniistiiriildiigli tasinmaz, ruhsata tabi olmayan basit i¢ tadilat
ile konut olarak kullanilmaya elverisli hale getirilebilebileceginden,

gereksinimin gergek ve samimi oldugunu kabul etmistir!,

318 Yargitay HGK 28.01.2004 T. 6-50 E./38 K. sayili karar. www.kazanci.com, 26.08.2015.

319 GUMUS, s5.349; INCEOGLU, 5.364; DOGAN, s.124; ERDOGAN, 5.713. Yargitay 6 HD.
13.04.2004 T. 2575 E./2693 K. sayili karar. www.kazanci.com, 26.08.2015. Yargitay 6 HD.
14.03.2005 T. 784 E.2237 K. sayih karar. H. ERDOGAN, 5.938-939. Yargitay 6 HD.
19.03.2009 T. 13546 E./2268 K. sayil1 karar. RUHI, $.988.

320 OLGAG, 5.128; INCEOGLU, 5.364; DOGAN, 5.124.

31 Yargitay 6 HD. 30.03.2010 T. 2009/10987 E. ve 2010/3544 K. say1li karar. RUHI, 5.896.
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Kiraya verenin kiralanan1 bagka bir taginmaziyla birlestirecegi yoniinde bir

iddias1 mevcut ise, yine birlestirmenin esasli tamirat gerektirip gerektirmedigi

g6z Oniine almmalidir®??,

kk. Kiraya Verenin Kira Artirimi Talep Etmis Olmasi
Kiraya verenin kira bedelinin artirimi talebinde bulunduktan sonra gereksinim

sebebiyle dava agmis olmasi, s6z konusu gereksinimin gercek ve samimi

olmadigmma karine teskil etmektedir®®. Nitekim Yargitay kararlarinda da bu

husus benimsenmistir®?*.

Diger taraftan, bazi kararlarinda bu durumun gereksinimin samimi olmadigi

325

yoniinde yeterli delil olmadigini belirtmistir*=. Hatta, kiraya verenin kiraciya

gonderdigi ihtarnamede gereksinim iddiasini belirttikten sonra, tahliye tarihine

%2 Yargitay 6 HD. 11.02.1998 T. 13847 E./1907 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.421.
Yargitay 6 HD. 15.11.1990 T. 9457 E./14069 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.790-791.
DOGAN, s.124. inceoglu’na gére, kiraya verenin ihtiyacina yonelik olarak esasli olsa da tamir
ve tadilat yapilabilmesi gerekmektedir. INCEOGLU, s.364.

323 INCEOGLU, s.365; ER, s5.71. Yargitay 6 HD. 07.04.1993 T. 4050 E./4243 K. sayil1 karar.
TUNABOYLU, s.760. Yargitay 6 HD. 11.09.2001 T. 6200 E./6355 K. sayili karar. H.
ERDOGAN, 5.925.

324 Yargitay 6 HD. 24.10.2005 T. 8261 E./9755 K. sayili kararinda, davaliin, davacinmn
gereksinim iddiasinin samimi olmadigi, kira bedelini yiikseltmek amaciyla dava actigi,
01.01.2005 tarihli kendi imzasini tagiyan sdzlesmeyi getirip “ya bunu imzala ya da dairemi
tahliye et” dedigi, ger¢ek amaciin aylik kira parasimi 350-TL’ye yiikseltmek oldugu
yoniindeki beyanlarmi kabul ederek, kiraya verenin davasini reddetmistir. OZKAN, s.186-187.
Yargitay 6 HD. 16.05.2002 T. 3243 E./3397 K. sayili kararinda, gereksinim sahibi kisinin kira
parasinin artirilmasint istememesi gerektigini, zira kira parasinin artirilmasi durumunda
davacinin davasinin miimkiin olmayacagini ve gereksinim iddiasinin samimi olmadigimni
belirtmistir. KIRMIZI, s.448. Yargitay 6 HD. 07.07.1998 T. 6255 E./6241 K. say1ili kararinda,
“Davact sirket kira sozlesmesinin yapilisindan kisa stire sonra davalidan istekte bulunurken bu
yere ihtiyag duyuldugundan séz etmemis, sadece yeni dénem icin kira parasmn arttirilarak
Odenmesini  istemistir. Misafirhane olarak yararlandirilmas: istenen personel adedi,
kalabilecekleri siire ve misafirhaneye zorunlu olarak ihtiya¢ duyuldugu hakkinda hicbir delil
getirilmedigi ve davacilarin asil isteginin ihtarname konusu olan kira miktarimin oldugu
nazara alindiginda ihtiyag iddiasimin gercek ve samimi oldugu, ortada zorunlu bir ihtiyag
oldugu kabul edilemez. Bu nedenlerle; davamin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
gerekgelerle tahliye karart verilmesi isabetsiz olmugtur.” seklinde hiikiim kurmustur.
www.kazanci.com, 26.08.2015. Ayni yo6nde, Yargitay 6 HD. 20.11.1989 T. 15752 E./17750 K.
say1li karar. BURCUOGLU, 5.430.

35 Yargitay 6 HD. 08.12.1997 E. 10171 E./10301 K. sayih karar. OY/ONUR OY, s.84.
Yargitay 6 HD. 20.10.2009 T. 4827 E./8628 K. sayili karar. RUHI, 5.900. Kiraya verenin
askerden donmiis olmasi; evlenme memurluguna basvurmas: ve nikah giinii bekliyor olmasi
halinde, kira parasinin artirilmasini istemesinin tek basina gereksinimin samimiyetsizligine
neden olmayacagina iliskin, Yargitay 6 HD. 12.04.1993 T. 4232 E./4386 K.. sayili karar.
TUNABOYLU, s5.640-641. Yargitay HGK 09.02.1994 T. 773 E./51 K. sayili karar. H.
ERDOGAN, 5.880-881. Yargitay 6 HD. 04.04.2006 T. 1002 E./3434 K. sayili karar.
ODYAKMAZ, A. Nevzat, Aciklamali- I¢tihatli Uygulamadan Tahliye Davalar1 ve Kiralayan-
Kiract  Iiliskileri, Beta Basim, Istanbul 2007, s.74. TANDOGAN, s.261;
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.128; OZKAN, 5.172; ANIL, 5.93; GUMUS, 5.349.
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kadar gececek zaman i¢in kiranin yiikseltilmesini istemesinin, gereksinim
iddiasinin ~~ samimi ~ olmadigim1  gdstermeyecegi, kararlarda  ortaya
konmaktadir®?®. Yine, kiraya verenin iki defa kira tespiti davas1 agarak kira
bedelini artirmasinin samimiyetsizligi ortaya koyan bir delil olmadigi

belirtilmistir®?’.

Doktrinde bir goriis, kiraya verenin gereksinim iddiasinin gercek ve samimi
kabul edilmemesi icin, kira bedeli artirnm talebinin fahis olmasi gerektigini
vurgulamaktadir; zira bu durumda kiraya verenin asil amaci daha yiksek kira
geliri elde etmektir3?®, Diger bir goriise gore, kira bedeli artirm talebi fahis
olsa bile, daha sonra ciddi anlamda bir gereksinimin ortaya g¢iktigi

ispatlanabilirse davanin kabuliine karar verilmesi gerekmektedir®?°.

Buna karsilik, tahliye ile kira bedeli artirrm davasinin bir arada bulunmasinin
tek basma gereksinimin samimi olmadigi anlamina gelmeyecegini, bunun
zaman ve masraf yonilinden tasarruflu olacagini ve iki davanin ayri1 ayr

degerlendirilmesi gerektigini savunan goriis de bulunmaktadir®*°,

Kira bedelinin rayice uygun olarak artirtlmasini istemek, elbette ki kiralayanin
kanuni hakki olmasi1 karsisinda; kiraya verenin fahis miktarda kira bedelinde
artirim talep etmesi veya ayni giin igerisinde arka arkaya yevmiye numaralari
ile ihtarname gondererek, hem yiiksek miktarda kira artirim istemesi hem de
gereksinim iddiasinda bulunmasi, diger bir deyisle tahliye hakkini yiiksek kira
parast elde etmek amaciyla kotiiye kullandiginin anlagilmasi halinde, kiraya
verenin gereksinimin zorunlu, gercek ve samimi kabul edilmemesi; ancak
somut olaym Ozelliklerine gore kiraya verenin gereksinim iddiasinin her

haliikarda degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

3% Yargitay HGK 05.05.1976 T. 213 E.2040 K. sayili karar. TUNCOMAG, s.629.
Kiralananin fiilen bosaltilmasina kadar gegecek siire i¢in kira bedelinin artirilmasinin
istenmesinin samimiyetsizlige neden olmayacagina iliskin, Yargitay 6 HD. 09.10.1995 T. 9142
E./9524 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.622.

827 Yargitay 6 HD. 25.01.1988 T. 12811 E./835 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.813-814.

328 Cok yiiksek bir kira bedeli talep ettikten sonra agilan tahliye davasinin hakkin kétiiye
kullanilmas1 anlamina gelecegi yoniindeki goriis icin, YAVUZ, s.630; DOGAN, s.127.
Yargitay 6 HD. 18.01.1993 T. 14888 E./45 K. say1li karar. TUNABOYLU, s.771-772.

329 JNCEOGLU, s.365.

30 TUNABOYLU, s.600; TANDOGAN, s.250; C. YAVUZ, s.680, dipnot 680;
KILICOGLU, 5.320; RUHI, 5.891.
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Il. Kiraya Verenin Kendi Dairesini Kiraciya Teklif Etmesi
Kiraya verenin kendine ait konutta oturmasi ve gereksinim sebebiyle kiracinin

tahliyesini talep etmesi halinde, bu gereksiniminin gercek ve samimi kabul
edilebilmesi i¢in, kendi oturdugu konutu kiraciya teklif etmesi gerektigi kabul
edilmektedir®®. Bunun ilk istisnasi, kiraya verenin depo gereksinimi sebebiyle
tahliye talebinde bulunmasi olusturmaktadir. Bu halde, kiraya veren kendi
konutunda oturmaya devam edeceginden, kendi konutunu kiraciya teklif etmesi
gibi bir durum burada s6z konusu olmayacaktir®3. Diger bir istisna ise, kiraya
verenin yazlik konutta oturma gereksinimidir. Bu durumda da, yazlik konut asil
konutun tamamlayicisi niteliginde oldugundan kiraciya teklif edilecek bir

konut da olmayacaktir33,

Kiraya verenin, kiracinin kabul etmeyecegi agik olan bir kira bedeli ile bu
teklifi yapmasinin bir anlam ifade etmeyecegi agiktir. Bu nedenle Yargitay
kararlarinda kiraya veren tarafindan teklif edilen kira bedelinin makul ve
hakkaniyete uygun olmasi gerektigini zorunlu kilmis; aksi takdirde s6z konusu
teklifin gegerli sayilmayacagini ve gereksinimin ger¢cek ve samimi kabul
edilmeyecegini belirtmistir®®*. Kira bedelinin hakkaniyete uygun olup
olmadigmmin belirlenmesinde de, bilirkisilere basvurulmast ve taraflar
arasindaki kira siiresinin ve kiraci tarafindan 6denmekte olan kira bedelinin

dikkate alinmas1 gerektigi dngoriilmiistiir3®,

Yargitay, mevcut oturulan yerin kiraya verene degil de esine ait olmasi

durumunda dahi, bu yerin kiraciya teklif edilmesi gerektigini belirtmektedir33®,

331 Yargitay HGK 19.02.1972 T. 475 R./1342 K. sayili karar. CERAN, s.758. Yargitay 6 HD.
21.04.1992 T. 5044 E./5501 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.655; BURCUOGLU, s.372;
AYDINLIYIM, s.68; OZKAN, 5.173; OZKAN, s.193; OZDOGAN/OYMAK, s.541; ER,
s.71; ERDOGAN, s.712; TUNCOMAG, s.621; OZER, s.331; DOGAN, s.92; YAVUZ,
s.591.

32 BURCUOGLU, 5.376; YAVUZ, 5.595.

33 BURCUOGLU, 5.380.

334 Yargitay 6 HD. 12.02.1987 T. 15452 E./1422 K. sayih karar. ANIL, 5.290. Yargitay 6 HD.
04.03.1993 T. 2559 E./2777 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.643-644. ERDOGAN, 5.712;
YAVUZ, s.594; ANIL, s.90.

3% Yargitay 6 HD. 07.04.1986 T. 3422 E./4827 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.373.

3% Yargitay 6 HD. 25.06.1987 T. 5654 E./7583 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.374.
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mm. Konut ve Isyeri Gereksinimin Aym1 Anda ileri Siiriilmesi

aa.

Kiraya verenin konut ve isyeri gereksinimini ayni anda ileri siirmesi halinde,
isyeri gereksinimin istiin oldugu ve onun sartlarinin incelenmesi gerektigi

kabul edilmektedir®®’.
Gereksinimi Ileri Siirebilecek Kisiler
Gercek Kisiler

Kiraya Veren
Kiraya veren TBK md. 350 uyarinca kendi gereksinimi i¢in dava agarak kira

s6zlesmesini sona erdirebilir®®®,

S6z konusu hak madde metninde malike degil, agik¢a kiraya verene
taminmugtir. Diger bir deyisle, dava agmak icin malik olmaya gerek yoktur®®°,
Bu nedenle, doktrinde kiraya verenin, malik veya intifa hakki sahibi
olabilecegi; herhangi bir ayni hak sahibi olmasa dahi kiraya verenin kendi

340

ihtiyaci igin dava agabilecegi savunulmaktadir>*®. Ancak malik, tasinmazinin

kiraya veren tarafindan kiralanmasina itiraz ettigi takdirde, gereksinimin

gercek ve samimi olmadig1 kabul edilecektir3!,

Kiraya veren ve malikin farkli kisiler olmasi halinde bu hakkin kime ait olacagi
doktrinde tartigmalidir. Bir goriise gore, madde metninde acik¢a “kiraya veren”

ifadesi yer aldigindan, kiraya veren olmayan malik, gereksinim iddiasinda

37 Yargitay 6 HD. 04.11.1965 T. 3256 E./4661 K. sayih karar. YAVUZ, s.623.
BURCUOGLLU, 5.435; OLGAG, 5.132; TANDOGAN, 5.256.

%8 MALATYALIOGLU/ERTAS, s.125; C. YAVUZ, s.677; ER, s.67; H. ERDOGAN,
s.812; AKYIGIT, 5.192.

339 Yargitay, malik olmayan davacinin (kira sézlesmesinde kiract; alt kira sézlesmesinde kiraya
veren konumunda olan) gereksinim nedeniyle kiralananin tahliyesini isteyemeyecegi
yoniindeki mahkeme kararin1 bozmustur. Yargitay 6 HD. 21.04.2008 T. 2773 E./5062 K. sayil1
karar. CERAN, 5.792-793. ER, 5.67; H. ERDOGAN, 5.812; ERDOGAN, 5.686; AYDEMIR,
s.197; KARAHASAN, s5.1028; OZER, s.319; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.364;
SENYUZ, 5.333; AYDOGDU/KAHVECI, 5.666; AKYIiGIT, s.175.

30 BURCUOGLU, s.394; DOGAN, s.75; TUNABOYLU, s.596; OY/ONUR OY, s.77;
CERAN, 5.756; TANDOGAN, s.242; OZKAN, s.169; ER, 5.79; ANIL, s.89; EREN, s.439;
TUNCOMAG, s.630; GUMUS, s.344; KIRMIZI, s.389; KARAHASAN, s.1028;
AKYIGIT, s.193. Kiraya verenin malik olma sarti olmadigma dair, Yargitay 6 HD.
20.03.1990 T. 3919 E./4166 K., Yargitay 6 HD. 06.02.1990 T. 1008 E./1300 K. sayil1 kararlar.
BURCUOGLU, s.57. Intifa hakki sahibinin dava acabilecegine iliskin, Yargitay 6 HD.
18.12.2006 T. 10774 E./13113 K. sayili karar. RUHI, 5.929-930.

31 JNCEOGLU, s.367.
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342

bulunamayacaktir®*<. Diger goriise gore ise, gerek hakkaniyet geregi gerekse de

dava hakki kira s6zlesmesinden degil miilkiyet hakkindan kaynaklandigindan

malikin bu haktan yararlanmasi gerekmektedir®*

. Yargitay’in, gereksinim
sebebiyle acilacak davalarin hem kiraya veren hem de malik tarafindan
acilabilecegine iliskin kararlart mevcuttur®**, Bizce de gerek kanun hiikmii
geregi kiraya verenin, gerekse de miilkiyet hakki geregi malikin dava

acabilmesi mimkuindur.

Bir diger goriise gore, bu durum malik ile kiraya veren arasindaki iligkiye gore
cozllecektir. Kiralananin kiraya verilmesi konusunda malikin rizasi veya onay1
bulunmamakta ise, kira s6zlesmesi maliki baglamayacak ve malik dogrudan
miilkiyet hakkina dayanarak fuzuli sagil konumunda olan kiracinin tahliyesini
talep edebilecektir®®, Buna karsihk, malik, kiraya verene kira sdzlesmesi
yapma hakki tanimissa; diger bir deyisle ayn1 zamanda kiraci olan kiraya veren
bir alt kira sézlesmesi yapmis ise; malik kiraya verene gereksinim sebebiyle

dava acabilecektir; buna bagl olarak alt kira sdzlesmesi de sona erecektir.

Diger yandan, kiraya verenin, kira sdzlesmesi yapma hakki tantyan intifa hakki
veya Ust hakki gibi bir smirli ayni hakki varsa, arttk malik gereksinim

sebebiyle dava agamayacaktir; zira bu durumda kiralanan tasinmazdan

347

yararlanma hakki esas olarak sinirli ayni hak sahibine ait olacaktir™®’. Yargitay

32 TUREL, 5.124; DOGAN, 5.75. Ayn1 yonde, ¢iplak miilkiyet sahibinin, kiraya veren sifatina
sahip olmamas1 halinde, dava agamayacagina iliskin goriis i¢in, ZEVKLILER/GOKYAYLA,
5.364-365; OZDOGAN/OYMAK, s.551. Aynmi yénde, Yargitay 6 HD. 12.05.2005 T. 3237
E./4915 K. sayili karar. RUHI, 5.944.

33 AKYIGIT, 5.193; KIRMIZI, s.455; OZDOGAN/OYMAK, s.551; UNAL, s.1532;
AYSAL, Mustafa, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Soézlesmenin Sona Ermesi”, Kazanci
Hakemli Hukuk Dergisi, Cilt 9, Say1 103-104, Istanbul 2013, s.184. Yargitay 6 HD.
30.11.2006 T. 9443 E./12237 K. sayih kararinda, “Ihtiyag iddiasina dayali olarak agilacak
tahliye davalarinda dava hakki kural olarak kiralayana ait ise de, kiralayan durumunda
olmayan malik de bu davayi acabileceginden; malik olmayan kiralayan tarafindan ihtiyag
nedeniyle gonderilen ve fesih iradesini iceren ihtarnameye gore malikin dava agabilecegi
kabul edilmelidir.” seklinde hiikiim kurmugtur. www.kazanci.com, 07.09.2015. Yargitay 6
HD. 28.02.1980 T. 1979/10258 E. ve 1980/1793 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.56-57.

34 Yargitay 6 HD. 29.04.2008 T. 3082 E./5514 K., Yargitay 6 HD. 28.01.2010 T. 10893
E./660 K. say1li kararlar. RUHI, 5.910 ve 974.

35 INCEOGLU, s.368.

6 INCEOGLU, s.368; AKYIGIiT, s.175; BURCUOGLU, 5.480; KARAHASAN, s.1028;
DOGAN, s.95.

#¥7 INCEOGLU, 5.368; DOGAN, s.76; H. ERDOGAN, 5.812;: ERDOGAN, 5.687; ANIL,
s.91; ARPACI, 5.110; KIRMIZI, 5.455; AKYIGIiT, s.193. Ciplak miilkiyet hakki sahibinin
taginmaz maldan baskasmin intifa hakki devam ettigi siirece yararlanma hakkina sahip
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malikin intifa hakki sahibinin muvafakatiyla dahi olsa dava acamayacagina
iliskin kararlarinin yaninda®#®, doktrindeki bir goriis, malikin intifa hakki

sahibiyle birleserek dava agabilecegini savunmaktadir3*®.

Diger durum; yukarida belirtildigi gibi bir hukuki iliski olmadan, malik kiraya
verenin kira sozlesmesi yapmasi i¢in riza gostermis ise, malik dogrudan
dogruya kiraciya karsi dava agabilecektir. Yargitay, malik ile kiraya veren
arasinda temsil iliskisi mevcut oldugundan, temsilcinin agabildigi davay1 temsil
olunanin da agabilmesi gerektigini belirtirken; doktrinde bir goriis, taraflar
arasinda dogrudan degil; kira sozlesmesi malik adina ve hesabina
yapilmadigindan ancak dolayli temsil iligkisi olabileceginden Yargitay’a
katilmamakta ve ihtimallere gore durumu ¢ozimlemektedir®®. Soyle ki, malik,
kiraya verenin madde metninde sayilan yakinlarindan biri ise, malikin
gereksinimi i¢in kiraya verenin dava acabilecegi sliphesizdir. Ancak, boyle bir
durum yoksa, Kiraya verene kira stzlesmesi yapma yetkisi taniyan kendine
0zgl bir sozlesmenin malik ile kiraya veren arasinda kurulmus oldugu kabul
edilmelidir. Bu halde, eger kira sozlesmesi malik hesabina yapilmissa, dolayl
temsil yetkisini iceren vekalet benzeri bir so6zlesme giindeme gelir ve bunun
sonucunda kira sdzlesmesinin sona ermeye iliskin hiikiimleri kiyasen uygulanir
ve malik gereksinim sebebiyle dava acabilir. Ancak, malik ile kiraya verenin
anlasarak muvazaali bir bicimde kiraciyr tahliye etmek icin bu yola
bagvurmalari, hakkin kotiiye kullanilmasi anlamina gelecektir. Buna karsilik,
kiraya veren kira sdzlesmesini kendi adina ve hesabina yapmissa, kiraya veren
tarafindan s6zlesme yapilmasina malikin rizas1 mevcut oldugundan, tasinmazin

semerelerinden yararlanma hakkinin kiraya verene devredildigi bir sézlesme

olmadigindan tahliye davasi agamayacagi yoniindeki karar i¢in, Yargitay 6 HD. 11.10.2001 T.
7598 E./7857 K. sayili karar. CERAN, s.761. Ayn1 yonde, Yargitay 6 HD. 04.04.2002 T. 2213
E./2393 K. sayili karar. TUREL, s.151. Yargitay 6 HD. 03.04.1995 T. 624 E./736 K. sayil
karar. ODYAKMAZ, s.14. Yargitay 6 HD. 10.05.1990 T. 6459 E./6725 K. sayili karar.
BURCUOGLU, s.61-62.

38 Yargitay 6 HD. 25.03.1987 T. 1604 E./3592 K., Yargitay 6 HD. 05.02.1990. T. 311 E./1289
K. sayil kararlar. BURCUOGLU, s.62-63.

39 AKYIGIT, 5.193; DOGAN, s.75; RUHI, 5.889. Yargitay 6 HD. 03.11.1992 T. 11798
E./12411 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.596. Inceoglu, bu gériisiin hukuki bir dayanaginin
bulunmadigmi ve kiracinin korunmasi prensibiyle celistigini vurgulamaktadir. INCEOGLU,
5.368, dipnot 723.

30 JNCEOGLU, s.369.
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gindeme gelir ve alt kira iliskisinde oldugu gibi, malik gereksinim sebebiyle

kiraya verene dava agabilir®®.

Birden fazla kiraya verenin bulunmasi ve payli miilkiyetin sz konusu oldugu
hallerde, doktrindeki bir goriis, tahliye davasi agilabilmesi i¢in pay ve paydas
cogunlugu olmasi gerektigini belirtirken®?; diger bir goriis tek paydasin tek
basina tasinmazi kullanmasi miimkiin olmadigindan oybirliginin saglanmasi
gerektigini, ancak paydaslarin tamaminin gereksinimi oldugu hallerde -iKi
kardes veya kar1 koca gibi- pay ve paydas cogunlugunun yeterli oldugunu
savunmaktadir®®, Diger taraftan, paydaslardan biri ayn1 zamanda kiraya veren

ise, tek bagima dava agma hakki bulunmaktadir®.

Elbirligi ile miilkiyetin s6z konusu oldugu hallerde ise, davanin agilmasi i¢in
oybirligi gerekecektir ki, bu halde tasinmazi tek malikin kullanmasina da riza
gosterildigi anlamina gelecektir. Bu durum temin edilmedigi takdirde, murisin

terekesine temsilci tayin edilerek dava yiritalirs®,

Paydaglardan birinin diger paydasin oglunun gereksinimi igin dava

acamayacagl da agiktir; zira kanunda agikga kimlerin gereksinimi icin dava

31 INCEOGLU, s.370.

%2 Yargitay 6 HD. 20.11.2013 T. 15110 E./15570 K. sayili karar. TUREL, s.130-132.
Yargitay 6 HD. 21.06.2006 T. 12467 E./1514 K., Yargitay 6 HD. 20.03.2006 T. 764 E./2667
K. sayili kararlar. CERAN, s.790-791. Yargitay HGK 28.06.1988 T. 1989/6-349 E. ve
1989/444 K., Yargitay 6 HD. 21.03.2000 T. 2232E./2364 K. sayili kararlar. OY/ONUR OY,
s.81 ve 87. Yargitay 6 HD. 06.07.1955 T. 12 E./18 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.67.
Yargitay 6 HD. 03.04.2006 T. 1338 E./3354 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.948-949.
Yargitay 6 HD. 09.02.1988 T. 1071 E./Z1811 K. sayili karar. KARAHASAN, s.1029.
TUNABOYLU, s.595; AYDINLIYIM, s.76; OLGAC, s.124-125; OZKAN, s.173; ER, s.67.
ANIL, s91: EREN, s.437; TUNCOMAG, s.622; OZDOGAN/OYMAK, s.551;
KILICOGLU, s.321; AYDEMIR, 5.198; GUMUS, s.351; SENYUZ, 5.334; AKYIGIiT,
s.175; KIRMIZI, 5.455; DOGAN, 5.96; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.365.

33 INCEOGLU, s.371.

¥4 AKYIGIT, s.193; OY/ONUR QY, s.77; CERAN, s.755; BURCUOGLU, s.67; H.
ERDOGAN, 5.812; ARPACI, 5.109; KARAHASAN, 5.1029. Yargitay 6 HD. 27.04.1992 T.
4899 E./5603 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.783-784.

35 INCEOGLLU, 5.371; BURCUOGLU, 5.394; RUHI, 5.889; KILICOGLU, 5.321; CERAN,
s.755; ER, s.67; H. ERDOGAN, s.812; ARPACI, 5.110; EREN, 5.437; AKYIGIT, 5.175;
SENYUZ, s.334; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.365; KIRMIZI, s.455; AYDEMIR, 5.198;
DOCAN, $.96. Yargitay 6 HD.01.12.2011 T. 8483 E./13576 K. sayili karar. KIRMIZI, s.404.
Yargitay 6 HD. 20.03.1990 T. 3919 E./4166 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.71. Yargitay
HGK 03.11.1993 T. 516 E./704 K. say1l1 karar. TUNABOYLU, 5.625-626.

68



356

acilacagi ongoriilmistiir™°. Yine, kiraci ve ayn1 zamanda kiralananda pay1 olan

paydas hakkinda dava agilamayacaktir®®’.

Kiraya verenlerden biri tarafindan davanin agilmasi halinde, diger kiraya
verenlerin muvafakatlerinin alinmasi veya davaya katilmalarinin saglanmasi
gerekmektedir®®®, Davaya katilan veya muvafakat eden kiraya verenler
sonradan davadan vazgecerlerse; payli miilkiyette, eger davacilar pay ve
paydas c¢ogunlugunu sagliyorsa davaya devam edebilirler; buna karsilik
elbirligi ile miilkiyette, davadan vazgegmeyen davaci maliklerin davayr devam
ettirmelerinde bir engel yoktur; zira zorunlu dava arkadasligi oldugundan
davadan vazge¢cmenin de oybirligi ile yapilmasi gerekir, aksi takdirde gecersiz

olacaktir®®®,

Kiralanan1 devreden kiraya verenin kendi gereksinimini ileri siiremeyecegi

stiphesizdir>®,

Kendisi veya yakinlariin gereksiniminin varligini iddia edemeyen ve kiraciy1
tahliye etmek isteyen kiraya verenin, kiralananin kiigiik bir paymni ii¢lincii
kisiye devrederek ve o kisinin kiraya verenin muvafakatin1 de alarak kendi
gereksinimi i¢in dava agtig1 hallerde, Yargitay bu durumu koétii niyetli olarak

nitelendirmekte ve davanin reddine karar vermektedir®®!. Yine, kiraya verenin

36 Yargitay 6 HD. 08.02.1989 T. 17641 E./1959 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.668-669.
DOGAN, s.75.

357 OZKAN, s.172; ANIL, s.91. Kiracmm kiralanandan pay satin almasi halinde de aymi
durumun séz konusu olacagma iliskin, Yargitay 6 HD. 04.05.1967 T. 217 E./2075 K. sayili
karar. ERDOGAN, s.689.

38 RUHI, 5.954-955.

%9 BURCUOGLU, 5.72-73; TUNABOYLU, s.595; OY/ONUR QY, 5.77; H. ERDOGAN,
s.812; ERDOGAN, s.708; KARAHASAN, s.1029. Yargitay 6 HD. 05.03.1992 T. 2520
E./3246 K. sayili karar. TUNABOY'LU, s.658.

%0 Yargitay HGK 07.06.1985 T. 6-790 E./566 K. sayil karar. TUNABOYLU, s.623-624.
ANIL, s.89; OZER, s.321; AKYIGIT, s.175.

%1 MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.128; DOGAN, 5.94; OY/ONUR OY, s.77. Yargitay 6
HD. 13.03.1986 T. 2125 E./3382 K. sayili kararinda, “Davaci, kiralanan dairenin 5/100 payini
satin aldigini, burayr konut olarak kullanacagim, diger 95/100 pay sahibinin muvafakatini da
aldigimi iddia ile bu davayr acmistir. Davali, eski malikle kira bedeli yiiziinden
anlasamadiklarini, ¢ok ciizi bir payr surf bu davayr agmaur saglamak igin davaciya sattigini,
davaciin hakkini kétiiye kullanarak bu davayr agtigini savunarak davanin reddini istemigtir...
Belli ki, sirf bu davamin agilmasina zemin hazirlamak i¢in bu satis yapilmistir. Satistan 5 giin
sonra davanmin agilmast ve biiyiik hisse sahibi kiralayanin buna muvafakat etmesi bunun agik
delilidir. MK.nun 2. maddesinin 2. fikrast uyarinca iyiniyetli olmayan kimseyi kanun himaye
etmeyeceginden davanin bu ydénden reddi dogru olmakla...” seklinde hiikiim kurmustur.
BURCUOGLU, 5.395-396. Buna karsilik, davacinin esinden ayrilip esyalari ile birlikte baba
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kiraciy1 ¢ikarma amaci ile, ¢ok kisa bir siire i¢in kiralanan tasinmaz iizerinde
iclincii sahis lehine siikna hakki tesis etmesi ve onun da gereksinim sebebiyle

dava agmas1, kanuna kars1 kullanilan hile niteliginde muvazaali bir islemdir®®2,

bb. Kiraya Verenin Yakinlari
TBK md. 350°de agikga kiraya verenin, esi, altsoyu, iistsoyu ve kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin gereksinimi i¢in dava acilabilecegi hiikiim
altina alinmistir. Bunlar disinda kalan akrabalar i¢in dava agilabilmesi miimkiin
degildir*®®. Madde gerekcesinde de belirtildigi gibi, kiraya verenin bakmakla
yikiimli oldugu kisiler Tirk Medeni Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde
belirlenecektir®®*. S6z konusu yikimlilik, es, altsoy, iistsoy disinda kardesler
icin mevcuttur. Kanun metninde es, altsoy, {istsoy ayrica belirtildiginden bu

kapsama kardesler girmektedir ve TUrk Medeni Kanununda belirtilen hallerde

evine yerlesmesi ve kusak farki dolayisiyla yasanan siirtligmelerden otiirii miistakil evde
yasamak istemesi iddiasi; davalinin, Onceki malikin tasinmazi sattirmak istemesi, halen
alicilarin gidip gelmekte oldugu ve satimm muvazaali oldugu yoniindeki beyanlarina ragmen,
satimin muvazali olduguna iliskin iddialarin bu davada incelenemeyeceginden ve davacinin
gereksinimin olustugundan bahisle kabul edilmistir. Yargitay 31.03.1997 T. 2980 E./2996 K.
sayili karar. CERAN, s5.760-761. Tahliye davalarinda, satista muvazaa olduguna iliskin
iddianin dinlenmeyecegine iliskin, Yargitay 6 HD. 19.01.2011 T.2010/9934 E. ve 2011/258 K.
say1li karar. RUHI, $.892-893. Yargitay 6 HD. 25.02.1993 T. 2120 E./2341 K. sayil karar. H.
ERDOGAN, 5.897-898.

32 Yargitay 6 HD.06.02.1960 T.11021 E./909 K. sayili karar. MALATYALIOGLU/ERTAS,
s.136-137. ER, s.67.

%3 TUNABOYLU, s.595; CERAN, s.754; EREN, 5436, RUHI, s.890;
ERZURUMLUOGLU, s.118; DINC, s.117; AYAN, s.18; AKYIGIT, s.174;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.364; C. YAVUZ, s5.677; SENYUZ, 5.333; DOGAN, 5.78;
BARLAS, Nami, “Yeni Bor¢lar Kanunu Tasarisinin Getirdikleri”, Makalelerim, Cilt 1, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2008, 5.267. Yargitay 6 HD. 30.04.2002 T. 2647 E./2948 K. sayili karar.
KIRMIZI, s.457. Sadece ana ve baba ¢ocuklarina kargi kanun geregi bakmakla yiikiimli
oldugundan bahisle, s6z konusu maddedeki ifadenin “yasa geregi yardim etmekle yiikiimli
oldugu kisiler” olmas1 gerektigine iliskin goriis icin, DOGAN, Degerlendirme, s.511.

%4 YAVUZ, 5.586; KIRMIZI, 5.388; C. YAVUZ, 5.679; ARAL/AYRANCI, 5.302; GUNAY,
s.1047; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.364; HELVACI, 5.639. Isyeri gereksinimi
bakimindan kiraya verenin kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin kapsam disina
¢ikarilmasi gibi bir egilim bulunmaktadir; zira bakma yiikiimii, bakilmadiginda yoksulluga
diigiilen hallerde mevcut oldugundan, isyeri gereksinimi halinde yoksulluga nasil diisiilecegi
dikkatli incelenmelidir. Kiraya verenin kardesinin biiyilk sermaye ile ise girismesi halinde
tahliyenin miimkiin olmayacag: acik iken, terzilik, tamircilik gibi daha kiiglik ¢apli islerde
yasal kosularin gerceklesmesi miimkiin olabilir. AKYIGIT, 5.182.
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365

bu yikimlulik dogacaktir Kiraya verenin bakmakla yiikiimli oldugu

yegenlerinin bu kapsamda oldugunu savunan goriis de bulunmaktadir>®®.

Doktrindeki bir goriise gore, kardesin konut gereksinimi karsilanmadigi
takdirde yoksulluga diismesi gerekmektedir®®’. Aksi goriise gore ise, nafaka
verme kosullarinin olusmasi gerektigi, ancak fiilen nafaka verilmesinin sart
olmadig1, diger bir deyisle, kardesin mevcut durumu itibariyle yoksulluk i¢inde
bulunmasi yeterlidir. Kardesinin konutunun olmamasi veya kiralayacak

giiciiniin bulunmamas1 yoksulluk i¢inde bulundugunu géstermektedir®®,

Kiraya verenin ¢ocugunun evli ya da bekar olmasinin bir 6nemi yoktur. Zira,
Yargitay bir kararinda, mahkemenin davacinin kizinin evli oldugu, bakim ve
masraflarinin  sorumlulugunun davaciya diisemeyecegi gerekcesiyle verdigi
davanin reddi kararini, kanun maddesinde ¢ocuklarin gereksinimi i¢in tahliye
davasi acilabileceginin bahsedildigini ve ¢ocuklarin bekar veya evli olmasi
konusunda bir ayrim yapilmadigini, davacinin kizinin kirada oturmasinin

yeterli oldugunu vurgulayarak bozmustur®,

Kiraya veren, esinin gereksiniminin bulundugu iddiasiyla dava agmissa; ancak
esiyle bogsanmis ve bosanma hiikmii kesinlesmisse, kiraya verenin tahliye istem

870 Kira sozlesmesi devam ederken kiraya verenin

hakki sona erecektir
Olimiiyle evliligin sona ermesi halinde, sag kalan esin miras¢1 sifatiyla kiraya

verenin konumunda olacagindan, es sifatiyla degil, diger mirasg¢ilarla beraber

%5 INCEOGLU, 5.381; YAVUZ, 5.586; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.538; OY/ONUR OY, 5.76;
TUREL, s.123; GUMUS, s.346; DOGAN, s.79; iPEK, Eyiip, “6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu ile Konut ve Catili igyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerline Iliskin Getirilen
Yenilikler”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1 102, 2012, s.63.

%6 EREN, s.436. Kiraya verenin yegenine bakmakla yiikiimlii kilinmas1 halinde, madde
hiikmiiniin uygulanabilecegine iliskin goriis icin, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.364. Aksi
goriis i¢in, AYDOGDU/KAHVECI, 5.666.

%7 YAVUZ, s.606; TUREL, s.123; OZDOGAN/OYMAK, s.538; GUMUS, s.346;
KIRMIZI, s.398; SENER, s.5.

38 C. YAVUZ, 5.679; INCEOGLLU, s.381.

39 Yargitay 6 HD. 13.09.1999 T. 5992 E./6115 K. sayili karar. KIRMIZI, s.415. DOGAN,
s.91.

370 Yargitay 6 HD. 13.08.1993 T. 9137 E./8272 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.754. ANIL,
s.94: EREN, 5.437; AKYIiGIT, s.176.

71



elbirligi ile veya tek basina malik konumuyla s6zlesmeyi sonlandirabilecegi

kabul edilmektedir®’®.

Evlatlik kiraya verenin yakinlar1 kapsaminda oldugu siiphesiz iken®’?; iivey
cocuklar madde kapsaminda degildir. Kiraya verenin Turk Medeni Kanununda
her ne kadar iivey ¢ocuklara 6zen ve ilgi gosterme yiikiimliiliigli bulunsa da, bu

yukimlilik TBK md. 350°de belirtilen anlaminda degildir®’®.

Kanun maddesinde sayilan kisiler sinirli sayida oldugundan nisanlinin ya da
vefat eden evladin esi, kaympeder, baldiz, amca, dayi, hala, teyzenin ihtiyaglari

icin dava acilabilmesi miimkiin degildir3’,

Acilmis olan bir davada gereksinim sahibinin degistirilmesi miimkiindiir. S6yle
ki, Yargitay bir kararinda, kiraya verenin oglunun igyeri gereksinimi iddiasiyla
dava agmasi, yargillama sirasinda oglunun vefat etmesi, bu kez oglunun
yapacagi isin kizi tarafindan kurulup yonetilecek olmasini iddia etmesi halinde,
davanin nitelik ve sebebinin ve konusunun degismesi s6z konusu
olmadigindan, davali tarafa esasla ilgili diyeceklerinin sorulmasi, delillerin
toplanmas1 ve sonuca gore karar verilmesi gerektigini belirtmistir’™®. Ayni
sekilde, dava esnasinda kiralananda yapilacak isin degistirilmesi, dava

sebebinin degistirilmesi niteliginde olmadigindan miimkiindiir3®.

311 AKYIGIT, 5.176.

872 Yargitay 6 HD. 04.02.1982 T. 1017 E./1040 K. sayili karar. YAVUZ, s.608. Yargitay 6 HD.
06.03.1979 E. 10499 E./1877 K. sayili karar. ERDOGAN, s.698. INCEOGLU, s.380;
OZDOGAN/OYMAK, 5.537; MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.126; ER, s.68; ANIL, 5.89;
ARPACI, 5.108; DOGAN, 5.77; AYDOGDU/KAHVECI, 5.666; KARAHASAN, 5.1040.

33 DOGAN, s5.79; INCEOGLU, s5.381; OZDOGAN/OYMAK, s.537; AKYIGIT, s.176.
Yargitay 6 HD. 11.05.1979 T. 1814 E./4109 K. say1li karar. TUNABOYLU, s.682.

S YAVUZ, s.608; INCEOGLU, s5.381; TANDOGAN, s5.249; ERDOGAN, s.699-700;
ANIL, 5.89; OZER, 5.323; DOGAN, s.77.

35 Yargitay 6 HD. 05.05.1994 T. 4807 E./5155 K. sayih karar. TUNABOYLU, s.749.
Yargitay 6 HD. 24.02.1997 T.1200 E./1380 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.841. Davacinin
ihtarnamede, kendi gereksinimi oldugunu belirttikten sonra, kizinin gereksinimi oldugundan
bahisle dava agmasinin davanin reddi sebebi olmayacagina iliskin, Yargitay 6 HD. 30.04.2007
T. 3986 E./5158 K. sayili karar. RUHI, 5.922-923. ERDOGAN, 5.710; ANIL, s.90.

376 Yargitay 6 HD. 18.02.2010 T. 2009/13744 E. ve 2010/1699 K. sayili karar. RUHI, $.968-
969. Yargitay 6 HD. 26.04.2005 T.2477 E./4093 K., Yargitay 6 HD. 29.09.1998 T. 7449
E./7586 K. sayil kararlar. H. ERDOGAN, $.907-908 ve 943-944. Yargitay 6 HD. 15.06.1998
T. 5205 E./5257 K. say1li karar. KARAHASAN, 5.1045.
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b. Tiizel Kisiler

Her ne kadar madde metninde gercek kisi ve yakinlarindan bahsedilmis ise de,

tiizel kisinin de kiralayan konumunda olabilecegi tartismasizdir®’’.

Tiizel kisilerin konut gereksinimi iddiasiyla dava agabilmesi durumu doktrinde
tartismalidir. Bir goriis, sirket ¢alisanlarinin barinmasi igin bunun muimkin
oldugunu kabul ederken®®; diger goriis, tiizel kisinin konut ihtiyaci
olamayacagmi, ayrica sirket ¢alisanlarinin kanunda sayilan kisilerden

olmadigmi savunmaktadir®’®,

Dernek ve vakiflarin dava acip agamayacagi da tartismalidir. Bir goriis,
barinma ihtiyaci yalnizca gergek kisilere 6zgii oldugu igin konut gereksinimine
dayali dava acamayacaklarini kabul ederken®’; diger géoriis, faaliyetlerini
sirddrebilmek icin  thzlklerinde gosterilen amag icerisinde dava
acilabilecegini; aksi takdirde dava ag¢malarinin  mutlak anlamda
engellenecegini®® belirtmektedir. Kanaatimizce, dernek ve vakiflarin isyeri
gereksinimleri  disinda, faaliyetleri dogrultusunda birtakim ihtiyaglar
olabileceginden konut gereksinimi sebebiyle dava acabilmeleri yerinde

olacaktir.

Yargitay bir kararinda; davaci kiraya veren Kuzguncuk Cami Yaptirma
Dernegi’nin ana tiiziigiinde, dernegin amacinin caminin imami Ve

miiezzinlerine mesruta yapmak ya da almak oldugunun belirtildigi, gereksinim

7 TUNABOYLU, s.595-596; KIRMIZI, s5.458-459; OLGAC, s.112; ER, s.68; H.
ERDOGAN, s.813; ERDOGAN, s.687; EREN, s.437. Yargitay 6 HD. 12.06.2001 T. 4819
E./4956 K. sayili karar. www.kazanci.com, 28.10.2015.

378 ANIL, 5.91; OZDOGAN/OYMAK, s.542. 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun yiiriirlige
girmesi ile, tiizel kisilerin hak ehliyetinin ana sozlesmelerinde belirtilen istigal konular: ile
sinirlt olmasi zorunlulugu ortadan kalktigindan, ana sézlesmelerinde ¢alisanlarina konut tahsis
edebileceklerine iligkin hilkmiin bulunmamasi, konut gereksinimi sebebiyle dava agilmasini
engellemeyecektir. 0ZDOGAN/OYMAK, s.542.

39 GUMUS, s.344; DOGAN, 5.79-80; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.366;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.668; SENYUZ, 5.333; ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s.58.
380 MALATYALIOCLU/ERTAS, s.130.

81 INCEOGLU, s.383. Aym yonde Yargitay bir dernegin lojman olarak kullamlmak iizere
actig1 gereksinim davasimi kabul etmistir. Yargitay 6 HD. 14.03.2011 T. 2010/13084 E. ve
2011/2904 K. sayili karar. www.kazanci.com, 28.08.2015.
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sahibi miiezzin H.E.’nin camiye atamasiin oldugu, bu nedenle dernege ait

tasinmazda oturan kiracinin tahliyesinin gerektigine karar vermistir3?,

Yargitay, kamu tlizel Kkisilerinin kurulus belgelerinde lojman tesis
edebilecekleri veya ticari ortakliklarin ana sozlesmesinde konaklama ve
barinma ihtiyaglarmin karsilanmasina iliskin diizenleme olmasi sartiyla konut

gereksinimi sebebiyle dava agabileceklerini kabul etmektedir®®,

Sirket ana sozlesmesinde miidiir veya emekli personeline lojman tahsis
edebilecegine iligkin hiikiim yer almamasi; sendikalarin disaridan gelecek
tiyelerine yatacak yer temin etme gibi bir zorunluluklariin bulunmamasi;
tiiziikte Kizilay’in lojman tahsisine iliskin hiikiim olmamasi gerekgceleriyle
gereksinim iddialar1 reddedilmis; buna karsilik, Bakanligin tahsis karari
bulundugundan Vakiflar Genel Midirligiiniin memurlart ya da vakif
senedinde yer aldigindan Tiirk Diyanet Vakfi’min personeli igin lojman

gereksinimi kabul edilmistir®4,

Tiizel kisilerin konut gereksinimi sebebiyle dava acabilmeleri tartismali iken;

isyeri gereksinimi sebebiyle dava agabilecekleri aciktir®®®,

Tiizel kisilerin birden ¢ok faaliyet alani olabileceginden ikinci is yapma

386

gereksinimi sebebiyle de dava agmalari miimkiindiir*®®. Onceleri tiizel kisilerin

382 Yargitay 6 HD. 14.03.2011 T. 13084 E./2904 K. sayil1 karar. TUNABOY LU, 5.602-603.

383 Yargitay 6 HD. 22.12.2003 T. 8998 E./9136 K. say1li karar. www.kazanci.com, 28.08.2015.
Inceoglu’na gore, kurulus sozlesmelerinde veya ana sdzlesmelerinde diizenleme bulunmasinin
mutlak sart olarak kabul edilmemesi gerekmektedir. Bu durum ancak gereksinimin gercek ve
samimi oldugu yoniinde karine olusturmaktadir ve eger ciddi bir ihtiyag mevcutsa bu sekilde
bir diizenleme olmasa dahi dava agilabilmelidir. INCEOGLU, s.382. Dernek tiiziigiinde
personeline lojman tahsisi yer almadigindan davanin reddine iliskin, Yargitay 6 HD.
22.12.1987 T. 11231 E./13654 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.674. Yargitay 6 HD.
18.01.1988 T. 16466 E./443 K. sayill karar. H. ERDOGAN, s.830-831. DOGAN, s.80;
CERAN, 5.756

34 Yargitay 6 HD. 18.01.1988 T. 1987/16466 E. ve 1988/443 K., Yargitay 6 HD. 13.12.1979
T. 9277 E./Z10253 K., Yargitay 6 HD. 28.01.1988 T. 13034 E./1069 K., Yargitay 6 HD.
30.12.1987 T. 11815 E./14199 K., Yargitay 6 HD. 17.03.1986 T. 2290 E./3563 K. sayili
kararlar. BURCUOGLU, s.384-386.

385 GUMUS, s.351; TANDOGAN, s.254; TUNABOYLU, s.688; ER, 5.80; H. ERDOGAN,
s.871; ANIL, s.91; AYDOGDU/KAHVECI, s.673; KILICOGLU, 5.329; TUNCOMAG,
5.630; ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s.58.

3% INCEOGLU, 5.383; DOGAN, 5.110; YAVUZ, 5.618. Aym yonde Yargitay, “Esas amaci
ticaret yapmak olan sirketlerin otel isletmeciligi isini de yapacaginin kabulii gerekir. Kaldi ki;
ihtiyag iddiasinin gergek ve samimi oldugu da kanitlandigindan kiralananin tahliyesine karar
verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile sirketin is ve faaliyet alanmim kisitlar sekilde davanin
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sadece kurulus belgelerinde belirtilen faaliyetle ilgili dava acabilecekleri kabul
edilmekteydi®®’; ancak 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunun md. 331 ile artik
ticaret ortakliklart ana sozlesmelerinde yer almasa dahi kanunen
yasaklanmamis her tiirlii faaliyette bulunabileceklerinden, yeni bir faaliyet
bakimmdan da dava acilabilir®®. Yine, tiizel kisiler calisanlari icin revir,
yemekhane gibi yerleri, isin yiiriitiilmesinin bir pargasi oldugundan isyeri

gereksinimi sebebiyle talep edebilirler3®®,

Dernek ve vakiflar bakimindan ise, bir ticari igletme isletmeye karar vermeleri
veya mevcut ticari isletmesini kiralanan tasmmmaza tasimak istemeleri

hallerinde isyeri gereksinimi iddiasinda bulunabilir®®.

Nitekim Yargitay,
“vakif senedinin 20/j maddesinde vakfin iiyelerinin dinlenme egitim saglik
hizmet ve ihtiyaglarini karsilamak amaciyla kamp, huzurevi ve lokaller
acabilecegi belirtilmis olmast ve tasinmazin kiraya verilmeden once vakif
tarafindan lokal olarak isletildigi gozoniine alindiginda ihtiyacin samimi
oldugu goézardr edilerek yazili sekilde talebin reddine karar verilmesi dogru

degildir.” seklinde hiikiim kurmustur®,

Kamu tiizel kisilerinin gereksinimi sebebiyle dava agabilmelerini ve bunun
kamu hizmetinin yerine getirilmesine dayali oldugunu gerek doktrin3%? gerekse

de Yargitay®® kabul etmektedir.

reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykrudir.” seklinde hikkim kurulmustur. Yargitay 6
HD. 26.02.2014 T. 1579 E./2178 K. say1l1 karar. CERAN, s.814-815.

387 Yargitay 6 HD. 18.01.1988 T. 16466 E./443 K. sayili karar. KARAHASAN, 5.1033.

38 INCEOGLLU, 5.383-384.

389 Yargitay 6. HD 19.12.1967 T. 3730 E./5416 K. sayili karar. DOGAN, s.110. INCEOGLU,
s.384.

3% INCEOGLU, 5.384; ER, 5.81.

391 Yargitay 6 HD. 28.06.2011 T. 1700 E./7132 K. sayili karar. OY/ONUR QY, s.78.

392 DOGAN, 5.111; INCEOGLU, 5.384-385: AYDEMIR, 5.199; YAVUZ, 5.620-621.

393 Yargitay’in, kamu kurumu niteligindeki belediyenin kamu hizmetlerinin goriilmesi igin
kiraya verilen tasinmazlara gereksinim duyabilecegi ve gereksinimin kamu tiizel kisilerinin
gorevleri arasinda sayilma sarti ile tahliyeye karar verilmesi gerektigi yoniinde kararlari
mevcuttur. Yargitay 6 HD. 14.07.2011 T. 3614 E./8212 K., Yargitay 6 HD. 24.10.2005 T.
8145 E./9770 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 29.08.2015. Yargitay 6 HD. 15.09.2014 T.
8427 E./9767 K. sayili karar. CERAN, 5.828-829. Yargitay 6 HD. 08.07.2010 T. 4392 E./8714
K. sayili karar. EREN, s.437. Yine imar uygulamasi kamu ihtiyaci niteliginde oldugundan
Belediyenin imar planindaki degisiklik nedeniyle tahliye davasi agabilecegine iliskin, Yargitay
HGK 03.10.2001 T. 6-622 E./670 K., Yargitay HGK 05.04.2000 T. 6-720 E./744 K. sayil
kararlar. H. ERDOGAN, 5.883 vd.
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Bankalar s6z konusu oldugunda ise, gergek ve tiizel kisiler gibi diisiinmemek
gerektigi; bankalarin tasinmaz alim satimi ile ugrasamayacaklari; gereksinim
disinda miilk edinemeyecekleri; subeleri ic¢in tahliye davasi acabilecekleri
kabul edilmektedir39,

Diger taraftan tiizel kisi, ortagi dahi olsa gercek kisinin ihtiyaci icin tahliye
isteyemeyecegi gibi, gerek tiizel kisinin ortaklari, gerekse de dernek Uyeleri
tiizel kisinin gereksinimini ileri siirerek dava agamaz3®. Tiizel kisiler ancak
kendi gereksinimleri icin dava agabilirler. Bu nedenle, TBK md. 350 bu kadar

genis yorumlanarak kiyasen uygulanamaz®%

. Ancak, kiralanan isyerinin sirkete
sermaye olarak konulmasi veya sirket sdzlesmesinde bu yerin sirket biirolarina
tahsis edilmis olmas1 hallerinde, ortagin sirketin gereksinimi sebebiyle kendine
ait tasinmazi tahliye ettirebilecegi kabul edilmektedir®®’. Buna karsilik adi
ortakliklarda, adi ortakligin gereksinimi ayni zamanda ortagin gereksinimi

oldugundan, adi ortak dava acabilecektir3,

Nitekim Yargitay’in “Davaci Sefik dava konusu tasinmazi 01.06.2007
tarihinde kendi adina iktisap ettigi ve diger davaci sirketin % 99 hissedari ve
sorumlu miidiirii oldugu dosya kapsamindan anlasiimaktadir. Her ne kadar
davaci Sefik, miidiirii oldugu sirketle birlikte dava a¢mis ise de asil ihtiyag
sahibinin davacit V. A. Limitet Sirketi oldugu anlasilmaktadir. Bir baska deyisle

davaci Sefik, sirket ihtiyact icin kendisinin malik oldugu kiralananin tahliyesini

394 YAVUZ, $.619-620; AYDINLIYIM, S.69; CERAN, S.783;
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.148-149; OZKAN, s.193. Yargitay 6 HD. 07.12.1988 R.
10150 E./19035 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.427. Yargitay 6 HD.17.03.1997 T. 2180
E./2421 K. sayil karar. H. ERDOGAN, 5.906-907.

3% GUMUS, s.351; OLGAGC, s.132; TANDOGAN, 5.255; MALATYALIOGLU/ERTAS,
s.150-151; OZKAN, 5.193; SENER, 5.38-39; AYDOGDU/KAHVECI, 5.673; ANIL, 5.95;
AYDEMIR, 5.198-199; AYAN, s.19; AKYIiGIiT, s.183. Yargitay HGK 07.06.1978 T. 9
E./560 K. sayili karar. OY/ONUR QY, s.81. Yargitay 6 HD. 11.05.2009 T. 1713 E./4366 K.
sayili karar. H. ERDOGAN, 5.960. Yargitay 6 HD. 09.11.1994 T. 11307 E./11538 K. sayili
karar. TUNABOYLU, s.728. Yargitay 6 HD. 16.06.1992 T. 7309 E./7768 K., Yargitay 6 HD.
25.01.1973 T. 226 E./194 K. sayili kararlar. BURCUOGLU, s.384. Yargitay 6 HD.
01.10.2014 T. 9486 E./10721 K. sayili karar. CERAN, s.829-830. Yargitay 6 HD. 14.03.1996
T. 2317 E./2398 K. sayil1 karar. H. ERDOGAN, 5.904.

3% AKYIGIT, 5.183; INCEOGLLU, 5.382; ARPACI, 5.113; EREN, 5.437.

397 Yargitay 6 HD. 30.03.1990 T. 4604 E./4816 K. sayili karar. YAVUZ, 5.616. TANDOGAN,
s.255; ER, 5.80; DOGAN, 5.408; YAVUZ, 5.616; OLGAC, 5.132.

38 AKYIGIT, 5.182; INCEOGLU, s.386; OZDOGAN/OYMAK, s.544; TANDOGAN,
s.255; YAVUZ, 5.616; SENER, s.37; DOGAN, s.108. Aksi yonde karar icin, Yargitay 6 HD.
20.12.1965 T. 4552 E./5731 K. sayil1 karar. ERDOGAN, 5.772.
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istemektedir. Yukarida da belirtildigi gibi 6570 Sayili Yasanin 7/c maddesinde,
kimlerin ihtiyact i¢in dava agilacag agiklanmistir. Bu itibarla, sirket ihtiyaci
icin gercek kisilere ait tasinmazlarin tahliyesi istenemez. Sirketler tiizel kisilige
sahip olup ancak sirket mall i¢in sirketin ihtiyact bahse konu olabilirler.

Davanin bu nedenle reddi gerekir.” seklinde karar1 mevcuttur®®,

Tahliye Davasi

Genel Olarak

TBK md. 350’ye gore, Kiraya veren, kendisinin veya maddede sayilan
yakinlarinin konut veya igyeri gereksinimi dogdugunda, bu gereksinimin
zorunlu, gercek ve samimi olmasi sartiyla, dava yoluyla Kira sfzlesmesini sona
erdirebilecektir®®. Kanunkoyucu dava agmayr mutlak surette aramaktadir®®®;

zira kira sozlesmesi tahliye davasi yoluyla sona ermektedir.

Davaci

TBK md. 350’ye gore acilacak tahliye davasinda davaci, kiraya verendir.

Burada 6nemli olan husus, kanunda sayilan diger kisilerin gereksinimi soz

konusu olsa dahi, davay1 kiraya veren agacaktir®?,

Kiraya veren ve malikin farkli kigiler olmasi; payl ve elbirligi ile miilkiyet

hallerinde durumun ne olacag ayrintil olarak yukarida ele almmugtir®®,

Kiraya verenin hem kendisinin hem de altsoyu, Ustsoyu veya bakmakla
yikiimlii oldugu kisilerden birinin gereksinimi i¢in dava a¢gmasi halinde,
kiralananin farkli tahliye taleplerine uygun olup olmadigmin, taleplerin

birbiriyle celisip ¢elismediginin belirlenmesi gerektigi kabul edilmektedir®.

39 Yargitay 6 HD. 17.09.2009 T. 2483 E./7327 K. sayil1 karar. EREN, s.437, dipnot 47. Ayni
yonde, Yargitay 6 HD. 08.05.2006 T. 2944 E./5020 K., Yargitay 6 HD. 27.12.2005 T. 11069
E./12224 K., Yargitay 6 HD. 31.03.2005 T. 3703 E./5070 K. sayili kararlar. www.kazanci.com,
29.08.2015.

40 HELVACI, 5.637; AKYIGIT, s.177; DOGAN, s.95.

401 AKYIGIT, 5.192; INCEOGLU, s5.386; AYDEMIR, 5.194; KIRMIZI, 5.387; DOGAN,
s.95.

402 AKYIGIT, 5.195; GUMUS, s.346; OZER, s.319; H. ERDOGAN, s.1159; AKYIiGIiT,
s.177; KIRMIZI, s.454; AYSAL, s.184.

403 By konudaki agiklamalar i¢in, s.64 vd.

404 AKYIGIT, 5.198.
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c. Davah

Kiraya veren gereksinim iddiasini kiraciya; birden fazla kirac1 var ise mecburi
dava arkadasligi s6z konusu olacagindan tlmine karsi yoneltmelidir. TUm
kiracilar birlikte gdsterilmedigi takdirde, bu noksanlik sonradan giderilemez*®.

Kiracinin davadan 6nce 6lmesi halinde, TBK md. 356 dikkate alinmalidir®°.

Kiraciin gergek kisi olabilmesinin yaninda, tiizel kisi de olabilecegine siiphe

yoktur4®’

Onemli olan nokta kirac1 sifatinin kimde oldugudur. Kiracinin baskaca kisilerle
taginmazi kullantyor olmasi, o kisilere kiracilik sifati kazandirmaz; bu nedenle
kirac1 digindaki kisiler bakimindan davanm husumet sebebiyle reddi gerekir®,
Yine, isyerinin levhasinin sirket adina olmasi ve kiralarin sirket tarafindan

ddenmesi sirketin kirac1 oldugunu géstermez*®®.

Kiralanan taginmazin aile konutu olduguna iliskin olarak kiraya verene ihtar
gondermeyen ve dolayisiyla sozlemenin tarafi olmayan esin, gereksinim
sebebiyle acgilan davada, davali sifati bulunmamaktadir. Aleyhine dava agilmis

olmast halinde, es hakkinda davanin reddine karar verilmesi gerekmektedir®°,

TBK md. 323/2’ye gore, kira sozlesmesinin devri gerceklesmis ise devralan
yeni kiraciya kars1 dava acilmalidir. Eski kiracinin en fazla iki yil siire ile
muteselsilen sorumlu olmasi da durumu degistirmeyecektir; zira bu sorumluluk

mali sonuglarla ilgilidir*'.

45 Yargitay 12 HD. 09.12.1982 T. 9039 E./9255 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.78.
Yargitay 6 HD. 12.03.2014 T. 1128 E./29968 K., Yargitay 6 HD. 12.03.2014 T. 2373 E./2971
K. sayili kararlar. CERAN, 5.818-819. OZKAN, s5.193; H. ERDO(}AN, 5.813; ANIL, s.91;
ARPACI, s.110; GUMUS, s.352; DOGAN, s.97; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.365;
OZDOGAN/OYMAK, 5.552; AYSAL, s.185; AYDOGDU/KAHVECI, 5.668; RUHI, 5.890;
KARAHASAN, s.1034.

406 TUNABOYLU, 5.595.

47 BURCUOGLU, s.75.

408 Yargitay 6 HD. 28.12.2011 T. 10486 E./16000 K. sayil karar. CERAN, 5.799-800. ER,
s.68; ANIL, s.91.

409 Yargitay 6 HD.02.06.2014 T. 5913 E./7192 K. sayili karar. CERAN, s. 826-827.

410 Yargitay 6 HD. 19.11.2009 T. 6464 E./10160 K. sayili karar. RUHI, 5.897-898. Yargitay 6
HD. 30.04.2014 T. 4486 E./5631 K. sayili karar. CERAN, s.774-775.

41 AKYIGIT, 5.200; 0ZDOGAN/OYMAK, s.552.
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Gegcerli bir alt kira sozlesmesinin mevcudiyeti durumunda ise, asil kiraya
verenin alt kiraciya dogrudan dogruya dava agma hakki bulunmadigindan,

ancak kendi kiracisina kars1 dava agabilir*!2,

Kiraci kiralanan tasinmazin paydasi veya elbirligi ile maliklerinden biri ise,
kendisine kars1 dava agilamayacagi; kendisinin de yararlanma yetkisi

bulundugundan ig iliskide sorunun ¢éziimlenecegi kabul edilmektedir'®,

Dava A¢ma Suresi

TBK md. 350°de kiraya verenin gereksinim sebebiyle tahliye davasini; belirli
sireli kira soOzlesmelerinde siirenin  sonundan, belirsiz  slreli  kira
sOzlesmelerinde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih
bildirimi icin ongoriilecek siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak

bir ay icinde agabilecegi hikiim altina alimistir**4,

Buna gore belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonundan; belirsiz sireli
sozlesmelerde ise TBK md. 329’a gore, aksine yerel adet bulunmadikga alti

aylik kira donemlerinin sonundan itibaren 1 aylik siire baslayacaktir*!®.

Dava agma siiresi kamu diizeninden olup, davali ileri siirmese de mahkemece
re’sen dikkate almmalidir ve davanin siiresinde acilip agilmadigimin
belirlenmesi bakimindan oOncelikle kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihinin ve
siresinin ortaya konmasi gerekmektedir. Davacinin bildirdigi tarihlere
davalinin itiraz etmesi halinde, tanmik dahil tim deliller ile 6ncelikle bu

durumun ¢ozilmesi gerekmektedir®’®, Kamitlanamadigi takdirde davalinmn

2 OZDOGAN/OYMAK, s.552; INCEOGLLU, 5.391.

43 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.365; AYDOGDU/KAHVECI, 5.668. Yargitay, tapudan
gelen kayitta davalinin kiralananda paydas oldugu anlasildigindan onun aleyhine dava
acilmasmin imkansiz oldugundan bahisle davanin reddine karar vermistir. Yargitay 6 HD.
21.05.1968 T. 1912 E./2611 K. sayili karar. OLGAG, s.125. Aksi goriis i¢in, BURCUOGLU,
s.87 vd.

44 OY/ONUR OQY, s.76; TUREL, s.121; HELVACI, s.638; GUMUS, s.346; C. YAVUZ,
5.682; KIRMIZI, 5.387; DOGAN, 5.98; AYSAL, 5.185; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.368;
ARAL/AYRANCI, 5.304; SENYUZ, s.333.

45 GUMUS, s.346-347; TUNABOYLU, s.597; AYDOGDU/KAHVECI, s.670-671;
KIRMIZI, s.390. Yargitay 6 HD. 27.10.2014 T. 11209 E./Z11683 K., Yargitay 6 HD.
20.10.201 T. 9792 E./11233 K. sayili kararlar. CERAN, s.780-781 ve 830-831.

418 Yargitay 6 HD. 13.03.2014 T. 2440 E./3024 K., Yargitay 6 HD. 22.01.2014 T. 346 E./712
K., Yargitay 6 HD. 02.10.2013 T. 11613 E./13448 K., Yargitay 6 HD. 05.04.2010 T. 13777
E./3903 K., Yargitay 6 HD. 10.07.2008 T. 7246 E./9096 K. ve Yargitay 6 HD. 16.10.2006 T.
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bildirdigi tarihin kira baslangi¢ tarihi olarak belirlenmesi ve davanin siiresinde

acilip agilmadiginin tespit edilmesi gerekmektedir®’.

Bir aylik siire hak diisiiriicli siire olup, kiraya verenin bu siire i¢inde dava
agmamasi halinde hakki kaybolacaktir*'®, Bunun istisnasim1 TBK md. 353°de
belirtilen hal olusturmaktadir. Kural olarak, -eger sozlesmede kiraciya
ihtarname ¢ekme sarti konmamissa*'®- kiraya verenin gereksinim sebebiyle
dava agmasi i¢in kiraciya onceden ihtar ¢ekmesi gerekmemektedir; ancak
“Kiraya veren, en ge¢ davanin a¢ilmasi igin ongoriilen stirede dava agacagini
kiraciya yazili olarak bildirmigse, dava agma stiresi bir kira yili i¢in uzamuis
sayilir.” Bdylece kiraya veren, dava agma siiresini 1 kira yil1 igin uzatabilir‘?,
Madde gerekcesinde, kanunkoyucu dava agcma suresi olan bir ay icinde
yapilacak bildirimin yeterli goriildiigii dikkate alindiginda, kira suresi iginde
yapilacak bildirimin de dava siiresini uzatict etkiye sahip olacagi

vurgulanmistir®?L,

7918 E./10170 K. sayil1 kararlar. CERAN, 5.762 vd. Yargitay 6 HD. 14.01.1975 T. 6194 E./85
K. sayili karar. OLGAG, s.113. Yargitay 6 HD. 27.06.2005 T. 5350 E./6663 K. sayil karar.
OZKAN, s.186. Yargitay 6 HD. 15.10.2001 T. 7698 E./7908 K. sayili karar. H. ERDOGAN,
5.934-935. Yargitay 6 HD. 04.02.2008 T. 2007/12679 E. ve 2008/905 K. sayili karar. RUHI,
s.915.

47 Yargitay 6 HD. 25.03.2013 T. 10 E./5165 K. sayih karar. OY/ONUR QY, s.86-87.
AYDOGDU/KAHVECI, s.671.

418 Yargitay 6 HD. 02.05.2002 T. 2802 E./2985 K. sayili karar. ANIL, 5.307. DOGAN, 5.97;
AYDEMIR, s.194.

419 Taraflar szlesme ile aralarinda ihbar sart: 5ngdrmiis iseler, bu sarta uyulmadig: takdirde
tahliye davasi agilabilmesi miimkiin degildir. OZDOGAN/OYMAK, 5.549. Yargitay 6 HD.
15.11.2012 T. 11715 E./14938 K. sayili karar. KIRMIZI, s.391-392. Yargitay 6 HD.
26.11.2007 T. 10287 E./12811 K., Yargitay 6 HD. 20.11.2007 T. 10022 E./12573 K. sayili
kararlar. RUHI, s.915 ve 917.

420 OY/ONUR OV, 5.76; C. YAVUZ, 5.667, 682; AYDEMIR, s.195; KARAHASAN, 5.1079;
ER, s.72; EREN, s.439; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.369; AYSAL, 5.185; HELVACI,
s.643; OZER, s.324; GUMUS, s.347. Yargitay 6 HD. 06.11.2014 T. 10833 E./12114 K.,
Yargitay 6 HD. 02.10.2012 T. 9023 E./12590 K. sayili kararlar. CERAN, 5.803-804 ve 834-
845. Yargitay 6 HD. 27.04.2010 T. 3047 E./5035 K. sayili karar. KIRMIZI, s.393-394.
Yargitay 6 HD. 19.11.2009 T. 7339 E./10185 K. sayili karar. RUHI, 5.897. Belirsiz siireli
sozlesmelerde, fesih doneminin uzunlugu ne ise kiraya verenin dava agma hakkinin o kadar
uzayacag (fesih donemi alt1 ay ise, alt1 ay uzayacaktir) yoniindeki goriis i¢in, C. YAVUZ,
5.669; AYDEMIR, 5.196; OZDOGAN/OYMAK, s.549. Madde metninde éngoriilen dava
sliresinin uzamasi, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde bir y1llik uzamanin nasil gergeklesecegi
belirsiz oldugundan uygulanmamasi; bir yillik donemler halinde uzayabilen nitelikteki Kira
sozlesmelerinde uygulanabilmesi gerektigi yoniindeki goriis icin, KIRMIZI, s.552.

421 AKYIGIT, s.202; TUNABOYLU, s.597; HELVACI, s.644; C. YAVUZ, s.668;
KIRMIZI, s.550.

80



Ancak, gereksinim ve dava hakki dogduktan yaklasik bir yi1l sonra dava agan
kiraya verenin gereksiniminin ne kadar zorunlu, ger¢cek ve samimi oldugu

tartismaya agiktir®??

. Bu durumda somut olayin 6zelliklerine gore kosullarin ele
alinmasi gerektigi kanaatindeyiz; zira gereksinimin gergek, zorunlu ve samimi
olmast temel kosul oldugundan, varsayimlarla hareket ederek gergekte
gereksinimi olmamasina ragmen “nolur nolmaz” diisiincesi ile ihtar ¢eken
kiraya verenin kotii niyetli oldugu ve hukuk diizeninin bu eylemi korumayacagi

aciktir.

Dava agma siiresi bir kira yili uzayacagi acik¢a belirlendiginden, daha fazla
uzayacagina iligskin anlagmalar gecersizdir; zira aksi durum TBK md. 354’deki
“Dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci

aleyhine degistirilemez.” hikkmiine aykir1 olacaktir®?,

Ayrica, ihtarnamenin tiim paydaslar tarafindan birlikte gonderilmesine gerek
bulunmamakta olup, paydaslardan biri tarafindan gonderilmesi yeterlidir; zira

ihtarname goénderilmesinin, sézlesmeyi feshetme etkisi bulunmamaktadir®?4,

Doktrinde tartigilan husus, bir aylik siire iginde, kira bedelinin kiraya veren
tarafindan ihtirazi kayitsiz alinmasi halinde, durumun ne olacagidir. Bir goriis,
bu durumda kiraya verenin dava agamayacagim savunmakta®?®; diger bir goriis
ise yalmizca bir kira bedelinin alinmasinin zimnen feragat i¢in yeterli
olmadigimi*®®, buna karsilik érnegin alt1 aylik kira bedelinin alinmas1 halinde
dava agma hakkindan feragat anlamina gelecegini kabul etmektedir*?’. Biz,

kanun hiikkmiinde kiraya verenin 1 ay i¢inde dava agabilecegi acikga

422 )ZDOGAN/OYMAK, 5.549.

428 AKYIGIT, 5.204.

424 Yargitay 6 HD. 20.05.2013 T. 5815 E./8887 K. say1il1 karar. TUREL, 5.146-147. Yargitay 6
HD. 09.10.2007 T. 8520 E./10604 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.861-862. ANIL, 5.92; H.
ERDOGAN, s.813; AYDEMIR, s.198. Aksi goriis i¢in, 0ZDOGAN/OYMAK, s.551.

425 BURCUOGLLU, 5.389; DOGAN, 5.84; SENYUZ, 5.334.

46 INCEOGLU, s.400; OY/ONUR QY, s.81; YAVUZ, 5.604; OLGAGC, s.111; AYDEMIR,
5.200; TANDOGAN, s.265; OZKAN, s.172. Aym yonde Yargitay 6 HD. 05.04.1990 T. 4941
E. /5207 K. sayili karar. ANIL, s.290. Yargitay 6 HD. 14.01.1988 T. 1987/12335 E. ve
1988/277 K. sayil kararlar. BURCUOGLU, s.388. Yargitay HGK 08.06.1996 T. 1030 E./183
K. sayil1 karar. Yargitay 6 HD. 12.09.1991 T. 9565 E./10171 K. sayili karar. TUNABOYLU,
5.662. Yargitay 6 HD. 02.02.1993 T. 711 E./862 K. say1l1 karar. OZKAN, s.182-183.

427 INCEOGLU, 5.400.
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aa.

diizenlendiginden, bu siire igerisinde kira parasinin alinmasinin tek basina

sonuca bir etkisinin olmadigini1 diisinmekteyiz.

Diger taraftan, kiraya veren dava agacagini ihtaren kiraciya bildirmis ise, dava
acma sliresi bir kira yil1 i¢in uzamis olacagindan, kiraya verenin kira parasini
almasiin dava agma konusunda bir etkisi bulunmayacaktir. Ancak, kiraya
veren bodyle bir bildirim yapmamissa ve kira bedelini de ihtirazi kayit
koymadan almuis ise, artik o donem igin tahliye davasi agilamaycagini belirten

goriis de mevcuttur®?®,

Sonuglar

Genel Olarak

Doktrinde bir goris, kira sdzlesmesinin hakim karari ile sona erecegini, bunun
bozucu yenilik doguran bir karar oldugunu davanin ac¢ilmasmin yeterli
olmadigini, savunurken*?®; diger goriise gore hakimin karar1 yenilik doguran
degil, tespit niteliginde bir karardir ve davanin agilmasi ile sdzlesme sona
ermektedir®®®, Kanaatimizce, gereksinim sebebiyle tahliye davasinda, dava
acilmasi sart oldugundan ve gereksinim iddiasinin gercek, zorunlu ve samimi
olup olmadig1 mahkemece inceleneceginden kira sézlesmesi hakim karari ile

sona erecektir.

Dava stirecinde kiraci, ecrimisil ya da tazminat 6demek zorunda kalmayacak;

ancak kira bedeline karsilik gelen bir miktar ddemekle yiikiimlii olacaktir*!,

Kiraya verenin gereksinim iddiasi ile a¢tig1 davanin reddedilmesi, ayn1 sebebe

dayanarak tekrar dava agilmasini engellemez; ancak soz konusu gereksinimin

428 ARPACI, s.111; YAVUZ, 5.739; C. YAVUZ, 5.682. Er’e gore, dava agilmadan 6nce ilk
aya ait kira bedelinin ihtirazi kayisiz alinmasi ve dnceden ihtarname gonderilmemesi halinde
tahliye davasi agilamaz. Ancak, kira bedelinin ihtirazi kayitla alinmasi ya da ihtirazi kayzt ileri
stirmese bile iradesini kiraciya bildirmesi halinde kira sézlesmesi uzamis kabul edilemez. ER,
s.73. Ayni yonde, ihtarnameden sonra kira parasinin ihtirazi kayitsiz alinmasinin sdzlesmenin
yenilenmesi anlamina gelmeyecegine dair, Yargitay HGK 08.06.1966 T. 1030 E./183 K. sayili
karar. ERDOGAN, 5.668-669. OZER, 5.321; GUMUS, 5.352.

429 BURCUOGLU, 5.433; DOGAN, 5.95; YAVUZ, 5.585.

430 INCEOGLLU, 5.400.

41 INCEOGLU, 5.401.
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davanm reddinden sonra dogmasi ve sartlarin degismesi gerekmektedir*®?,

Nitekim Yargitay, “Dava énceden acilip redle sonuclanmis davanin agilis,
devami ve hatta kesinlesmesi asamalarinda davaci heniiz emekli olmamis ve
yurtta daimi kalmak Uzere donmemis bulundugundan davacimin degisen
durumu sebebiyle o dava sonucu buradaki iddiaya etkili olamaz.” seklinde

hitkiim kurmustur*®,

Yine, cocuklar kiiciikken agilan davanin reddine dair hiikiim, ¢ocuklar

biiyiiyiince acilan tahliye davasina kesin hiikiim teskil etmez*3*

veyahut (g kira
yilt 6nce acilmis ve anlagsma ile sonug¢lanmig dava, yeni bir dava agilmasina
engel olusturmaz*®. Aym sekilde, gereksinim iddiasiyla daha once agilan
davanin heniiz gereksinim dogmadigindan bahisle verilen davanin reddi karari,

sonradan acilan davada kesin hiikiim olusturmaz*3.

Buna karsilik, kira sozlesmesinin yapildigi tarihten sonra kiraya verenin
durumunda degisiklik olmamasi halinde, reddedilen dava goriilmekte olan dava

i¢in kesin hiikiim teskil eder*’.

Yargitay, kiraya verenin her donem igin gereksinim sebebiyle dava

acabilecegini; onceki donemde agilan davanin kesin hiikiim olusturmayacagini

belirtmektedire,

Davanin siire yoniinden reddedilmesi halinde ise, bu kararin kesinlesmemesi

durumunda kesin hiikiim teskil etmeyecektir*®.

42 OLGAG, s.132. Yargitay 6 HD. 19.12.1989 T. 15096 E./19984 K., Yargitay 6 HD.
08.06.1989 T. 8115 E./10122 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, 5.664-665; Yargitay 6 HD.
04.06.1979 T. 2032 E./4780 K. sayil karar. ER, 5.76. ERDOGAN, s.688; ANIL, 5.92.

483 Yargitay 6 HD. 19.06.1995 T. 5995 E./6231 K. sayil karar. TUNABOYLU, s.634. Aym
yonde, daha dnce acgilan ve reddedilen davadaki hukuki nedenlerle goriilmekte olan davadaki
hukuki nedenlerin farkli olmasi sebebiyle kesin hiikiim iddiasinin yerinde olmadigina iligkin,
Yargitay 6 HD. 18.03.1992 T. 3661 E./3999 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.656-657. Aym
yonde, Yargitay 6 HD. 19.04.2012 T. 3466 E./6301 K., Yargitay 6 HD. 16.03.2010 T.
2009/12830 E./2010/2855 K. sayili kararlar. KIRMIZI, 5.425 ve 437-439. OZKAN, s.194.

434 TANDOGAN, s.247;: DOGAN, 5.94; YAVUZ, s.591.

435 Yargitay 6 HD. 01.04.1992 T. 4232 E./4665 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.785-786.

436 Yargitay 6 HD. 28.03.2005 T. 1187 E./2750 K. sayil1 karar. H. ERDOGAN, 5.941-942,

47 Yargitay 6 HD. 02.02.1989 T. 18013 E./1477 K. sayih karar. TUNABOYLU, s.803.
Yargutay 6 HD. 08.06.1971 T. 2450 E./2770 K. sayili karar. MALATYALIOGLU/ERTAS,
5.169. ERDOGAN, 5.688.

438 Yargitay 6 HD. 11.03.2008 T. 91 E./2911 K. say1li karar. RUHI, 5.913.
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bb. Kismen Tahliye
Kiralanan gerek kiraya verenin gerekse de kiracinin gereksinimini karsilamaya
yeterli ise, taraflarin onay vermesi sartiyla Mahkeme kismen tahliyeye karar
verebilir. Diger bir deyisle, kiraya verenin kismen tahliye davasi agmasi, ancak
kiracinin bu talebi kabul etmemesi durumunda, kiralananin timinin
tahliyesine karar verilecek; diger taraftan kismen tahliye miimkiin oldugu halde
kiraya verenin tiimiiniin tahliyesi yoniinde 1srar1 mevcut ise, kiraya verenin

gereksinim iddiasinin ger¢ek ve samimi olmadig1 kabul edilecektir®®,

Kiralanan taginmazin birden fazla katinin bulunmas1 gibi, kiraya verenin kiraci
ile birlikte, ancak bagimsiz bir bigimde kullanabilecegi durumlarda kismen
tahliye soz konusu olabilir. Geri kalan kisim davaliya yetmeyecek ise, bu

durum kiracinin da lehine olmayacaktir*4.

Yargitay, tasinmazin 3 dairesine gereksinimi oldugunu, ancak bu dairelerin
bosaltilmasi halinde diger boliimlerin kullanilmasi miimkin olmadigindan tiim
binanin tahliyesini talep eden kiraya verenin bu talebi, Ui¢ daire i¢in dort kath
binanin tiimiiniin tahliyesi iyi niyet kurali ile bagdasmayacagindan

reddedilmistir*?.

cc. Yeniden Kiralama Yasag:
TBK md. 355’e¢ gore, “Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananin
bosaltilmasimi  sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanant ii¢ yil

gecmedikge eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. 443

439 Yargitay 6 HD. 04.03.1988 T. 1987/15364 E. ve 1988/3305 K. sayili karar. AYDEMIR,
s.197.

40 Yargitay HGK 15.01.1958 T. 13 E./8 K. sayili karar. YAVUZ, 5.607. Yargitay 6 HD.
20.11.2013 T. 15110 E./15570 K. say1li karar. TUREL, s.130-132. Yargitay 6 HD. 28.09.1999
T. 6983 E./7081 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.911-912. AYDINLIYIM, 5.68; CERAN,
s.783; TANDOGAN, s5.247; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.147; OZKAN, s.194;
TUNABOYLU, s.691; EREN, s.440; TUNCOMAG, s.622; AYSAL, s.187-188; OZER,
5.338; GUMUS, 5.350; DOGAN, 5.130.

“1 INCEOGLU, 5.386-387; YAVUZ, 5.607; DOGAN, s.102-103. Yargitay 6 HD. 17.11.1989
T. 15680 E./17649 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.400.

42 Yargitay 6 HD. 01.03.2001 T. 1650 E./1889 K. sayili karar. KIRMIZI, 5.451.

43 HELVACI, s.645; KAYAR, 5s.302; KIRMIZI, s554; SENYUZ, s.334;
ERZURUMLUOGLU, s.122; AYDOGDU/KAHVECI, s.674; UYGUR, s.1860; C.
YAVUZ, s.670.
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Ug yillik yasak, kiralananin baskasina kiralanmasi durumunda gecerlidir.
Kiraya verenin kendisinin veya altsoy, tistsoy ya da bakmakla yiikiimlii oldugu

kisilerin kullanmasi bu kapsama girmez***.

Madde metninde yer alan “kiralayamaz” ibaresi, 3 yil icerisinde kiraya verenin
baskas: ile yapacag kira sozlesmesinin gegersizliligini degil; kiraya verenin bu
davraniginin eski kiracisina karsi kanundan dogan bir borcunu ihlal etmesini

gostermektedir®,

Madde metninde hakli sebep terimine yer verilmis; hakli sebebin varligi
halinde kiraya verenin ¢ yil gegmeden de kiralanan tasinmazi bagkalarina

446

kiraya verebilecegi hiikim altina alinmistir Buna gore hakli sebep,

gereksinimin ortadan kalkmasi, askere gitmesi, tayininin ¢ikmasi, yaptigt isi

birakmast, saglik sorunlari sebebiyle oturulamamasi olabilir*4’.

Bir kisim yazar, kiracinin vefatini da hakli sebep olarak goriirken*®; diger
kisim yazar, kiracinin liimii, kiraya verenin sézlesmeyi sona erdirebilecegi bir
hal olarak diizenlenmediginden, kira sozlesmesinin mirasgilarla varligini
siirdlirecegi ve yeniden kiralama yasaginin devam edecegi yoniinde goriis

bildirmektedir*°.

Doktrinde bir goriise gore, kiralanan taginmazin baskasina kiralanamayacagina
iligskin 3 yillik siire, kiraciya tahliye icin Mahkeme veya kiraya veren tarafindan
bir siire verilmemisse, kararin kesinlestigi tarihten; siire verilmesine ragmen
siireden Once bosaltmigsa o tarihten; bosaltmadiysa taninan siirenin bitiminden

450

baglar Diger goriise gore ise, madde metninde agik¢a “kiralananin

44 C. YAVUZ, 5.672; AYDOGDU/KAHVECI, s.675.

45027, 5.79.

#6 KIRMIZI, $.555; AKYIGIT, s.211; C. YAVUZ, 5.672; SENYUZ, 5.334; YAVUZ, 5.753;
AYDEMIR, s.201; KILICOGLU, 5.376.

4“7 INCEOGLU, s.401; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.373; C. YAVUZ, s.672. Kiraya
verenin kendisinden kaynaklanan sebeplerin hakli sebep olusturmayacagi, zira bu hallerin —
kiraya verenin saglig1 gibi- tasinmazin eski kiraciya kiralanmasini engellemeyecegi yoniindeki
goriis i¢in, AYDOGDU/KAHVECI, s.676.

48 AKYIGIT, 5.212; YAVUZ, 5.770.

49 INCEOGLU, 5.402.

450 AKYIGIT, 5.213.
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bosaltilmasini sagladiginda” ifadesi yer aldigindan s6z konusu sire, kiracinin

tahliyesinden itibaren baslayacaktir*>?.

Doktrinde bazi yazarlar, kiralama hakkinin oncelikle eski kiraciya teklif etme
yiikiimliiliigiiniin bulundugunu kabul etmekte iken**?; bizim de hukuki
gerekgesine katildigimiz diger yazarlar, bu yiikiimliiliigiin yeniden insa ve imar
sebebiyle tahliye durumunda mevcut oldugunu, kiyasen uygulanamayacagini*®®

belirtmektedir.

Kiraya verenin li¢ yillik siire icerisinde eski kiraciya teklif gotiirmesi, ancak
kiracinin kabul etmemesi halinde tiglincii kisi ile s6zlesme yapmasi miimkiin
degildir; zira gogu zaman kirac1 bagka tasinmaza tasinmis olacak ve tekrar eski

tasinmazina gegmeyi istemeyecektir®*,

Kiraya verenin s6z konusu yasaga uymamasinin sonuglari da kanunda agikg¢a
hiikiim altina alinmistir. Buna gore, kiraya veren, yasaga aykiri davrandigi
takdirde, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden
az olmamak iizere tazminat 6demek zorunda kalacaktir. Bu bir medeni hukuk
cezasidir®®®. Kanunkoyucu, tazminat miktarinin bir yillik kira bedelinden az
olamayacagin agik¢a belirttiginden, kiracinin zararmin daha az olmasinin,
daha disiik bedelle bagka bir kira sozlesmesi yapmis olmasinin bir etkisi
bulunmamaktadir. Ancak, “az olmamak (izere” ibaresi kullanildigindan,
mahkemece daha yiksek tazminat miktarina hitkmedilebilir**®. Bir yillik kira
bedelinden fazla hiikmedilebilmesi i¢in ise, kiracinin bu miktar1 asan miktarin

tazmini icin zararmi ispatlamasi gerekmektedir®®’. Bunun yaninda, taraflarm

41 C. YAVUZ, 5.671; OZDOGAN/OYMAK, s.579.

42 C. YAVUZ, s5.671-672; BURCUOGLU, s.474; AYDOGDU/KAHVECI, s.675. Aym
yonde ve ayrica kiracinin vefat etmesi halinde dahi, bu hakkin hi¢ degilse kiraci ile ayn1 meslek
ve sanat1 yliriiten mirasgilarina veya kiraci ile ayn1 konutta oturanlara gectiginin kabul edilmesi
gerektigi yoniindeki goriis i¢in, AKYIGIT, s.213.

453 INCEOGLU, 5.401; Agiklayici goriis icin, AKYIGIT, s.211.

44 INCEOGLU, 5.403. Eski kiracimin kabul etmemesi halinde, bunun hakli sebep sayilacagina
ve kiraya verenin tasinmazi bagkasina kiraya verebilecegine dair aksi gorlis igin,
OZDOGAN/OYMAK, 5.580.

45 YAVUZ, 5.753-754; EREN, s.440; C. YAVUZ, 5.676; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s.373; HELVACI, 5.645; KIRMIZI, 5.557; SENYUZ, 5.334; DOGAN, 5.103; KILICOGLU,
s.377; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.581.

46 KIRMIZI, 5.559; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.373; C. YAVUZ, 5.676; KILICOGLU,
s.377.

47 OZDOGAN/OYMAK, s.581; INCEOGLU, s.403.
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aralarinda daha fazla bir tazminat miktar1 Ongérmelerinde bir engel

bulunmamaktadir*®.

Kiraya verenin, dava agmaksizin gereksinim duydugunu ve soOzlesmeyi
yenilemeyecegini belirtmesi iizerine kiracinin kendiliginden kiralanandan
¢ikmast halinde, bu hiikiim uygulanamayacak olup, kiraya verenin
mahkemeden karar almasi ve bu karar uyarinca kiraciyr cebri icra yoluyla
cikartmasi gerekmektedir®®. Ancak bu karar doktrinde elestirilmektedir ve
bizim de katildigimiz goriise gore, ¢ogunlukla dava agilmasindan cekinen
kiracilarin, kiraya verenin yazili bildirimi veya cebri icrayr beklemeden
mahkeme karari ile taginmazi tahliye ettikleri dikkate alindiginda, kiraya
verenin yazili olarak kiraciya bildirilmesi ve kiracinin da ¢ikmasi halinde dahi

s6z konusu maddenin uygulanmasi gerektigi savunulmaktadir®°.

. Yeniden Insa veya imar Sebebiyle S6zlesmenin Sona Ermesi

Genel Olarak

TBK md. 350/2°de, kiralananin yeniden insasi veya imar1 amaciyla esasl
onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu igler sirasinda
kiralananin kullanim1 imkansiz ise, kiraya verenin belirli siireli sozlesmelerde
sirenin sonunda, belirsiz sireli s6zlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere
gore fesih donemine ve fesih bildirimi icin 6ngorulen surelere uyularak
belirlenecek tarihten baglayarak bir ay icinde agacagi dava ile sona

erdirebilecegi hiikiim altina alinmistir®?,

48 INCEOGLU, 5.404.

459 SENYUZ, 5.334; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.373.

40  ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.373-374; YAVUZ, s.770; UYGUR, 5.1862;
OZDOGAN/OYMAK, s.582; AYDOGDU/KAHVECI, $.678; DOGAN, Degerlendirme,
s.514-515; EKINCI, Hiiseyin, “Tahliye Edilen Tasinmazin Eski Kiractya Yeniden
Kiralanmas1 Zorunlulugu”, Adalet Dergisi, Say1 23, 2005, s.96. Miilga 6570 Sayili Kanunun
aksine, yirlrlikteki kanunda yatinm olarak hapis cezast bulunmamas: karsisinda,
mahkemeden tahliye karar1 elde etmek ile kiracinin kendi rizasiyla g¢ikmasmin ayni
degerlendirilmesinin gerektigi gerekcesiyle ayni yonde goriis i¢in, C. YAVUZ, s.671.

41 HELVACI, s.637, GUMUS, 5.353-354; TUNABOYLU, 5.823; INCEOGLU, 5.405-406;
DOGAN, s5.132; AKYIGIT, 5.187; UYGUR, 5.1838; OY/ONUR QY, 5.95; KIRMIZI, 5.387;
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Doktrinde bir goriis, s6z konusu hitkkmiin konulus amacinin, yeni yapilar
yapilarak ve mevcut yapilari iyilestirip giizellestirerek, sehirlerin gerek estetik
gerekse de kullanim agisindan daha iyi hale gelmesini saglamak oldugunu ve
bu maddenin kiraya verenin menfaatlerinden ©nce kamu diizeninin
gergeklesmesine hizmet ettigini savunmaktadir®®. Diger bir goriis ise, bu
madde kamu diizeni ile ilgili olmasi halinde belli durumdaki taginmazlar
bakimindan bir giizellestirme zorunlulugunun bulunmasi gerektigi; ancak kural
olarak boyle bir zorunlulugun hukukumuzda bulunmadigini; ayrica estetik
kavraminin kisiden kisiye degistigini ve muglak oldugunu; bu hikimde kamu

diizeninin degil kiraya verenin menfaatlerinin korundugunu belirtmektedir?®3,

S6z konusu maddeye gore kira sozlesmesinin sona erebilmesi i¢in, asagida
belirtilen sartlarin tiimiiniin gergeklesmesi gerekmektedir. Buna gore, kiralanan
taginmazin yeniden insasinin yapilmasi veyahut taginmazda yapilacak onarim,
genisletme veya degistirmenin imar amacli olmasi, esasli islerden olmasi,
tadilat esnasinda kiralanan tasinmazda bulunulmasinin miimkiin olmamasi ve

projenin imarca onayli bulunmasi zorunludur®®,

Gerek yeniden insa, gerekse de imar amaciyla esasli surette onarim,
genisletilme ya da degistirilme hususlarinda, dava konusu bir bina olup,
ingaatla ilgili olacagindan bilirkisi incelemelerinin 6nemli bir rol aldig1

unutulmamalidir*®.

ZEVKLILER/GOKYAYLA, s5.379; KARAMAN, s.273; REYNA, s.113; EREN, s.442;
CERAN, Kira S6zlesmesi, s.151.

Miilga 6570 Sayili Kanun’un 7/¢. maddesinde; “Gayrimenkulii yeniden insa veya imar
maksadiyle esaslt bir surette tamir, tevsi veya tadil i¢in ve ameliye esnasinda iginde ikamet
veya istigal miimkiin olmadigi fennen anlasildigi takdirde kira akdinin hitaminda” tahliye
davasi agilabilecegi seklinde diizenleme yer almakta idi.

42 HZKAN, 5.216; DOGAN, 5.132; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.379.

463 INCEOGLU, 5.406.

%4 Yargitay 6 HD. 27.03.2008 T. 1281 E./3770 K. sayih karar. RUHI, s.1132-1134.
KARAHASAN, s.1127; KILICOGLU, $.340. Tadilat yapilirken kiracinin kiralananda
oturmasinin miimkiin olmamasinin tek basina yeterli olmadigi, tadilatin neler oldugu ve esash
olup olmadiginin arastirillmasi gerektigi Yargitayca kabul edilmektedir. Yargitay 6 HD.
17.01.1994 T. 13857 E./153 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.857.

465 BURCUOGLLU, 5.453.

88



2.

a.

aa.

Sartlari

Kiralanan Tasinmazin Yeniden Insasi

Yeniden inga, yikilarak yeniden yapilma anlamina gelmektedir®®®. Diger bir

deyisle, yalmzca yikilmasi yetmez; yeniden yapilmasi gerekmektedir*®’.

Kiralanan tasinmazin yikilip pasaj yapilmasi buna drnek teskil eder®®.

Yeniden insa durumunda, imar amacinin bulunmasi gerekmemektedir; zira
imar mevcut bir tasinmaz Uzerinde olabilir. Bu nedenle, kiralanan tasinmazin
yeniden ingasinda, yeni taginmazin eskisi ile ayni niteliklere sahip olmasi
gerekmemekle birlikte; kiract tasinmazin daha kotli, kullanigsiz veya
eskisinden farkli olmasini kiraya verene karsi ileri siiremeyecektir®®. Diger
taraftan, koruma altina alinmis veya korunmasi gerekli kiiltiir varliklar
bakimindan, yikildiktan sonra yapilan insa, i¢ ve dig goriiniim bakimindan

aslina uygun olmasi gerekmektedir®’°,

Kiralanan Tasinmazin imar1 Amaciyla Esash Onarimi, Genisletilmesi ya

da Degistirilmesi

Imar Amac
Kiralanan tasinmazin onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi, ancak imar

amactyla olmasi halinde tahliye davasi agilabilir*’!. Imar amaci, kiralanan

46 AKYIGIT, 5.187; ERDOGAN, s.815; AYDINLIYIM, s.77; ER, s.84; iNCEOGLU,
s.406; TANDOGAN, s.278; OZKAN, s.217; DOGAN, s.133; TUNABOYLU, s.825;
BURCUOGLLU, s.454; OY/ONUR QY, 5.95; ARPACI, 5.118; CINAR, Omer, “Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanuna Gére Yeniden insa veya imar Sebebiyle Tahliye”, Prof. Dr. Ali
Giizel’e Armagan, (Ed. Talat Canbolat), Beta Basim, Istanbul 2010, s.1359.

47 AKYIGIT, 5.188; EREN, 5.442; ANIL, 5.97. Yargitay 6 HD. 12.02.1973 T. 639 E./548 K.
sayili karar. YAVUZ, 5.634.

468 AYDINLIYIM, 5.77; OLGAG, 5.150.

49 BURCUOGLU, s.453-454; DOGAN, s.133; H. ERDOGAN, s.963; AKYIGIiT, s.187,
OY/ONUR oY, 5.96; INCEOGLU, s.406; TANDOGAN, 5.278;
MALATYALIOGLU/ERTAS, s.174; OLGAC, 5s.153; KARAHASAN, 5.1126;
AYDINLIYIM, S.77; YAVUZ, 5.633; ARAL/AYRANCI, 5.305;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, $.379; CERAN, s.838. Yargitay 6 HD. 19.03.1979 T. 1113
E./2258 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.972. Yargitay 6 HD. 20.04.1971 T. 1607 E./1888 K.
sayil1 karar. MALATYALIOGLU/ERTAS, s.177.

40 DOGAN, 5.133.

41 AKYIGIT, s.189; ER, s.85; OZDOGAN/OYMAK, s547; YAVUZ, s.634; H.
ERDOGAN, 5.963; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.379; ARPACI, s.118; TANDOGAN,
s.279; AYDOGDU/KAHVECI, s684; DOGAN, s.134; AYDINLIYIM, s.77;
ARAL/AYRANCI, 5.305; OY/ONUR QY, 5.95; OZER, s.348. Yargitay 6 HD. 11.10.2005 T.
7634 E./9269 K. sayili karar. www.kazanci.com, 12.09.2015.
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tasinmazin tamamen yikilmaksizin giizellestirilmesi, harapliktan kurtarilmasi,
daha elverisli, kullanisli ve iyi hale getirilmesi anlamma gelmektedir®’?.
Tasinmazin durumuna gore, yapilacak tadilatin imar amaci tasiyip tasimadigi

bilirkisilerce incelenerek tespit olacaktir*’>,

Nitekim Yargitay kararinda, “Bilirkisi diger degisiklikler yoniinden yapilacak
tadilat ve onarimin esasli ve imar amag¢h oldugunu dairemizce incelenen ve
merdiven sahasi ile WC boliimleri ile ilgili davalar sebebiyle verdigi
raporlarda belirtmistir. Bu durumda uygulanacak projede ongoriilen tadilatin
biitiinii nazara alindiginda yapilacak biitiin tadilatla binada iyilestirme
saglayacagi, bu nedenle de tadilarin esasli ve imar amagh oldugunun kabulii
gerektigi sonucuna varilmalidir.” seklinde htikiim kurarak, iyilestirme saglayan

tadilatin imar amacina yédnelik oldugunu belirtmistir*’4,

Doktrinde, kiralanan tasinmazin bagka bir amagla kullanacak veya kiraciya tek
basina kiralanamayacak bicimde tekrar yapilmasi veya onarimi halinde, kiraya
verenin imar amacinin bulunmadigi kabul edilmektedir. Bu baglamda, kiraya
verenin, ozellikle fazla gelir getirmesi diistiniilerek konut olarak kullanilan
tasinmazi igyerine ¢evireceginden bahisle yeniden yapilacagini veya
degistirilecegini ileri siirerek tahliyesini istemesi miimkiin degildir*’®. Zira,
madde metninde onarim, genisletme ve degistirmenin zorunlu degil ancak
“gerekli” olmasinin arandig1 dikkate alinarak; kiraya verenin, kanunun kamu
diizeninin korunmasi, kiralananin varligin1 koruma ve degerini artirma amacina

aykirt bir bi¢imde, Ozellikle daha fazla gelir elde etme amaciyla konutun

2 GUMUS, s.354; AKYIGIT, s.189; ERDOGAN, s.815; INCEOGLU, s.407;
BURCUOGLU, s.459; CERAN, s.838; TANDOGAN, s.279; DOGAN, s.134-135;
TUNABOYLU, 5.825; YAVUZ, 5.634; CINAR, s.1361; AYDINLIYIM, 5.78; OY/ONUR
QY, 5.96; OLGAC, 5.149; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.379; ER, 5.84; KARAHASAN,
s.1127: MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.174.

43 TANDOGAN, 5.279;: OZKAN, s5.217; DOGAN, s.136; YAVUZ, 5.634; AYDINLIYIM,
s.78; OY/ONUR QY, 5.96; OLGAC, 5.149; AYSAL, 5.189; H. ERDOGAN, 5.963; CERAN,
5.838.

474 Yargitay 6 HD. 18.05.1993 T. 5771 E./5978 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.858-859. H.
ERDOGAN, 5.977-978.

45 DOGAN, s.137-138; GUMUS, s.354; H. ERDOGAN, 5.963; OZDOGAN/OYMAK,
s.547; ARPACI, s.119; AYDINLIYIM, s.79; EKIiNCIi, s.91; ERZURUMLUOGLU, Sona
Erme, 5.65; OY/ONUR QY, 5.96; C. YAVUZ, 5.689; KARAHASAN, s.1128. Yargitay 6 HD.
30.01.1989 T. 999 E./1139 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.865. OLGAGC, s.153-154.
Yargitay 6 HD. 29.09.1983 T.8552 E./8859 K. sayili karar. KIRMIZI, s.474-475. Yargitay 6
HD. 16.04.1959 T. 1545 E./2578 K. sayili karar. YAVUZ, s.636.
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isyerine ¢evrilmesinin, imar amaci bulunmamasi sebebiyle kabul edilmemesi

gerekmektedir#’e.

Aksi gorus, konut olarak kullanilan kiralananin isyerine ¢evrilmesi sebebiyle
kiracinin tahliyesinin talep edilememesinin kiraya verenin miilkiyet hakkini
asir1 derecede sinirlayacagini; tasinmaz bir kez konut olarak kiraya verildigi
icin, kiraya veren aleyhine sonu¢ dogurarak gelir elde etmesinin
engellenmesinin hakkaniyete ve esitlige aykir1 oldugunu*’’; kirac1 ile kiraya
veren arasinda bir dengenin kurulmasi gerektigini; kiraya verenin menfaatinin
degil, kamu diizeninin korundugu goriisiiniin isabetli olmadigini; ayrica, madde
metninde onarim, genisletme veya degistirmenin “gerekli” olmasinin
aranmasinin onem arz etmedigi, zira konutun isyerine c¢evrilmesinin yeniden
insa amaci ile yapilarak tasinmazin degistirilmesi seklinde olacagi; kaldr ki,
madde kapsamina girdigi kabul edilen kat ilavesinin de “gerekli” olmadig;
buna ek olarak, ilk goriisii savunmanin kiraya verenin yikinti haline gelmis

konutta degisiklik yapma motivasyonunu engelleyecegini savunmaktadir®’®,

Biz, gilinlimiizde sehirlerin hizla gelismesi sebebiyle, konutun isyerine-
isyerinin konuta cevrilmesi haliyle ¢ok sik karsilasilabilmesi, bu durumun
kiraya verenler tarafindan kotiiye kullanilmasina miisait olmasi, kiracilarin
magdur edilme ihtimalinin yiikselmesi ve kamu diizeni gerekgeleriyle, konutun

isyerine ¢evrilmesinde imar amacinin bulunmadig kanaatindeyiz.

bb. Onarim, Genisletme veya Degistirme Kavramlari
Onarim, tasinmazin varligini korumakla birlikte, zamana veya olaganiistii

olaylara ve diger miidahalelere bagli olarak bozulan kisimlarinda iyilestirme

46 DOGAN, 5.137-138; CINAR, 5.1361.

47 TUNCOMAG, s.647.TANDOGAN, s.281; EREN, s.443; iNCEOGLU, s.408. Aym
yonde karar i¢in, Yargitay 6 HD. 28.09.1956 T. 7356 E./5227 K. sayil1 karar. YAVUZ, 5.635-
636.

478 INCEOGLU, s$.408-409. Aym yonde goriis, OZKAN, s.219; KARAHASAN, s.1126.
Kiraya veren tasdikli projeyi sunduktan sonra, projenin zorunlu olup olmadiginin bir éneminin
olmadig1 yoniinde aym dogrultudaki goriis icin, AKYIGIT, s.191. Mevcut binamin otele
dontstiiriilebilecegine iligkin, Yargitay 6 HD. 16.09.1986 T. 7911 E./ 9817 K. sayili karar.
BURCUOGLU, s.463. Yargitay HGK 19.02.1972 T. 6-508 E./116 K. sayih Kkarar.
TUNCOMAG, s.648-650. Yargitay 6 HD. 05.05.1983 T. 4967 E./4991 K. sayih kararinda, ...
binanin hali hazir durumuna gére daha kullanigh ve sosyal gereksinimleri daha iyi karsilar
hale gelecegi ve bu niteligiyle, imar amacinmin bulundugu kabul edilmelidir. Tadilattan sonra
binanin ekonomik degerinin artmasi, tadilatin dogal sonucu olmakla asil amacin gelir
arttirmaya yonelik oldugu séylenemez.” seklinde hiikiim kurmustur. TANDOGAN, s.281.
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amacli islerdir”””. Depremde zedelenen kiris ve kolonun onarilmasi buna 6rnek

gosterilebilire°,

Genisletme, yeni kat, oda, boliim ilavesi veya dis veya i¢ duvarlarin yerlerinin

degistirilmesi veya bazilarinin kaldirilmasi suretiyle kiralanan taginmazin

481

kullanim alaninin artirilmasi anlamina gelmektedir**". Kat ilave ederek odanin

biyiitiilmesi bu duruma 6rnek teskil eder®®?.

Degistirme, kullanim alanindan degisiklik olmasa da binanin kullanim seklinde

yapilan degisiklikleri ifade eder. Ornegin, iist iiste iki dairenin birlestirilmesi,

tasinmaza asansdr takilmasi gibi®®,

cC. Onarim, Genisletme ve Degistirmenin Esashh Olmasi
Imar amaciyla yapilan onarim, genisletme ve degistirmenin esasli olmasi
gerekmektedir®®. Yeniden insa durumunda bu sart aranmamaktadir; zira

kiralanan tasinmazin yikilip yeniden yapilmasinin esash bir degisiklik oldugu
stiphesizdir®®.

486

Is haninin otel haline getirilmesi*®®, deprem sebebiyle kismen yikilan

tasinmazin yeniden yapilmasi, kolon ilavesi*®’, tasmmazin kaloriferli hale

8

gelmesi*®®, tasinmaza asansor veya banyo konulmasi*® esash nitelikte kabul

edilmektedir.

9 POGAN, 5.136; AKYIGIT, 5.189.

480 AKYIGIT, 5.189; INCEOGLU, 5.409; GUMUS, 5.355; DOGAN, 5.136; RUHI, 5.1108.
81 DOGAN, 5.136; AKYIGIT, 5.189.

482 INCEOGLU, 5.409; TANDOGAN, 5.279; AYDINLIYIM, s.78; ER, 5.85; ANIL, 5.98.

483 PDOGAN, 5.136; AYDINLIYIM, 5.79; INCEOGLU, 5.409; AKYIiGIiT, 5.190.

484 INCEOGLLU, 5.409; AKYIGIT, 5.188; H. ERDOGAN, 5.963; ANIL, 5.97; TANDOGAN,
5.281; GUMUS, s.354; AYDINLIYIM, s.78; YAVUZ, s.638; ARAL/AYRANCI, s.305;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.379: DOGAN, s.137; ER, s.85; OZKAN, s.217;
BURCUOGLLU, 5.459; AYDEMIR, 5.202; ERDOGAN, s.815. Yargitay 6 HD. 25.01.2010 T.
2009/9889 E. ve 2010/491 K. sayili karar. KIRMIZI, 5.465-466. Yargitay 6 HD. 27.03.2008
T. 254 E./3769 K. sayih karar. RUHI, 5.1134-1135.

485 ARPACI, 5.119; INCEOGLLU, s.409.

48 Yargitay HGK 10.10.1973 T. 26 E./779 K. sayili karar. OY/ONUR QY, 5.98. Yargitay 6
HD. 14.06.1971 T. 2834 E./2884 K. sayili karar. OLGAC, s.153. ANIL, s.98;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.380; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.174;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.684.

47 INCEOGLU, 5.409; AYDOGDU/KAHVECI, 5.684; GUMUS, 5.354-355.

488 BURCUOGLU, 5.463; ARAL/AYRANCI, 5.305; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.380.
Yargitay 6 HD. 16.01.1989 T. 17037 E./79 K. say1li karar. TUNABOYLU, 5.866.

489 HZKAN, s.219; BURCUOGLU, s.464; H. ERDOGAN, 5.963; iNCEOGLU, s.409;
OY/ONUR OY, 5.97;: TANDOGAN, s.279; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.380; ANIL,
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Buna karsilik, imar amaci tasiyan onarim, genisletme veya degisikligin esasl

490

sayllmamast durumu olabilir Evin boyanmasi, ¢ati aktarimi, merdiven

mermerlerinin  degistirilmesi, dis kaplama gibi ufak tefek tamiratlar®®!,

tasinmazin ara duvar ile ikiye boliinmesi*®?, kiralanan ile diger bir béliimiin

493 94

, kiralanana iki kapi a(;llmam4 ,
95

kap1 agmak suretiyle birlestirilmesi
tasinmazin i¢ taksimatinin degistirilmesi*®, {i¢ diikkkanin ara duvarlarinm
kaldirilmasiyla tek bir diikkan elde edilmesi*®®, salt duvar kaldirma veya tabani

degistirme®®’, tasinmazin depreme dayanikli hale getirilmesi amaciyla tek

s.98; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.174; OZER, s.350. Yargitay 6 HD. 16.12.1971 T.
5562 E./5235 K., Yargitay 6 HD. 06.12.1971 T. 5384 E./5066 K. sayili kararlar. OLGAC,
s.153.

490 AKYIGIT, s5.189; BURCUOGLU, s.460. Esasli olmasa bile, kiracimn tahliye
edilebilecegine dair anlasma yapilamayacagina iliskin, GOKYAYLA, Kadir Emre, “Isyeri
Kiralarina Iliskin Sozlesmelerin Sona Ermesine Uygulanacak Hiikiimler”, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, Say1 14, 2013, s.167.

91 GUMUS, s.354; INCEOGLU, s.409; DOGAN, s.137: AYDINLIYIM, s.79;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.379; OY/ONUR OY, 5.97.

“2 BURCUOGLU, s.464; ANIL, s.98; DOGAN, s.137; H. ERDOGAN, s5.963;
AYDOGDU/KAHVECI, $.685; AKYIGIT, 5.190. Yargitay 6 HD. 16.10.1992 T. 12922
E./13005 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.861. Yargitay 25.01.2005 T. 2004/10136 E. ve
2005/187 K. sayili kararinda, “...Kiralananla birlikte zemin katta ii¢ olan diikkan sayisinin iki
adet i¢ bélme duvart yapilmak suretiyle 4 adet diikkan ve bir depo sekline doniistiiriileccegi
kesfen saptanmigtir. Bu nitelikteki basit degisikligin projesine uygun olsa dahi esash ve imar
amach oldugu kabul edilemez.” seklinde hiikiim kurmustur. OY/ONUR OY, s.100. Yine 2
diikkanin 4 diikkan haline getirilmesine iliskin tadilatin esasli olmadigina iliskin, Yargitay 6
HD. 24.05.2001 T. 4091 E./4280 K. say1li karar. KIRMIZI, 5.474.

4% Yargitay 6 HD. 13.11.1987 T. 9128 E./1448 K. sayil karar. TUNABOYLU, s. 867.
TANDOGAN, s.281; BURCUOGLU, s.464. GUMUS, s.354: DOGAN, s.137;
AYDINLIYIM, s.79; OLGAC, s.150.

44 BURCUOGLU, s.464; AYDINLIYIM, s.79; OLGAC, s.151; DOGAN, s.137; ANIL,
5.98; AKYIGIT, 5.189; TANDOGAN, s5.282; AYDOGDU/KAHVECI, 5.685; YAVUZ,
5.638.

495 TANDOGAN, s.281; BURCUOGLU, 5.464; AYDOGDU/KAHVECI, 5.685;ANIL, 5.98;
OLGAC, s.150; ERDOGAN, s.817; AYDINLIYIM, s.79; OZER, s.349. Yargitay 6 HD.
28.01.2002 T. 2001/9987 E. ve 2002/362 K. sayili karar. OY/ONUR QY, s.100. Yargitay 6
HD. 27.05.2002 T. 3465 E./3674 K. sayili karar. KIRMIZI, 5.472.

4% Yargitay 6 HD. 10.06.2008 T. 5745 E./7437 K. sayil karar. TUNABOYLU, s.832-833.
Yargitay 6 HD. 22.02.1993 T. 1763 E./2040 K., Yargitay 6 HD. 11.04.2005 T. 1994 E./3441
K. sayili kararlar. H. ERDOGAN, $.976-977 ve 990. GUMUS, s.354. Yargitay 6 HD.
10.06.2008 T. 5745 E./7437 K. sayili karar. GUNAY, 5.1049.

497 Yargitay 6 HD. 25.03.1996 T. 2581 E./2838 K., Yargitay 6 HD. 30.01.1989 T. 999 E./1139
K. sayili kararlar. OY/ONUR OY, 5.99-100. Yargitay 6 HD. 10.12.1996 T. 11272 E./11441 K.
sayili karar. TUNABOYLU, s.852-853. Yargitay 6 HD. 17.12.1996 T. 98 E./11617 K.,
Yargitay 6 HD. 04.06.2001 T. 4430 E./4612 K. sayili kararlar. H. ERDOGAN, s.980 ve 987.
GUMUS, s5.354; DOGAN, s.137.

Duvar kaldirma isleminin, diger sartlar gerceklestigi takdirde tahliye sebebi olabilecegine
iliskin, Yargitay 6 HD. 14.03.2005 T. 582 E./2147 K. sayili kararinda, “Davact bu amagla
imardan onayl tadilat projesi ibraz etmistir. Mahkemece projenin mahalline uygulanmasi
balkimindan uzman bilirkisi araciligi ile kesif yapilmis, kesif sonucu diizenlenen bilirkisi
raporunda projenin mahalline uydugu, tadilatin imar amac¢h oldugu ve projenin uygulanmasi
sirasinda  kiralananda oturmanmin  miimkiin - olmadigr  bildirilmistir. Mahkemece olay
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tarafli kalip ¢ikarilarak hazir beton dokilmesi®®® esasli kabul edilmediginden

kira s6zlesmesini sona erdirmeye yetmeyecektir.

Diger taraftan, kiralanan tasmmmazda yapilan degisiklik esasli olsa da,
taginmazin durumunu iyilestirmemis veya kullanigh hale getirmemis olabilir.
Bu durumda davanin reddi gerekmektedir. Yargitay bu yonde, “Bilirkisi
raporunda, bodrumda yapilmak istenilen degisikligin kiralananla bir ilgisi
bulunmadigi ve davacimin gayesinin, diikkan miistemilatint genisletme oldugu
belirtilmis ve ... kiralayanin imar kasdi bulunmadigi, yapilacak degisikligin,
diikkamin  saglamlasmasina matuf olmadigr anlasilmistir.” seklinde karar

vermistir*®°.

Doktrinde, onarim, genisletme veya degistirme esnasinda taginmazin kiraci

tarafindan kullanilamaz hale gelmesinin, yapilacak isin esasli olduguna dair

karine teskil ettigini belirten goriisler bulunmaktadir°®.

Imar amaci ile esash tadilat yapilmas yeterli olup, yapilacak islemlerin zorunlu

olmasi sarti bulunmamaktadir®®’. Bu nedenle, bina yeni bile olsa durum
degismeyecektir’®,
Imar amaciyla yapilacak tadilatlarin esasli olup olmadig bilirkisilerce tespit

edilmeli ve soz konusu bilirkisi raporlar1 agik ve anlasilir olmalidir®®,

miinhaswran ara duvarinin kaldirilmasi olarak nitelendirilerek davanin reddine karar verilmis
ise de, davada 6570 Sayili Kanun'un 1/¢ maddesinde aranan kosullar olusmustur. Bu nedenle
davanmin kabulii ile tahliyeye karar vermek gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi hatal
goriildiigiinden  kararin  bozulmast  gerekmistir.”  seklinde  hiikim  kurmustur.
www.kazanci.com, 12.09.2015. Yine ayni yonde, Yargitay 6 HD. 02.10.2007 T. 7971 E./10165
K. sayili kararinda, ... zira yapilmak istenen sey sadece ara duvarlart kaldirmak olmaywp dort
adet diikkani birlestirip tek bir bagimsiz boliim haline getirmekle ayni zamanda mimari agidan
daha estetik bir yaprya kavusmak amaglanmigtiv. Bu nedenle davanin kabulii ile tahliye karar
vermek gerekirken...” seklinde hikkiim kurmustur. KIRMIZI, 5.468-469.

498 Yargitay 6 HD. 13.10.2008 T. 9218 E./10728 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.994-995.

49 Yargitay 6 HD. 21.05.1968 T. 1717 E./2602 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.459-450.
OLGAG, s.155.

50 GUMUS, 5.355; DOGAN, 5.137.

%1 Yargitay 6 HD. 02.02.1987 T. 1986/14886 E. ve 1987/870 K. sayil karar. KARAHASAN,
5.1126-1127. DOGAN, s.136.

502 BURCUOGLU, $.462-463; DOGAN, s.136.

%3 Yargitay 6 HD. 15.09.2014 T. 7869 E./9778 K. sayili karar. CERAN, s.852-853. Yargitay 6
HD. 18.06.2013 T. 8140 E./Z10589 K. sayili karar. TUREL, s.148-149. Yargitay 6 HD.
01.02.2001 T. 7065 E./7300 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.985. Yargitay 6 HD. 16.06.1989
T. 8529 E./10995 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.863. Yargitay 6 HD. 12.02.1988 T.
1987/13946 E. ve 1988/1996 K. sayili kararinda, bilirkisi tadilatin esasli oldugunu belirtmis
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Onemle belirtmek gerekir ki; kiraya veren oncelikle kiralanan tasinmazda ne
gibi onarim, genisletme ve degistirme yapacagmi diger bir deyisle imar
amacinin ne oldugunu belirtmelidir ki, bu iglemlerin esasli olup olmadig: tespit

edilebilsin®®,

Kiralanan Tasinmazin Kullanilmasinin Miimkiin Olmamasi

Yeniden insa veya imar amacli onarim, genisletme veya degistirme sirasinda
kiracinin kiralanan taginmazi kullanmasinin miimkiin olmamas1 diger bir
sarttir’®, Kald1 ki; kiraci tasmnmazin icinde iken tadilat yapilabiliyorsa, kira

s6zlesmesinin sona ermesi icin hicbir sebep yoktur®%,

Nitekim Yargitay, imar amaci ve tadilatin esasli olmasinin yaninda, islemler
siirerken kiralanan tasinmazda kiracinin oturmasi veya ¢alismasinin miimkiin

olup olmadigin ayrica ve 6zellikle incelemektedir®®’,

Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun 7/¢ maddesinde,
tadilat islemleri yapilirken, kiracinin tasinmaz igerisinde oturmasi veya
caligmasinin  mimkiin olmadiginin  fennen tespit edilmesi gerektigi

belirtilmistir®®. Séz konusu ibareye yiiriirliikteki TBK’da yer verilmemis ise

olmasina ragmen esasli nedenleri agiklamadigindan Yerel Mahkeme kararini bozmustur.
BURCUOGLU, s.461-462. OY/ONUR OY, s.96; OLGAGC, s.148; SENYUZ, s.336;
YAVUZ, 5.638; DOGAN, s.136.

504 Yargitay 6 HD. 03.03.1988 T. 1987/15242 E. ve 1988/3182 K. sayili karar. OY/ONUR
OY, s.99. Yargitay 6 HD. 08.03.1988 T. 1987/13708 E. ve 1988/1706 K. sayili karar.
BURCUOGLU, s.461. Yargitay 6 HD. 06.12.1995 T. 11719 E./11885 K., Yargitay 6 HD.
05.04.1989 T. 4334 E./5962 K., Yargitay 6 HD. 05.05.1983 T. 4967 E./4991 K. sayil kararlar.
TUNABOYLU, s.854, 864 ve 867. Yargitay 6 HD. 11.10.2005 T. 7634 E./9269 K. sayili
karar. www.kazanci.com, 12.09.2015. DOGAN, s.136. Yargitay 6 HD. 08.02.1988 T. 13702
E./1693 K. sayili karar. KARAHASAN, s.1127. AKYiGIiT, 5.189.

505 GUMUS, s.355; OZKAN, s.217; TUNCOMAG, s.648; AYDINLIYIM, s.80;
INCEOGLU, s.410; AKYIGIT, 5.191; DOGAN, 5.139; ARPACI, 5.118; TUNABOYLU,
s.825; ANIL, s.97; OY/ONUR OY, s.96; CERAN, s.838; TANDOGAN, s.282;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.379; KIRMIZI, s.460; ER, s.86; ERDOGAN, 5.816;
OLGAG, s.151; KARAHASAN, 5.1128. Yargitay 6 HD. 17.03.1997 T. 2343 E./2414 K. sayili
karar. H. ERDOGAN, 5.980-981.

56 iNCEOGLU, s.410; SENYUZ, s5.336; AYDEMIR, s.202; YAVUZ, s.638; CINAR,
5.1365.

%7 Yargitay 6 HD. 13.11.1987 T. 9128 E./11448 K., Yargitay 6 HD. 23.01.1990 T. 209 E./488
K., Yargitay 6 HD. 02.02.1987 T. 1986/14886 E. ve 1987/870 K. sayili kararlar.
BURCUOGLU, 5$.464-465. Yargitay HGK 19.02.1972 T. 6-508 E./116 K. sayili karar.
TUNCOMAG, 5.648-650. OY/ONUR OY, 5.98.

58 HELVACI, s.638; GUMUS, s.353; DOGAN, s.131; TANDOGAN, s.282;
AYDINLIYIM, s.80; OLGAGC, s.148; H. ERDOGAN, s.964; KARAHASAN, s.1128.
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de, yine bu durumun bilirkisilerce tespit edilmesi gerektigi kabul
edilmektedir®®. Ancak, yeniden insa halinde, mevcut tasinmaz yikilacag igin,

bunun arastirilmasina gerek bulunmamaktadir®°.

Iigili Projenin Mahkemeye Sunulmasi ve Projenin Uygulanmasinin

MiUmkin Olmasi

Kiraya verenin iddiasinin ispati bakimindan 6ncelikle, yeniden insa veya imar
amacli onarim, genisletme veya degistirmeye yonelik projenin, dava acarken
veyahut dava esnasinda Mahkemeye sunulmasi gerekmektedir®'t. Bu projenin

ilgili Belediyeden tasdik ettirilmis olmas1 gerekmektedir®*2.

Yargitayca, avan projenin sunulmasi da yeterli goriilmektedir. Yerel
Mahkemece, avan projeye gore, belediyeden ruhsat almanin ve insaat
yapmanin miimkiin olmadigindan bahisle davanin reddi karari, Yargitay
tarafindan onayli avan projenin mevcut olmasmin yeterli oldugu gerekcesiyle

bozulmustur®®®. Bunun yaninda sonradan alinacak olan tatbikat projesi, avan

Yargitay 6 HD. 24.03.2009 T. 2008/13646 E. ve 2009/2463 K. sayili karar. H. ERDOGAN,
5.996-997.

509 AKYIGIT, 5.191; DOGAN, 5.139; GUMUS, 5.355; C. YAVUZ, 5.690; OZKAN, 5.217;
AYDOGDU/KAHVEC], 5.686; INCEOGLU, 5.410; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.382.

510 DOGAN, 5.139; INCEOGLU, 5.410; BURCUOGLU, 5.464; ER, 5.86.

S GUMUS, s.355; AKYIGIT, 5.188; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.175;
KARAHASAN, s.1130; CERAN, s.838; H. ERDOGAN, s.963; RUHI, s.1108;
KILICOGLU, s.338; H. ERDOGAN, 5.964; AYDINLIYIM, s.80; ANIL, 5.98; KIRMIZI,
s.461; TUNABOYLU, s.825-826; OZKAN, s.219; INCEOGLU, s.411; OY/ONUR OY,
s.96; ER, 5.86; ANIL, 5.97; DOGAN, s.140. Yargitay 6 HD. 24.05.2004 T. 4108 E./4050 K.
sayili karar. OY/ONUR QY, 5.99. Yargitay 6 HD. 10.10.1994 T. 9442 E./9793 K. say1l karar.
TUNABOYLU, s.855. Yargitay 6 HD. 18.06.2003 T. 4479 E./4648 K., Yargitay 6 HD.
10.03.2003 T. 1046 E./1230 K. sayil kararlar. OZKAN, s.236-237. Yargitay 6 HD.
25.01.2011 T. 2010/13036 E. ve 2011/557 K. sayili karar. RUHI, 5.1110-1111.

512 GUMUS, s.355; OZKAN, s.219; AYDEMIR, 5.203; AYDOGDU/KAHVECI, 5.684;
AYDINLIYIM, s.79; TUNABOYLU, s5.825; OLGAGC, s.148; CINAR, s.1364; KIRMIZI,
s.461; AKYIGIT, 5.188; ARPACI, s.120. Yargitay 6 HD. 18.09.1995 T. 8663 E./8187 K.,
Yargitay 6 HD. 1996/916 E. ve 1996/1103 K. sayili kararlar. OY/ONUR QOY, s.99-100.
Yargitay 6 HD. 08.02.1988 T. 12703 E./1692 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.866-867.

3 Yargitay 6 HD. 10.06.2010 T. 3582 E./77073 K. sayili karar. www.kazanci.com,
12.09.2015. Aym ydnde, Yargitay 6 HD. 12.02.1993 T. 1896 E./1998 K. sayili karar.
TUNABOYLU, s.859-860. Yargitay 6 HD. 24.02.2014 T. 1304 E./1971 K. sayil Kkarar.
CERAN, s.847-848. Yargitay 6 HD. 19.12.2013 T. 2014/6378 E. ve 2014/7658 K. sayil1 karar.
KILICOGLU, 5.339. Yargitay HGK 28.12.1983 T. 1981/6-745 E. ve 1983/1410 K., Yargitay
6 HD. 18.03.1997 T. 2364 E./2533 K., Yargitay 6 HD. 10.09.2001 T. 6192 E./6180 K. sayili
kararlar. H. ERDOGAN, s.966, 981 ve 987. Yine avan projenin de dava esnasinda
sunulabilecegine iliskin, Yargitay 6 HD. 25.10.1988 T. 10038 E./15302 K. sayili karar.
BURCUOGLLU, 5.455-456. ARAL/AYRANCI, 5.305; C. YAVUZ, 5.690; AYDEMIR, s.203;
DOGAN, s.140; AKYIiGIT, s.188; TANDOGAN, s.282; OY/ONUR OY, s.97;
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projeye uygun olacagindan, Onceden tatkibat projesi ve insaat ruhsatinin
alinmasi gerekmemektedir. Kald1 ki, tasinmaz mevcut iken yeniden insa igin

ruhsat verilememektedir®4.

Yargitay bir kararinda, “Dava konusu binamin ruhsatsiz olmasi imar
uygulamasi nedeniyle tahliye istemine engel degildir. Yapilan kesif sonrasinda
hazirlanan bilirkisi raporunda kiralananin bulundugu yerde hi¢chir yapi insa
edilmesinin planda ongériilmedigi, binamn yikilmas: durumunda emsal
degerlerin asilacagi belirtilmistir. Dava konusu kiralanan yikilmadan yeniden
insa ve imar plamimin bir biitiin olarak uygulanmaswin miimkiin olmadig
bilirkisilerce tespit edildigine ve imar plani i¢inde yer alan kiralananin ruhsath
olup olmamasinin sonuca etkili olmamasina gore kiralananin tahliyesine karar
verilmesi gerekirken...” seklinde hiikiim kurarak kiralanan tasinmazin

ruhsatinin olmamasinin dava sonucunu etkilemeyecegini belirtmistir>'®.

Proje ibraz edilmediginden dava reddedilmis ve kesinlesmis ise, yeni donemde
ayni sebeple yeni bir dava agilmasinda bir engel bulunmadig; ilk davanin

kesin hiikiim olusturmayacagi kabul edilmektedir®®,

llgili projenin Mahkemeye sunulmasi sartinin yaninda, s6z konusu projenin
gerceklestirilmesinin fennen ve hukuken miimkiin olmasi, diger bir deyisle

mahallinde uygulanilabilirliginin tespit edilmesi gerekmektedir®’. Bu tespitin

AYDOGDU/KAHVECI, s.685; YAVUZ, 5.639; H. ERDOGAN, 5.963; CERAN, 5.838;
ANIL, 5.97.

514 BURCUOGLU, 5.454-455; ER, 5.86; YAVUZ, 5.639; INCEOGLU, s.411; EKINCI, 5.92;
DOGAN, 5.140; TANDOGAN, s.282; RUHI, 5.1109. Yargitay HGK 25.04.1982 T. 1982/6-
150 E. ve 1984/464 K. sayili karar. KIRMIZI, 5.462-463. Yargitay HGK 30.04.1975 T.6-655
E./548 K. sayili karar. OY/ONUR QY, s.98. Yargitay HGK 28.12.1983 T. 1981/6-745 E. ve
1983/1410 K. sayih karar. H. ERDOGAN, s.966-968. Yargitay 6 HD. 19.01.2009 T.
2008/13621 E. ve 2009/80 K. say1li karar. RUHI, 5.1126.

515 Yargitay 6 HD. 20.03.2014 T. 1151 E./2803 K. sayili karar. CERAN, 5.848-849.

518 TUNABOYLU, 5.826.

517 GUMUS, 5.355; INCEOGLU, s.411; KIRMIZI, 5.461; DOGAN, 5.139; OLGAG, s.148;
KARAHASAN, s.1130; TANDOGAN, s5.282; OZDOGAN/OYMAK, s.546; AYDEMIR,
s.203; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.175; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.379;
TUNABOYLU, s.825; ERDOGAN, s.816; CERAN, s.838. Yargitay 04.02.2003 T. 454
E./534 K., Yargitay 6 HD. 20.05.2002 T. 3339 E./3500 K. sayili kararlar. KIRMIZI, s.471-
473. Yargitay 6 HD. 14.03.2005 T. 582 E./2147 K., Yargitay 6 HD. 11.10.2005 T. 7634
E./9269 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 12.09.2015. Yargitay 6 HD. 06.10.2005 T. 9420
E./9070 K., Yargitay 6 HD. 12.02.1993 T. 1896 E./1998 K. sayili kararlar. TUNABOYLU,
5.837-838 ve 859-860. Yargitay 6 HD. 27.01.1998 T. 485 E./517 K. sayili karar. OZKAN,
s.235. Yargitay 6 HD. 06.12.2011 T. 7462 E./14042 K. sayili karar. CERAN, s.843-844.
Yargitay 6 HD. 23.06.2009 T. 2438 E./6025 K. sayili karar. RUHI, 5.1122.
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bilirkisilerce yapilacagi stiphesizdir. Bilirkisilerin, yalmizca Kiraya veren
tarafindan ibraz edilen projenin kiralanan tasinmaza iliskin olup olmadigini
tespit etmesi gerekmektedir. Diger taraftan, projenin tasdikli olmasi sart
oldugundan, zaten yetkili mercilerce incelenmis projeyi tekrar inceleme

yetkileri bulunmamaktadir®é,

Kiralanan tasinmazin tarihi eser olmasi durumunda, yeniden insas1 veya imar
amagh tadilati yoOniinden Kiiltir Varliklarini Koruma Kurulu’ndan izin

alinmasi gerekmektedir®®.

Gerek Kurul’dan gerekse de ilgili Belediyeden iznin alinmasi bakimindan
basvurular yapilmis, ancak kiraya veren davacinin kusuru olmaksizin cevap

gelmemisse, dava hemen reddedilmemeli; gelecek cevap beklenmelidir®?.

Yine ayni sekilde, imar planlari ile agilmig bir dava var ise, sz konusu dava
bekletici mesele yapilmalidir. Nitekim Yargitay, “Davact tarafindan dosyaya
ibraz edilen projenin onayli olmadigt mahallinde yapilan kesif sonucu
belirlenmistir. Mahkemece davaci vekiline onayli projeyi ibraz etmesi igin siire
verilmis davaci vekili projenin tasdik agsamasinda oldugunu bildirmistir.
Belediye Baskanligina yazilan yaziya verilen cevapta ise tasinmaz hakkindaki
vikim kararinin mahkeme karart ile iptaline karar verildigini ve kararin
Danistay'da temyiz asamasinda oldugunu ve projenin Idare Mahkemesi
dosyast igerisinde bulundugu belirtilmistir. Onayli  proje ibrazinin

gecikmesinde davacimin bir kusuru yoktur. Idari yargida gériilmekte olan dava

518 ANIL, s.98; BURCUOGLU, s.457; OZKAN, s.219; H. ERDOGAN, 5.964;, DOGAN,
s.139-140; ER, 5.86; AKYIGIT, s.188. Yargitay 6 HD. 05.12.1994 T. 12051 E./12314 K.,
Yargitay 6 HD. 22.11.1979 T. 8067 E./9316 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.857 ve 868-
869.

519 Yargitay 6 HD. 01.03.2011 T. 2010/11288 E. ve 2011/2276 K. sayili karar.
www.kazanci.com, 12.09.2015. KIRMIZI, s.464. Yargitay HGK 28.12.1983 T. 1981/6-745
E. ve 1983/1410 K. sayili karar. CERAN, s.839-840. Yargitay 6 HD. 27.03.1989 T. 3143
E./5278 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.864-865. DOGAN, s.140; INCEOGLU, s.411;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.685; OZDOGAN/OYMAK, s.546; OZKAN, s.220;
TANDOGAN, 5.283; OY/ONUR QY, 5.96; KARAHASAN, 5.1130; ER, 5.86.

50 JNCEOGLU, s.411; H. ERDOGAN, s.963; AKYIiGiT, s.188; CERAN, s.838;
OY/ONUR QY, s.97. Yargitay 6 HD. 25.10.1988 T. 10038 E./15302 K. sayili Karar.
BURCUOGLU, s.456. Yargitay 6 HD. 28.01.1993 T. 51 E./718 K. sayih Kkarar.
TUNABOYLU, s.860. Yargitay 6 HD. 23.11.1988 T. 12830 E./17870 K., Yargitay 6 HD.
20.11.2000 T. 9791 E./9955 K. sayili kararlar. H. ERDOGAN, 5.975 ve 984.
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nedeniyle ekdeki dava yoniinden bekletici mesele yapilarak sonucuna gére bir

karar verilmesi gerekir.” sekilde hiikiim kurmustur®?.,

Doktrinde bir goriise gore, idari davanin sirf kiraya verenin tahliye davasini
uzatmak icin acgtig1 anlasildig: takdirde, bu durum hakkin kotiiye kullanilmasi
teskil edeceginden, diger davanin bekletici mesele yapilmamasi

gerekmektedir®?.

Her ne kadar Yargitay’in eski kararlarinda, yeniden inga durumunda kiraya
verenin kotlii niyet iddiasmmin dinlenemeyecegi veyahut projenin alinmis
olmasinin davacinin samimi oldugunu gosterecegi yoniinde kararlari mevcut
olsa da®®; Turk Medeni Kanunun 2. maddesinin uygulanarak aksi durumlarm
da olusabileceginin kabulli gerekmektedir. Nitekim Yargitay sonraki
kararlarinda, kiraya verenin yeniden insa talepli olarak actig1 davalarda,
davalinin, davacinin amacinin ingaat yapmak olmayip daha yiiksek kira bedeli
ile baskalarma kiralamak veya satmak oldugu®?* veyahut kiraya verenin binay1
yikip yeniden yapacak giicii olmadi§1°® yoniindeki iddialarinin arastirilmasi ve

degerlendirilmesi gerektigine karar vermistir.

Yargitay, kesinlesmis imar plani uygulamasinin geregi olarak yapilacak
yikimlar sebebiyle kiralananin tahliyesini de bu kapsamda kabul etmektedir®%.
Yargitay bir kararinda, Ankara Biiyliksehir Bagkanli§i’'nin bazi isyerlerinin
yiktirilarak gecici alan ve yaya bolgesi olarak diizenleneceginin karara
baglandigr ve kiralanan taginmazin da bu kapsamda kaldigi, bu nedenle

kiracinin tahliyesini talep ettigi davada; davalinin, imar planinin mevcudiyetine

52l Yargitay 6 HD. 19.03.2013 T. 2037 E./4723 K. sayili karar. CERAN, 5.845. Ayn1 yonde,
Yargitay 6 HD. 22.03.2012 T. 2011/15088 E. ve 4724 K. sayil karar. www.kazanci.com,
12.09.2015. Yargitay 6 HD. 21.01.2010 T. 9471 E./289 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.828-
830. Yargitay 6 HD. 01.10.2009 T. 9463 E./7663 K. sayili karar. RUHI, 5.1120-1121.

522 iINCEOGLU, 5.412.

523 Yargitay HGK 23.11.1983 T. 6-460 E./Z11971 K., Yargitay 6 HD. 21.05.1986 T. 6057
E./7184 K. sayili kararlar. BURCUOGLU, 5.457-458. OZKAN, 5.220. Bu yonde goriis igin,
H. ERDOGAN, 5.963; CERAN, 5.838.

524 Yargitay 6 HD. 17.12.1987 T. 11030 E./15409 K. sayil karar. BURCUOGLU, s.458.

525 Yargitay 6 HD. 20.01.1988 T. 16384 E./954 K. sayil1 karar. BURCUOGLU, s.458-459.

52 Yargitay 6 HD. 09.11.1993 T. 11305 E./11608 K. sayili karar. KIRMIZI, 5.474. Yargitay 6
HD. 21.09.1993 T. 8381 E./8878 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.857-858. DOGAN, s5.133;
INCEOGLU, s.410. Yargitay’m, hikkmiin lafzin1 astigma yonelik elestirisi i¢in, GUMUS,
s.355. Yikimin zorunlu olmasi halinde sbzlesmenin hukuki imkansizlik sebebiyle sona
erdiginin kabulii yoniindeki goriis i¢in, INCEOGLU, s.410.
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ragmen tasinmazin kendisine kiralandigi, yeni yapilmis bir imar planinin da
bulunmadigr yoniindeki itirazlari, mevcut imar planina ragmen sozlesme
yapilmasi yeni dogan gereksinimler sebebiyle tahliye davasi ag¢ilmasina engel

olmayacag: gerekce gosterilerek reddedilmis; davact hakli gériilmiistiir®?’.

Tahliye Davasi

Genel Olarak

Yeniden inga veya imar amaciyla onarim, genigletme veya degistirme sebebiyle
kiraya veren ancak dava yolu ile kira s6zlesmesini sona erdirebilir; bu anlamda

fesih beyanimin hig bir etkisi bulunmamaktadir®?,

Onarim, genisletme veya degistirme islemlerinin kiralanan tasinmazin belirli
bir boliimiinde yapilmasi halinde —taginmazin bir kisminin béliinerek, yeni
yapilacak olan list kata ¢ikabilmek i¢in merdiven ingasi gibi-, kiract diger
kisimlarda oturabiliyor veya calisabiliyorsa, kiracinin da kabulii ile kismen

tahliyeye karar verilebilecegi kabul edilmektedir®?°.

Kiraya verenin hem gereksinim hem de yeniden insa veya imar sebebiyle dava
acmas1 halinde, iki sebep birbiriyle celistiginden, Oncelikle bu celiskinin

giderilmesi ve ona gore karar verilmesi gerekmektedir®%.

Dava esnasinda kiracinin tasinmazi tahliye etmesi halinde, davanin agilmasina
sebebiyet verdiginden davali kiraci aleyhine yargilama gideri ve vekalet
ticretine hilkkmedilmesi gerektigine karar verilmistir. Buna gore, mahkemece

tim delilllerin toplanmasi, gerekirse kesfin yapilmasi, davacinin dayandigi

527 Yargitay 6 HD. 31.03.1992 T. 3863 E./4596 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.861-862.
Yargitay HGK 03.10.2001 T. 6-622 E./670 K. sayil1 karar. OZKAN, 5.231-232.

58 AYDEMIR, s$.203; AKYIGIT, s5.191; TUNABOYLU, s.823; iNCEOGLU, s.412;
DOGAN, s.143.

529 TANDOGAN, s.282; INCEOGLU, s.412; CINAR, s.1365; DOGAN, s.139;
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.175; AYDINLIYIM, 5.79; OZKAN, 5.220; Yargitay 6 HD.
17.05.1978 T. 3487 E./3913 K. sayili karar. ANIL, s.332. Yargitay 6 HD. 09.05.1966 T. 913
E./1808 K. sayil1 karar. OLGAC, s.156.

50 AKYIGIT, 5.198. Yargitay 6 HD. 09.12.2003 T. 8791 E./8868 K. sayili Kkarar.
TUNABOYLU, s.891. Aydemir, bu goriise katilmakla birlikte, “Edinen kisinin hem
gereksinim hem de kiralananmin ypranmis oldugu gerekgesiyle fesih ve bosaltma davasi
a¢mast duurmunda, imar ve inga istemi kabul edilemez. Ciinkii gereksinim i¢in edinim halinde
bu sebep ileri siiriilerek sozlesmenin feshi ve bosaltma istenmesi miimkiinken, bu halde insa ve
imar amagl isteme dayanilarak fesih istenilmesi, konunun mahiyetine de uygun
diismemektedir.” seklinde goriisii mevcuttur. AYDEMIR, s.207.

100



aa.

projenin yerinde uygulanmasi ve sonuca gore tahliye karari verilecekti ise

davaliin davanim agilmasina sebebiyet verdigi tespit edilmelidir®.

Davanin Taraflan

Davaci

TBK md. 350 uyarinca, dava agma hakki kiraya verene aittir>3,

Malik olmayan kiraya veren kural olarak, bu davayi agamaz. Ancak agabilmesi
icin, onarim, genisletme veya degistirme yapma konusunda malik tarafindan
acike¢a yetkilendirilmis olmasi gerekmektedir; zira yetkilendirilmedigi takdirde

gerekli ruhsat ve izinler igin islem yapamayacag aciktir®®,

Diger taraftan, doktrinde bir goriis, kanun metninde dava agcma hakki acik¢a
Kiraya verene tanindigindan kiraya veren olmayan malikin dava agamayacagini
savunmakta®?; diger bir goriis ise acabilecegini belirtmektedir®®. Nitekim
Yargitay kararlarinda, madde metninden dava agma hakkinin yalnizca kiraya
verene ait oldugu anlami c¢ikarilamayacagini; malik adina vekaleten veya
vekaleti olmaksizin temsilen kiraya veren kisiye taninan dava hakkinin
malikten esirgenemeyecegini; kanunlarda bunu yasaklayict  hiikmiin
bulunmadigmi kabul etmistir®>®. Doktrinde bu karar elestirilmekte ve kiraya
verenin davayr kendi adma degil, maliki temsilen ag¢tig1; sorunun yine
gereksinim sebebiyle tahliyedeki gibi ¢oziilmesi gerektigi; buna gore malik
olmayan kiraya verenin, kendisine kira s6zlesmesi yapma hakki taniyan intifa

hakki gibi bir sinirli ayni hak var ise, malikin dava acamayacagi; herhangi bir

581 Yargitay 6 HD. 17.11.2009 T. 7039 E./10082 K. sayili karar. KIRMIZI, s.466-467.

52 DOGAN, s5.140; TUNABOYLU, s.823; CERAN, s.837; INCEOGLU, s5.412;
AYDINLIYIM, s.80; OZKAN, s.216; OY/ONUR OY, s.95 CINAR, s.1365; H.
ERDOGAN, 5.962; ER, 5.86; AYDOGDU/KAHVECI, 5.682; KIRMIZI, 5.460.

538 INCEOGLU, 5.412-413; DOGAN, s.141; EKINCI, s.91. Yargitay 6 HD. 29.01.1977 T. 27
E./306 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.466. OLGAGC, s.152. Aksi goriisler i¢in, AKYiGiT,
s.188; TANDOGAN, s.283; KARAHASAN, s.1129; AYDOGDU/KAHVECI, s.682;
YAVUZ, 5.639.

53 AKYIGIT, 5.188; DOGAN, 5.141; INCEOGLU, 5.413; BURCUOGLU, 5.467-468.

55 Yargitay 6 HD. 20.03.2014 T. 2485 E./3405 K. sayili karar. CERAN, 5.849-850.
TANDOGAN, s.283; OY/ONUR QY, s.95; H. ERDOGAN, 5.962; OZDOGAN/OYMAK,
s.550; KIRMIZI, 5.460; ER, 5.86; KARAHASAN, 5.1129; CERAN, 5.837; CINAR, 5.1365;
RUHI, 5.1108.

5% Yargitay 6 HD. 17.02.2003 T. 581 E./690 K. www.kazanci.com, 12.09.2015. Yargitay 6
HD. 28.02.1980 T. 1979/10258 E. ve 1980/1793 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.466.
KIRMIZI, 5.460; 0ZDOGAN/OYMAK, s.545.
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ayni hak bulunmamakla birlikte malik kiraya verene kira sézlesmesi yapmasi
konusunda ag¢ik¢a veya zimnen riza gOstermis ise, malik tarafindan dava

acabilecegi savunulmaktadir>’.

Hem malik hem de kiraya veren konumunda olmayan kisilerin dava

acamayacag siiphesizdir®®,

Kiraya veren, kendisine insaat yapma hakki taniyan bir iist hakkina sahip
oldugu hallerde —list hakkinin kurulusuna iliskin resmi belgede aksi
kararlastirilmamissa- dava acabilecek iken®®; intifa hakki, malik olmayan
kiraya verene, malikin rizast olmaksizin insaat veya tadilat yapma yetkisi
vermediginden dava agamayacaktir®®. Alt kira durumunda ise, asil kiraci,
kiraya veren konumunda olsa dahi insaat veya tadilat yapma yetkisi
bulunmadigindan, alt kiraciya kars1 dava agamayacaktir; ancak kiraya verenden

gerekli izinleri aldigini ispat ederse agabilecektir>*.

Malikin tasinmazi tapu ile satip devrettikten sonra, dava ehliyeti ortadan

kalktigindan, dava agma hakki yeni malike gececektir®*?,

Kiraya verenin birden fazla olmasi halinde ise; elbirligi ile miilkiyetin s6z

konusu oldugu durumlarda oybirligi ile karar alinmas1 gerekmektedir>*.

Payli miilkiyet durumunda ise, Tirk Medeni Kanununun 691/2 ve 692/1
maddeleri glindeme gelecektir. TMK md. 691/2’ye goére, “Olagan yénetim

537 INCEOGLU, s.414.

5% Yargitay 6 HD. 10.11.2009 T. 10193 E./9677 K., Yargitay 6 HD. 11.05.1992 T. 5642
E./6372 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.831 ve 861.

539 JNCEOGLU, 5.413; DOGAN, 5.142.

50 DOGAN, 5.142; BURCUOGLU, 5.467; INCEOGLU, s.413. Nitekim TMK md.817/1°de,
“Intifa hakki sahibi, intifa konusu tasinmazin ekonomik 6zgiilenme yoniinii malike 6nemli zarar
verecek sekilde degistiremez; ozellikle onu yeni bir sekle doniistiiremeyecegi gibi, onda onemli
bir degisiklik de yapamaz.” hilkkmii yer almaktadir. www.mevzuat.gov.tr, 12.09.2015. Intifa
hakk: saibinin yetkisi olmamasi, ¢iplak miilkiyet sahibinin ise, intifa hakkinin kullanilmasini
onlememesi bakimindan, ikisinin birlikte dava agmasi yoniindeki goriis i¢in, AKYIGIT, 5.197.
Intifa hakki sahibinin dava acabilecegi yoniindeki goriis i¢in, RUHI, s.1108.

51 BURCUOGLU, s.467; INCEOGLU, s.413.

2 Yargitay HGK 23.05.1990 T. 212 E./323 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.823. DOGAN,
s.142; AKYIGIT, s.194; AYDINLIYIM, s.80; ER, 5.87; AYDOGDU/KAHVECI, 5.682;
YAVUZ, 5.640; EKINCI, 5.90-91.

53 DOGAN, s.143; OZKAN, s5.216; AYDOGDU/KAHVECI, 5.683; INCEOGLU, s.414;
CERAN, 5.837; KIRMIZI, 5.460; CINAR, 5.1365; BURCUOGLLU, 5.468; OY/ONUR OY,
s.95; H. ERDOGAN, 5.962. Yargitay 6 HD. 15.02.1996 T. 2273 E./2477 K. sayili karar. H.
ERDOGAN, 5.979-980.
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sinirlarini asan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin
korunmast icin gerekli bakim, onarim ve yapi islerinde de aynmi ¢ogunluk
aranir.” TMK md. 692/1’e gore, “Payli malin ozgiilendigi amacin
degistirilmesi, korumamin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig
Olgiiyii asan yapt islerine girisilmesi veya payli malin tamamu iizerinde tasarruf
islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastiriimis olmadik¢a, biitiin

99544

paydaslarin  kabuliine baghdir. Doktrinde bir goriis, her haliikarda

oybirliginin aranacagmi®?®; diger goriis, ana kuraldan vazgecilmeyerek pay ve
paydas cogunlugunun saglanmasi gerektigini®*®; bizim de katildigimiz baska bir

gorlis ise, sadece yeniden insa halinde oybirliginin aranacagini imar amaciyla

onarim, genisletme ve degistirme hallerinde oy ¢coklugunun yeterli oldugunu®*’

savunmaktadir. Diger bir goriis ise, her somut olay ayr1 degerlendirilmeli ve

onemli veya olaganiistii is olup olmadig1 tespit edilmelidir>*®.

Paydaglardan biri kiraya veren konumunda olsa dahi durum aymidir; zira tek

baslarina insaat veya tadilat yapma yetkileri bulunmamaktadir®®,

Yeterli c¢ogunluk saglanmadan davanin acilmast halinde, eksikligin

tamamlanmasi igin siire verilir>>°.

Dava paydaslarca agildiktan sonra, paydaslardan biri davadan feragat etse dahi,

dava agma sart1 artik yerine gelmis oldugundan davaya devam edilebilir>>.

bb. Davah
Yeniden inga veya imar amactyla onarim, genisletme veya degistirme sebebiyle
acgilan davalarin davalisi, kiracidir. Kiracit birden fazla ise, mecburi dava

arkadaslig1 sebebiyle davanin hepsine yoneltilmesi gerekmektedir®®2,

544 ywww.mevzuat.gov.tr, 12.09.2015.

545 ARPACI, 5.120.

56 BURCUOGLU, s.468; TUNABOYLU, 5.823; OZDOGAN/OYMAK, s.551; OZKAN,
5.216; AYDINLIYIM, s.80; ER, 5.87; KIRMIZI, 5.460; RUHI, 5.1108.

%7 Yargitay 6 HD. 20.03.2014 T. 2485 E./3405 K. sayili karar. CERAN, 5.849-850. DOGAN,
s.143; TANDOGAN, s.283; CINAR, s.1365; AYDOGDU/KAHVECI, 5.683; OY/ONUR
QY, s5.95; H. ERDOGAN, 5.962; KARAHASAN, 5.1128; CERAN, 5.837; YAVUZ, 5.640;
TUNCOMAG, s.648.

58 JNCEOGLU, s.415.

549 JNCEOGLU, s.415.

550 TUNABOYLU, 5.823; INCEOGLU, 5.416.

51 JNCEOGLU, s.416.
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Kiracilardan birinin gosterilmemesi halinde, yargilama asamasinda davaya
dahil edilemeyecegi igin, davanin husumet noksanligi sebebiyle reddi

gerekmektedir ve mahkemece re’sen dikkate alimir®3,

TBK md. 323/2’ye gore, kira sézlesmesinin devri gerceklesmis ise devralan
yeni kiraciya karsi dava agilmalidir. Eski kiracinin en fazla iki yil siire ile
miteselsilen sorumlu olmasi da durumu degistirmeyecektir; zira bu sorumluluk

mali sonuglarla ilgilidir®4,

Dava A¢ma Suresi

Yeniden insa ve imar sebebiyle acilacak davalarda dava agma siiresi, TBK md.
350’de gereksinim sebebiyle acilan tahliye davalari ile ortak diizenlenmistir.

Bu nedenle bu husustaki agiklamalarimizi tekrar ediyoruz®®.

Ozetle, kiraya veren belirli siireli sézlesmelerde siirenin sonunda; belirsiz siireli
sOzlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih
bildirimi i¢in dngorulen strelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir

ay icinde dava agabilir. Bir aylik siire, hak diisiiriicii siiredir>®®.

Dava agma siiresi kamu diizeninden oldugundan, mahkemece re’sen g0z 6niine
almir. Davanin siiresinde agilip agilmadigmin tespiti bakimindan, kira
sOzlesmesinin baslangic tarihinin ve siiresinin bilinmesi gerekmektedir ve
davacinin bildirdigi tarihe davali karst ¢iktigi takdirde, bu durum tanik dahil
her tirlt delille ispatlanabilir. Davaci mevcut delil durumu itibariyle kira

baglangict ve siiresini kanitlayamadigi takdirde, kira baslangic ve siiresi

52 AKYIGIT, s.198; DOGAN, s.144; RUHI, s.1108; OZDOGAN/OYMAK, s.552;
YAVUZ, 5s.642; CERAN, s.837; INCEOGLU, s.416; TUNABOYLU, s.823;
BURCUOGLU, s.468; H. ERDOGAN, 5.962; ANIL, 5.96. Aksi takdirde davanin reddi
gerekecegine iliskin, Yargitay 6 HD. 12.03.2007 T. 895 E./2592 K. sayil1 karar. RUHI, 5.1145.
58 TUNABOYLU, s.823. Yine davali tarafin yanlis gdsterilmesi halinde de dava husumet
yoklugundan reddedilecektir. Yargitay 6 HD. 19.01.2010 T. 939 E./19 K. sayili karar.
TUNABOYLU, s.830-831.

54 AKYIGIT, 5.200; 0ZDOGAN/OYMAK, $.552.

5% Bu konudaki agiklamalar i¢in, .78 vd.

56 DOGAN, s.144-145; GUMUS, s.356; CERAN, s.837; ARAL/AYRANCI, s.306;
INCEOGLU, 5.416; KIRMIZI, 5.390; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.380; RUHI, 5.1108;
AYDEMIR, 5.203; BURCUOGLU, 5.468. Yargitay 6 HD. 06.11.2014 T. 10979 E./12111 K.
sayili karar. CERAN, s.853. Yargitay 6 HD. 05.07.2004 T. 5489 E./5504 K. sayil1 karar. H.
ERDOGAN, 5.989. Yargitay 6 HD. 04.10.2005 T. 7794 E./9036 K. sayili Kkarar.
www.kazanci.com, 12.09.2015. Yargitay 6 HD. 20.01.2004 T. 19 E./Z199 K. sayili karar.
OZKAN, s.238-239.
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bakimindan davacinin davaliya yemin teklif etme hakki bulundugu mahkemece

hatirlatilmadir®®’.

Kiraya verenin dava agmak icin kiraciya ihtarda bulunmasi sart olmamakla
beraber; TBK md. 353’e gore, kiraya veren, en ge¢ davanin agilmasi igin
Ongorilen sirede veya kira sozlesmesinin siiresi igerisinde, dava agacagini
kiraciya yazili olarak bildigi takdirde, dava a¢ma siiresi bir kira yili i¢in

uzayacaktir>®,

Dava agma siiresi bir kira yil1 uzayacagi agik¢a belirlendiginden, daha fazla
uzayacagina iliskin anlagmalar gegersizdir; zira aksi durum TBK md. 354 deki
“Dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci

aleyhine degistirilemez.” hiikmiine aykiri olacaktir®®®.

Thtarnamenin tiim kiraya verenler veya pay ve paydas ¢ogunlugu tarafindan

gonderilmesi  gerekmektedir; aksi takdirde sure koruyu nitelikte

olmayacaktir®®; ancak diger bir goriise gore kiraya verenlerden birinin

ihtarname géndermesi yeterlidir®®®, Aym sekilde, siire koruyucu ihtarnamenin

tiim Kiracilara tebligi gerekmektedir®®2,

Kira sozlesmelerinde 6nceden ihbar sartt bulunmasi halinde, kiraya veren bu

sarta uymak zorundadir®®,

Yeni malikin s6z konusu siirelerden faydalanarak, yeniden insa veya imar

amactyla kiraci aleyhine dava agamayacagini; kanun maddesinin yeni malike

%7 Yargitay 6 HD. 20.03.2014 T. 2485 E./3405 K. Yargitay 6 HD. 07.03.2006 T. 529 E./2251
K. sayili karar. CERAN, s.849-850 ve 840-841. Yargitay 6 HD. 28.06.2007 T. 6827 E./8189
K. sayili karar. RUHI, 5.1140.

58 HELVACI, s5.643; OZDOGAN/OYMAK, 5.548; GUMUS, 5.356; 0ZDOGAN/OYMAK,
s.548; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.380; CINAR, s.1368-1369; C. YAVUZ, s.668;
KIRMIZI, s5.390; OY/ONUR QY, s.96; YAVUZ, 5.643; TUNABOYLU, s.824. Yargitay 6
HD. 10.04.2014 T. 3669 E./4691 K. sayili karar. CERAN, s5.850-851. Yargitay 6 HD.
20.05.2013 T. 5815 E./8887 K. sayili karar. www.kazanci.com, 12.09.2015. TUREL, s.146-
147. Yargitay 6 HD. 02.06.2010 T. 1717 E./6638 K. say1il1 karar. KIRMIZI, 5.394.

59 AKYIGIT, s.204.

%0 Yargitay 6 HD. 07.07.2003 T. 5151 E./5231 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.843-844.
OZDOGAN/OYMAK, s.551.

%1 DOGAN, s.145.

%2 Yargitay 6 HD. 29.11.1979 T. 8575 E./9617 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.850-851.
CERAN, 5.837.

53 Yargitay 6 HD. 16.10.2000 T. 8967 E./8674 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.983-984.
BURCUOGLLU, 5.468; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.549.
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aa.

gereksinim sebebiyle tahliye hakki verdigini ve bu durumda yeni malikin
kiralanan1 oldugu gibi kullanmak zorunda oldugunu Yargitay, kararlarinda

ortaya koymustur>,

S6z konusu 1 aylik siirede, kira bedelinin ihtirazi kayitsiz alinmasi halinde,
doktrinde bir goriis, dava agilamayacagini®®®; diger goriis ise, zimnen feragat
icin 1 ayhk kira bedelinin alinmasmin feragat icin yeterli olmadigini®®®
savunmaktadir. Kanaatimizce, kanun hikminde kiraya verenin 1 ay icinde
dava agabilecegi agik¢a diizenlendiginden, bu siire igerisinde kira parasinin

alinmasi tek basina davadan feragat anlamina gelmeyecektir.

Sonuglar

Genel Olarak
Bizim de katildigimiz doktrindeki hakim goriise gore, soz konusu davanin
acilmasi ile sézlesme sona ermez; ancak mahkeme karari yenilik doguran,

kurucu nitelikte olup, s6zlesme karar ile ortadan kalkar>®’

. Diger goriise gore
ise, kira sozlesmesi davanin agilmasi ile ortadan kalkar; diger bir deyisle karar
tespit hiikmii nitegindedir; ancak, yeniden insa veya imar amaciyla onarim,
genisletme veya degistirme yapilmasina gerek olup olmadigi dava esnasinda
ortaya ¢ikacagindan, kiracinin haksiz zilyet olmasi ve ecrimisil veya tazminat
O0demesi gibi bir olamaz; sadece kira bedeline karsilik gelen bedeli 6demekle

yukimli olur®e8,

bb. Gecici Tahliye

Uygulamada, imar amaciyla onarim, genisletme veya degistirme Kira

sOzlesmesinin sona ermesini gerektirecek boyutlarda olmayip, s6z konusu

564 Yargitay 6 HD. 05.05.2014 T. 4747 E./5721 K. sayili karar. CERAN, 5.851-852. Yargitay 6
HD. 02.04.2006 T. 2281 E./4253 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.836-837. OZKAN, s.239.
Yargitay HGK 14.06.2000 T. 6-981 E./1051 K., Yargitay HGK 11 .10.2000 T. 6-1256 E./1254
K. sayili kararlar. OZKAN, s.222-231. Yargitay 6 HD. 10.05.1993 T. 2428 E./5612 K. sayil1
karar. H. ERDOGAN, 5.977. Yargitay 6 HD. 15.12.1997 T. 10385 E./10569 K. sayil1 karar.
ANIL, 5.335. MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.195.

%5 ANIL, 5.97. Kira bedelinin alinmasinin feragat anlamina gelmesinin énlenmesi bakimindan
ihtarname gonderilmesi gerektigini berlirten goriis icin, TANDOGAN, s.284; YAVUZ, 5.739;
ANIL, 5.96. Ayni yonde, Yargitay HGK 26.05.1993 T. 6-81 E./216 K. sayili karar. OY/ONUR
0Y,s.99. ER, s.87.

566 iINCEOGLU, 5.417-418; OZKAN, 5.216.

57 BURCUOGLU, 5.465; DOGAN, s.143.

568 JNCEOGLU, s.419.
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islem sirasinda kiracinin oturmasi veya calismasi miimkiin degilse, gecici

569

tahliye karar1 verilebilmektedir Bu durumun yeniden insa halinde

uygulanamayacag agiktir’°.

Gegici tahliye halinde, s6zlesme sona ermez; aynen devam eder. Oysa TBK
md. 350°de kesin olarak tahliye s6z konusudur ve islemler tamamlandiktan
sonra kiraci oncelikli olarak kiralama hakkini kullanirsa, tamamen ayri ve
bagimsiz nitelikte bir s6zlesme kurulur. Ayrica, TBK md. 350°de belirli siireler
belirlenmis iken, gecici tahliye isteminde bulunmak igin beklemeye gerek
yoktur; derhal tahliyeye gidilir ve gecici tahliye siresi mahkeme kararinda

acikca belirtilir*’.

Kiracinin taginmazi bosaltmasina ragmen, kiraya verenin belirttigi sekilde
onarim, genisletme veya degistirme yapmamasi halinde, kiraci tekrar kendisine
teslimini; tasmnmazin baskasina kiralanmasi durumunda ise tazminat

isteyebilir®2.

Burada 6nemli olan husus, yapilacak islemlerin zorunlu olmasidir°”®. Boya
veya cila kokusu sebebiyle tasinmazin belli bir siire kullanilamamasi veyahut

parkelere cila yapilmasi bu duruma drnek gosterilebilir>’,

Kiralanan taginmaza iligkin olarak, kiraya verenin agtig1 gecici tahliye davasini

kazanmasi, ancak infaz edilerek bir sonu¢ saglanmamasi halinde, bu defa

569 Yargitay HGK 24.09.2003 T. 6-497 E./507 K. sayil1 karar. www.kazanci.com, 12.09.2015.
H. ERDOGAN, 5.969-972. OZKAN, 5.232-234. Yargitay 6 HD. 14.12.1964 T. 4830 E./5487
K. sayili karar. TUNABOYLU, s.870. ANIL, s.334; INCEOGLU, s.418; BURCUOGLU,
s.468; AKYIGIT, 5.187.

570 JTNCEOGLU, s.419.

51 TANDOGAN, s.277-278; INCEOGLU, s.418; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.176;
BURCUOGLLU, 5.469; AYDOGDU/KAHVECI, 5.685; EKINCI, 5.89; OLGAC, 5.146-147;
H. ERDOGAN, 5.964; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.381; AYDEMIR, s.204.

52 JNCEOGLU, s.418.

57 TANDOGAN, s.278; INCEOGLU, 5.419; OLGAG, s.146. Yargitay 6 HD. 16.06.2003 T.
4519 E./4498 K. sayili karar. OZKAN, $.228-239. Yargitay 6 HD. 12.02.1981 T. 10863
E./2273 K. sayih karar. H. ERDOGAN, 5.973.

54 Yargitay 6 HD. 27.03.2008 T. 254 E.73769 K. sayili karar. www.kazanci.com, 12.09.2015.
Yargitay 6 HD. 21.01.2008 T. 10608 E./321 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.835-836.
INCEOGLU, s.419.
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yeniden insa ve imar sebebiyle tekrar dava agmasinin usul ve yasaya aykiri

oldugu Yargitay tarafindan kabul edilmistir®’”.

cC. Yeniden Kiralama Yasagi
TBK md. 355/2’ye gore, “Yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilmasi
saglanan tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep olmaksizin ii¢ yil ge¢medikge
baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden inga ve imari ger¢eklestirilen
tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda dncelik
hakki vardwr. Bu hakkin, kiraya verenin yapacagi yazili bildirimi izleyen bir ay
icinde kullanilmas: gerekir; bu oncelik hakki sona erdirilmedikce, taginmaz ii¢

yil gecmeden baskasina kiralanamaz.”>'®.

Oncelikle, kiralanan tasinmaz “eski haliyle”, 3 yil ge¢meden baskasma
kiralanamaz®’’. Buna gore, kiraya veren hakli bir sebebi varsa, tasinmazi
baskasina kiraya verebilecektir. Konutun isyeri olmasi gibi eski kiraciya
kiralama olanaginin ortadan kalkmas1 drnek olarak gosterilebilir. Buna karsilik,

Kiracinin baska yerde oturmaya baslamasi hakli sebep teskil etmez°’®.

Yeniden insa ve imar tamamlandiktan sonra, eski kiracinin tasinmazi, “yeni
hali” ve “yeni Kkira bedeli” ile kiralama konusunda oncelik hakki
bulunmaktadir®’®. Burada énemli olan husus, tasmmazin igiincii kisilere kiraya
verilmesi halinde hiikmiin uygulanacak olmasidir. Diger bir deyisle, kiraya
veren tasinmazi kendisi kullanmasi veya baska birine satmasi hallerinde

kiracinin dncelik hakki ortadan kalkacaktir®®?,

575 Yargitay 6 HD. 15.03.1999 T. 2263 E./2306 K. sayil1 karar. H. ERDOGAN, 5.982.

56 HELVACI, 5.645; KAYAR, 5.302; REYNA, 5.115; YAVUZ, s.752.

577 AKYIGIT, s.211; OY/ONUR OY, s.97; UYGUR, s.1861; KARAHASAN, s.1135;
EREN, s.444; OZDOGAN/OYMAK, s.580; SENYUZ, s.336; KILICOGLU, s.377; C.
YAVUZ, s.673.

578 INCEOGLU, s.420.

57 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.380; SENYUZ, 5.336; UYGUR, 5.1862; DOGAN, s5.146;
OZDOGAN/OYMAK, s.580; AKYIGIT, s.211; INCEOGLU, s.420; OLGAC, s.146; C.
YAVUZ, s.67673; OY/ONUR OY, s.97-98; KILICOGLU, s.376; GUNAY, s.1056;
OZKAN, s.216; ER, s.87.

%0 DOGAN, s.146; YAVUZ, s.770; EKINCi, s90; INCEOGLU, 5.420;
OZDOGAN/OYMAK, s.580. Aksi yonde olan, Yargitay 4 HD. 19.04.2007 T. 2006/7151 E.
ve 2007/5305 K. sayili kararinda, “Davacinin dava konusu parki tahliye kararindan sonra
bosalttig1 anlasilmaktadir. Ayrica davali Belediyenin kendisinin burayt igletmesi davanin
reddini gerektirmez. Davali Belediye tamirat bittikten sonra davacrya bu yeri kiralamast icin
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Kiraya veren, kiraciya yeni bir kira bedeli teklif edebilir. Doktrinde bunun adil
ve makul olmasi, emsal kiralar dikkate alinarak teklif edilmesi gerektigi kabul

edilmektedir®®L,

Kiracinin oncelik hakkini, kiraya verenin yazili bildirimini izleyen 1 ay i¢inde
kullanmasi gerekmektedir. Kiracinin bu hakki sona ermedikge, Kiraya veren 3
yil boyunca tasinmazi baskasina kiralayamayacaktir. Bu nedenle, oncelik
hakkinin sona ermesi ve dolayisiyla yeniden kiralama yasaginin kalkmasi icin
kiraya verenin bildirimde bulunmasi; kiracinin hakkiin kullanmayacagini
bildirmesi (kiracinin bildirimin bir sekil sarti bulunmamaktdir) veya 1 aylik

siire zarfinda sessiz kalmas1 gerekmektedir®®,

Kiraci ile anlagmaya varilmasi ve s6zlesme yapilmasi halinde, bu s6zlesme

eski yapilan sozlesmeden tamamen ayr1 ve bagimsiz bir sézlesme olacaktir®®,

1 aylik siirenin sézlesme ile artirimi gecerli olmasina karsilik, kisaltilmasi

kabul edilmemektedir®8?,

Kiraya verenin s6z konusu bildirimi ne zaman yapacag1 doktrinde tartigmalidir.
Bir goriise gore, tasimazda yapilan islemler bittikten sonra diirlistliik kuralina
gore en kisa zamanda yapilmali; buna kasten aykir1 davranilmig ve kiracinin
red cevabi verecegi an beklenmisse, ahlaka aykirt davranig sebebiyle TBK md.
49/2 uyarinca kiracinin zararmin tazmin edilmesi gerekmektedir®®, Aksi
goriise gore ise, kiraya verenin taginmazi 6nce kendi kullanmak istemesi ve
sonra vazgeg¢mesi diriistliik kuralina aykiri olmaz; kotii niyetli davranmasi

halinde ise TBK md. 355 uyarinca sorumlu olacaktir®®,

teklifte bulunmasi gerekirdi. Bunlari yerine getirmemis oldugundan davacinin haksiz tahliye
edildiginin kabulii gerekir.” seklinde hiikiim kurmustur. www.kazanci.com, 12.09.2015.

%81 DOGAN, s.147; C. YAVUZ, 5.675; OZDOGAN/OYMAK, s.580; YAVUZ, s.771. Yeni
kira bedelinin tasinmazda meydana gelen deger artisin1 gegmemesi gerektigi yoniindeki goriis
icin, AYDOGDU/KAHVECI, 5.687.

%82 INCEOGLU, s.420; AKYIGIT, s.212; UYGUR, s.1862; C. YAVUZ, 5.674; DOGAN,
s.147; EREN, s.444; 0ZDOGAN/OYMAK, s.580; TANDOGAN, s.283.

583 OLGAC, 5.146; TANDOGAN, 5.277-278; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.380; UYGUR,
5.1862; EKINCI, s.101.

584 AKYIGIT, 5.213.

585 DOGAN, 5.146-147; AKYIGIT, s.214; KARAHASAN, 5.1136.

58 INCEOGLU, 5.421.
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Kiralanan taginmazin baskasina kiralanamayacagina iliskin 3 yillik siire,
kiractya tahliye i¢cin Mahkeme veya kiraya veren tarafindan bir siire
verilmemigse, kararin kesinlestigi tarihten; siire verilmesine ragmen siireden
once bosaltmigsa 0 tarihten; bosaltmadiysa taninan siirenin bitiminden

baslar®’.

Yeniden insa veya imar sebebiyle yapilan islemler 3 yil i¢inde
tamamlanamazsa, kiracinin oOncelik hakki s6z konusu olmayabilir; zira
kanunkoyucu 3 wyillik siireyi islemlerin tamamlandigi andan itibaren
baglatmamistir. Ancak, islemler yapilmadan, eski haliyle kiraya verilecekse,
tahliye tarithinden; yeni hali ve yeni kira bedeli ile kiraya verilecekse, artik
islemlerin tamamlandigi ve yeni durumun ortaya ciktigi tarihten siirenin
baglamasinin makul olacagi kabul edilmektedir. Boylece, kiracinin 6ncelik

hakki bertaraf edilmemis olacaktir>®,

Oncelikli olarak kiralama hakki kural olarak kiraciya yoneltilir; ancak kiracinin
vefat etmesi halinde, bu hakkin hi¢ degilse kiraci ile ayni1 meslek ve sanati

yurdten miras¢ilarina veya kiract ile ayn1 konutta oturanlara gectigi kabul

edilmektedir®®®,

Yeniden kiralama yasaginin, tahliyenin mahkeme karariyla gergeklestigi
hallerde uygulanmasinin yaninda, kiracinin, kiraya verenin istegi tlizerine
tahliye etmesi halinin bu kapsamda olup olmadigi tartismalidir. Bizim de
katildigimiz  goriise gore, iki halde de yasagin uygulanmasi giindeme
gelebilecek, aksi yorumda yargiyr mesgul eden kiract miikafatlandirilacak,
talep tizerine kendiliginden sorunsuz bigimde ¢ikan kiraci adete cezandirilir

590

gibi olacaktir Aksi goriise gore ise, yeniden kiralama yasagi sadece

587 AKYIGIT, 5.213.

588 AKYIGIT, s.215.

589 AKYIGIT, s.213.

5% OZDOGAN/OYMAK, s.582, YAVUZ, s.770; AKYIGIiT, s.214; UYGUR, s.1862;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.373-374; DOGAN, Degerlendirme,  s.514-515;
OZDOGAN/OYMAK, s.582; AYDOGDU/KAHVECI, 5.678. Miilga 6570 Sayili Kanunun
aksine, yirlrlikteki kanunda yatinm olarak hapis cezast bulunmamas: karsisinda,
mahkemeden tahliye karar1 elde etmek ile kiracinin kendi rizasiyla g¢ikmasmin ayni
degerlendirilmesinin gerektigi gerekgesiyle ayni yonde goriis i¢in, C. YAVUZ, s.671.
Kiraciin icra yoluyla cikartilmamasinin bir etkisinin olmadigina iliskin, Yargitay 4 HD.
19.04.2007 T. 2006/7151 E. ve 2007/5305 K. sayili karar. www.kazanci.com, 12.09.2015.
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mahkeme kararin1 uygulatmak suretiyle, kiracinin kiralanandan tahliyesinin

saglanmasi halinde uygulanacaktir®®®.

Kiraya verenin, bu hiikiimlere aykir1 davranmasi halinde, eski kiracisina son
kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat
odemekle yukimludur®®?. S6z konusu ceza medeni hukuk cezasidir. Kiraci
zararl daha az olsa da, tazminat miktarinin bir yillik kira bedelinden az
olamayacagi acikca hiikiim altina alinmistir. “Az olmamak iizere” ibraresi yer
aldigindan, hakim daha fazla tazminat miktarmna hiikmedebilir®®. Bir yillik kira
bedelinden fazla hiikkmedilebilmesi igin ise, kiracinin bu miktar1 agan miktarin

tazmini igin zararini ispatlamasi gerekmektedir>®*.

4. 6306 Sayih Kanun Uyarmmca Yapilacak Olan Yikimlarin Kira
Sozlesmesine Etkisi

Taraflar arasindaki kira sézlesmesi devam ederken, 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’a gore tasinmazin riskli
oldugu tespit ettirildigi veya tasinmazin bulundugu alan riskli alan ilan edildigi

takdirde, taraflar arasindaki kira sozlesmesinin sona erecegi siiphesizdir®.

Kiraciin malik sifati olmadigindan riskli yap1 tespitine itiraz edemez ve riskli
alan tespiti ile ilgili dava yoluna basvuramaz. Bu durumda kiracinin, tasinmazi
tahliye etmeme gibi bir hakki bulunmamakta olup, kira s6zlesmesinin siiresinin
bitmemis olmasimi da kiraci ileri siliremeyecektir. Yine, kira sézlesmesinin
déneminin bitimine kadar olan dénem icin kiraya verenden herhangi bir maddi

talepte bulunmas1 miimkiin degildir®®.

591 RUHI, 5.1494.

592 AKYIGIT, s.217; EREN, s.444;: OZDOGAN/OYMAK, s.581; INCEOGLU, 5.421-422;
DOGAN, 5.146-147; ERZURUMLUOGLU, 5.123; C. YAVUZ, 5.676; YAVUZ, 5.753-754;
KILICOGLU, s.377; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.380; SENYUZ, 5.336; AYDEMIR,
s.205.

53 INCEOGLU, 5.421-422; DOGAN, s.146-147; YAVUZ, s.771; AKYIGIT, 5.217; EREN,
s.444.

54 )ZDOGAN/OYMAK, s.581; INCEOGLU, 5.403.

5% JLGEZDI, Ali Riza, Adim Adim Kentsel Déniisiim, Legal Yaymcilik, istanbul 2014, s.34;
KURSAT, Zekeriya, “6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri”, Kentsel Déniisiim Hukuku, Istanbul Universitesi
S.S. Onar idare Hukuku ve ilimleri Arastirma ve Uygulama Merkezi Yayinlari, (Ed. Meliksah
Yasin, Cenk Sahin), No:23/1, 2. Baski, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2015, s.33.

5% JIL.GEZDI, s.34.
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6306 sayil1 yasa ve yonetmelikte, kiracinin tahliyesi hukuki bir sorun olarak
gorilmemis ve kira sozlesmesine iliskin 6zel bir dilizenlemeye yer
verilmemistir. Her ne kadar kira iligkisi sebebiyle ortaya ¢ikacak olan
sorunlarin genel hiikiimlere gore ¢oziimlenecegi belirtilmekte ise de; 6306
sayil1 yasanin dikkate alinmasi kaginilmaz goziikmektedir; zira her iki kanun
birlikte degerlendirildiginde, 6306 sayili kanununda 6zel tahliye sebebinin

diizenlendigi sonucuna varilabilecektir®®’.

Bir yapiin riskli oldugunun tespiti halinde ilk olasilik, taraflar arasindaki kira

sozlesmesinin imkansizlik nedeni ile sona ermesidir°®

. Kiralanan taginmazin
riskli yap1 olarak tespit edilmesi ve yikilmasi zorunlulugu karsisinda, kiralanan
yerin kullandirilmast borcu bakimindan hukuken imkansizlik giindeme
gelecektir ve TBK md. 136 geregi kullandirma borcu sona erecektir. Bu
baglamda, kiracinin kira édeme borcu ortadan kalkacak; kiraya verenin ise
kullandirma borcu acisindan bir kusuru olmadigindan kiracinin tazminat talebi
miimkiin olamayacaktir. Hukuki imkansizlik halinin kiraciyr yeterli sekilde
korumadig1 ortadadir. Bu nedenle, kiracinin tahliyesinin kiraya iliskin
hiikiimler ile ¢6ziime kavusturulmasi daha isabetli ve yararli bir ¢dziim yolu

olacaktir®®®,

Kiraya veren TBK md. 350 geregince, kiralananin yeniden inga ve imari
hiikiimlerine dayanabilecektir. Kiracinin tahliyesi ve kira sézlesmesinin sona
erdirilmesi agisindan, 6306 sayili yasa ile TBK madde 350 hiikmunin birlikte
degerlendirilmesi gerekmektedir. Burada Onemli olan husus, uygulama

acisindan hangi kanunun 6ncelikli olarak uygulanacagidir.

Iki kanun birlikte degerlendirildikten sonra yapilan karsilastirmada; 6306 sayili
yasada, TBK madde 350’deki gibi kira siiresinin sonuna kadar beklenmesinin
mimkiin olmadig1 goriilebilmektedir; zira, bir yapmin riskli oldugu tespit
edilmesinden sonra verilen 60 gunliik sure icerisinde malik tarafindan,
olmadigr takdirde milki amirler tarafindan yikim gergeklestirilmesi

gerekmektedir; aksi takdirde idare veya Bakanhik tarafindan yikim

597 KURSAT, s.33-34.
598 JLLGEZDI, s.34; KURSAT, s.34.
59 KURSAT, s.34.
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gergeklestirilmektedir. Bu nedenle, 6306 sayili kanun TBK md. 350’de
diizenlenen  beklenmesi  gereken  slirenin  uygulanmasimi  imkansiz

kilmaktadir®°,

Diger taraftan, TBK md. 350’de kira sézlesmesinin sona erdirilmesi i¢in dava
acilmasi zorunlu iken; ayni zorunlulugun 6306 sayili yasa icin gegerli olmadigi
aciktir. Bu sebeple, 6306 sayili kanunun TBK md. 350°de diizenlenen dava
acma zorunlulugunun uygulanmasini da imkansiz kilmaktadir. Neticede, 6306
sayili kanunun Ozel diizenlemeler icerdigi ve farkli bir tahliye sistemi

ongordiigii soylenebilir®®?.

Bu nedenlerle; yapinin riskli olduguna iligkin olarak tespit karari alindiktan
sonra, kira sozlesmesinin yeniden insa ve imar sebebi ile sona erdirilmesi
miimkiin olmali ve fakat kiracinin buna karsilik TBK md. 355 uyarica 6ncelik
hakki bulunmalidir; zira 6306 sayili kanunda diizenlenen tahliye sebebi
yeniden insa ve imar sebebinin 6zel bir diizenlemesidir ve TBK md. 355’in

uygulama alanini korudugu kabul edilebilecektir.

Ayrica, TBK md. 331°de diizenlenmis olan olaganiistii fesih sebepleri

hiikmiiniin de uygulabilirligi akla gelebilecektir®®?,

. Yeni Malikin Gereksinimi Sebebiyle Sozlesmenin Sona Ermesi

Genel Olarak

TBK md. 351°¢ gore, “Kiralanant sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi,
altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin
konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme
tarihinden baslayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek
kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra a¢acagi bir davayla sona erdirebilir.

Kiralanam sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona

600 KURSAT, s.37.
601 KURSAT, s.37.
602 KURSAT, s.38.
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erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden bagslayarak bir ay iginde

acacagi dava yoluyla da kullanabilir.”®%,

Buna gore, tahliye davasi agilabilmesi igin, kiralananin kira sézlesmesi
akdedildikten sonra edinilmesi; iktisap edenin kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu
veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler icin konut veya
isyeri gereksinimi bulunmasi ve maddede belitilen dava agma siirelerine
uyulmasi gerekmektedir®®*. Soz konusu dava, kiralanani sonradan edinen kisi

tarafindan agilabilecektir®®.

Gereksinim  unsuru, gereksinim sebebiyle sdzlesmenin sona ermesi
durumundaki unsurla aynidir. Bu nedenle, bu kisimda kira sozlesmesi
akdedildikten sonra kiralanan tasinmazin edinilmesi ve dava agma suresi

anlatilmaya ¢aligilacaktir.

Kira Sozlesmesi Akdedildikten Sonra Kiralanan Tasinmazin Edinilmesi

Madde metninde agik¢a “edinen kisi” ifadesi yer almaktadir. Bu ifade

oncelikle, tasinmazin miilkiyet hakkini kazanan kisi anlamina gelmektedir®®.

Bu kisinin gercek veya tiizel kisi olmas1 mimkiindir®®’,

Burada dikkat edilmesi gereken husus, kiralanan tasinmazin kira sozlesmesi

akdedildikten sonra iktisap edilmis olmasidir. Madde metninde yer alan

“sonradan” ifadesi ile bu husus vurgulanmigtir®®,

03 HELVACI, s5.639; CERAN, s.854; REYNA, s.114; KIRMIZI, s.475; TUREL, s.159;
INCEOGLU, s340; TUNABOYLU, s.871; EREN, s.440; KAYAR, s.300;
ERZURUMLUOGLU, s.119; OY/ONUR OV, s5.90; ARAL/AYRANCI, 5.304; C. YAVUZ,
5.685; UYGUR, 5.1838.

Miilga 6570 Sayili Kanun'un 7/d. maddesinde “Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine
gore iktisabeden kimse kendisi veya esi veya ¢ocuklart icin tamamen veya kismen mesken
olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklari igin bir meslek veya sanatin bizzat icrasi
maksadiyle is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda
kiraciyr keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle alti ay sonra” tahliye davasi
acilabilecegi hiikiim altina alinmus idi.

604 DOGAN, 5.150-151.

605 Yargitay 6 HD. 16.06.2010 T. 5757 E./7389 K. sayil karar. RUHI, 5.1199. AYSAL, 5.190.
606 CERAN, s.854; GUMUS, s.357; INCEOGLU, 5.372; AKYIiGIT, s.221; BURCUOGLU,
5.440; DOGAN, s.154.

807 TUNABOYLU, 5.871; AKYIGIT, s.223.

8 DOGAN, s.151; YAVUZ, 5.663; OZDOGAN/OYMAK, s.553; INCEOGLU, s.374;
Yargitay 6 HD. 13.04.1993 T. 4272 E./4511 K. say1li karar. TUNABOYLU, 5.906-907.
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Edinme; satim, bagislama, trampa gibi sozlesmeler sonucu olabilecegi gibi®®,

mahkeme karar1, cebri icra, ihtiyari artirma, mirasin paylasilmasi, sirkete
sermaye olarak konulan taginmazin sirket tarafindan iktisabi gibi hallerde de
s6z konusu olabilir®®, Buna karsilik, isletmenin devri, sirketin bdliinmesi,
birlesmesi gibi kiilli halefiyetin s6z konusu oldugu hallerde bu maddenin

uygulanamayacag: kabul edilmektedir®**.

Tapusuz tasinmazlarin —haricen kazanma- s6z konusu oldugu durumlarda,

miilkiyetin kazanilmis olmasi sart1 ile bu maddeye dayanilabilir®'?,

Iktisabin gergeklesmis kabul edilebilmesi i¢in borglandiric islemin yapilmasi
yetmez; tasarruf isleminin de gergeklesmis olmasi gerekmektedir®®. Nitekim
Yargitay bir kararinda, satig vaadi sdzlesmesinin madde kapsaminda bir iktisap

sayllmayacagini acikca belirtmistir®4,

Doktrinde bir goriis, sicil disi1 iktisap hallerinde, aciklayici tescilin yapilmasinin
sart olmadigini belirtirken®®; bizim de katildigimiz aksi goriis, yeni malik adina

aciklayic tescilin yapilmasi gerektigini®!® ifade etmektedir.

Yolsuz tescil halinde, tescilin yapilmasi hi¢bir anlam ifade etmeyecektir; zira
admna tescil olunan kisi bu durumda ne miilkiyet hakki ne de tahliye imkan

veren sinirli ayni hak iktisap etmis olacaktir. Bu nedenle, bu kisinin tahliye

69 POGAN, s.151; AYDEMIR, s.207; INCEOGLU, s.372; TUNABOYLU, s.871;
GUMUS, s.357; OZER, s.352; ARPACI, s.115; OLGAC, s.159; AYDOGDU/KAHVECI,
S.679.

610 DOGAN, s.151-152; GUMUS, s.357; INCEOGLU, 5.372; OZKAN, s.242; CERAN,
s.854; H. ERDOGAN, 5.999; ANIL, 5.100.

611 JTNCEOGLU, 5.372; AKYIGIT, s.219.

62 H, ERDOGAN, s.999;: C. YAVUZ, s.686; ANIL, s5.100; TUNCOMAG, s.637;
INCEOGLU, 5.373;: MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.221; AYDOGDU/KAHVECI, 5.679;
BURCUOGLU, s.440; DOGAN, s.158; ER, s.89; ARPACI, s.115. Yargitay 6 HD.
15.09.1983 T. 8281 E./8412 K. sayili kararinda, tapusuz tasinmazlarin miilkiyetinin
kazanilmasi i¢in taginir mallarda oldugu gibi zilyetligin devrinin ger¢ceklesmesi gerektigini; bu
sart gergeklesmisse iktisap eden kisinin gereksinim sebebiyle dava acabilecegini belirtmistir.
TUNABOYLU, s913. Yargitay HGK 10.05.1967 T. 6-1157 E./249 K., Yargitay HGK
21.06.1967 T. 6-1263 E./308 K. sayili kararlar. H. ERDOGAN, s.1002. Tapusu, kat irtifak
veya kat miilkiyeti bulunmayan yapilarda s6z konusu maddenin uygulanmasina iliskin elestiri
icin, 0ZDOGAN/OYMAK, s.554-555.

613 INCEOGLU, 5.373; DOGAN, 5.152.

614 Yargitay 6 HD. 23.04.1981 T. 1564 E./6906 K. sayil1 karar. www.kazanci.com, 17.09.2015.
AKYIGIT, 5.240; ANIL, s.100.

615 JTNCEOGLU, s.373.

616 DOGAN, 5.152.
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talebi kabul gérmez. Ayrica, kiraci davali tescilin yolsuz oldugu savunmasinda

bulunabilir?’.

Kooperatiflerde henliz bireysel miilkiyete gecilmemis olsa dahi, kendisine

daire tahsis edilen kisi bu maddeden faydalanacak ve dava acabilecektir®®,

Yine, tizerinde kat irtifaki bulunan taginmazda pay iktisap eden kisi gereksinim
sebebiyle tahliye talebinde bulunabilecektir. Nitekim, bagimsiz bdliimlerin
2/3’iinlin tamamlanmas1 ve fillen kullanilmasi halinde tasinmaz kat miilkiyeti
kanunu hiikiimlerine tabi olacagindan dava acabilecektir®®®. Ayrica, fiilen
taksim edilmis tasinmazin boliimlerinden birini iktisap edenin de dava agma

hakki bulundugu kabul edilmektedir®?.

Uzerinde baskasi lehine intifa hakki veya iist hakki bulunan tasinmazin ¢iplak
mulkiyetini iktisap eden, tasinmazi kullanma hakkina sahip olmadigindan bu

sebebe dayanarak dava agamayacaktir®??,

Ciplak miilkiyetin tam miilkiyete doniismesi hallerinde ise TBK md. 351’in
uygulabilirligi tartismahdir. Bir goriise gore, intifa veya st hakki sona
erdiginde, zaten ¢iplak miilkiyet iktisap edilmis oldugundan kira sézlesmesine
katlanilmali ve sanki miilkiyet yeni kazaniliyormus gibi tahliye davasi
actlamamalidir®?, Bizim de katildigimiz aksi goriis ise, dava acilabilecegini

kabul etmektedir®?3,

617 JINCEOGLU, 5.373; DOGAN, 5.152;

618 yargitay HGK 25.12.1985 T. 1984/6-474 E. ve 1172 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.442.
ANIL, s100; INCEOGLU, s.373; DOGAN, s.154; AKYIiGIiT, 5.223; 0OZDOGAN/OYMAK,
s.554; AYDEMIR, s.212; GUMUS, s.358; ARPACI, s.115; ER, s.89;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.680; SENYUZ, 5.335; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.375.

619 INCEOGLU, 5.373; ARPACI, 5.116-117.

620 DOGAN, 5.158; ARPACI, s.116.

621 DOGAN, s.155; AKYIGIT, 5.230; INCEOGLU, s.375. Yargitay 6 HD. 14.11.1991 T.
13547 E./14055 K. sayili kararinda, intifa hakki sahibi olmayan ¢iplak miilkiyet sahibinin dava
agmasinin miimkiin olmadigini; diger paydaslarin veya intfa hakki sahibinin muvafatinin
alinmasinin bir 6nemimin olmadigimi belirtmistir. BURCUOGLU, s.446-447. Yargitay 6 HD.
08.02.1993 T. 1004 E./1205 K. sayili kararinda, malik sifat1 ile ¢iplak miilkiyet sahibinin
yalniz basina dava agamayacagini; ancak intifa hakki sahibinin yalmz basma veya c¢iplak
mulkiyet sahibi ile birlikte tahliye davasi agmaya hakki oldugunu belirtmistir. TUNABOY LU,
5.908.

622 DOGAN, s.155.

622 BURCUOGLLU, 5.447.
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Yargitay ise, “Intifa hakki sahibi éliimii ile intifa hakkinin son bulmasindan
sorumlu olamayacagina gore, kiracimin bu durumda Bor¢lar Kanunun 254 ve
276 maddelerinden yararlandirimast dogrudur, intifa hakki sahibi kiraladig
malin intifa hakkina konu olan bir mal oldugunu séylemisse bozucu (infisahi)
sarta bagh bir kira anlasmasi ortaya ¢ikmis olur ve oliimle kira anlasmasi
sona ermis olur. Bu durum Bor¢lar Kanunun 254 ve 276 maddelerinde

ongoriilen hale hi¢ benzememektedir. Son bulan kira akdine gore kiracinin geri

)

seklinde hiikiim kurmustur®?,

verme borcu dogar.’ Yargitay’in, dava
acilmasinin gerek olmadigini ortaya koymasina karsilik, bir goriise gére bu gibi
hallerde kira s6zlesmesinin siireye bagli olarak yapilip yapilmadigina gore
degerlendirme yapilmali; slireye bagl yapilmis olmasi halinde intifa hakkinin
siresinin sona ermesi kira sozlesmesini de sona erdirmeli; intifa hakki sahibi
stire dolmadan vefat ederse veya intifa hakki siiresiz taninmissa, -S6zlesmenin
bozucu sarta bagl yapildig1 kabul edilemeyeceginden- intifa hakkinin sona

ermesi halinde malik kira sézlesmesi ile bagh kalacaktir®?°.

Yeni malikin, kira sdzlesmesinde kiraya veren sifatinin bulunmasi halinde,
ahde vefa ilkesinin ve diiriistlik kuralinin geregi olarak dava agamayacagi

kabul edilmektedir®26.

Madde metninde yer alan “edinen kisi” en basta miilkiyet hakkini kazanan kisi
olarak anlasilmasinin yaninda, sozlesmenin tarafi olmayi gerektirecek bir
siirlt ayni hakki edinen kisilerin de bu kapsamda oldugu kabul edilmektedir.
Diger bir deyisle, sozlesmenin kurulmasindan sonra taginmaz {izerinde intifa,
oturma veya tist hakki kazanan kisi dava agabilecektir; ancak oturma hakki s6z
konusu oldugunda yalmzca konut gereksinimi ileri siriilebilecektir®?’. Buna
karsilik bir goriis, TMK md. 726’da bir iist hakkina dayali olarak insa edilen

624 Yargitay 1 HD. 03.07.2003 T. 4902 E./8056 K. sayili karar. www.kazanci.com, 18.09.2015.
625 INCEOGLU, s.375.

66  DOGAN, s.155; AKYIiGiT, s.222; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.375;
OZDOGAN/OYMAK, s.555; INCEOGLU, s.376. Yargitay 6 HD. 16.12.1996 T. 11327
E./11586 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.899. Aksi goriis i¢in, AYDEMIR, s.211.

627 INCEOGLU, s.377; ANIL, s.100; YAVUZ, s.661; GUMUS, s.358; H. ERDOGAN,
5.1000; BURCUOGLU, s.439; AKYIGIT, 5.223; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.553; KIRMIZI,
s.478; OLGAGC, s.163. Yargitay 6 HD. 09.12.1986 T. 12402 E./14085 K. sayili kararinda,
intifa hakki iktisap eden kiginin TBK md. 351°e dayanarak dava agabilecegine karar vermistir.
BURCUOGLLU, 5.446.
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yapilarin miilkiyetinin, irtifak hakki sahibine ait olacagi belirtildiginden
tasinmazi iktisap kavramina miilkiyet hakkinin disinda {ist hakkinin dahil

edilmesi; ancak intifa hakkinin dahil edilerek genis yorumlanmamasi gerektigi
ifade edilmektedir®?®,

Doktrinde bir goriis, kiralanan taginmazin belli bir payin1 iktisap eden kisinin,
pay ve paydas cogunlugu ile dava acabilecegini kabul etmektedir®®. Buna
karsihik, diger bir goriis, payli miilkiyete tabi tasinmazin tek basina
kullanilmast ve paydaslardan birinin gereksinimi i¢in dava agilmasi miimkiin
olmadigindan oybirliginin gerekli oldugu; bu durumda da oybirligini kiraya
veren konumunda ve sdzlesmenin tarafi olan diger paydaslarin saglayacag: ve

bunun ahde vefa ilkesine aykirilik olusturdugu belirtilmektedir®.

Bir paydasin tiim paylar1 elde etmesi veya paymi artirmasi halinde ise, bu kisi
yeni edinen olarak kabul edilemez ve kira sozlesmesi ile pay iktisabindan dnce

bagl oldugundan TBK md. 351°e dayali tahliye davasi agcamaz®!.

Buna karsilik bir goriise gore, iktisaptan sonra tahliye istenmesinin diirtistliik
kuralina aykirilik teskil ettigi hallerin tespit edilmesi gerektigi; paydas olan
kisinin kira sdzlesmesinin kiraya vereni olarak tarafi ise veya tasinmazin kiraya
verilmesi konusunda agik veya Ortiilii rizasi mevcutsa, sonradan tahliye

istenmesinin ¢eligkili davranis olacagi ve davanin reddedilmesi gerektigi; diger

628 DOGAN, 5.154-155.

629 DOGAN, s5.158; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.222; OY/ONUR OY, s.90; ANIL,
5.102; ER, 5.90; ARPACI, 5.115; AYDEMIR, s.211; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.375; H.
ERDOGAN, 5.1000; BURCUOGLU, 5.443. Yargitay 6 HD. 11.09.2014 T. 7730 E./9613 K.
sayili karar. CERAN, 5.879-880. Yargitay 6 HD. 18.02.1999 T. 1082 E./1236 K. sayil1 karar.
TUNABOYLU, s.894.

830 INCEOGLU, 5.377-378.

61 BURCUOGLU, s.439; GUMUS, 358 H. ERDOGAN, 5.1000;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.375; INCEOGLU, s.378; UNAL, s.1535; ARPACI, s.115;
OZDOGAN/OYMAK, s.555; OY/ONUR OY, s.90; ANIL, s.100; YAVUZ, s.662;
AYDEMIR, s5.212; AYDOGDU/KAHVECI, 5.680; ER, 5.90. Yargitay 6 HD. 21.02.2006 T.
12471 E./1519 K. sayili karar. Yargitay 6 HD. 20.09.2011 T. 4506 E./9256 K. sayil1 karar.
CERAN, s.862-863. Yargitay 6 HD. 13.06.2006 T. 4938 E./6758 K. sayili karar.
www.kazanci.com, 18.09.2015. Yargitay 6 HD. 06.07.1995 T. 6759 E./69745 K., Yargitay 6
HD. 28.01.1993 T. 354 E./722 K., Yargitay 6 HD. 05.02.1987 T. 1401 E./1070 K. sayilt
kararlar. TUNABOYLU, s.901, 909 ve 912. Yargitay 6 HD. 03.12.1990 T. 14774 E./15074
K., Yargitay 6 HD. 23.09.1988 T. 7510 E./12847 K. sayili kararlar. BURCUOGLU, s.443-
444,

Buna karsilik, diger paydasin paymi satin alan paydas, onceki malikin halefi olarak kira
sOzlesmesine gore gereksinim sebebiyle dava acabilir. Yargitay 6 HD. 20.02.2014 T. 1121
E./1831 K. sayili karar. CERAN, 5.867-868.
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taraftan paydas olan kisi s6zlesmeye karsi ¢ikmis, ancak ¢ogunlugun karari ile
kiraya verilmisse veya iktisap eden sozlesme kurulduktan sonra pay
kazanmigsa sonradan tahliye isteminin diiriistlik kurali ile bagdasacag: kabul

edilmektedir®3,

Diger bir goriis, payi, so6zlesme kurulduktan sonra kazanan kisinin, sonradan
tim paylar1 elde etmesi halinde dava acgabilecegini; ancak kira sozlesmesi
kurulurken kars1 ¢ikmis olsa dahi, pay ve paydas ¢ogunluguna gore sézlesme
kurulmugsa dava agamayacagini; zira TBK md. 351’in kiraya veren disindaki
kisiler i¢cin uygulanabilecegini; kiraya verenin birden fazla olmasinin veya
s6zlesmenin kurulmasi kararina katilmamasmin sonucu degistirmeyecegini

belirtmektedir®,

Payli miilkiyete tabi tasinmazin kat miilkiyetine ¢evrilmesi sonucu paydaslarin
sonradan miilkiyet haklarimi elde etmeleri®®*, mirasgilardan birinin diger
mirasgilarin paylarini iktisap etmesi®*® hallerinde de dava agma hakki

bulunmamaktadir.

Doktrinde, TBK md. 351°de yer alan hakkin kiilli halefiyet durumunun séz
konusu oldugu miras¢ilara taninmamasi gerektigi; mirasgilarin  gerek
mirasbirakanin haklarimi gerekse de borglarini iktisap ettigi; bu nedenle
mirascilarin, kiralananin miilkiyetini kazandigi gibi kiraya veren sifatim1 da

kazanmalar1 gerektigi kabul edilmektedir®®.

Mirascgilar arasinda taksim sozlesmesi yapilmasi halinde, miras¢1 6nceden

istirak halinde maliklerden biri oldugundan sonradan tek bagina miilkiyeti

2 DOGAN, 5.156-157; OZER, 5.357.

633 JTNCEOGLU, 5.379

634 Yargitay 6 HD. 17.11.1993 T. 11810 E./12061 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.904-905.
Yargitay 6 HD. 05.02.1987 T. 1986/14011 E. ve 1987/1070 K. sayili karar. BURCUOGLU,
s.445. INCEOGLU, 5.378; DOGAN, s.156.

635 AKYIGIT, 5.220; GUMUS, 5.358; CERAN, 5.857; DOGAN, s.155-156. Yargitay 6 HD.
05.05.2008 T. 3972 E./5803 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1044-1045. Yargitay 6 HD.
21.05.1980 T. 1107 E./5165 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.913.

638 BURCUOGLU, 5.442; AKYIGIT, 5.220; AYDEMIR, 5.212; ARPACI, 5.116; HATEMI,
Hiseyin, Borglar Hukuku Ozel Béliim, Filiz Kitabevi, Istanbul 1999, 5.90. Aym yonde,
Yargitay 6 HD. 13.06.2006 T. 4938 E./6758 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1035-1037.
Aksi yonde, Yargitay 6 HD. 20.09.1973 T. 4131 E./3348 K. sayili karar. BURCUOGLU,
s.441. OZDOGAN/OYMAK, s.555.
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edinmekle, yeni malik kabul edilmeyecek ve bu madde hikimlerine gore dava

acamayacaktir®®’.

Kiralanan1 sonradan edinen kisinin, kiraci ile yeni bir sdzlesme yapmasi

halinde, artik yeni malik sifatiyla dava agamayacagi kabul edilmektedir®®.

Kiraya verenin kendisinin dava agamayacagi durumlarda, kiralananin ¢ok ufak
bir paymni muvazaali olarak devrederek, bu payi edinen kisinin gereksinim
iddiasinda bulunmasi yoluna basvurulabilmektedir. Yargitay bu konuda agikca
muvazaa iddialarmin tahliye davalarinda dinlenemeyecegini hiikiim altina

839 Ancak doktrinde, kiracinin muvazaa sebebiyle devrin gecersizligini

almistir
acilan tahliye davasinda ileri siirebilmesi gerektigi ve bunu her turlu delille
ispatlayabilecegi kabul edilmektedir®®. Kirac1 tarafindan ayr1 bir tespit davasi
acilmasi ve tahliye davasindan 6nce sonug alinabilmesi halinde de tahliye
engellenebilecektir®, Tahliye énlenemedigi ve devrin de muvazaali oldugu
anlasildig1 takdirde, bu islemden dolay: kiracinin tazminat isteme hakkinin

bulundugu kabul edilmektedir®42,

TBK md. 312’ye gore, kiracinin kiracilik haklar1 tapu siciline serh verilebilir
ve TMK md. 1009 geregi, bu haklar tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan
haklarin sahiplerine karst ileri siiriilebilir. Diger bir deyisle, tasinmaz {izerinde
ayni hak kazananlar, kiracinin serh verdigi siire igerisinde tasinmazin

kullanilmasina katlanmak zorundadir®3. Bu nedenle, tasinmazi edinen kisinin

637 Yargitay 6 HD. 04.07.1986 T. 7656 E./9214 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.445. Aksi
goriis icin, OLGAC, s.163.

638 AKYIGIT, s.225. Yargitay 6 HD. 30.10.2000 T. 9145 E./9345 K. sayili karar. H.
ERDOGAN, s.1029.

839 Yargitay 6 HD. 16.02.2011 T. 90 E./1454 K., Yargitay HGK 19.12.1990 T. 6-580 E./640 K.
sayil1 kararlar. www.kazanci.com, 18.09.2015. Yargitay 6 HD. 25.11.2008 T. 10861 E./13133
K. sayili karar. TUNABOYLU, s.881-882. Yargitay HGK 12.04.2006 T. 6-143 E./148 K.,
Yargitay 6 HD. 02.05.2005 T. 2895 E./4345 K. sayil kararlar. H. ERDOGAN, s.1011 ve
1032. Yargitay HGK 04.07.2001 T. 6-577 E./575 K. sayili karar. CERAN, s.857-858.
AKYIGIT, 5.225.

80 DOGAN, s.153; INCEOGLU, s.376. Bu durumun hakkin kétiiye kullamlmasi teskil
ettigine iliskin goriis i¢in, AYDOGDU/KAHVECI, s.681. Bu yonde, Yargitay 6
HD.13.03.1986 T. 2125 E./3382 K. sayili karar. AYDEMIR, s.212.

81 DOGAN, 5.153; INCEOGLU, 5.376.

2 DOGAN, 5.153-154.

843 BURCUOGLU, s.452; INCEOGLU, 5.366; DOGAN, s.159; H. ERDOGAN, 5.1000;
ARPACI, 5.117; OZER, 5.358; ERDOGAN, 5.848; OZDOGAN/OYMAK, s.557; OLGAC,
s.164; AYDEMIR, s.214; OY/ONUR OY, s.90; HATEMI, s.90; AYAN, s.21; UYGUR,
5.1842.
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dava agabilmesi i¢in, kira sozlesmesinin serh edilmemis olmasi veya iktisap

tarihinde serh siiresinin dolmus olmas1 gerekmektedir44,

Doktrinde bir goriis, yeni malikin bu maddeden faydalanabilmesi i¢in, eski

malikin kiraya veren konumunda olmasi gerektigini savunurken®?®; diger
goriig, boyle bir ayrim kanunda yer almadigindan, yeni malikin kiraya veren
sifatin1 kazanip kazanmamasinin énem arz etmedegini ve TBK md. 351/1 ve 2.

fikralarinin uygulanabilecegini belirtmektedir®4®.

Tim bunlara ek olarak, yeni malikin, kiraya verene, kira s6zlesmesini devam
ettirecegi yoniinde bir taahhiitte bulunmasi halinde, bu taahhiidiin ii¢lincii kisi
yararina yapilmig bir feragat olarak kabul edilmesi gerektigi ve bu nedenle

TBK md. 351’in uygulanamayacag kabul edilmektedir®’.

Dava A¢cma Suresi

TBK md. 351/1’e gore, yeni malik edinme tarthinden baslayarak bir ay i¢inde
durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sézlesmesini alt1 ay

sonra agacag: bir davayla sona erdirebilir®,

Bunun yaninda, 6570 sayili kanun déneminde, yeni malikin, tasinmazi iktisap
etmesiyle beraber, kira sozlesmesinin tarafi olup kiraya verene taninan haklara
sahip oldugundan, diger bir deyisle kiraya verene halef oldugundan, dilerse
kiraya veren sifatiyla, dilerse de yeni malik sifatiyla dava agabilecegi doktrinde
ve Yargitay igtihatlartyla kabul edilmekteydi. Bu kabul dogrultusunda, yeni
malikin sozlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde dava

acilabilecegi TBK’da hiikiim altina alinmistir®#°,

84 DOGAN, s.159; AKYIGIT, s.221; AYDOGDU/KAHVECI, s.681. Serh siiresi sona
ermese de, kiralanani edinen kisinin, diger tahliye sebeplerine dayanarak kira sézlesmesini
sona erdirebilecegine iliskin goriis i¢in, YAVUZ, 5.663.

645 AKYIGIT, 5.234.

846 INCEOGLU, 5.398

7 INCEOGLU, 5.399

648 CERAN, s.854; HELVACI, s.639; GUMUS, s.359; TUREL, s.161; BURCUOGLU,
s.448; INCEOGLU, 5.393; DOGAN, s.161; ANIL, s.100; EREN, s.441; HATEMI, 5.90;
KILICOGLU, 5.345.

849  KIRMIZI, s.480; AKYIiGIiT, s.224; YAVUZ, s.663; DOGAN, s5.164-165;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5377, BURCUOGLU, s.438; ER, s.91; OZER, s.354.
Yargitay 6 HD. 29.01.1992 T. 758 E./1150 K. sayili karar. CERAN, s.858. Yargitay HGK
10.04.1968 T. 6-33 E./243 K., Yargitay 6 HD. 13.12.2007 T. 11389 E./13790 K. say1l1 kararlar.
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Sonu¢ olarak; kiralanan tasinmazi sonradan edinen Kkisinin tahliye davasi
acabilmesi igin siire bakimindan iki se¢enegi bulunmaktadir. Bunlar; edinme
tarihinden baglayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek
kosuluyla, kira sozlesmesini altt ay sonra veyahut sozlesme siiresinin

bitiminden baslayarak bir ay i¢inde agacag1 bir davayla sona erdirmesidir®®.

Davanin ag¢ilmasi ile ilgili siireler kamu diizeninde oldugundan mahkemece

re’sen dikkate almir. Bu husus ¢oziimlenmeden davanin esasma gegilemez®!,

Yeni malik tarafindan agilan davanin siire yoniinden reddedilmesi, sonradan

r652.

acilan davada kesin hiikkiim teskil etmeyecekiti Buna karsilik, dava

stiresinde agilmig ve esastan reddedilmisse TBK md. 351’e dayanarak yeni

dava ag1lmas1 miimkiin degildir®3,

Edinme Tarihinden itibaren 1 Ay i¢cinde Kiraciya Bildirimde Bulunulmasi

Kiralanan tasinmazi sonradan edinen malik, TBK md. 351/1 maddede yer alan
stirelere uyarak tahliye talebinde bulunma yoniinde se¢im hakkini kullanmig
ise, oncelikle edinme tarihinden baslayarak 1 ay i¢inde kiraciya bildirimde

bulunmas1 gerekmektedir®®*,

Bildirim, bir tasavvur agiklamasi niteliginde olup, TBK md. 351°e gore tahliye

davasinm agilabilmesi icin bir 6n kosuldur®®®. Diger bir deyisle, bir ay icinde

H. ERDOGAN, 5.1003-1040. Yargitay 6 HD. 15.03.1999 T. 2178 E./2267 K. sayili karar.
OZKAN, 5.260. Yargitay 6 HD. 29.09.2010 T. 8058 E./10040 K. sayil karar. TUREL, 5.169-
170.

650 ERZURUMLUOGLU, s.119; DINC, s5.118; SENYUZ, 5.335; AYDOGDU/KAHVECI,
5.681; OY/ONUR OY, s.90. Yargitay 6 HD. 28.05.2007 T. 5488 E./6563 K. sayili karar.
www.kazanci.com, 18.09.2015. Yargitay 6 HD. 05.06.2006 T. 4202 E./6329 K. sayili karar.
OZKAN, 5.268. Yargitay 10.05.2004 T. 3534 E./3585 K. sayil1 karar. TUNABOYLU, 5.889.
651 AKYIGIT, 5.229. Yargitay 6 HD. 07.12.2011 T. 10108 E./13947 K. sayili karar. CERAN,
5.863-864.

852 BURCUOGLU, s.452; GUMUS, s.360; C. YAVUZ, s.687; ER, 5.93; DOGAN, s.168.
Yargitay 6 HD. 03.11.2003 T. 7978 E./8008 K., Yargitay 6 HD. 04.10.1993 T. 9085 E./9566
K. sayili kararlar. TUNABOYLU, 5.892 ve 905. Yargitay 6 HD. 18.09.2000 T. 6986 E./7453
K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.1028-1029. Aksi gériis, ANIL, s.101.

853 Yargitay 6 HD. 23.10.1996 T. 9286 E./9574 K. sayil karar. TUNABOYLU, 5.898.

854 AKYIiGIT, s.229; OZKAN, s.242; INCEOGLU, s.393; H. ERDOGAN, s.1000;
BURCUOGLLU, 5.448; DOGAN, 5.162; AYDEMIR, 5.208; UYGUR, 5.1842; RUHI, 5.1189.
85 TUNCOMAG, 5.639; DOGAN, 5.162; YAVUZ, 5.661; GUMUS, 5.359. Yargitay 6 HD.
05.04.2001 T. 2628 E.2838 K. sayili karar. CERAN, s.859. Aym zamanda madde
gerekcesinde de soz konusu bildirimin bir tasavvur aciklamast oldugu belirtilmistir.
HELVACI, 5.640; GUNAY, s.1050.
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ihtarin tebligi olmasi zorunlu olup, bu hususun sonradan giderilmesi mumkin
656

degildir
Bir aylik siire, edinme tarihinden baslar. Buna gore, satim, bagislama gibi bir
sozlesme s6z konusu ise, tescil ile®’; tasinmazin cebri icra yoluyla kazanilmasi
halinde ihalenin kesinlestigi tarihten®®; ihtiyari artirmalarda tescil
tarininden®®; tapusuz tasinmazlarda devir isleminin yapildig: tarihten®;
kooperatiflerde daire tesis edilmesi halinde, yonetim kurulu karar tarihinden
itibaren®!; mahkeme karar ile tasinmazin iktisap edilmesi halinde kararin
kesinlestigi tarihten®®?; intifa hakki sahibinin intifa hakkinn kuruldugu
tarihten®®; ciplak miilkiyetin tam miilkiyete déniismesi durumunda, tasinmaz
tizerindeki hakkin sona ermesinden®®* baslar. Miras yoluyla kazanmalarda,
mirasbirakanm 6liimii tarihinden®®®; mirasin paylasilmasi yoluyla iktisaplarda

ise, tapuya tescil tarihinden itibaren baslar®®.

1 aylik siirenin hesaplanmasinda, iktisap tarihinin bu siireye dahil oldugu

%67 iktisaptan Onceki bir tarihte®®® veya 1

669

Yargitay kararlarinda agiklanmistir

aylik stire gegtikten sonra yapilan bildirimin bir gegerliligi olmayacaktir

65 Yargitay 6 HD. 04.10.2010 T. 5297 E./10257 K. say1li karar. RUHI, 5.1195.

87 CERAN, s.855; AKYIGIT, 5.229; iNCEOGLU, s.393; DOGAN, s.166; ANIL, 5.100;
BURCUOGLU, 5.440; ER, 5.91; OLGAG, s.162; OZER, s.353. Yargitay 6 HD. 17.01.2013
T.2012/18807 E. ve 2013/423 K. sayili karar. TUREL, 5.162-163.

658 Yargitay 6 HD. 17.06.1974 T. 4957 E./1727 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.440-441.
DOGAN, s.162; ER, s.90. Siirenin ihale tarihinden itibaren baslayacagina yonelik gériisler
icin; INCEOGLU, s.393; AKYIGIT, s5.229; CERAN, 5.855; ANIL, 5.100; OZER, 5.353;
TUNCOMAG, 5.638.

89 DOGAN, 5.166; CERAN, 5.855; AKYIGIT, 5.221; Yargitay HGK 14.06.2000 T. 6-981
E./1051 K. sayih karar. H. ERDOGAN, s.1005-1010. Yargitay 6 HD. 02.02.2010 T. 110
E./839 K. say1li karar. TUREL, s.176.

660 AKYIGIT, 5.229; CERAN, 5.855; OZER, 5.353; ER, 5.90; RUHI, 5.1188.

61 Yargitay 6 HD. 25.05.1993 T. 6042 E./6257 K. sayih karar. TUNABOYLU, s.906.
CERAN, s.855; H. ERDOGAN, 5.999; OY/ONUR OY, 5.90; AYDEMIR, 5.212.

62 CERAN, 5.855; ER, 5.90. Yargitay 6 HD. 18.03.1997 T. 2307 E./2499 K. sayil karar. H.
ERDOGAN, 5.1024.

663 CERAN, s.855.

664 INCEOGLU, s.393; KIRMIZI, 5.481; AKYIGIT, 5.230. Buna karsilik, Yargitay 6 HD.
19.01.2010 T. 9409 E./225 K. sayili kararinda, ¢iplak miilkiyetin davaciya devredildigi tarihin
esas alimmasi gerektigine hilkmetmistir. KIRMIZI, s.488-489.

65 Yargitay 6 HD. 27.04.1998 T. 3324 E./3555 K., Yargitay 6 HD. 05.10.1992 T. 9377
E./10805 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.895 ve 910. BURCUOGLU, s.441; ANIL,
5.100; ER, s.89; AYAN, s.23.

66 DOGAN, 5.166.

87 JINCEOGLU, s.394; AKYIGIT, s.230; ANIL, s5.101; C. YAVUZ, s.687; AYDEMIR,
5.208; AYDOGDU/KAHVECI, 5.679; DOGAN, 5.162. Yargitay 6 HD. 28.12.2011 T. 101450
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Doktrinde bir goriise gore, yapilan bildirimin 1 aylik siire igerisinde kiraciya

670 Ancak, iktisap eden kisiden kaynaklanmayan

ulagmas1 gerekmektedir
nedenlerle ge¢ varma tehlikesinin kimseye yiklenmemesi gerektigi, 1 ay icinde
ulasacak sekilde bildirimin teblig edilmesinin yeterli oldugu ve 6zellikle ¢esitli
bahanelerle kotii niyetli olarak almayan ve TMK md. 2 geregince hakkini
kotiiye kullanan kiracinin  korunmamasi gerektigi yonilinde goriisler

mevcuttur®’®.

Ayrica, gonderilen tebligatlarin da Tebligat Kanunu uyarinca gecerli olmast

gerekmektedir®’2,

Yine, bir aylik siirenin son giiniin tatil giiniine denk gelmesi halinde, sonraki ilk
is giiniine kadar teblig edilebilecegi kabul edilmekte iken®”; Yargitay, siirenin
son gundndn resmi tatile rastlamasi halinde, tatil gununde de tebligat
yapilabileceginden, ertesi giin yapilan tebligatin siiresinde olmadigini kabul

etmistir®’,

E./15950 K. sayili karar. CERAN, s.864-865. Yargitay 6 HD. 17.10.2011 T. 6973 E./10939
K., Yargitay 6 HD. 24.11.2008 T. 10723 E./13059 K. say1l1 kararlar. TUNABOYLU, s.874 ve
882. Yargitay 6 HD. 04.10.1999 T. 7166 E./7347 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.1026-1027.
668 AKYIGIT, 5.230. Yargitay HGK 14.06.2000 T. 6-981 E./1051 K. sayili karar. H.
ERDOGAN, 5.1005-1010.

669 JTNCEOGLU, 5.394; AKYIGIT, 5.230.

670 CERAN, s.855; EREN, s.441; GUMUS, s.359; OLGAGC, s.159; ER, s.91; UYGUR,
5.1841; H. ERDOGAN, 5.1000; ARPACI, 5.114; ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s.61;
ANIL, s.101; SENYUZ, s.335; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.376; INCEOGLU, 5.394;
AYDOGDU/KAHVECI, s$.679; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.223; AYAN, s.22;
BURCUOGLU, s.448; DOGAN, s.163-164;, ERDOGAN, s.846; TUNABOYLU, s.873.
Yargitay HGK 10.02.1960 T. 6-2 E./5 K. sayili karar. OY/ONUR OY, s.91. Yargitay 6 HD.
28.05.2007 T. 5488 E./6563 K., Yargitay 6 HD. 29.06.1999 T. 5866 E./5861 K. sayili kararlar.
www.kazanci.com, 18.09.2015. Yargitay 6 HD. 23.05.1995 T. 4797 E./4940 K. sayili karar.
TUNABOYLU, 5.902-903.

67 AKYIGIT, 5.231; OLGAC, 5.160-161; C. YAVUZ, 5.687; ERDOGAN, s.847; KIRMIZI,
5.480. Yargitay 6 HD. 19.02.1971 T. 6011 E./745 K. sayili karar. TUNCOMAG, s.639.

672 Yargitay 6 HD. 24.01.2005 T. 9779 E./87 K., Yargitay 6 HD. 13.05.2014 T. 5114 E./6141
K., Yargitay 6 HD. 21.05.2014 T. 3239 E./6576 K. say1ili kararlar. CERAN, s.859, 870 ve 872.
RUHI, 5.1189.

7 DOGAN, s.163; ANIL, 5.102; AYDEMIR, 5.210; ER, 5.92. Yargitay 6 HD. 17.02.1987 T.
15862 E./1647 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.449. Yargitay HGK 13.02.2002 T. 6-23 E./94
K. sayili karar. OY/ONUR QY, 5.92.

674 Yargitay 6 HD. 17.03.1993 T. 3388 E./3570 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.907.
AKYIGIT, 5.229.
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Kiralanani iktisap eden birden fazla ise bildirimin timi tarafindan yapilmasi

gerekmektedir®™

. Payli miilkiyet durumunda da, yazili bildirimin pay ve
paydas cogunlugu saglanarak yapilmas: gerekmektedir®’®. Ancak, doktrinde bir
goriis, bildirimin sona erdirici etkide olmadigindan bahisle tek bir iktisap

edenin bildirimde bulunmasnin yeterli oldugunu kabul etmektedir®’’.

S6z konusu bildirimin tim kiracilara yapilmasi ve her bir kiraciya 1 aylik siire

678  thtarnamenin usulsiizligiiniin ileri

icinde teblig olmasi gerekmektedir
stiriilmemesi, igeriginden haberdar oldugunun savunmada agikg¢a ikrar edilmesi
ve hiikmiin gerekcesinden belirtilen teblig tarihinin temyize konu edilmemesi
durumunda kiracinin ihtarin  tebliginden haberdar oldugunun kabulii

gerekmektedir®’.

Iktisap eden tarafindan kiracilara yapilacak olan bildirimin gecerli olabilmesi
icin yazili yapilmas: sarttir®°. Buna gore bildirim, noter, faks, mektup veya

telgraf yoluyla gerceklestirilebilir; ancak ispat kolayligi bakimindan noter

kanaliyla, iadeli taahhiitlii gdnderilmesi daha avantajlidir®.

Bildirimde, kiralanan taginmazi iktisap etme olgusu, gereksinimi ve sdzlesmeyi

682

sona erdirme arzusu belirtilmelidir*®s. Ancak kanunda 6 ay sonra tahliyenin

675 Yargitay HGK 20.03.1996 T. 6-84 E./202 K., Yargitay 6 HD. 15.03.1999 T. 2201 E./2182
K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s5.893 ve 896. CERAN, s.855; H. ERDOGAN, 5.1000;
OY/ONUR QY, s.90.

676 CERAN, s.855-856; RUHI, 5.1189; UYGUR, s5.1842; OZDOGAN/OYMAK, s.558;
OY/ONUR OY, s.90. Yargitay 6 HD. 21.06.2001 T. 5051 E./5238 K., Yargitay 6 HD.
19.11.2001 T. 8738 E./8945 K. sayili kararlar. H. ERDOGAN, 5.1030-1031.

877 INCEOGLU, $.395-396. Yargitay 6 HD. 20.05.2013 T. 5815 E./8887 K. sayili kararinda
“Davacilar S. ve S., kiralanan tasinmaz iizerinde 1/2 hisse sahibi olup, davacilardan S.
tarafindan davaliya gonderilen 14.7.2009 keside ve 29.9.2009 teblig tarihli ihtarname ile
sOzlesmenin yenilenmeyecegi davaliya bildirilmistir. Esasli tamir, tadil nedenine dayali davada
paydaslardan birinin keside ettigi ihtarnamenin kira sozlesmesini feshedici niteligi
bulunmamaktadir. Thtarname bir bildirimden ibaret olup siire koruyucu dzelliktedir. Bu sebeple
davaci tarafindan sézlesme sona ermeden Once s6zlesmenin yenilenmeyecegine dair tahliye
iradesi kiraciya bildirildiginden, bu bildirimi takip eden dénem sonuna kadar dava agilabilir.”
seklinde hiikiim kurulmustur. www.kazanci.com, 18.09.2015.

678 Yargitay 6 HD. 29.11.2004 T. 4912 E./8530 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.886-887.
Yargitay 6 HD. 03.03.2008 T. 14170 E./2407 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1041-1042.
Yargitay 6 HD. 16.06.2014 T. 6341 E./7893 K. sayili karar. CERAN, s.877. AKYIGIT, 5.232.
879 Yargitay 6 HD. 26.09.2013 T. 11871 E./1305 K. sayili karar. CERAN, s.866-867.

6880  AKYIGIT, s.231; INCEOGLU, s.394; AYAN, s.22; BURCUOGLU, s.448;
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.223; ER, 5.91; ERDOGAN, 5.846.

81 DOGAN, 5.161; AKYIGIT, s.231.

682 JNCEOGLU, s.394-395; BURCUOGLU, s.448; AKYIGIiT, s.231; GUMUS, s.359;
DOGAN, 5.161; TUNABOYLU, 5.873; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.557.
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istenebilecegi acik¢a diizenlendiginden tahliyenin ne zaman olacaginin
bildirilmesi gerekli degildir. Bunun yaninda, 6 ay i¢in sézlesmenin sonlanacagi
ifade edilmesi durumunda siire iktisap tarihinden degil, bildirimin kiraciya
vardig tarihten itibaren gegerli olacak; 6 aydan daha uzun bir stre gosterilmesi
halinde iktisap eden belirttigi siireyi bekleyecek; 6 aydan daha kisa bir siire
gosterilmesi halinde ise, bu durum bildirimi gecersiz kilmayacak ve iktisap

tarihinden itibaren 6 ay sonras1 i¢in gegerli olacakt1r®3,

6 Ay Sonra Davanin Ac¢ilmasi

Kiralanan taginmazi iktisap eden kisi, kiraciya bildirimde bulunma sartini
gerceklestirdikten sonra, iktisap tarihinden itibaren 6 ay sonra dava agma
hakkina sahiptir ve bdylece kira sozlesmesinin siiresinin bitmesine gerek
duyulmamaktadir®*. Sézlesmenin siiresinin bitimine 6 aydan daha az veya
daha fazla kalmasi sonucu degismeyecektir; ancak sézlesme siiresinin bitimine
6 aydan daha kisa bir siirenin kalmasi halinde TBK md. 351/2 uyarinca
sOzlesme siiresinin bitiminden itibaren 1 aylik siirede tahliye davasi agmasinin

daha avantajli oldugu agikt1r®°.

Doktrinde bir goriis, IIK md. 272’ye kiyasen davanm 6 aylik sirenin
gecmesinden itibaren 1 ay icinde acilacagmi®®; diger bir goriis ve Yargitay
kararlar1 ile kabul edilen kira s6zlesmesinin sonuna kadar agilabilecegi

yonindedir®®. Ayrica, alt1 aylik siirenin, kira déneminin bitiminden sonraki bir

83 TUNABOYLU, s.874; INCEOGLU, s.395; AKYIiGIiT, 5.232; DOGAN, s.161-162;
KIRMIZI, s.482. Yeni malikin ihtarnamede gosterdigi siire ile bagli olduguna iliskin, Yargitay
6 HD. 12.11.1998 T. 623 E./9625 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1024. Yargitay 6 HD.
08.03.1985 T. 1823 E./27990 K. sayili kararinda, ihtarnamede, teblig tarihinden itibaren en geg
6 ay zarfinda dairenin tahliyesi talep edildiginden, iktisap tarihinden itibaren 6 ay sonra
ac¢tlmasinin miimkiin olmadigimi belirtmistir. BURCUOGLU, s5.450-451.

884 AKYIGIT, 5.232-233; H. ERDOGAN, 5.1000; CERAN, s.856; OY/ONUR OY, s.91;
BURCUOGLU, s.450; iNCEOGLU, 5.396; AYDEMIR, 5.209; DOGAN, s.165. 6 aylik
sirenin, teblig tarihinden itibaren baslamas1 gerektigi yOniindeki goriis igin,
AYDOGDU/KAHVECI, s.679.

885 INCEOGLU, 5.398; AYDEMIR, 5.210; DOGAN, s.165. Kira s6zlesmesinin siiresi, ihtarm
cekildigi tarihten sonra, ancak 6 aydan 6nce sona eriyorsa, yeni malikin 6 ay beklemek zorunda
olmadigi, bir ay iginde ihtar ¢ekilmis olmasi sartiyla alt1 ay beklemeden sézlesmenin bitim
tarihinde dava acilabilecegine iliskin goriis i¢in, AYDOGDU/KAHVECI, 5.680.

686 OZKAN, 5.242; SENYUZ, 5.335; 0ZDOGAN/OYMAK, $.556.

%7 H. ERDOGAN, s.1000; DOGAN, s.168; ARPACI, s.117; ER, s.93; YAVUZ, s.662;
ERDOGAN, s.847; UYGUR, 5.1842; CERAN, s.856. Yargitay 6 HD. 05.09.2012 T. 11024
E./11088 K. sayili karar. KIRMIZI, 5.485-486. Yargitay 6 HD. 14.09.2009 T. 7257 E./7186
K., Yargitay 6 HD. 24.11.2008 T. 10723 E./13059 K., Yargitay 6 HD. 02.05.1995 T. 4343
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tarthe denk gelmesi halinde, kiraya veren dava a¢ma hakkini

kaybetmeyecektir®e,

Alt1 aylik siire dolmadan davanin agilmasi halinde, dava siire sarti

gerceklesmediginden reddedilir®®.

Sézlesmenin Siiresinin Bitiminden Itibaren 1 Ay i¢cinde Dava A¢ilmasi

Kiralanan tasinmazi sonradan edinen kisi, dilerse TBK md. 351/2’de belirtilen,
sOzlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde agacagi bir davayla
sozlesmeyi sona erdirebilir®®. Buna gére, yeni malikin edinme tarihinden
itibaren 1 ayhik siire igerisinde Dbildirimde bulunmasina gerek

bulunmamakadir®?,

Buradaki bir aylik siire, kiralanani iktisap tarihinden degil, sdzlesmenin

siiresinin bittigi tarihten baglar®?,

E./4534 K., Yargitay 6 HD. 15.10.1991 T. 11779 E./12152 K. sayil1 kararlar. TUNABOYLU,
s.880, 882, 903 ve 912. Yargitay 6 HD. 05.06.2006 T. 4202 E./6329 K. sayili karar.
www.kazanci.com, 18.09.2015. inceoglu, TBK md. 353’de, bildirim yapilmas: halinde dava
acma siiresinin kira doneminin sonuna kadar uzayacaginin hiikkiim altina alinmis olmasi ve
taginmazi edinen kisinin 1 ay iginde bildirimde bulunmasinin 6n sart olmasi karsisinda,
davanim kira donemi sonuna kadar agilabilecegini belirtmektedir. INCEOGLU, $.396-397. C.
YAVUZ, 5.687; AYDOGDU/KAHVECI, 5.681; AYDEMIR, 5.209;
MALATYALIOGLU/ERTAS, s.223. Yargitay 6 HD. 04.02.2002 T. 130 E./636 K. sayili
karar. TUREL, 5.179.

Davanin alt1 aylik siirenin dolmasindan ¢ok sonra agilmasi halinde, bunun makul bir siireye
dayandiginin ispat edilmesi gerektigi; aksi takdirde gereksinimin gercek ve samimi
olmadiginin kabul edilecegi yoniinde, Yargitay 6 HD. 24.03.1986 T. 3986 E./3865 K. sayili
karar. BURCUOGLU, s.451. MALATYALIOGLU/ERTAS, s.223; ANIL, s.101;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.681; 0ZDOGAN/OYMAK, s.557.

Davanin alt1 aylik siirenin bitiminden itibaren 1 aylik siire i¢inde agilacagina dair bir hilkmiin
bulunmadigma iliskin, Yargitay HGK 29.12.1971 T. 6-885 E./791 K. sayili karar. H.
ERDOGAN, 5.1003-1004.

888 “Ornegin, 1 Mayis 2014 tarihinde iktisap edilen bir tasinmaza iliskin kira sdzlesmesi 1
Temmuz 2014 tarihinde sona erse bile, kiraya verenin 1 Temmuz 2015 tarihine kadar bu
davay1 agmas1 miimkiindiir.” INCEOGLU, s.397.

89 DOGAN, s.168; TUNCOMAG, s.640; AYDEMIR, s.209; BURCUOGLU, s.450;
AKYIGIT, s.229; ERDOGAN, s.847; RUHI, s.1189; OZER, s.355. Yargitay 6 HD.
25.04.2012 T. 2953 E./6575 K. sayili karar. CERAN, 5.865-866. Yargitay 6 HD. 29.05.1995
T. 5097 E./5261 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.902. Yargitay 6 HD. 08.12.2005 T. 10083
E./11387 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s5.1034.

6% HELVACI, s.639; CERAN, 5.856; AKYIGIT, s.233; TUREL, 5.162; KIRMIZI, 5.482;
KAYAR, s.300; INCEOGLU, s.398; SENYUZ, s.335; UYGUR, s5.1842; KILICOGLU,
5.345.

81 KIRMIZI, 5.482; AKYIGIT, 5.234; AYDEMIR, 5.209; C. YAVUZ, 5.688. Yargiaty 6
HD. 17.09.2013 T. 2014/1482 E. ve 2014/8025 K. sayil karar. KILICOGLU, s.346.

692 AKYIGIT, 5.235.
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Iktisap tarihinden itibaren 1 ay i¢inde bildirim yaparak, sdzlesmenin 6 ay sonra
sona erecegi bildirilmis ise, bundan vazgecerek sézlesme siiresinin bitiminden
itibaren 1 ay i¢inde dava agma hakkinin kullanilmasi kabul edilmemektedir;
zira s0z konusu bildirim iktisap eden kisiyi baglar ve kiraci da kendini

bildirimde belirtilen siireye gore ayarlamistir®®,

S6z konusu hiikiimde belirsiz siireli kira sézlesmelerine iliskin bir ifade
bulunmamaktadir. Bu durum ya kanunkoyucunun bunu ihmal etmesinden ya da
kasden belirsiz siireli sozlesmelere yer vermeyerek, yalnizca TBK md. 351/1in
uygulanmasini kabul etmesinden kaynaklanmaktadir. Doktrinde, ilk goriis
kabul edilmektedir; zira yeni malik eski malikin halefi konumunda oldugundan
kiraya veren ile aynm1 konuma ge¢cmeli TBK md. 350/2 kiyasen

uygulanmalidir®®,

KIiRACIDAN KAYNAKLANAN SEBEPLERLE

. Tahliye Taahhiidii Sebebiyle S6zlesmenin Sona Ermesi

Genel Olarak

TBK md. 352/1°de kiracidan kaynaknaklanan sebeplerle kira sézlesmesinin
sona ermesi hallerinin basinda tahliye taahhudu duzenlenerek, “Kiract,
kiralananmin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanani belli bir
tarihte bosaltmayr yazili olarak iistlendigi halde bosaltmamissa kiraya veren,
kira sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay icinde icraya basvurmak veya

dava agmak suretiyle sona erdirebilir.” seklinde agiklanmistir®®,

693 Yargitay 6 HD. 03.05.1999 T. 4001 E./3960 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1025.
INCEOGLLU, 5.398; ARPACI, 5.118; 0ZDOGAN/OYMAK, s.558-559.

%4 INCEOGLU, 5.398-399; EREN, s.444. Aksi goriis, ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.376.
85 HELVACI, s.641; TUREL, s.180; CERAN, Kira Sozlesmesi, s.152; KAYAR, s.301;
TUNABOYLU, s.914; GUMUS, s.326; INCEOGLU, 5.423; UYGUR, 5.1845; DOGAN,
s.170;  OY/ONUR OY, s.101; AKINTURK/ATES KARAMAN, s.273;
ERZURUMLUOGLU, 5.120; KIRMIZI, 5.505; ARAL/AYRANCI, 5.306.
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Kiracinin, belirli siireli sozlesmelerde, s6zlesmeyi uzatma hakkindan; belirsiz
stireli sozlesmelerde ise her zaman igin sozlesmeyi sona erdirme hakkindan
vazgecmesi ve kiraya verenin sebep gdstermeden ve tazminat 6denmeksizin

sozlesmeyi sona erdirmesi bu madde ile miimkiin olabilmektedir®.

S6z konusu hiikiim, tipk: diger konut ve ¢atili isyeri kiralarina 6zgii hiikiimler
gibi emredici niteliktedir ve bu hiikkme dayanarak sozlesmeyi sona
erdirebilmenin sartlarinin  taraflarca anlasilarak degistirilmesi mimkin

degildir®®.

Maddenin gerek belirli gerekse de Dbelirsiz siireli sozlesmelerde

uygulanabilecegi kuskusuzdur®®,

Diger yandan, kiralananin tahliyesinin taahhiit edilmesinden sonra bundan ricu

olunamaz®®°.
Sartlari

Tahliye Taahhudunin Verilmesi

Tahliye taahhiidiiniin bizzat kiraci tarafindan verilmesi gerekmektedir’®.
Birden fazla kiracinin olmasi halinde ise taahhit biitiin kiracilar tarafindan

verilmelidir; tek kiracinin verdigi taahhiit gecerli degildir’®!. Bunun disinda

Miilga 6570 Sayili Kanun’un 7/a maddesinde; “Kirac: tarafindan gayrimenkuliin tahliye
edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina ragmen tahliye edilmezse icra dairesine miracaatla
tahliye istiyebilecegi” seklinde diizenleme yer almakta idi.

6% DOGAN, s.169; INCEOGLU, s.423; BURCUOGLU, s.295; TANDOGAN, s.195;
YAVUZ, s.680.

87 INCEOGLU, 5.423.

698 JNCEOGLU, 5.423; DOGAN, 5.169.

69 Yargitay 6 HD. 14.07.1998 T. 6579 E./6542 K. sayil1 karar. TUNABOYLU, 5.946.

0 C. YAVUZ, 5.691; TUNCOMAG, s.660; UYGUR, s.1846; RUHI, s.1307; CERAN,
5.883; H. ERDOGAN, 5.754; AKYIGIT, 5.246; INCEOGLU, s.424;: DOGAN, 5.182; ANIL,
s.86; AYDOGDU/KAHVECI, s.691; AYDINLIYIM, s.64; TANDOGAN, s.198;
KARAHASAN, 5.1004; OLGAGC, s.100; ER, s.61.

1 JINCEOGLU, 5.426; DOGAN, 5.184; ANIL, s.87; ER, s.61; BURCUOGLU, 5.296-297;
CERAN, s.883; AKYIGIT, s.246; ARAL/AYRANCI, s.307; AYDEMIR, s.214;
MALATYALIOGLU/ERTAS, s.111; KIRMIZI, s.514; KARAHASAN, 5.1005; UYGUR,
5.1846; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.385; H. ERDOGAN, s.754. Yargitay 6 HD.
16.10.1995 T. 9664 E./9830 K., Yargitay 6 HD. 19.10.1982 T. 9004 E./9099 K. sayil1 kararlar.
TUNABOYLU, 5.950-984.
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kiracinin ailesinden veya beraber yasadigi kisilerden birinin ya da kiraci sifati

olmayan ortagi verdigi taahhiit gegerli degildir®.

Iki kiract bulunmasma ragmen, birinin kefil sifatiyla imza atmasi halinde,
taahhiit gecersiz olacaktir; zira her iki kiracinin da kiraci sifatiyla imza atmasi

gerekmektedir’®,

Kiralanan taginmazin aile konutu olmasi halinde, kiracinin tahliye taahhiidiinde
bulunabilmesi i¢in esinin rizas1 gerekmektedir; zira her ne kadar TBK md.
349’un sozlesmenin feshi hallerini kapsadigi diisiliniilse de, ayni sonucu

doguran tahliye taahhiidiiniin de bu kapsamda oldugu kabul edilmektedir’%*.

Tahliye taahhudinl, kiracinin verdigi yetkiye dayali olarak temsilcisinin de
vermesi mimkiindiir’®. Yine, kiracinin tiizel kisi olmas1 halinde ise, tahliye
taahhidinin  yetkili  orgam1  veya temsilcisi tarafindan  verilmesi

gerekmektedir’®.

Doktrinde bir goriis, temsilciye 6zel yetki verilmesinin gerek olmadigini ve
genel yetki ile taahhidde bulunulabilecegini; zira kanunda 6zel yetki gerektiren
hallerin belirtildigini ve bunlarin smirli sayida oldugunu belirtmekte iken’;
diger bir goriis, genel yetkili temsilcinin ancak olagan islemleri yapabilecegini,
tahliye taahhiidii gibi olaganiistii bir islemi yapabilmesi icin 0zel yetki

verilmesi gerektigini’® savunmaktadir.

%2 DOGAN, s.182; C. YAVUZ, s.691; EREN, s.445; ANIL, s.86; YAVUZ, s.685;
AYDINLIYIM, s.64; TUNCOMAG, 5.660; TANDOGAN, 5.198; OLGAC, 5.100; ER, 5.61;
SENYUZ, 5.337.

703 AYDOGDU/KAHVECI, 5.691.

4 INCEOGLU, s.424-425; AKYIGIT, s.245; OZDOGAN/OYMAK, s.561; DOGAN,
5.182-183. Yargitay 12 HD. 24.05.2004 T. 8225 E./13095 K. sayili karar. www.kazanci.com,
22.09.2015.

%5 INCEOGLU, s.424; GUMUS, 5.327; BURCUOGLLU, 5.298; DOGAN, 5.183; ANIL, 5.86;
ARAL/AYRANCI, 5.307; AYDOGDU/KAHVECI, 5.691.

7% BURCUOGLU, s.297; YAVUZ, 5.686; CERAN, 5.885; DOGAN, s.184; AYDEMIR,
s.219; ANIL, s.88. Yargitay 6 HD. 28.04.1993 T. 4776 E./5908 K. sayili karar.
TUNABOYLU, 5.962. Yargitay 6 HD. 22.10.1990 T. 12165 E./12683 K. sayili kararinda,
sirket tinvaninin yazilmis olmasi kaydiyla, kase kullanilmadan, temsilci tarafindan imzalanan
tahliye taahhiidiiniin gegerli oldugunu belirtmistir. BURCUOGLU, 5.297-298.

7 DOGAN, s.183; YAVUZ, 5.686; GUMUS, s.327, RUHI, s.1308; ARAL/AYRANCI,
5.307; AYDOGDU/KAHVECI, s.691. Yargitay 12 HD. 12.02.1981 T. 8935 E./1362 K. sayil
karar. BURCUOGLU, 5.298.

%8 INCEOGLU, 5.425; AYDEMIR, 5.219; OZDOGAN/OYMAK, 5.561. Yargitay 3 HD.
04.02.2002 T. 414 E./1200 K. say1l1 karar. www.kazanci.com, 22.09.2015.
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Yargitay bir kararinda, kasten baskasina imzalattirilarak kiraci tarafindan

verilen tahliye taahhiidiiniin gegerli oldugunu kabul etmistir’®.

Tahliye taahhiidiiniin bagkasi tarafindan verilmesi halinde, TBK md. 128
uyarinca bunun gegerli olacagi; ancak iiglincli kisinin sorumlulugunun
kiralananin bosaltilmasina degil, 6demeye iliskin olacagi;; bu nedenle

kiralananin bosaltilmamasi sonucunda ortaya ¢ikan zarardan sorumlu olacagi

kabul edilmektedir’°.

Tahliye Taahhiidiiniin Yazili Olmasi

TBK md. 352/1°de verilecek tahliye taahhiidiiniin yazili olmas1 gerektigi agik¢a

711

hiikiim altina alinmistir’**. Maddede belirtilen yazili sekil sart1 bir gecerlilik

sart1 olup, adi yazil sekil taahhiidiin gegerli olmas: icin yeterlidir’*2.

Diger taraftan Yargitay i¢tihadi Birlestirme Kararinda, noterce diizenlenmeyen
veya imzasi Ve tarihi noter tarafindan tasdik edilmeyen tahliye taahhidinin
s0z konusu oldugu durumlarda, kiracinin imza inkarinda bulunmasi sonucunda
itirazin kaldirilmas1 davasmin Icra Mahkemelerinde acilamayacagi; genel
mahkemelerde tahliye davasi agilmasi  gerektigi  seklinde hiikiim
kurulmustur713. Yine, imzas1 ikrar olunsa bile, tarihi inkar edilen tahliye

taahhiidiine dayanarak itirazin kaldirilmas: talep edilemeyecektir’'*. Buna

9 Yargitay 6 HD. 22.04.1993 T. 4720 E./4896 K. sayil1 karar. TUNABOYLU, 5.963.

10 AYDEMIR, 5.220; YAVUZ, 5.685. Yargitay HGK 19.10.1988 T. 3-668 E./811 K. say1li
karar. AYDEMIR, s.220.

11 GUMUS, s.326; CERAN, 5.883; AKYIGIT, s5.245; ANIL, 5.87; INCEOGLU, s.427; H.
ERDOGAN, s.754; OZKAN, s.148; KILICOGLU, s.354; YAVUZ, 5.684; AYDINLIYIM,
5.65; KAYAR, 5.301; AYDEMIR, s.214; ERDOGAN, 5.631; EREN, s.444; KARAHASAN,
5.1006; DOGAN, s.170; OY/ONUR OY, s5.101; AYDOGDU/KAHVECI, 5.691; UYGUR,
5.1846; TANDOGAN, s.198.

"2 BURCUOGLU, 5.296; GUMUS, 5.326; RUHI, 5.1307; iNCEOGLU, 5.427; AKYIiGiT,
5.245; CERAN, 5.883; MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.110; OZDOGAN/OYMAK, 5.560;
KIRMIZI, s507; DOGAN, s.170; ATABEKOGLU, Fatma, “Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinin Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi”, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi,
Cilt 9, Sayr 103-104, Istanbul 2013, s.174; GUNEL, Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda
Sozlesmenin Kiraci Tarafindan Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, Doktora Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2010, s.244. Yargitay 6 HD. 26.05.2010 T.
2015 E./6263 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.924-925.

3 Yargitay IBK 04.12.1957 T. 11 E./26 K. sayilh karar. Aym ydnde, Yargitay 6 HD.
28.11.1985 T. 12015 E./12999 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.328. Yargitay 6 HD.
18.09.2012 T. 11462 E./11769 K. sayil1 karar. CERAN, s.896.

"4 Yargitay 6 HD. 05.06.2014 T. 3578 E./7370 K., Yargitay 6 HD. 13.10.2014 T. 9946
E./10933 K. sayili kararlar. CERAN, 5.907 ve 912. Yargitay 6 HD. 29.03.2011 T. 213 E./3843
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karsilik, kiracinin, icra takibine acik¢a imzaya ve tarihe itiraz etmemesi
halinde, ikrar etmis sayilacak; bu durumda kiraya veren Icra ve Iflas
Kanununun 275/2 maddesi uyarinca Icra Mahkemelerinden itirazin

kaldiriimasini talep edebilecektir’®®.

Tahliye taahhiidii, kira sozlesmesinden ayr1 olarak bir beyan seklinde
verilebilecegi gibi, kiralanan tasinmazin tesliminden sonra kira sdzlesmesine
eklenebilir veyahut kiract ve kiraya verenin beyanini ve imzasmi tasiyan
anlagsma seklinde olabilir. Son durumda, bagimsiz bir sézlesmeden ziyade yan
bir anlasma oldugu kabul edilmektedir’*®. Yine, kiracinin kiraya verene
gonderdigi mektupta veya kiraya verenin gonderdigi ihtarnameye karsilik

717

verdigi cevabi ihtarda taahhiitte bulunmasi miimkiindiir'*’. Ayrica, a¢ilmis bir

davada yargilama sirasinda veya icra takibi esnasinda tutanaga gegirilerek

kiracinin imzalamasi sart1 ile taahhiitte bulunulabilir’*8,

Her ne kadar kiraci, tahliye taahhiidiinii tek tarafli irade beyani ile verebilecegi
ve buna kiraya verenin kars1 ¢ikamayacagi gibi bir sonug ¢iksa da, 6zellikle
belirli siireli s6zlesmelerde (tahliye tarihi kira sdzlesmesinin siiresinin bitimine
denk gelmemesi ihtimalinde), kiracinin tek tarafli verdigi tahliye taahhiidi,
uygun bir stirede buna kars1 ¢ikan kiraya vereni baglamayacagi; karsi ¢ikmayip

sessiz kalmas1 halinde taahhiit ile bagl olacag: belirtilmektedir®.

Tahliye Tarihinin Belirli Olmasi

TBK md. 352/1°de tahliye tarihinin belirli olmasi gerektigi hiikiim altina

almmustir ve bu sart gecerlilik sartidir’?°.

K., Yargitay 6 HD. 11.06.2009 T. 4336 E./5513 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, 5.920 ve
931. Yargitay 12 HD. 17.10.1990 T. 3123 E./10083 K. say1li karar. BURCUOGLU, 5.329.

15 Yargitay 6 HD. 27.09.2005 T. 6656 E./8700 K. sayili karar. TUNABOY LU, 5.938-940.

18 BURCUOGLU, 5.296; DOGAN, s.171 ve 174; AYDOGDU/KAHVECI, 5.693. Yargitay
12 HD. 17.03.1981 T. 1177 E./1651 K., Yargitay 12 HD. 23.11.1981 T. 7365 E./8762 K. sayili
kararlar. BURCUOGLU, s.296.

T DOGAN, 5.171; KIRMIZI, 5.508.

8 DOGAN, s.171; RUHIi, s.1307; GUMUS, s.327; KIRMIZI, s.508;
AYDOGDU/KAHVECI, $.691; AKYIGIT, s.246; INCEOGLU, s.427. Yargitay HGK
19.04.1995 T. 6-156 E./390 K., Yargitay 6 HD. 11.07.2005 T. 5933 E./7384 K. sayili kararlar.
www.kazanci.com, 22.09.2015.

19 BURCUOGLU, 5.320-321; AKYIGIT, 5.249; iPEK, s.78.

20 DOGAN, s.171; CERAN, s5.884; INCEOGLU, 5.428; EREN, s.445: C. YAVUZ, 5.691;
AKYIGIT, 5.246; H. ERDOGAN, 5.754; ANIL, 5.87; TUNCOMAG, 5.661; GUNEL, s.244;
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Tarihin giin, ay, yil olarak belirtilmesi’?}; bunun yaninda tarihinin

hesaplanabilir ve taahhiit verildigi sirada belirlenebilir olmasi taahhidin
gecerliligi acgisindan yeterlidir. Taahhiit verildigi sirada degil de daha sonra
belirlenebilir hale gelirse taahhiit gegersiz kabul edilir’?2. Tahliyenin mutlaka
sOzlesme doneminin sonuna iliskin olmasi gerek olmayip; dénem icerisinde bir

tarihe iliskin olmas1 veyahut sonraki dénemler icin verilmesi mimkindiir’2,

Yargitay’in tarihin belirli olmasi hususuna iliskin esnek uygulamalari
mevcuttur. Buna gore Yargitay, belli bir tarihten sonra herhangi bir tarihte
kiraya verenin tahliye talebini kiracinin Kayitsiz sartsiz kabul edecegine iliskin
taahhiidiinii’*; belli bir siire iginde kiraya verenin yapacagi ihbar ile tahliye
edilecegine dair taahhiidii gegerli kabul etmis’?®; taahhiit tarihi olarak sadece
aym belirtildigi durumlarda ise, aym son giinliiniin kararlastirildigint kabul
ederek taahhiidii gecerli saymistir’?®. Ancak, kanun metninde agikca tahliye
tarihinin belli olmas1 gerektigi belirtildiginden s6z konusu kararlarin gegerliligi

kalmamustir’?’.

Tahliye taahhiidiiniin sarta bagli olarak yapilmasi kabul edilmekte; ancak sartin

tahliye tarihinin belirlenmesine engel olmamasi gerekmektedir’2

. Yargitay bir
kararinda, “Yenilenen sozlesmenin 3. maddesinde kira bedelinin aylik pesin

olarak kiralayan kooperatif veznesine veya banka hesabina yatirilacagi, bu

OZDOGAN/OYMAK, 5.560; SENYUZ, s.337; ATABEKOGLU, s5.174; TANDOGAN,
s.198; KIRMIZI, s.505. Yargitay 6 HD. 19.01.1992 T. 1499 E./Z168 K., Yargitay 6 HD.
20.05.0987 T. 4098 E./6302 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.974 ve 982.

21 GUMUS, 5.328; DOGAN, 5.175; KIRMIZI, 5.505; AYDOGDU/KAHVECI, 5.692.

22 INCEOGLU, 5.428. 2015 yili Kurban Bayraminin son giinii seklindeki taahhiit gegerlidir.
DOGAN, 5.175; GUMUS, 5.328; AYDOGDU/KAHVECI, 5.692.

728 GUNEL, s.244; INCEOGLU, 5.429; AYDOGDU/KAHVECH, 5.694.

4 Yargitay 6 HD. 09.02.1978 T. 439 E./829 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.301. Stz
konusu kararin kiraya verenin siireye tabi olmaksizin tahliye talebinde bulunmasimin kabul
edilebilir olmadigi; hakkini, ileri siirebilecegi ilk giinden itibaren 1 ay iginde kullanmasi
gerektigi hususundaki elestiri i¢in, BURCUOGLU, 5.301-302.

725 Yargitay 6 HD. 18.03.1988 T. 16218 E./4107 K. say1li karar. BURCUOGLU, s.302.

726 Yaragitay 6 HD. 09.06.1981 T. 4122 E./5669 K. sayil karar. BURCUOGLU, s.303.

21 GUMUS, 5.328; INCEOGLU, 5.429; AYDOGDU/KAHVECI, 5.692.

28 GUMUS, s.328; BURCUOGLU, s5.303; DOGAN, s.175; H. ERDOGAN, s.755;
INCEOGLU, s.426; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.111; KIRMIZI, s514; YAVUZ,
5.691; OZKAN, s.151. Yargitay 6 HD. 07.04.2009 T. 1388 E./2938 K. sayili karar. CERAN,
5.886-887. Yargitay 6 HD. 29.12.1998 T. 11239 E./11273 K. sayili karar. ANIL, s.285.
Taahhiidiin sarta baglanmasi, tahliyeyi zorlastirdigindan kiracinin daha lehine bir durum
olduguna iliskin goriis icin, AKYIGIT, s.246-247. Tahliye taahhiidiiniin sarta
baglanamayacagna iliskin goriis i¢in, OY/ONUR OY, 5.102; RUHI, 5.1307; SENYfJZ, $.337;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.693.
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aa.

stire zarfinda kira parasimin yatiridmamas: durumunda birinci ay igin
odenmeyen aylik kira bedelinin % 10'u gecikme faizi alinacagu, ikinci ayin ilk
ti¢ giinii icinde odeme yapilmamast halinde kira sozlesmesinin feshedilmis
sayilacagi ve tahliye iglemine baslanacagi kararlastiridmistir... Ne var ki,
yukarda belirtilen sozlesmenin 3. maddesindeki diizenleme bir tahliye
taahhiidii niteliginde degildir. Tahliye taahhiidiinde kiracimin agikg¢a kiralanant
belli bir tarihte tahliye etmeyi taahhut etmesi, kabullenmesi zorunludur. Oysa
sozlesmedeki ifadelerde boyle bir zorunluluk yoktur. Diger yandan her ne
kadar Bor¢lar Kanunu'mun 149. maddesi geregince sarta bagli tahliye
taahhiidii gegerli ise de kira parasinin odenmesine iliskin sozlesme maddesinin

)

sartly tahliye taahhiidii olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir.” seklinde

hiikiim kurmustur’?®.

Tahliye Taahhiidiiniin Kiralanan Tasinmazin Tesliminden Sonra

Verilmesi

Genel Olarak

TBK md. 352/1’de agik¢a belirtildigi gibi, tahliye taahhidinun kiralanan
tasinmazin tesliminden sonra verilmesi gerekmektedir’®; zira soézlesmenin
kurulmasi esnasinda, tasinmazin teslim edilmemesi sebebiyle kiraya verenin
kiraci lizerindeki baskisi devam edeceginden kiracinin serbest iradesi mevcut

olmamakta ve kiraya verenin taginmazi baskasina kiraya verme riski

2 Yagitay 6 HD. 26.01.2010 T. 2009/10286 E. ve 2010/558 K. sayili karar. Ayni ydnde,
Yargitay 6 HD. 18.06.2007 T. 6086 E./7625 K. sayili kararinda, “Sézlesmenin 3., 17.
maddesinde "kiraci kiralanan mecuru ozellestirme yiiksek kurulunun ozellestirme ile ilgili
kararindan itibaren ii¢ ay icerisinde tahliye edecegi pesinen kabul ve taahhiit eder" hiikmiine
yer verilmistir. Sarta bagh tahliye taahhiidii Bor¢lar Kanunu'nun 149. maddesine gore
gecerlidir. Sart gergeklesmis ise taahhiit hiikiim ifade eder. Ancak tahliye taahhiidiiniin agik¢a
belli ve muayyen bir tarihi icermesi gerekir. Sézlesmenin 3., 17. maddesi belli ve muayyen bir
tarihi icermediginden bu tahliye taahhiidiine deger verilemez.” seklinde hiikkiim kurmustur.
www.kazanci.com, 22.09.2015.

70 AKYIGIT, s.248; DOGAN, s.176; OZDOGAN/OYMAK, s.559; GUMUS, s.329;
KAYAR, 5.301; KIRMIZI, s.512; OZKAN, s.148; H. ERDOGAN, s.755; SENYUZ, 5.337;
ERZURUMLUOGLU, s.120; iNCEOGLU, s.429; GOKYAYLA, s.167. Yargitay 6 HD.
12.11.1992 T. 12449 E./12934 K., Yargitay 6 HD. 04.03.1988 T. 15016 E./3330 K. sayili
kararlar. TUNABOYLU, s.968 ve 980. Yargitay 6 HD. 08.02.1991 T. 1187 E./1624 K. sayili
karar. BURCUOGLU, 5.306. Yargitay 6 HD. 27.03.2014 T. 3007 E./3899 K. sayili karar.
CERAN, 5.903.
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bulunmaktadir®!. Bu nedenle, 6570 sayili kanun déneminde madde metninde
yer almayan, ancak Yargitay igtihatlariyla kabul edilen, tahhiidiin tasinmazin
teslimden sonra verilmesi sartt 6098 sayili TBK’da agik¢a hiikiim altina

alinmustir™2,

Burada 6nemli olan husus; tahliye tahhudinin gecgerli olabilmesi igin,
sOzlesme kurulduktan sonra verilmesi yeterli olmayip, tasinmazin tesliminin

gerekmesidir™3,

Az rastlanan bir durum olan, s6zlesmenin imzalanmasindan oncCe tasimazin
teslim olmasi1 halinde, kiracinin her tiirlii baskidan kurtulmus durumda olmasi

bakimindan sézlesme tarihinin esas alinmasi gerekmektedir’4,

Yargitay bir kararinda, davaci ile davalinin kizi arasinda kira sozlesmesi
oldugunu; daha sonra ayni yere ait davaci ile davali arasinda sozlesme
yapildigini; buna gore verilen taahhiit kiralananda oturulurken verildiginden
gecerli oldugunu kabul etmistir’®. Yine, baska bir kararinda, tahliye
taahhiidiiniin anahtarin kiraciya tesliminden once ve hatta sodzlesmenin
yapildigi giin verildigi anlasildigindan tahliye taahhiidiinii serbest irade

mahsulii olmadigin1 kabul etmistir’®,

Yargitay yazlik konutlar icin kira sozlesmesi ile ayni tarihte verilen tahliye

taahhidlnd, mevsimlik ve daha kisa siireli kiralamalarin oldugu, barinma ve

31 DOGAN, s.176-177; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s5.383; AYDOGDU/KAHVECI,
5.692; INCEOGLU, 5.429; GUMUS, 5.329; CERAN, 5.884; MALATYALIOGLU/ERTAS,
s.110; OY/ONUR OV, 5.102; SENYUZ, s.337; HATEMI, s.89.

32 Yargitay IBK 04.10.1944 T. 20 E./28 K., Yargitay 3 HD. 16.03.2009 T. 1430 E./4208 K.,
27.01.2003 T. 206 E./334 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 22.09.2015. Yargitay 6 HD.
11.11.1992 T. 12344 E./12852 K., Yargitay 6 HD. 23.01.1995 T. 322 E./461 K. sayili kararlar.
TUNABOYLU, 5.958 ve 969.

3 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.383; RUHI, 5.1308; DOGAN, s5.176; AKYIGIT, s5.248;
INCEOGLU, 5.430; CERAN, s.884; H. ERDOGAN, 5.755. Yargitay 6 HD. 26.05.2010 T.
2015 E./6263 K. sayili karar. TUREL, s.187-188. Yargitay 12 HD. 05.04.2002 T. 5508
E./7117 K. sayili karar. OZKAN, s.162-163. Kira iliskisi devam ederken taahhiidiin verildigi
anlagildigindan, tanzim tarihinin aranmasina gerek olmadig1 yoniindeki karar i¢in, Yargitay 6
HD. 22.11.2005 T. 9204 E./10665 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.937. ATABEKOGLU,
s.175.

3 INCEOGLU, s.430.

%5 Yargitay 6 HD. 19.10.1998 T. 8438 E./8439 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.946. Ayni
yonde, Yargitay 6 HD. 08.02.1991 T. 08.02.1991 T. 1187 E./1624 K. sayili karar.
BURCUOGLU, 5.309-310.

36 Yargitay 6 HD. 17.02.1993 T. 1616 E./1853 K. sayil karar. TUNABOY LU, 5.964-965.
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gecim igin caligma 6gelerinin bulunmadig1 ve dolayisiyla kiracinin iradesinin

ozgiir oldugu gerekcesiyle kabul etmektedir’’.

bb. Uzama Donemlerinde Taahhiitte Bulunulmasi
Tahliye taahhiidiiniin s6zlesmenin devami sirasinda veya so6zlesmenin uzamasi
halinde uzama donemlerinde verilmesi miimkiindiir; zira bu durumda kiraci

Uizerinde bir bask1 bulunmamaktadir’8.

Diger taraftan, onceki donem i¢in alinan tahliye taahhiidiiniin kullanilacagi
yoniindeki baski ile kiraya verenin her donem sonunda kiracidan yeniden
taahhiit almasi giindeme gelebilecektir. Bu durumda Yargitay’in taahhiidi

73 Ancak Ictihadi Birlestirme

gecersiz saydigr eski tarihli kararlari mevcuttur
Genel Kurulu karar1 ile, bu gibi hallerde, somut olay1r 6zelliklerine gobre
degerlendirme yapilacagi’?; sonraki kararlarda ise, kural olarak kiraya verenin
iyi niyetli kabul edilecegi, kotii niyetinin ise her tiirlii delille ispatlanabilecegi

belirtilmistir’.

Doktrindeki bir goriis, Yargitay kararlarina katilmamakta ve her kira dénemi
sonunda kiracinin kendi rizasiyla taahhiit vermesinin hayatin olagan akisina

aykirt oldugunu; bir karineden s6z edilecekse tam tersinin olmas1 gerektigini;

87 Yargitay 12 HD. 02.10.1984 T. 6481 E./9882 K. sayili karar. www.kazanci.com,
22.09.2015. Ayn1 yonde goriis i¢in, DOGAN, 5.180; YAVUZ, 5.692; AYDEMIR, s.217. Aksi
yonde goriis i¢in, BURCUOGLU, s.311.

78 GUNEL, s.244; GUMUS, 5.326; YAVUZ, 5.681; DOGAN, 5.176; AYDEMIR, s.217;
BURCUOGLU, s.312; INCEOGLU, s5.430-431; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.383;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.692; ANIL, s.88. Yargitay 6 HD. 20.10.2005 T. 7886 E./9632 K.
sayili karar. www.kazanci.com, 22.09.2015.

7 Yargitay HGK 11.09.1974 T. 6-444 E./923 K., Yargitay 6 HD. 30.04.1963 T. 1356 E./2124
K. sayili kararlar. BURCUOGLU, s.312-313.

0 Yargitay IBK 04.11.1985 T. 2 E./7 K. say1l1 karar. www.kazanci.com, 22.09.2015. Yargitay
IBK 03.11.1980 T. 3 E./2 K. say1li karar. H. ERDOGAN, s.758.

1 DOGAN, s.179; INCEOGLU, s.431. Kiraya verenin kotii niyeti ispatlanamadigindan
taahhiidiin gecerli olduguna iliskin, Yargitay HGK 17.05.1989 T. 6-264 E./350 K., Yargitay 6
HD. 26.09.1991 T. 10363 E./Z10927 K. sayil kararlar. BURCUOGLU, s.315. Kiralananda
otururken verilen tahliye taahhiidiiniin serbest irade mahsulii olduguna; birbirini izleyen ve
yenilenen kira sozlesmeleri ile birlikte verilen tahliye taahhiitlerinin gegerli olduguna iliskin,
Yargitay 6 HD. 27.06.2005 T.5354 E./6665 K. sayili karar. www.kazanci.com, 22.09.2015.
Ayni yonde, Yargitay 6 HD. 04.03.1997 T. 1707 E./1902 K., Yargitay 6 HD. 18.05.1981 T.
3172 E./3403 K., Yargitay 6 HD. 14.10.1992 T. 10642 E./11319 K., Yargitay 6 HD.
15.12.1987 T. 14324 E./13228 K. sayil1 kararlar. TUNABOY LU, 5.948, 956, 969 ve 981.
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birden fazla taahhiidiiniin oldugu durumlarda kiraya verenin baskisinin var

oldugunun kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir’#2,

Diger taraftan, birbirini izleyen taahhiitlerin gecersiz sayilmasi1 gerektigi ifade
edilmekle beraber, kiraya verenin ilk tahliye taahhudine dayanarak icra takibi
yapmasi veya dava agmasi, ancak aleyhine sonuglanmasi halinde, ikinci
verilecek taahhiidiin baski altinda verilmesi s6z konusu olmayacagindan gecerli
sayllmas1 gerektigi belirtilmektedir’*®, Buna karsilik, taraflar arasindaki kira
sOzlesmesinin tahliye karar1 veya icra takibi sonucunda sona ermesi ve yeni bir
sOzlesme yapilmasi durumunda, birbirine bagl sézlesmelerden degil, bagimsiz
yeni bir s6zlesmeden bahsetmek ve bu sézlesme ile birlikte verilen taahhiidii
gecersiz kabul etmek gerekmektedir; zira bu durumda yeni bir sozlesme

yapmak icin kiraci baski altindadir ve iradesi serbest degildir’**.

Kira sozlesmesi devam ederken ikinci bir sdzlesme ile kiracinin tahliye
taahhiidiinde bulunmasi halinde ise, ikinci sdzlesme ilkinin devami niteliginde
oldugundan, taahhiidiin gegerli oldugu ve kiraciy1 baglayacag kabul

edilmektedir®.

Yine, taraflar arasinda yapilan kira sdzlesmesi ile kiracinin verdigi taahhtdun,
daha sonra kiraya veren ile yeni sdzlesme yapan kiracinin esi veya mirasgisi
bakimindan gecerli olup olmadiginin tespiti i¢in, aralarinda yeni sozlesme
yapilip yapilmadigi olgusunun, ilk s6zlesme ve tahliye taahhiidiiniin devam
edip etmediginin arastirilmasi gerektigi yoniinde Yargitay’in kararlar

mevcuttur’.

2 INCEOGLU, s.431; BURCUOGLU, s.316. Yargitay 13 HD. 09.06.2003 T. 3175 E./7504
K. sayili kararinda, her yil i¢in ayr1 ayr1 ayn tarihte tahliye taahhiidiinii yenilemesinin, acikc¢a
hakkin kotilye kullanmilmasi niteliginde olduguna karar vermistir. www.kazanci.com,
22.09.2015.

™ DOGAN, 5.178-179; BURCUOGLU, s.313. Yargitay 6 HD. 16.04.1985 T. 4065 E./4971
K. sayili karar. BURCUOGLU, s.313.

4 BURCUOGLU, 5.308; DOGAN, s5.180-181. Yargitay 6 HD. 09.06.1978 T. 4590 E./5210
K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.309.

5 BURCUOGLU, s.308; OZKAN, s.151; YAVUZ, 5.683. Yargitay 6 HD. 07.06.2004 T.
4367 E./4573 K., Yargitay 6 HD. 25.01.1993 T. 234 E./506 K., Yargitay 6 HD. 18.05.1992 T.
6234 E./6744 K. say1l1 kararlar. TUNABOYLU, s.943, 965 ve 972.

6 Yargitay 6 HD. 18.02.1998 T. 4245 E./4296 K., Yargitay 6 HD. 28.11.1994 T. 11787
E./12047 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, 5.947 ve 959.
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cc. Bos Tarihli Taahhiitte Bulunulmasi
Uygulamada, kiraya verenin kiracidan bos tarihli tahliye taahhidi almasi, daha
sonra istedigi tarih ile doldurulmasi veyahut aslinda tahliye taahhiidiinii
icermeyen bir belgenin kiraci tarafindan imzalanarak kiraya verene verilmesi,
daha sonra yapilan eklemelerle taahhiit haline getirilmesi; bunun sonucunda
Kiraya verenin kira soOzlesmesini sona erdirme yoluna basvurdugu
gorilmektedir. Kural olarak, taahhiidiin anlasmaya uygun olarak doldurulmasi
ve sakatlayacak baska sebeplerin bulunmamasi halinde, séz konusu tahliye
taahhiidii gecerlidir*’. Nitekim Yargitay kararlarinda, tarih bos olarak birakilip
kiraya verene verildigi kabul edilse dahi, kiracinin bu davranisinin sonuglarina
katlanmak zorunda oldugu ve taahhiidiin gegerli oldugu vurgulanmistir’®®,
Hatta, kiracinin imzay1 kabul etmesi halinde, taahhiidii bos olarak verdigi ve
tizerinin  sonradan dolduruldugu iddiasinin dinlenemeyecegine, belgeyi
imzalamakla bos olan kismin ne sekilde doldurulacagini pesinen kabul ettigine
iliskin kararlar mevcuttur’*®. Ancak gerek doktrinde gerckse de bazi Yargitay

kararlarinda imza ikrarinin, belgenin ileri tarihli doldurulmasinin ispatina engel

teskil etmedigi kabul edilmektedir’.

Kiracinin, aksini iddia etmesi durumunda, bos imzali1 belgeyi taahhiit olarak
vermedigini veya taahhiit olarak vermekle beraber tahliye tarihinin veya diger
hususlarin anlasmaya aykirt dolduruldugunu ispatlamasi gerekir. Aksi durumda

tahliye taahhiidii gecerli olacaktir’?,

7 DOGAN, s.172; BURCUOGLU, s.298; iINCEOGLU, s.432; RUHI, s.1308; H.
ERDOGAN, s.755; ANIL, s.88; CERAN, s.884; KARAHASAN, s5.1008; ERDOGAN,
$.633.

8 Yargitay 6 HD. 11.03.2008 T. 11 E./784 K., Yargitay HGK 01.07.1992 T. 357 E./422 K.,
Yargitay 6 HD. 09.10.1991 T. 11123 E./11792 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.933, 956
ve 975. Yargitay HGK 12.12.1990 T. 6-569 E./628 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.759. Bos
belgenin altinin imzalandiginin kabul edilmesi halinde, belgenin ne igerikte olursa olsun
doldurulmasina razi oldugu; yazili belgenin iceriginin ve tanzim tarihinin dogru oldugunun
kabul edilecegine iliskin, Yargitay 6 HD. 22.01.1996 T. 3074 E./413 K. sayili Kkarar.
TUNABOYLU, s.949. Yargitay 6 HD. 17.11.1988 T. 11616 E./17407 K. sayili karar.

BURCUOGLLU, s5.299.

9 Yargitay 6 HD. 08.03.2010 T. 12238 E./2452 K. sayih karar. www.kazanci.com,
22.09.2015.

0 INCEOGLU, s.433. Yargitay 6 HD. 08.03.1991 T. 2856 E./3289 K. sayili karar.
BURCUOGLLU, 5.299.

st BURCUOGLU, s.300; YAVUZ, 5.688; DOGAN, s.172; ANIL, 5.88; SENYUZ, 5.338;
AYDEMIR, 5.216. Yargitay 6 HD. 06.05.2014 T. 2013/13547 E. ve 2014/5798 K. sayil karar.
CERAN, s.904-905. Kiracinin tahliye taahhiidinde bulunmadigi, yazili s6zlesmenin hususi
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Doktrinde aksi goriis, sonradan diizenlenen tahliye taahhiidiiniin anlasmaya
aykirt dolduruldugu ispatlanmadik¢a gecerli olmasina iliskin kararlara
katilmamakta ve sonradan diizenlenen taahhiidiin, sézlesmenin kurulmasindan
ve taginmazin tesliminden sonra oldugunun kiraya verence ispatlanmadikca
gecersiz olmasi1 gerektigini kabul etmektedir’?. Yine, bos imzali belgenin
tahliye taahhudi olarak verilmemesi durumunda da, ispat yiikii kiracida
olmamali ve bir ayrim yapilarak, kiraci imzaladig1 sirada belgede bulunan
ifadelerden tahliye taahhidu olarak verildigi belli oluyorsa kiraci; sonradan
yapilan eklemeler olmaksizin tahliye taahhiidii olarak nitelendirilemiyorsa

kiraya veren ispat yiikii altinda olmalidir’,

Kiracinin, kiraya verenin kendisinden bos kagida atilmig belge almasinin
aleyhine sonu¢ dogurmamasi i¢in Kiraya verene ihtarname gondererek,
kendisinden bos veya ileri tarihli taahhiit alindigin1 ve bunun gegersiz oldugunu

754 Kiract,

bildirmesi ve gegersizligin tespiti i¢in dava agmasi gerekmektedir
s0z konusu taahhiidiin s6zlesmenin kurulmasindan 6nce veya kurulmasi

sirasinda alindigimi her tiirlii delil ile ispatlayabilir”®.

Kiraya veren ise bu durumda, tahliye taahhiidiinii noterden yaparak sézlesmeye
eski bir tarih atma yoluna basvurmaktadir. Ancak TBK md. 351/1°de
taahhiidiin kiralanan tasinmazin tesliminden sonra verilmesi gerektigi
belirtildiginden, kiract teslimin daha sonra gergeklestigini su, dogalgaz

aboneligi, esyalarin tasindig tarih gibi her tirli delil ile ispatlayabilir”®,

Buna karsilik, Yargitay’in ispat konusunda aksi yonde kararlari mevcuttur.
Buna gore, tahliye taahhiidiiniin kira so6zlesmesinin kurulmasi sirasinda

diizenlendiginin tanik ile ispatlanamayacagini, yazili bir delilin aksinin yine

sartlar bolimiiniin tamamen bos iken kiraya veren tarafindan doldurulmus olabilecegi
yOniindeki iddiasimi ispatlamasi gerektigine iliskin, Yargitay 6 HD. 17.11.1992 T. 12692
E./13226 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.967. Yargitay 6 HD. 09.10.1991 T. 11123 E/11792
K. say1li karar. TUNABOYLU, s.975.

52 DOGAN, 5.173.

58 BURCUOGLU, 5.301; YAVUZ, 5.688; DOGAN, s.172-174.

7 TANDOGAN, s.198; DOGAN, s.181; BURCUOGLU, s.312; iINCEOGLU, s.432;
SENYUZ, 5.338.

5 GUMUS, 5.329; DOGAN, 5.181; BURCUOGLU, 5.312.

6 DOGAN, 5.181-182; INCEOGLLU, 5.432; H. ERDOGAN, s.755; ERZURUMLUOGLU,
Sona Erme, s.77-78.
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yazili delille ispat edilecegini belirterek senede karsi senet kuralinin
uygulanmasin1  6ngérmiistiir’>’. Doktrinde ise, taahhidin hangi tarihte

verildigine iliskin maddi olgunun senetle ispatmin olmayacag1’™®

, bos
birakildig: ispat olunan tahliye taahhiitlerinin gegersiz sayilmasi veya kiralanan
tasinmazin teslim edildikten sonraki bir tarihte diizenlendiginin ispat ylikiiniin

kiraya verende olmasi gerektigi’>® kabul edilmektedir.

dd. Tahliye Taahhiidiinde Bulunurken irade Sakathg Durumu
Yukarida belirtilen sartlarin yani sira, tahliye taahhtdinin gecerli olabilmesi
igin, irade sakatlig1 hallerinden biriyle sakatlanmamis olmasi gerekmektedir.
Hata, hile, ikrah hallerinden biriyle sakatlanmigsa, taahhiidiin gecersizligi ileri

siiriilebilir ve kirac tarafindan her tiirlii delille ispatlanabilir’®.

fkrah olgusunun tahliye davasinda ileri siiriilebilecegi kabul edilmektedir’®;

ancak bazi kararlarda iptal davasinin TBK md. 39 uyarinca taahhiidiin verildigi

tarihten itibaren 1 y1l icinde agilmas gerektigi belirtilmistir’®2,

Yargitay, kiracinin tahliye taahhiidiindeki imzaya ve tarihe agikga itiraz
etmemesi ve ikrah sebebiyle 1 yil iginde taahhiidiin gecersizligini ileri
siirmemesi sebebiyle tahliye taahhiidiiniin gecerli olduguna karar vermistir’®3,
Yine bagka bir kararinda, temerrit sebebiyle tahliye davasinin devam ettigi
sirada, tahliye taahhiidiinii iceren sdzlesmenin imzalanmasi, kiracinin tehdit ve

baski altinda imzaladigin1 géstermeyecegini; taahhldln gecersiz olduguna

57 Yargitay 6 HD. 31.01.2006 T. 11848 E./499 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.801.
Yargitay 6 HD. 22.01.1996 T. 3074 E./413 K., Yargitay 6 HD. 09.10.1995 T. 9270 E./9606 K.,
Yargitay 6 HD. 06.06.1995 T. 5515 E./5729 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.949, 952 ve
957.

7% INCEOGLU, 5.433.

9 DOGAN, 5.181.

® DOGAN, s.174; INCEOGLU, 5.430; ERDOGAN, s5.634; BURCUOGLU, s.316-317;
MALATYALIOGLU/ERTAS, s.110; ANIL, s.87. Yargitay 6 HD. 25.05.2010 T. 10994
E./2082 K., Yargitay 6 HD. 23.09.1993 T. 8509 E./9016 K. sayili kararlar. TUNABOYLU,
5.926 ve 960.

1 Buna dayanak teskil eden husus, ikrah sebebiyle dava agma siiresinin ikrahin ortadan
kalkmasr ile baslayacak olmasidir. INCEOGLU, s.430; BURCUOGLU, s.318. Yargitay HGK
20.10.1971 T. 306 E./599 K. sayili kararinda, taahhiidiin baski altinda verildigi iddiasinin
tahliye davasinin goriildiigii davada ileri siiriilebilecegine karar vermisti. BURCUOGLU,
5.318-319.

62 Yargitay 6 HD. 27.05.1985 T. 6349 E./7281 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.317.
CERAN, 5.885.

83 Yargitay 6 HD. 11.05.2009 T. 3631 E./4394 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.929.

140



iliskin ikrah sebebiyle dava agmadigini belirterek taahhiidiin gegerli olduguna

hitkmetmistir"®*.

Bunun yaninda, tahliye taahhidinln sézlesme devam ederken verildiginin
anlagilmasi sebebiyle taahhiit gecerli olsa dahi, davali kiracinin tahliye
taahhidinu baski ile verdigini ileri siirmesi ve bu konuda ceza kovusturmasi
bulunmasi halinde, bunun sonucunun beklenmesi gerektigi Yargitay,

kararlarinda belirtmektedir’®°.

Tahliye Davasi veya Icra Takibi

Genel Olarak

TBK md. 352/1°de, tahliye taahhiidiinde yer alan tarihten baslayarak bir ay
icinde icraya bagsvurmak veya dava agmak suretiyle kira s6zlesmesinin sona
erdirilebilecegi belirtilmistir’®®. Bu hiikiimde diger sona erme sebeplerinden
fakli olarak, kira sézlesmesinin icra yoluyla da sona erebilmesi diizenlenmistir;
zira burada sozlesmenin sona erip ermedigi hususunun mahkemece

incelenmesine gerek bulunmamaktadir’®’.

Tahliye davasi acilip reddedildikten sonra, tahliye taahhiidii baglayiciligini
yitirdiginden ikinci bir tahliye davasinda bu taahhiide dayanilamayacagi

aciktir’®,

Icra yoluyla takipte kiraciya tahliye emri gonderilerek, tasinmaz: tahliye etmesi
igin siire verilir. Kiracinin 7 giin i¢inde itiraz edilmesi halinde, kiraya veren 6
ay icinde icra mahkemesine basvurarak itirazin kaldirilmasini ya da 1 yil igcinde
genel mahkemelere basvurarak itirazin iptalini talep edebilecektir®®. itirazin

s6z konusu oldugu durumlarda, davact kiraya verenin itirazin kaldirilmasini

6 Yargitay 6 HD. 16.05.2004 T. 3544 E./3632 K. sayil1 karar. TUNABOYLU, 5.943.

5 Yargitay 6 HD. 26.06.2014 T. 6869 E./8584 K. sayili karar. CERAN, s.909-910.

% HELVACI, s.641; DOGAN, s.169; OY/ONUR OY, s.101; AKYIGIiT, s.250;
INCEOGLLU, 5.433; OZKAN, s.148; KIRMIZI, 5.516; OZDOGAN/OYMAK, s.562; ER,
s.61; C. YAVUZ, 5.692; KILICOGLU, s.354; AYDOGDU/KAHVECI, 5.693; ERDOGAN,
s.631.

57 DOGAN, 5.185; INCEOGLU, 5.433; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.384.

788 Yargitay 6 HD. 20.05.1987 T. 4388 E./6314 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.326-327.
CERAN, 5.885; YAVUZ, 5.695.

% DOGAN, s.185; CERAN, s.883; BURCUOGLU, s.327-328; iNCEOGLU, s.433-434;
OZKAN, s.149; ERDOGAN, 5.632; KAYAR, s.301.
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aa.

talep etmeden dogrudan kiracinin tahliyesini talep edemeyecegini Yargitay

hitkiim altina almigtir’’°,

Taraflar

Davaa

Kiracinin tahliye taahhiidii vermesi sebebiyle goriilen davalarda, davaci
mutlaka kiraya verendir’’t. Kiraya veren olmayan malikin bu davay1 agma
hakki bulunmamaktadir’’?>. Buna karsilik, tahliye taahhiidiinde kiraya veren
olmayan malikin de tahliye isteyebilecegi belirtilmisse, malikin de dava agma

hakk1 oldugu Yargitayca kabul edilmistir’ .

Tahliye taahhidinde kiralayan boliimiine vekil sifatiyla imza atilmasinin,

vekilin dava agma hakki oldugu anlamina gelmeyecegi; dava agma hakkinin

kiraya verene ait odugu agiktir’’,

Kiraya verenin birden fazla olmasi halinde, payli miilkiyete tabi tasinmazlarda

pay ve paydas cogunlugu ile; elbirligi miilkiyetinde ise oybirligi ile karar

775

alimmas1  gerekir Dava acarken c¢ogunluk veya oybirligi sarti

gerceklesmemisse, dava hemen reddedilmez ve diger paydaslardan muvafakat

0 Yargitay 6 HD. 16.06.2014 T. 6725 E./7879 K. sayili karar. CERAN, s.908-909.

1 TUNABOYLU, s.915; RUHI, 5.1308; YAVUZ, 5.694; AYDOGDU/KAHVECI, 5.691;
CERAN, 5.882; H. ERDOGAN, 5.753; GUMUS, 5.328; DOGAN, 5.186; AKYIiGIiT, s.252;
OZDOGAN/OYMAK, s.562; INCEOGLU, s.434; ERDOGAN, s.631; ATABEKOGLU,
s.172; ANIL, s.86. Yargitay 6 HD. 29.03.2010 T. 2009/13746 E. ve 2010/3480 K. sayil1 karar.
TUREL, 5.197-198.

2. DOGAN, s.186; BURCUOGLU, s.323; INCEOGLU, s.434; OZDOGAN/OYMAK,
$.562; GUMUS, s.328; ERDOGAN, s.631; ATABEKOGLU, s.172; CERAN, s.882;
AKYIiGIiT, s.252; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.3885; YAVUZ, 5.694:
AYDOGDU/KAHVECI, 5.691; H. ERDOGAN, 5.753. Yargitay 6 HD. 27.04.2010 T. 1162
E./5005 K., Yargitay 6 HD. 06.12.1995 T. 11726 E./11891 K., Yargitay 6 HD. 17.11.1992 T.
12677 E./13212 K. sayil kararlar. TUNABOYLU, s.922, 951 ve 966. Yargitay 6 HD.
02.03.2009 T. 2008/14282 E. ve 2009/1541 K. sayili karar. www.kazanci.com, 27.09.2015.

™ Yargitay 6 HD. 15.11.1989 T. 15474 E./Z17490 K. sayili karar. www.kazanci.com,
22.09.2015.

74 Yargitay 6 HD. 09.03.2011 T. 12109 E./2772 K., Yargitay 6 HD. 29.04.1993 T. 5033
E./5167 K., Yargitay 6 HD. 30.01.1992 T. 502 E./1251 K. sayili kararlar. TUNABOYLU,
5.924, 961 ve 974. ATABEKOGLU, s.172.

5 Yargitay 6 HD. 09.11.1991 T. 11881 E./13318 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.975.
INCEOGLU, s.434. Payli miilkiyet halinde de paydaslarin tiimiinin katilimmm olmasi
gerektigi yoniinde goriis i¢in, AKYIGIT, 5.252.
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alinmasi igin siire verilir’’®. Ancak, sozlesmede kiraya verenlerden birine
yalniz basma dava agma hakki tanimmussa, her biri tek basina dava agabilir’’’.
Dava acildiktan sonra paydaslardan birinin feragat etmesi durumunda ise, dava

acma sart1 gerceklesmis olacagindan davaya devam olunur’’8,

Tasinmazin el degistirmesi halinde yeni malik, kiraci tarafindan verilen tahliye
taahhiidiine dayanarak dava acabilir; zira yeni malik halef sifat1 geregi
sozlesmeyi ve sOzlesmeye bagli diger sozlesmeleri ve taahhiitleri yasal olarak
devralmakta ve sozlesmenin tarafi olmaktadir’’®. Sozlesmenin serh edilmis
olmasi da bu sonucu degistirmeyecektir; zira kirac1 tahliye taahhiidiinde

bulunarak serhin sagladig1 olanaklardan vazge¢mektedir’®.

bb. Davah
Tahliye taahhiidii sebebiyle agilan davalarin davalis1 kiracidir; birden fazla
kirac1 olmasi halinde zorunlu dava arkadasligi oldugundan hepsine karsi

acilmas1 gerekmektedir’sL,

TBK md. 323 uyarinca, kira sdzlesmesinin devredilmesi halinde ise, yeni kiraci
eski kiracmin verdigi tahliye taahhiidii ile bagli olacaktir. Devralanin
taahhiitten haberinin olmamasi durumunda eski kiracidan tazminat talebinde

bulunabilecektir’®,

" Yargitay 6 HD. 22.06.2011 T. 1876 E./6837 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.920.
Yargitay 6 HD. 27.06.2011 T. 3417 E./7045 K. sayih karar. KIRMIZI, s.521. INCEOGLU,
s.434; CERAN, 5.882; H. ERDOGAN, 5.753; ATABEKOGLU, 5.172.

M7 Yargitay 6 HD. 27.06.2011 T. 3417 E./7045 K. sayili karar. CERAN, 5.893-894.

8 JNCEOGLU, 5.434;: ATABEKOGLU, 5.172.

9 BURCUOGLU, s324; CERAN, s.882; DOGAN, s.186; YAVUZ, s.694;
OZDOGAN/OYMAK, 5.562; AYDEMIR, s.219; TUREL, 5.182; H. ERDOGAN, 5.753;
GUMUS, 5.326-327; RUHI, 5.1308; AKYIGIT, 5.248; INCEOGLU, 5.434-435; KIRMIZI,
s.510; ANIL, s.89. Yargitay 6 HD. 27.04.2010 T. 1162 E./5005 K. Yargitay 6 HD. 03.04.1995
T. 2895 E./3602 K., Yargitay 6 HD. 25.04.1991 T. 5234 E./5536 K. sayili kararlar.
TUNABOYLU, s.922, 957 ve 977. Yargitay 6 HD. 13.02.2007 T. 2006/12639 E. ve
2007/1197 K. say1li karar. OY/ONUR OY, s.104. Yargitay 6 HD. 07.06.2012 T. 5147 E./8537
K. say1li karar. www.kazanci.com, 27.09.2015.

8 DOGAN, 5.186; INCEOGLU, 5.435.

Bl Yargitay 6 HD. 27.06.2011 T. 5934 E./7059 K. sayih karar. TUNABOYLU, s.918.
DOGAN, s.187; AKYIGIT, s.252; INCEOGLU, s.435; ATABEKOGLU, s.173; RUHI,
s.1309; GUMUS, s.327.

82 INCEOGLU, s.435; AKYIiGIiT, 5.248; OZDOGAN/OYMAK, s.561. Aksi goriis icin,
TUREL, s.182. Yargitay bir kararinda aksi yonde hiikiim kurarak, kiracinin kira s6zlesmesinin
ortagl oldugu sirkete devretmesi halinde, kiracinin girket oldugu ve sirket tarafindan verilmis
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Yine miras gibi kanuni halefiyet durumunda da sonug ayni olup, eski kiracinin

verdigi taahhiit miras¢ilar1 baglayacaktir'®,

Alt kira sozlesmesi yapilmasi so6z konusu ise, kiraya veren davayi ancak asil
kiractya karsi agabilir; ancak asil sozlesmenin sona ermesi ile alt Kira

s6zlesmesi de sona erer’8,

Kira sozlesmesinde imzast bulunan kefilin tahliyesi s6z konusu
olamayacagindan, tahliye davasinda davali olamaz ve kefilin tahliyesine iligkin

hikiim kurulamaz’®®.

Yargitay bir kararinda, “Davali Zeynep ile miidahale isteginde bulunan Hasan
Berbergil vekilleri davac: ile Hasan arasinda tanzim edilmis 15.01.1995 giinlii
vazili kira sozlesmesi bulundugunu, bu sozlesme ortadan kalkmadigi siirece
davali Zeynep’le yapilan 15.10.1997 tarihli sozlesmenin ve bu sézlesmeye
dayanilarak verilen taahhiidiin gegerli olamayacagini savunmustur. Davact ile
davali Zeynep'in esi Hasan arasinda diizenlenmis gecgerli bir sézlesme mevcut
olduguna gore daha sonra Zeynep’le bir sézlesme yapilmig ise de, bu sézlesme
yvapilan daha onceki sozlegmeyi ortadan kaldiramayacagina gore asul kiracinin
Hasan olduguna, Zeynep’in kiract bulunmadiginin kabulii gerekir. Bu durumda
Zeynep tarafindan verilmis tahliye taahhiidiine dayanilarak tahliye karar

verilmis olmas: dogru degildir.” seklinde hiikiim kurmustur’8.

Dava A¢cma Suresi

Kiraya verenin tahliye taahhiidunde belirtilen tarihten baslayarak 1 ay i¢inde
dava agmasi veya icra takibine girismesi gerekmektedir ki bu sire hak

diisiiriicii siiredir’®’. Siire, taahhiit edilen tarihi izleyen giinden baslar; zira o

bir taahhiit bulunmadigindan davanin reddi gerekecegi yoniinde karar vermistir. Yargitay 6
HD. 07.06.2004 T. 4547 E./4633 K. sayili karar. TUNABOYLU, 5.941.

8 DOGAN, s.184; CERAN, s.885; INCEOGLU, s.435; KIRMIZI, s.510; ER, s.61;
ATABEKOGLU, s.173.

8 INCEOGLU, 5.435; KIRMIZI, 5.510; 0ZDOGAN/OYMAK, s.561; AYDEMIR, s.215;
GUMUS, 5.327. Yargitay 6 HD. 05.04.1986 T. 3844 E./5305 K. sayil karar. TUNABOYLU,
5.983.

8 Yargitay 6 HD. 12.12.2005 T. 10414 E./11459 K., Yargitay 6 HD. 23.11.1992 T. 12986
E./13514 K. say1l1 kararlar. TUNABOY LU, 5.936 ve 966.

86 Yargitay 6 HD. 16.02.1999 T. 1141 E./1126 K. sayil1 karar. TUNABOY LU, 5.945.

87 DOGAN, s.187; CERAN, s.882; AKYIGIT, s.251; RUHI, 5.1309;: ATABEKOGLU,
s.173; AYDEMIR, s.218; GUMUS, 5.330; TUREL, 5.183; INCEOGLU, 5.436; ERDOGAN,
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giin kiracinin kiralanani tahliye etmesi mimkiindiir. Ayrica, sitirenin ilk
gundnin resmi tatil giinine denk gelmesi 6nem arz etmemekle beraber, son
giiniin denk gelmesi halinde o giinii izleyen ilk is giliniinde de dava agilabilir

veya icra takibi baslatilabilir’®,

Yine, tahliye taahhiidiinde belirtilen tarih gelmeden dava agilmasi veya icra

takibi yapilmasi miimkiin degildir"®.

1 aylik siire igerisinde icra takibi yapilmis ise, s6z konusu takip sireyi
koruyucu nitelikte oldugundan, kiracinin itiraz1 {lizerine agilacak davanin 1

aylik siire igerisinde a¢ilmasi gerekmez’.

TBK md. 353’te belirtilen dava agma siiresinin uzatilmasina iliskin hiikmiin,
tahliye taahhiidii sebebiyle sozlesmenin sona ermesi hallerinde
uygulanamayacagina dair Yargitay kararlari ve doktrinde goriisler bulunmasina
karsilik’®!; TBK md. 353 gerekgesinde, bir ayrim gozetmeden dava yolu ile
sOzlesmenin sona ermesi hallerinde uygulanacagi aciklandigindan, diger sona
erme sebeplerinde uygulanan bu maddenin, tahliye taahhidunun séz konusu
oldugu durumlarda da uygulanmasi gerektigini belirten bizim de katildigimiz

goriisler de meveuttur’®,

Belirtilen 1 aylik siire igerisinde ve dava agmadan once kira bedelinin ihtirazi

kayitsiz alinmasi halinde, bir goriis, sadece bir kira bedelinin alinmasinin dava

5.632; KARAHASAN, s.1018. Yargitay 6 HD. 15.09.2008 T. 8243 E./9715 K. sayil karar. H.
ERDOGAN, 5.807-808. Yargitay 6 HD. 01.04.1993 T. 3825 E./4024 K. sayili karar.
TUNABOYLU, s.963. Yargitay 6 HD. 06.04.2004 T. 2299 E.2470 K. sayili karar.
OY/ONUR 0, s.103.

8 AKYIGIT, s.251.

8 Yargitay 6 HD. 01.04.1993 T. 3795 E./3946 K. sayil1 karar. TUNABOYLU, 5.964.

7% CERAN, 5.883; DOGAN, s5.187; AYDOGDU/KAHVECI, 5.694; BURCUOGLU, s.329;
ANIL, 5.88; TANDOGAN, 5.199; YAVUZ, 5.693; ATABEKOGLU, 5.173; ARPACI, 5.122;
OZDOGAN/OYMAK, s562; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.384. Yargitay HGK
03.02.1999 T. 6-97 E./38 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.764. Yargitay 6 HD. 28.04.1987 T.
3678 E./5300 K. say1li karar. TUNABOYLU, 5.982.

1 Yargitay 6 HD. 31.03.1997 T. 2977 E./2993 K., Yargitay 6 HD. 12.09.1995 T. 7439
E./7845 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.949 ve 950. CERAN, s.883; ANIL, s.88;
YAVUZ, s5.693; AYDEMIR, s.218; H. ERDOGAN, s.753; UYGUR, s.1847; GUMUS,
s.322; ATABEKOGLU, 5.173.

2 C. YAVUZ, 5.668; DOGAN, s.187; GUMUS, 5.330; AYDOGDU/KAHVECI, 5.694;
INCEOGLU, s.436; OY/ONUR QY, s.101; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.384. Siireyi
uzatma imkan1 sadece dava hakki bakimindan getirildiginden, dava yoluna bagvurma halinde
maddenin uygulanabilecegi; icra yoluna basvurma durumunun madde kapsamina girmedigi
yoniindeki goriis igin, AKYIGIT, s.251.
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aa.

agma hakkindan feragat anlamina gelmeyecegini; ancak 6 ay gibi bir bedelin
pesin alinmasi halinde zimnen feragat edildiginin kabul edilmesi gerektigini’®?;
diger bir goriis ise, bu durumda aralarinda kira sodzlesmesi yenilenmis

sayilacagindan kiraya verenin dava hakkinin diisecegini’® belirtmektedir.

Sonuclari

Genel Olarak
Doktrinde, tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi ve kira sézlesmesinin ne zaman

sona erecegi tartismalidir.

Doktrinde bir goriise gore, tahliye taahhiidii kiraciya taahhiit edilen tarihte ikale
sozlesmesi yapma borcu yiikleyen bir bor¢ sézlesmesi niteligindedir; ancak bu
sozlesme kiraya verenin taahhit tarhininden itibaren 1 ay icinde tahliyeyi talep

etmesine iliskin geciktirici sarta baglanmigtir’®.

Diger goriise gore, tahliye taahhiidiinde belirtilen tarihte, kira sozlesmesi
kendiliginden sona ermez; zira sona ermesi igin kiraya verenin dava agmasi
veyahut icra takibine girismesi gerekmektedir. Bu sebeple tahliye taahhldu,
kiraciya tahliye etme yiikiimliiliigli getiren, kiraya verene ise tahliye etme

yetkisi veren bir borglandirici islem olarak kabul edilmektedir’®.

Bunun yaninda, doktrinde bir goriis, dava agmakla veya icra takibine

baslamakla kira sdzlesmesinin sona erece8ini, mahkeme kararinin sadece

% INCEOGLU, s.437. Yargitay 6 HD. 31.03.1997 T. 2977 E./2993 K., Yargitay 6 HD.
12.09.1995 T. 7439 E./7845 K., Yargitay 6 HD. 06.07.1992 T. 8137 E./8645 K. sayil kararlar.
TUNABOYLU, 5.949, 950 ve 970. Gelecek yil parasinin alinmast ile, sézlesmenin devamina
riza gosterildigi anlasildigina iligkin, Yargitay 6 HD. 15.09.2003 T. 5903 E./5834 K. sayili
karar. TUNABOYLU, s.944. Yargitay 6 HD. 15.09.2003 T. 5903 E./5834 K. sayil1 kararinda,
“Taraflar arasinda akdedilen 12.4.2000 baslangi¢ tarihli ve iki yil siireli kira sézlesmesinin
devami sirasinda davali tarafindan davaciya 30.5.2000 tanzim tarihli ve kiralananin 12.4.2002
tarihinde tahliye edilecegine dair tahliye taahhiitnamesi verilmis ise de davaci tarafindan
imzast inkar edilmeyen ve tahliye taahhltnamesinin tanzim tarihinden sonra duzenlenen
14.4.2001 tarihli belge ile "13.4.2002 tarihli gelecek yil kira bedeline mahsuben 5.300 Dolar
pesin ve nakit olarak alimmistir”. Bu durumda davanin dayanagi olan taahhiitname ve tahliye
istegi ortadan kaldirilmis ve akdin devami yoniinde irade a¢iklamasi ortaya konmustur. Artik
gecerliligini yitiren taahhiit nedeniyle tahliye karari verilemeyeceginden davanin reddine
karar verilmesi gerekirken, bundan ziihul ile yazili sekilde hiikiim tesisi hatali gériildiigiinden
hiikmiin bozulmasi gerekmistir.” seklinde hitkiim kurmustur. www.kazanci.com, 27.09.2015.
4 ANIL, 5.88; OZKAN, 5.149.

%5 GUMUS, s.326; INCEOGLU, s.437-438;: KIRMIZI, s.510; YAVUZ, 5.680; UYGUR,
5.1845; ARPACI, s.120.

% DOGAN, 5.184-185; AKYIGIT, s.250; BURCUOGLLU, 5.322-323.
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sartlarin gergeklesip gerceklesmedigini inceleyerek tespit karar1 verecegini,
kiraya verenin dava veya icra yoluna basvurmasindan itibaren haksiz zilyet
konumunda oldugundan ecrimisil ve bagka zarar varsa bunun tazminine de

karar verilmesi gerektigini belirtmektedir’®’,

Aksi goriis ise, kira sdzlesmesinin mahkemenin tahliye kararin kesinlesmesi
veya icra yoluyla kiracinin ¢ikartilmasi ile sona erecegini, tahliye taahhiidiinde
belirtilen siirede kiracinin tahliye etmemesi halinde kiracinin geri verme
borcunun dogacagini, ancak sozlesmenin sona ermeyecegini, tazminat
(ecrimisil) talebinin ancak mahkeme kararinin kesinlestigi tarihten itibaren
istenebilecegini savunmaktadir’®®, Kanaatimizce de tahliye taahhiidii sebebiyle
kira s6zlesmesinin sona ermesi ancak dava yolu ile olabileceginden Kira

s0zlesmesi mahkeme karari ile sona erecektir.

Tahliye taahhiidiine dayali davanin, kiracinin taahhidi kabul ederek sulh ile
sonuglanmast halinde, sulh karar1 kesin hiikiim olusturur ve bu karara ragmen

kirac1 kiralanan1 bosaltmazsa, kendisinden haksiz isgal tazminati istenebilir’®,

bb. Tahliye Taahhiidiiniin Cezai Sarta Baglanmasi
Uygulamada, tahliye taahhiidiiniin cezai sarta baglanmasi ve belirtilen tarihte
tahliyenin gerceklesmemesi halinde, yiiksek bedellerin talep edildigi
gorulmektedir. Burada 6nem arz eden husus, bu sartlarin TBK md. 334/2 veya
TBK md. 346/2’ye aykirilik teskil edip etmedigidir.

Doktrinde bir goriise gore, sozlesmenin sona ermesi halinde kiracinin,
sozlesmeye aykir1 kullanmadan dogacak zararlar1 giderme disinda, baskaca bir
tazminat ddeyecegini 6nceden taahhiit etmesine iliskin anlagmalar gecersizdir
hiikkmiiniin diizenlendigi TBK md. 334/2, kira s6zlesmesinin sona ermesi
durumunda iade borcunun kapsamina; Kira bedelinin zamaninda 6denmemesi

halinde ceza kosulu d6denecegine iliskin anlagsmalarin gegersiz olduguna iliskin

T INCEOGLU, s.438.

% DOGAN, 5.188; BURCUOGLU, 5.322-323; YAVUZ, 5.698. Yargitay 3 HD. 23.03.1988
T. 1577 E./3035 K. sayili kararinda, “Tahliye kararinin kesinlesmesinden dncesine ait donemi
icermesi nedeniyle, usuliince kira alacagiun belirlenmesi yerine, aksine diisiincelerle
ecrimisile hiikmolunmasi dogru goriilmemistir.” seklinde hikkiim kurmustur. YAVUZ, 5.698.
99 AYDEMIR, s.220; YAVUZ, 5.699. Yargitay 3 HD. 22.04.1999 T. 3451 E./4087 K. sayih
karar. YAVUZ, 5.699.
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TBK md. 346/2 ise yalnizca édemelere iliskin oldugundan, cezai sart kosulu
her iki maddeye de aykirilik teskil etmemektedir ve tahliye taahhtddinin cezai

sarta baglanmasi gecerlidir®®.

Diger bir goriise gore ise, tahliye taahhlidiine uymamanin yaptirimimin sadece
tahliye oldugu kanunda gosterilmis oldugundan ve kiracidan kira bedeli ve yan
giderler disinda baskaca herhangi bir bedel alinamayacagindan, cezai sartin

Kararlastirilmas1 miimkiin degildir8,

Her ne kadar tahliye taahhiidiiniin cezai sarta baglanmasi, kural olarak, TBK
md. 334/2 ve 346/2 hiikimlerinin lafzina aykirilik teskil etmemekte ve
sOzlesme serbestisi i¢erisinde bunun miimkiin oldugu diisiiniilebilmekte ise de,
kira hiikiimlerinin genel amaci ve ruhu dikkate alindiginda kiraciya —Kira
bedeli, yan giderler ve kira s6zlesmesine aykirilik hali disinda- baskaca bir
O0deme yiikiimliligiiniin getirilmedigi ve kiract aleyhine 6demeye iliskin
diizenlemelerden oOzellikle kacinildigi gorulmektedir. Bu nedenle, tahliye

taahhiidiiniin cezai sarta baglanmasinin gecersiz oldugu kanaatindeyiz.

Diger taraftan, cezai sartin varligi, tahliye taahhiidiiniin baski altinda

verildigine karine teskil edebilir; zira 6nemli olan husus, kiracinin taahhiidi

hicbir bask1 altinda kalmadan vermesidir®®.

. ki Hakli Thtar Sebebiyle Sézlesmenin Sona Ermesi

Genel Olarak

TBK md. 352/2’de kiracidan kaynaklanan sebeplerle sdzlesmenin sona ermesi

hallerden bir digeri diizenlenmis ve “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira

80  jNCEOGLU,  s.439; H. ERDOGAN,  s.755; OLGAC, 5.101;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.385; UNAL, s.1532; YAVUZ, 5.683; UYGUR, 5.1847; ER,
s.61. Yargitay 6 HD. 21.10.1982 T. 8949 E./9174 K. sayili karar. TANDOGAN, s.195, dipnot
5a. Yargitay 3 HD. 21.05.2001 T. 4283 E./4602 K. sayili karar. GUNAY, s.1053. Yargitay 13
HD. 26.12.1994 T. 10797 E./11686 K. sayili karar. OZKAN, s.158-159. Yargitay 13 HD.
18.04.2002 T. 2548 E./4381 K. sayili karar. www.kazanci.com, 27.09.2015.

801 AYDOGDU/KAHVECI, 5.695; ERDOGAN, 5.635. Aksi goriis, bu yoruma katilmamakta
ve s0z konusu maddenin tahliye taahhiidiine uyulmamasinin yaptirimini degil, tahliye sebebini
diizenledigini belirtmektedir. INCEOGLU, s.439.

802 JTNCEOGLU, s.440.
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sozlesmelerinde kira siiresi iginde; bir yil ve daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yiuini asan siire iginde kira
bedelini odemedigi i¢cin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina
sebep olmussa kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda
ihtarlarin yapildigi kira yilvmin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde, dava

yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir.” seklinde agiklanmistir®®3,

Burada 6nemli olan husus; kiracinin kira bedelini 6dememesi durumunda
cekilen ihtar, kiraciya ulagsmasi ile sonuglarin1 dogurur; ¢ekilen ihtardan sonra
Odenen kira bedeli ihtarin hakliligini ve tahliyeyi engellemez; zira sz konusu
maddede ele alinan husus kira bedelinin 6denmemesi degil, kira bedelinin

zamaninda 6denmemesi ve ihtara sebebiyet verilmesidir®®,
Sartlari

Bir Kira Yilinda iki Thtar Yapilmas:

Iki hakli ihtar sebebiyle kira sozlesmesinin sona ermesinin sartlarindan biri,

aym kira yili icerisinde iki ihtar yapilmasidir®®. Madde metninde takvim

yilindan degil; agikga kira yilindan bahsedilmistir®®,

88 URAL CINAR, Nihal, Tiirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira
Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, 1. Baski, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2014,
s.346; HELVACI, s.641; GUMUS, 5.331; TUREL, 5.182; CERAN, 5.913; DOGAN, 5.189;
INCEOGLU, s.441; OY/ONUR OY, s5.106; KIRMIZI, s$533; AKINTURK/ATES
KARAMAN, 5.273; KAYAR, 5.301; AYDOGDU/KAHVECI, s.695.

Miilga 6570 Sayili Kanun’un 7/e. maddesinde “Kira bedelini vaktinde odememelerinden
dolayr hakli olarak bir yil icinde kendilerine iki defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine,
ayrica ihtara hacet kalmaksizin, kira miiddettinin hitaminda” tahliye davasi agilabilecegi
dizenlemesi yer almakta idi.

804 BURCUOGLU, 5.250; DOGAN, s.188-189; AKYIiGIT, s.267; ANIL, 5.105; SENYUZ,
5.338; KIRMIZI, 5.536; OY/ONUR OY, 5.107; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.387; UNAL,
s.1537; ER, Refik, “Kiracinin Kira Borcunu Odemekteki Direnimi”, Adalet Dergisi, Say1 1,
1981, 5.33 (ER, Direnim). Yargitay 6 HD. 23.06.2009 T. 2799 E./6065 K. say1li karar. RUHI,
s.1389. Yargitay 6 HD. 15.06.2009 T. 2036 E./5622 K., Yargtay 6 HD. 10.05.2004 T. 3574
E./3600 K., Yargitay 14.04.1993 T. 4654 E./4542 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.999,
1010 ve 1045. Yargitay 6 HD. 07.07.2008 T. 6873 E./8791 K. sayili karar. CERAN, s.920-
921.

805 DOGAN, 5.201; GUMUS, s.334; EREN, 5.446; AKYIGIT, 5.259; TANDOGAN, 5.225;
ANIL, s.102; iNCEOGLU, s.441; HATEMI, s.91; ERDOGAN, s.875; OLGAC, s.177;
KARAHASAN, s.1149. Yargitay 6 HD. 11.02.1988 T. 1987/13838 E. ve1988/1899 K. sayili
karar. BURCUOGLU, s.261. Yargitay 6 HD. 20.10.2005 T. 7888 E./9634 K. sayili karar.
www.kazanci.com, 27.09.2015.

806 GUMUS, s.334; AKYIGIT, 5.262; ARPACI, 5.126; URAL CINAR, 5.353; AYDEMIR,
5.221; AYDOGDU/KAHVECI, 5.698; INCEOGLU, s.441; ANIL, 5.103; C. YAVUZ, 5.697;
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Kiracitya gonderilen ihtarnamelerin farkli aylara iliskin olmasi gerekmektedir;
ayni aya iliskin olarak farkli tarihlerde gonderilen iki ihtarin sarti

gerceklestirmeyecegi agiktir®®’,

Ayni sekilde, farkli aylara iliskin olmas1 ihtimalinde dahi, yakin tarihlerde iki
ayn ihtarin gonderilmesi de —hem mart hem de nisan ayma iliskin kira
bedelinin nisanda iki ayr1 ihtarla talep edilmesi gibi- sart1 saglamaz; zira vadesi
gelmis, birikmis aylara ait alacaklarin tek bir ihtarla talep edilmesi miimkiin
iken, iki ihtar gonderilmesi hayatin olagan akisina uygun degildir ki bunun
kars1 tarafi zor duruma sokmak i¢in yapildigi kabul edilir ve durustliik kuralina
aykirihik teskil eder®®. Buna karsilik, belli bir ayda ihtar génderdikten sonra,
takip eden ay icin gonderilen ikinci ihtarla, birinci ihtara konu kira bedelininin

tekrar istenmesi, ikinci ihtar1 gegersiz kilmaz®®.

Yillik kira bedelinin pesin alinacag: taraflar arasinda kararlastirilmis ise, bir
kira yilinda yalnizca bir ihtar gonderilebileceginden, kira sozlesmesinin iki
hakli ihtar sebebiyle sona erdirilmesi miimkiin degildir®®®. Ancak, bir yillik kira

sOzlesmesinde, kira bedelinin alti yillik siirelerin sonunda 6denecegi

DOGAN, 5.201-202; BURCUOGLU, s.261; ER, Direnim, s.35; H. ERDOGAN, 5.1050;
MALATYALIOGLU/ERTAS, s.244; TUNCOMAG, s.686. Yargitay 6 HD. 20.07.2011 T.
3191 E./8464 K. sayili kararinda, iki hakli ihtarin bir kira yili i¢inde ¢ekilmesi ve kira yilinin
kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihi ve siiresi esas alinmak suretiyle hesaplanmasi gerektigi
belirtilmistir. TUNABOY LU, 5.992-993.

807 URAL CINAR, s.356; DOGAN, s.202; CERAN, s.916; ANIL, s5.104; GUMUS, s.335;
INCEOGLU, s.441; AKYIGIT, 5.260; C. YAVUZ, 5.697; OZKAN, s.272; AYDEMIR,
s.221; AYDOGDU/KAHVECI, 5.697; H. ERDOGAN, s5.1050; OY/ONUR OY, s.107;
TANDOGAN, s.225;: ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.386.

88 URAL CINAR, s.357; GUMUS, s.335; AKYIGIT, 5.263; INCEOGLU, s.441-442;
DOGAN, 5.202-203; ANIL, s.104; AYDEMIR, s.222; OZDOGAN/OYMAK, 5.566;
SENYUZ, 5.339; TUNCOMAG, 5.686; TANDOGAN, s.226; AYDOGDU/KAHVECI,
5.697; KARAHASAN, s.1151; ER, Direnim, s.34; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.386.
Yargitay 6 HD. 16.06.2010 T. 3280 E./7385 K., Yargitay 6 HD. 19.09.2006 T. 6625 E./8779
K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 27.09.2015.

89 INCEOGLU, s.442; TUNCOMAG, 5.686. Yargitay 6 HD. 27.04.2004 T. 3162 E./3213 K.
sayil1 karar. www.kazanci.com, 27.09.2015.

810 GUMUS, s.336; DOGAN, s.203; URAL CINAR, s.356; AYDEMIR, s.222;
INCEOGLU, s.442; KARAHASAN, s.1149; ATABEKOGLU, s.179; YAVUZ, s.709;
TANDOGAN, 5.225-226;: MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.245; AYDOGDU/KAHVECI,
5.698; SONGOR, Ayla, “Iki Hakli Thtar Nedeniyle Kiracinin Tahliyesi”, Yaklasim Dergisi,
Cilt 15, Say1 178, Ankara 2007, s.231. Yargitay 6 HD. 25.11.1986 T. 11633 E./13371 K. sayili
karar. TUNABOY LU, s.1080.
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kararlagtirllmis ise, iki hakli ihtarin s6z konusu olabilecegi kabul

edilmektedir®®,

Yine, kira sozlesmesinde muacceliyet kosulunun bulunmasi durumunda,
muaccel hale gelen kiranin tek ihtarla istenmesi gerektiginden bu kira parasinin
boliiniip degisik ihtarlarla istenerek iki hakli ihtara konu yapilmasinin miimkiin
olmadig1 Yargitay ictihatlariyla sabittir®'?; ancak, TBK md. 346/2’de, kira
bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde, sonraki kira bedellerinin muaccel
olacagina iliskin anlagmalarin gegersiz oldugu hiikiim altina alindigindan bu

813 Ancak, 6217 sayili kanunun gegici

durumun 6nemi azalmig bulunmaktadir
2. maddesinde degisiklik yapan 6353 sayili kanunun 53. maddesine gore,
kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda 01.07.2012 tarihinden
itibaren sekiz yil siireyle ertelenmistir. Bu nedenle, bu kosullardaki igyeri
kiralarinda muacceliyet sart1 gegerliligini korumaktadir ve tiim aylara iliskin

olarak tek bir ihtar yerine kira bedellerinin bélinerek ihtar gonderilmesi

halinde, davanin reddine karar verilmesi gerekmektedir84,

Yargitay’in diger bir igtihadi, bir yildan daha kisa siireli kira s6zlesmelerinde,
bir kira yili i¢inde ihtar gonderme sarti gerceklesmediginden, iki hakli ihtar
sebebiyle dava acilamayacagi yoninde idi®'®. Ancak, TBK md. 352/2

811 DOGAN, s.203. Yargitay 6 HD. 22.02.1989 T. 987 E./2986 K. sayili Karar.
TUNABOYLU, s.1072-1073.

812 BURCUOGLU, 5.232; AKYIGIT, 5.258; ANIL, 5.105; MALATYALIOGLU/ERTAS,
s.245; URAL CINAR, s.357; DOGAN, s.203; ERDOGAN, s.878. Yargitay 6 HD.
20.03.2012 T. 1040 E./4443 K., Yargitay 6 HD. 28.06.2012 T. 7805 E./9722 K. sayili kararlar.
www.kazanci.com, 27.09.2015. Yargitay 6 HD. 04.07.2011 T. 3358 E./7371 K, Yargitay 6
HD. 30.03.2011 T. 1952 E./7194 K. TUNABOYLU, 5.993 ve 994. Buna karsilik, Yargitay 6
HD. 22.03.2012 T. 1067 E./4605 K. sayili kararinda; sozlesmede kira bedelinin iki ay
6denmemesi halinde mucceliyet kosulunun gergeklesecegi kararlastirildigindan, ilk ihtarla bir
aya iligkin olarak kira bedelinin istenmesiyle muacceliyet kosulunun olusmadigi, ikinci ihtarla
diger aylara iliskin talepte bulunulmasi sebebiyle mahkemece isin esasina girilmesi gerektigi
hiikiim altina alinmistir. TUNABOYLU, s.991.

83 GUMUS, s.335; AKYIGIT, s.258; RUHI, s.1372; INCEOGLU, s.442-443;
AYDOGDU/KAHVECI, s.697; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s388. Yargitay 6 HD.
24.03.2014 T. 3081 E./3563 K., Yargitay 6 HD. 21.05.2014 T. 4851 E./6512 K. say1l1 kararlar.
CERAN, 5.930 ve 940.

814 Yargitay 6 HD. 06.05.2014 T. 4365 E./5748 K. sayili karar. CERAN, s.937-939.

85 Yargitay 6 HD. 01.06.1998 T. 4833 E./4746 K. sayih karar. TUNABOYLU, s.1018.
Yargitay 6 HD. 06.04.1989 T. 3989 E./6096 K., Yargitay 6 HD. 27.11.1984 T. 11626 E./11876
K. sayili kararlar. BURCUOGLU, 5.261-262.
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hikmundn, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde de uygulanacagi agikca

belirtilmistir®®.

TBK md. 352/2 kira s6zlesmesinin siiresine gore, iki ihtarin hangi dénemde
gonderilmesi gerektigini acik¢a hilkiim altina almistir. Kira sézlesmesi bir
yildan daha kisa siireli ise, kira sézlesmesinin siiresi®!’; bir yil ise, o kira yils;
yenilenmesi halinde ise sézlesme bir yil uzayacagindan, bir yillik uzama
donemi®!® esas alinir. Kira sdzlesmesinin bir yildan uzun ve bir yilin katlari
olmas1 halinde, her yil ayr1 ayr1 degerlendirilir®®; bir yildan uzun ve bir yilin
katlar1 degilse, birer yillik donemler ayri; geride kalan bir yildan kisa siire ayr1

degerlendirilir®?°,

Belirsiz siireli sozlesmelerde ise, s6z konusu maddenin uygulanmayacagi gerek

doktrinde gerekse de Yargitay ictihatlartyla kabul edilmistir®!. Bizim de
katildigimiz aksi goriis ise, TBK md. 352/2’de acik¢a belirsiz siireli
sozlesmeler ifade edilmemis ise de, kiyasen uygulanarak kiraya verenin belirsiz
stireli kira sozlesmelerinde de korunmasi gerektigini, buna gore Kkira

sOzlesmesinin baglangicindan itibaren birer yillik donemlerde iki ihtarin

86 HELVACI, s.642; YAVUZ, s.710; GUMUS, s.334; AYDEMIR, 5.221;
ARAL/AYRANCI, s.309; INCEOGLU, s.443; AKYIGIiT, s.253; UYGUR, s.1848;
OZDOGAN/OYMAK, s.563; DOGAN, s.205; ATABEKOGLU, 5.176; BURCUOGLU,
Turgut Akmtiirk’e Armagan, s.39; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.386; RUHI, s.1372;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.698.

817 Ornegin, kira sdzlesmesi sekiz ay ise, sekiz ayda iki ihtar ¢ekilmesi gerekmektedir.
INCEOGLLU, 5.443. DOGAN, s.205; GUMUS, s.334; SENYUZ, 5.338; AKYIGIiT, s.255;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.697; CERAN, 5.916; KIRMIZI, 5.534; URAL CINAR, 5.352.

818 INCEOGLU, 5.443-444; AKYIGIT, 5.262; GUMUS, 5.334; KIRMIZI, 5.534; SENYUZ,
s.339.

819 Ornegin, 1 Mayis 2012 tarihinde ii¢ yillik bir kira sézlesmesi yapilmasi halinde iki ihtarin, 1
May1s 2012-30 Nisan 2013, 1 Mayis 2013-30 Nisan 2014 veya 1 Mayis 2014-30 Nisan 2015
dénemlerinden birinde génderilmesi gerekmektedir. INCEOGLU, s.444. CERAN, s.916;
OZDOGAN/OYMAK, s.564; AYDEMIR, s.222; BURCUOGLU, Turgut Akintiirk’e
Armagan, s.40; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.244. Yargitay 6 HD. 13.09.1995 T. 7648
E./7901 K. sayili karar. TUNABOY LU, 5.1024-1025.

820 Ornegin, kira sdzlesmesinin 18 ay olmasi halinde, ilk bir kira yil1 iginde iki ihtar veyahut
sonraki alt1 ay iginde yapilan iki ihtar ile kira sozlesmesi sona erdirilebilir. INCEOGLU,
s.444; DOGAN, s.205; GUMUS, s.334; AKYIGIT, s.255; URAL CINAR, s.353;
OZDOGAN/OYMAK, 5.564; AYDOGDU/KAHVECI, 5.697.

81 AKYIGIT, s.254-255; YAVUZ, s.709; MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.243;
AYDOGDU/KAHVECI, s.698; KIRMIZI, s.534; ATABEKOGLU, s.179; ER, s.94;
GUMUS, s.334; SONGOR, s.231. Yargitay 6 HD. 06.11.1986 T. 10559 E./12458 K.,
Yargitay 6 HD. 04.12.1986 T. 12260 E./13940 K. sayili kararlar, BURCUOGLU, s.265.
Yargitay 6 HD. 15.10.2001 T. 7678 E./7960 K. sayili karar. H. ERDOGAN, 5.1086-1087.
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gonderilmesi ve farazi kira doneminin bitiminden itibaren dava agma stresinin

baslamas1 gerektigini vurgulamaktadir®??,

Yargitay, iki hakli ihtar olgusunun gergeklesmesi i¢in, iki ihtarin da bir kira
doneminde ve bir yil i¢indeki aylarla ilgili olmas1 ve o yil i¢cinde gonderilmesi
gerektigini belirtmektedir®?, Aksi goriis ise, kanun metninde kira dénemi
bitmeden ihtarin gonderilmesine iliskin bir ibarenin olmadigini; kaldi ki; kira
bedellerinin aym sonunda 6denmesinin kararlastirilmis olmasi ihtimalinde, son
ayimn kirasi i¢in gonderilen ihtarin kira déneminde olamayacagindan bahisle
adil bir sonucun ortaya ¢ikmadigini ifade etmektedir®?*. Kanaatimizce, kanun
hiikmii geregi “ihtarlarin yapildigi kira yilinin bitiminden baslayarak™ ifadesi
yer aldigindan ihtarlarin ayni kira yili i¢inde gonderilmesi gerekmekte olup,
kira bedelinin aym sonunda 6denmesi kararlastirilmig ise, son ayin kirasina
iliskin olarak gonderilecek ihtarin degerlendirilmesinin somut olaymn
oOzellikleri, hakkaniyet ve hukukun genel ilkeri cercevesinde yapilmasi

gerektigini diisiinmekteyiz.

Taraflarin sozlesme ile yalnizca bir defa ihtar gonderilerek s6zlesmenin sona
erebilecegini kararlastirmalarinin gegersiz oldugu; ihtar gonderme sayisinin
artirilmasini kabul eden anlagmalarin ise, kiract lehine olmasi sebebiyle gecerli

oldugu kabul edilmektedir®®.

Gonderilen iki Ihtarin Haklhh Olmasi

Genel Olarak

Iki hakli ihtar sebebiyle kira sdzlesmesinin sona ermesinin sartlarinin bir

digeri, ayn1 kira y1l icerisinde yapilan iki ihtarm hakli olmasidir®%.

822 URAL CINAR, 5.355; INCEOGLU, s.445; BURCUOGLLU, 5.266-267; DOGAN, s.204.
823 Yargitay 6 HD. 20.10.2005 T. 7888 E./9634 K. say1li karar. www.kazanci.com, 27.09.2015.
AKYIGIT, s5.265. ANIL, s.105; RUHI, 5.1371; SONGOR, s.231; OZDOGAN/OYMAK,
$.566.

824 INCEOGLU, s.445.

825 AKYIGIT, 5.265.

826 GUMUS, s.331; INCEOGLU, 5.446; DOGAN, s.195; ANIL, s5.104; OZKAN, s.272;
TUNCOMAG, s$.682; URAL CINAR, s.348; ERZURUMLUOGLU, s.121;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.386.
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Kiracinin, kira bedeli 6deme borcunu zamaninda yerine getirmemesi
durumunda, gonderilen iki ihtarin hakli olmasi sonucu dogmaktadir. Bunun
igin, kiracinin 6deme borcunun muaccel olmasi ve kiracinin édememesi i¢in

hakli bir sebebinin olmamas1 gerekmektedir®?’.

Kiraciya gonderilen ihtarlarm hakli oldugunu ispat yiki kiraya verene aittir8%,

Yargitay ve doktrin tarafindan kabul edilen, -yakit gideri harig- yan giderlerin
odenmemesi sebebiyle iki ihtarm gonderilmesi hakli kabul edilmemekte idi®?°.
Ancak, TBK md. 352/2’de agikga kira bedeli ibaresi yer aldigindan, maddenin
yakit gideri dahil olmak Uzere yan giderleri de kapsadigi seklinde genis

yorumlanamayacagi ve S0z konusu hiukmin yan giderler bakimindan

uygulanamayacagi kabul edilmektedir®,

bb. Kiracinin Kira Bedelini Odeme Borcunun Muaceel Olmasi
Kiraciya gonderilen iki ihtarin hakli kabul edilebilmesi i¢in, kiracinin kira
6deme borcunun muaccel olmasi gerekmektedir831; muaccel olmadan cekilen

ihtarin hakli kabul edilmesi miimkiin degildir®®.

827 INCEOGLU, 5.446; DOGAN, 5.190 ve 195. Yargitay 6 HD. 23.05.1988 T. 6140 E./8006
K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1078.

828 URAL CINAR, 5.349; AYDOGDU/KAHVECI, 5.696.

829 Elektrik paras1, kap1 gorevlisi parasi ve yonetim giderleri ile ilgili olarak, Yargitay 6 HD.
06.10.1982 T. 8264 E./8444 K.; temizlik, su ve bekgi parasi ile ilgili olarak Yargitay 12 HD.
07.07.1983 T. 4162 E./5680 K.; kiraci tarafindan iistlenilse dahi, kiralanana ait vergiler ile ilgili
olarak, Yargitay 6 HD. 03.05.1988 T. 2105 E./7095 K.; depozito ile ilgili olarak, Yargitay 12
HD. 14.04.1987 T. 1986/8635 E. ve 1987/5216 K.; icra masraflari, mahkeme giderleri ve
vekalet iicreti ile ilgili olarak, Yargitay 12 HD. 01.12.1989 T. 5846 E./14816 K. sayili kararlar.
Buna karsilik, yakit giderinin 6denmemesi halinde iki hakli ihtar sebebine dayali dava
acilabilecegine iligskin, Yargitay 6 HD. 30.10.1984 T. 10067 E./10381 K. sayili karar.
BURCUOGLLU, 5.215 vd. GUMUS, 5.332; AKYIGIT, 5.262.

80 INCEOGLU, s454; YAVUZ, s.711; OZDOGAN/OYMAK, s.564;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.696; DOGAN, 5.191. Yan giderlerin de madde kapsamina girmesi
gerektigi yoniindeki aksi goriis icin, URAL CINAR, s.347.

81 GUMUS, s.332; DOGAN, s.191; RUHI, s.1371; AYDOGDU/KAHVECI, 5.696; H.
ERDOGAN, 5.1050; CERAN, 5.916; MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.246; EREN, 5.446;
INCEOGLU, 5.446; ERDOGAN, s.875; OZKAN, 5.272. Yargitay 6 HD. 20.03.2008 T. 722
E./3362 K., Yargitay 6 HD. 26.09.1995 T. 8437 E./8782 K. sayili kararlar. TUNABOYLU,
5.1003 ve 1021.

82 INCEOGLU, s.446; BURCUOGLLU, 5.223; C. YAVUZ, 5.696; ARAL/AYRANCI, 5.308;
ANIL, s5.104; DOGAN, s.195; ATABEKOGLU, 5.177; OY/ONUR OY, 5.108. Yargitay 6
HD. 15.03.1993 T. 3199 E./3375 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1048. Yargitay 6 HD.
07.03.2011 T. 2010/12552 E. ve 2011/2594 K. sayili karar. www.kazanci.com, 27.09.2015.
Yargitay 6 HD. 10.03.2010 T. 2009/10510 E. ve 2010/2589 K. sayili karar. TUREL, 5.194-
195.
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Bu nedenle kiracinin, kira 6deme borcunun ne zaman muaccel oldugunun
tespiti 6nem arz etmektedir. TBK md. 314’¢ gore, “Kiraci, aksine sdzlesme ve
yerel adet olmadikg¢a, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her aymn

sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir.”8%,

Buna gore, sozlesmede, kira bedelininin 6denme tarihinin belirlenmesi halinde,
belirlenen vadede bor¢ muaccel olmasina ragmen Odenmemesi sonucu
gonderilen ihtar, hakli kabul edilecektir®*. Sozlesme ile bir giin belirlenmisse,
0 glinlin aksamina kadar kira bedelinin 6denmesi gerektigi®*® ve édemenin son
gundnin resmi tatile rastlamasi halinde bir sonraki giiniin de 6deme giinii
olarak hesaba katilmas1 gerektigi®® Yargitay kararlarinda belirtilmektedir.
Sozlesmede 6deme tarihi belirlenmemesi halinde, yerel adet de bulunmuyorsa,
kiracinin kira bedelini her ayin sonunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde

odemesi gerekmektedir®’,

Kira bedelinin aylik pesin olarak 6denecegi taraflar arasinda kararlastirilmissa,
en gec ayin 3. ginuniin sonuna kadar 6denmesi gerektigi Yargitay igtihatlariyla
kabul edildiginden, bu tarihten once g¢ekilen ihtar haksizdir®8, Ancak, kira
sOzlesmesinin baslangici ay basi disinda bir giin ise, o glinden itibaren 3 giiniin

sayllmas1 gerekmektedir®®.

833 RUHI, 5.359; C. YAVUZ, 5.480.

84 DOGAN, 5.192; AKYIGIT, 5.255; BURCUOGLU, 5.223.

85 Yargitay 6 HD. 17.02.1993 T. 1564 E./1801 K., Yargitay 6 HD. 28.01.1993 T. 933 E./706
K. sayili kararlar. TUNABOYLU, 5.1052 ve 1054.

86 Yargitay 6 HD. 20.03.2008 T. 722 E./3362 K., Yargitay 6 HD. 04.02.1993 T. 899 E./1112
K., Yargitay 6 HD. 05.07.1988 T. 5908 E./10814 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s5.1003,
1052 ve 1077.

87 BURCUOGLLU, 5.223; INCEOGLU, s.446.

88 Yargitay 6 HD. 07.12.2010 T. 10876 E./13423 K., Yargitay 6 HD. 28.06.2004 T. 5185
E./5278 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 27.09.2015. Yargitay 6 HD. 21.02.2005 T.
10997 E./1205 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1090. Yargitay 6 HD. 02.11.1992 T. 11720
E./12354 K., Yargitay 6 HD. 14.12.1988 T. 14635 E./191603 K. sayili kararlar.
TUNABOYLU, 5.1057 ve 1075. Yargitay 6 HD. 21.02.2005 T. 10997 E./1205 K. sayil1 karar.
OZKAN, 5.285-286. AKYIGIT, 5.257; MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.246;
TANDOGAN, 5.221; ARPACI, 5.127; KARAHASAN, 5.1137.

89 Yargitay 6 HD. 28.02.1989 T. 1438 E./3733 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.224.
AKYIGIT, 5.257; KARAHASAN, s.1137.

155


http://www.kazanci.com/

Buna karsilik, soOzlesmede kira bedelinin ay basinda Odenecegi
kararlastirilmigsa, TBK md. 91 geregi, aymn birinci giinii anlasilmasi

gerekmektedir®4.

Odeme zamanin sozlesmede kararlastirilmamis olmasi ve davacinin 6deme
zamani konusundaki iddiasina davalinin karsi ¢ikmis olmasi halinde ise, kira
parasinin ne zaman odenecegi konusunu kanitlama yiikiimliiliigi kiraya verene

aittird4L,

Kira bedellerinin 6denmesi gereken yer ve zamanda 6denmesi gerekmektedir.
Kira bedeli para borcu oldugundan, gotiiriilecek borgtur ve alacaklinin yerlesim
yerinde 6denmesi gerekmektedir. Kiraci elden veya adrese teslim postayla
odemeyi gergeklestirebilir. Kiraya verenin, elden getirilen veya adrese teslim
postayla gonderilen kira bedelini kabul etmemesine ve almaktan kaginmasina
ragmen ihtar gondermesi halinde, ihtar hakli kabul edilemez. Bu durumda,
kiracinin tevdi mahalli tayin ettirerek kira bedelini oraya yatirmasi kiraya
verenin haksiz oldugunun ispat1 bakimindan uygun olacaktir. Bunun yaninda,
kira bedelinin konutta 6demeli gonderilmesi, kiraya verenin kabul etmemesi ve
buna ragmen ihtar gdnderilmesi halinde de ihtar haksizdir; ancak bu durumda
tevdi mahalli tayin ettirerek kira bedelini yatirmasina gerek yoktur; zira posta

842 Kirac, kiraya verenin Kira bedelini

kayitlarindan bu durum ispatlanabilir
almaktan kagindigimni her tiirli deliller ispatlayabilir®*. Buna karsilik, adi posta
havalesi ile gonderilen ©6deme usuliine uygun 6deme olarak kabul

edilmemektedir; ancak bu sekilde 6demeler olagan hale gelmisse, kiraya

80 DOGAN, 5.194; BURCUOGLU, 5.225; iINCEOGLU, s5.447. Yargitay 6 HD. 05.05.2003
T. 2973 E./3078 K. say1l1 karar. ANIL, s.359.

81 Yargitay 6 HD. 06.06.2006 T. 4627 E./6393 K. sayili karar. www.kazanci.com, 27.09.2015.
82 DOGAN, 5.197-198; TANDOGAN, 5.222; BURCUOGLU, 5.238 vd.; AKYIGIT, s.257-
258: MALATYALIOGLU/ERTAS, s.246; ERDOGAN, s.877; OY/ONUR QY, s.107;
TUNCOMAG, 5.670. Yargitay HGK 25.01.1984 T. 6-1136 E./36 K. sayill Karar.
BURCUOGLLU, 5.239. Yargitay 6 HD. 01.02.2005 T. 11073 E./422 K. sayil karar. OZKAN,
5.284.

83 Yargitay 6 HD. 05.11.1992 T. 11962 E./12569 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1056.
Yargitay IBK 11.03.1959 T. 20 E./23 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.238-239. DOGAN,
5.195; OZKAN, s.273; H. ERDOGAN, 5.1050; TANDOGAN, s.222; C. YAVUZ, 5.696;
KARAHASAN, 5.1142; ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s.81.
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verenin adi havale ile gonderilen parayr kabul etmeyerek ihtar gondermesi

hakkin kétiiye kullanilmast teskil eder®#.

Bunun yaninda, postadaki gecikme sebebiyle, 6deme tarihinden daha gec¢ bir
tarihte kira bedelinin kiraya verene ulasmasi halinde Yargitay, postaneye
yatirildigr tarihte kira bedelinin 6dendigini; postadaki gecikmelerin kiraciya
yilklenemeyecegini kabul edilmektedir®®. Doktrindeki bir goriis ise, postadaki
gecikme sebebiyle de olsa kiraya verene kira bedelin ge¢ ulagmasi sonucu
gonderilen ihtarmn hakli oldugunu kabul etmektedir®®. Kanaatimizce, bu
durumda kira bedelini zamaninda Odeyen kiraciya bir  kusur
yiiklenemeyeceginden, kiraya veren tarafindan gonderilen ihtarin hakli kabul

edilmemesi gerekmektedir.

Kiracinin kira bedeline karsilik olarak senet vermesi durumunda, kiracinin
borcu aranacak bor¢ olur ve kiraya veren senedi kiraciya ibraz etmeden veya
bankaya ibraz etmeden, kiracinin 6demede gecikmesi ve kiraya verenin de

hakl1 ihtar gbndermesi s6z konusu olmaz®*’.

Kira bedellerinin, devamli olarak ve uzun bir siire sozlesmede
kararlastirilandan baska bir zamanda 6denmesi ve bunu kiraya verenin itirazsiz
kabul etmesi halinde, artik sozlesmede belirtilen zamanin zimnen degistigi
kabul edilmektedir. Bunun sonucu olarak da kiraya verenin sozlesmede

belitilen zamanda kira bedelinin 6denmedigine iliskin gonderdigi ihtar hakh

84 Yargitay 6 HD. 12.04.2010 T. 2009/13680 E. ve 2010/4261 K. sayil karar. TUREL, s.189-
190. Yargitay 6 HD. 24.06.1959 T. 2521 E./2769 K. sayili karar. KOPRULU, Omer,
Temerriit- Tahliye ve Kira Bedelinin Mahkemece Tesbiti, Yeni Matbaa, Istanbul 1964, s.44.
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.248; ARPACI, 5.127.

85 Yargitay 6 HD. 12.06.1995 T. 5759 E./5930 K., Yargitay 6 HD. 13.05.1992 T. 6080
E./65713 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.1035 ve 1062. ANIL, s.105. Ayn1 ydnde
usuliine uygun bankaya yatirilan paranin kiraya verene ge¢ ulagmasinin sonuca etkili olmadigi
yoniinde, Yargitay 6 HD. 24.06.1992 T. 7717 E./8130 K., Yargitay 6 HD. 25.05.1992 T. 6592
E./6944 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.1060 ve 1061. BURCUOGLU, s.240; ANIL,
s.105; AKYiGiT, s.258; OY/ONUR OY, s.107. Aksi yonde goriis igin,
0OZDOGAN/OYMAK, s.565.

86 DOGAN, s.198.

87 BURCUOGLU, s.245-246; GUMUS, 5.333; URAL CINAR, 5.350-351; DOGAN, s.193;
ANIL, s.105; AKYIGIiT, s.264; OZER, s.366; YAVUZ, s.710; OZDOGAN/OYMAK,
$.565-566; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.387; AYDEMIR, 5.224;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.696. Yargitay 6 HD. 02.03.1998 T. 1603 E./1630 K., Yargitay 6
HD. 27.05.1992 T. 6735 E./7159 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.1018 ve 1060.
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kabul edilemez®®. Buna karsilik, 6demeler sozlesmeden farkli olarak diizenli
yapilmiyorsa veya kiraya verenin itirazi mevcutsa, zimnen anlagmanin

varligindan séz edilemeycek ve gonderilen ihtar hakli kabul edilecektir®.

Kiracinin 6deme makuzunda 6demenin hangi aya ait oldugu belirtilmemisse ve
yazili delille kanitlamamaissa, kiraya verenin bu 6demeyi daha 6nce 6denmeyen

herhangi bir ay kirasina sayabilecegi Yargitayca kabul edilmistir®®.

Taraflar arasindaki kira miktarina iliskin uyusmazlik, ihtarin dogurdugu sonuca
etkili olmaz; iki hakli ihtar olgusu i¢in 6demelerin ihtarin tebliginden sonra

gerceklesmis olmasi bu durumda yeterlidir®?.

cc. Kira Bedelinin Thtardan Once Odenmesi Durumu
Kiraya veren tarafindan gonderilen ihtardan 6nce ddeme gergeklestirilmisse,
s0z konusu ihtar hakli olmayacaktir ve kiracinin kira 6deme borcunun muaccel
olmasinin veya temerriide diismesinin sonuca bir etkisi bulunmamaktadir; zira

ihtar 6denmemis olan borcun talep edilmesidir®®.

Bu konuda tartismali olan nokta, Kiraya verenin ihtarname gonderdikten sonra,
fakat kiraciya teblig olmadan 6nce kira bedelinin 6denmesi durumunda, ihtarin
hakli olup olmayacagidir. Yargitay, bu durumda gonderilen ihtar1 haksiz kabul
etmektedir; diger bir deyisle, kiracinin gecikmesini 6nemli gérmeyip, ihtarin

kiractya ulagmasimi aramaktadir®3, Ancak, kiraci ihtarm notere verildigini

848 GUMUS, s5.333; DOGAN, s.192; ARPACI, 5.130; AYDOGDU/KAHVECI, s.696;
KIRMIZI, s538; AKYIGIT, s.255; INCEOGLU, s.447; UYGUR, 5.1849;
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.246-247; BURCUOGLU, 5.227-228; TANDOGAN, 5.222;
TUNCOMAG, s.683. Yargitay 6 HD. 23.02.1993 T. 2078 E./2285 K., Yargitay 6 HD.
25.03.1992 T. 4005 E./4370 K., Yargitay 6 HD. 05.12.1991 T. 14947 E./15346 K. sayil
kararlar. TUNABOYLU, s.1050, 1065 ve 1066. Yargitay 6 HD. 16.11.1989 T. 15596
E./17610 K., Yargitay 6 HD. 26.10.1987 T. 8333 E./10289 K. say1li kararlar. BURCUOGLU,
5.227-228.

89 INCEOGLU, s.447; DOGAN, s.192. Yargitay 6 HD. 03.07.2014 T. 6168 E./8887 K.
sayilu karar. CERAN, 5.943-944,

80 Yargitay 6 HD. 03.07.2014 T. 6969 E./8890 K. sayili karar. CERAN, 5.944-945.

81 Yargitay 6 HD. 04.12.2013 T. 15341 E./16258 K. sayili karar. CERAN, 5.924-925.

82 BURCUOGLU, s.249; iINCEOGLU, s.448; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.247;
OY/ONUR OV, 5.107; KIRMIZI, 5.537; TUNCOMAG, s.685. Yargitay 6 HD. 12.10.2010
T. 6540 E./10676 K. sayili karar. RUHI, s.1375-1376. Yargitay 6 HD. 10.03.2005 T. 376
E./2065 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1092. Yargitay 6 HD. 26.03.1993 T. 3929 E./4431
K., Yargitay 6 HD. 02.11.1992 T. 11622 E./12275 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.1047
ve 1058.

83 Yargitay 6 HD. 28.11.2005 T. 9549 E./10896 K., Yargitay 6 HD. 29.06.2010 T. 2334
E./8101 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 27.09.2015. GUMUS, s.332; URAL CINAR,
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O0grenip 6demeyi gerceklestirmesi halini hakkin kotiiye kullanilmasi olarak
kabul etmekte ve kiraya verenin gonderdigi ihtarnameyi hakli saymaktadir®®,
Buna karsilik doktrinde bir goriise gore, onemli olan ihtarin kiractya 6demeden
once ulagmasi degil, kiracinin kira bedelini zamaninda ddemeyerek ihtarin
yapilmasina yol agmasidir ve bu nedenle gonderilen ihtar haklidir®®.
Kanaatimizce, Yargitay kararlarinda kural olarak, kiracinin kira bedelini
O0demeyerek ihtara sebebiyet vermesini degil, ihtarin kiraciya ulagsmasini
aradigindan, kiraya verenin ihtarname gonderdikten sonra, fakat kiraciya teblig
olmadan dnce kira bedelinin ddenmesi durumunda, hukuk istikrar1 agisindan

gonderilen ihtarin haksiz kabul edilmesi gerekmektedir.

Ihtarmn tebligi ile denmenin ayn1 giin gerceklesmesi halinde, 6demenin énce
yapildig1 kabul edilmekte; aksini, yani édemenin ihtardan sonra yapildigini
ispat yiikii kiraya verendedir®®®,

dd. Kiracinin Kira Bedelini Eksik Odemesi
Kiracinin kira bedelini eksik 0demesi lizerine gonderilen ihtar hakli kabul

edilmektedir®’.

Buna karsilik, kira borcu ¢ok az eksik ise, hesaplamadaki yanilmadan ortaya

cikmis olabileceginden gonderilen ihtarin haksiz ve buna dayali dava

acilmasmin da diiriistlik kuralma aykir1 oldugu kabul edilmektedir®®®.

Odemeden havale masrafinin diisiilmesi bu hususa 6rnek teskil etmektedir®®.

Kira bedelinin tespiti igin dava agilmasi ihtimalinde, heniiz dava

kesinlesmeden, 6demenin zamli yapilmadigindan bahisle gonderilen ihtar hakl

s.350; ERDOGAN, s.876; AYDEMIR, s.224; C. YAVUZ, s.696; RUHI, s.1371;
ARAL/AYRANCI, 5.308.

84 DOGAN, 5.196; TANDOGAN, 5.223.

85 TANDOGAN, 5.223; INCEOGLU, 5.448; DOGAN, 5.196.

86 BURCUOGLU, s.250; DOGAN, s.197; ANIL, 5.104; MALATYALIOGLU/ERTAS,
5.247. Yargitay 6 HD. 28.05.2009 T. 2044 E./4967 K. sayili karar. RUHI, s.1391-1392.
Yargitay HGK 30.05.1990 T. 6-137 E./355 K., Yargitay 6 HD. 28.01.1993 T. 539 E./710 K.,
Yargitay 6 HD. 10.12.1991 T.15245 E./15611 K. say1li kararlar. TUNABOYLU, s.1044, 1056
ve 1067.

87 GUMUS, 5.332; INCEOGLU, 5.449; OY/ONUR QY, 5.106; DOGAN, 5.194.

88 INCEOGLU, 5.449; C. YAVUZ, 5.696; TUNCOMAG, 5.684: DOGAN, 5.194; UYGUR,
5.1851; TANDOGAN, 5.224; ARPACI, 5.128.

89 JINCEOGLU, s.449.
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80 Ancak, kiraci sorumlu oldugu ve gegerli olan kira bedelini

degildir
odemedigi takdirde, ihtar hakli olacaktir®!. Nitekim, Yargitay Ictihadi
Birlestirme Kurulu “... Kira farkinin mahkemede dava edilebilir veya icrada
takip edilebilir hale gelmesi icin, miktarinin kesin olarak belli olmasi gerekir.
Bu belirlilik ise ancak tespite iliskin kararin kesinlesmesi ile olusabilir. Ve
kiracimin eday1 yerine getirme borcu da ancak o zaman gelmis sayilabilir.”

862, Diger taraftan, karar kesinlestikten sonra, farkin

seklinde hiikiim kurmustur
toplaminin kiraci tarafindan 6denmesi gerekir; aksi halde gonderilen ihtar hakli

kabul edilirge,

Buna karsilik doktrinde bir goriis, s6z konusu durumun ¢oziimiinde bir ayrim
yapilmasi gerektigini; sozlesmede artis oraninin belirlenmis olmasi halinde,
kiraya veren bu orana sadik kalarak gonderdigi ihtarin hakli oldugunu; zira bu
durumda artis miktarinin belli oldugunu; artis oraninin belirlenmemis olmast
halinde ise, TBK md. 344/2 geregi hakim tarafindan belirleneceginden, karar

kesinlesmeden gonderilen ihtarin haksiz oldugunu belirtmektedir®,

Rayi¢ bedelin tespiti davasimnin kiraci tarafindan agilmasi ve rayi¢ bedelin
eskisinden diisiik ¢cikmasi halinde, doktrinde bir goriis, kararin kesinlesmesine
kadar kiracinin eski kira bedelini 6demesi, kesinlestikten sonra fazla 6denen
bedeli gelecek aym kirasindan diisiirmesi gerektigini, diger bir ifadeyle karar

kesinlesmeden kiracinin kira bedelini diisitk 6demesi halinde kiraya verence

80 Yargitay 6 HD. 14.04.2011 T. 49 E./4776 K. sayili karar. www.kazanci.com, 27.09.2015.
Yargitay 6 HD. 31.10.1994 T. 10845 E./1101 K., Yargitay 6 HD. 31.10.1994 T. 10845 E./1101
K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.1030 ve 1039. Yargitay 6 HD. 19.12.2000 T. 10709
E./10820 K. sayili karar. ANIL, 5.369. DOGAN, 5.199; TANDOGAN, 5.224; OLGAC, 5.178;
RUHI, 5.1372; ARPACI, s.131; AYDEMIR, s.223. Yargitay HGK 04.02.1994 T. 807 E./38
K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1058. Yine, kira tespit kararmin kesinlestiginden kiracinin
haberinin olmamasi halinde de ihtar hakli degildir. Yargitay 6 HD. 06.02.2003 T. 1024 E./1168
K., Yargitay 6 HD. 13.10.1998 T. 8113 E./8310 K., Yargitay 6 HD. 11.03.1997 T. 1732
E./2177 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.1014, 1016 ve 1019.

8l Yargitay 6 HD. 08.04.1993 T. 4142 E./4363 K. sayih karar. TUNABOYLU, s.1046.
DOGAN, 5.199; TANDOGAN, s.224; OLGAGC, s.178.

82 Yargitay IBK 12.11.1979 T. 1 E./3 K. sayili karar. www.kazanci.com, 27.09.2015.

83 Yargitay 6 HD. 11.09.1995 T. 7317 E./7749 K. sayih karar. TUNABOYLU, s.1024.
DOGAN, 5.199-200.

84 INCEOGLU, 5.450-451. Yargitay 6 HD. 18.07.2005 T. 6614 E./7692 K., Yargitay 6 HD.
12.05.2003 T. 3155 E./3292 K. sayili kararlar. www.kazanci.com, 27.09.2015. Aksi yonde,
Yargitay 6 HD. 02.03.2004 T. 1209 E./1336 K. sayil1 kararinda, "kira siireleri dolan tasinmaz
mallarin kira bedelleri yillik ortalama toptan esya fiyat endeksleri dikkate alinarak emsal ve
rayi¢ bedele uygun hale getirilecektir." seklindeki ifade bir rakami icermediginden belli ve
muayyen oldugu kabul edilmemistir. www.kazanci.com, 27.09.2015.
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gonderilen ihtarin hakli oldugunu ifade etmekte iken®®; aksi goris,
mahkemece daha diisiik bir bedel tespit edildiginden bu asamada gonderilen
ihtarin haksiz oldugunu, mahkeme hiikmiiniin geriye etkili oldugunu ve

ddenmis kira bedellerini de igerdigini belirtmektedirs®®.

Kiracinin kiralanan taginmaza yaptig1 masraflar takas yoluyla kira bedelinden
diistirmesi mimkiindiir; yeter ki kiracinin takasa konu olabilecek bir alacagi
olsun. Bu alacak, TBK md. 306/1’de agik¢a belirtildigi iizere, ayip
hikumlerinden veya Kat Milkiyeti Kanunu md. 22 geregince kiraya verenin
Odeyecegi ortak giderlerden ya da kanunda agik¢a diizenlenmemis olsa da takas
edilebilir bir alacaginin mevcudiyetinden dogabilir ve bu durumda kiraya veren

tarafindan gonderilen ihtar haksiz sayilir®’,

ee. Tasinmazin Kiraciya Teslim Edilmemis Olmasi
Doktrinde bir goriis, kira bedelinin pesin 6denmesi kararlastirilmis olmast
halinde dahi, kiraya verenin kiralanan taginmazi teslim etmedigi takdirde
kiracinin 6deme borcunun muaccel olmayacagini, diger bir deyisle gonderilen

ihtarin haksiz oldugunu belirtmektedir®®,

Aksi goriise ise, kiraya verenin bahsedilen bi¢imde once ifa ylikiimliiliigiiniin
bulunmadigini ifade etmektedir. Bunun yaninda, TBK md. 315°deki kiralanan
teslim edilmeden feshedilmesi kabul edilmediginden bu hiikmiin kiyasen
uygulanmas1 gerekmektedir; aksi takdirde kanunun 6nlemek istedigi bir sonug
baska yollarla ortaya ¢ikacaktir. Bu nedenle, kiralanan tasinmazin tesliminden
once de kira bedeli 6deme borcu muaccel olacak; ancak buna dayanarak Kira
sozlesmesi feshedilemeyecek ve gonderilen ihtarlar da tahliye davasina esas

teskil etmeyecektir®®®.

85 ARPACI, 5.132.

86 INCEOGLU, s.451.

87 Takas hakkindan feragat TBK md. 326 ile kanunen yasaklanmis oldugundan, feragat
edilmesi de sonucu degistirmeyecektir. iNCEOGLU, 5.452; DOGAN, s.191 ve 194;
ARPACI, s.129.

88 DOGAN, 5.286. BURCUOGLU, 5.226. Yargitay 3 HD. 22.02.1990 T. 735 E./1544 K.
say1li karar. BURCUOGLU, 5.227.

89 JINCEOGLU, s.453.
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Ihtarin Sekli ve icerigi

Kiraya veren tarafindan gonderilen iki hakli ihtarin gecerli olabilmesi igin,
yazili olmasi gerekmektedir. Bu gegerlilik sartinin yerine gelmesi igin,
ihtarlarin adi yazili sekilde yapilmasi yeterlidir; ancak ispat kolaylig

bakimindan ihtarlarin noterden génderilmesi daha uygun olur®”

. Ayrica, icra
dairelerince gonderilen Odeme emirleri de yazili ihtar olarak kabul

edilmektedir®’®,

Kiraciya gonderilen ihtarda, 6denmesi istenilen miktarin yaninda, hangi aylara
iliskin kira bedelinin 6denmediginin de belirtiimesi gerekmektedir®”2, Ihtarda
belirtilen miktarin yanlis olmasimin, ihtarin haklihigina bir etkisi
bulunmamaktadir; zira yukarida da agiklandig1 iizere Onemli olan kira

bedelinin ihtara ragmen 6denmemesi degil; ge¢c 6denmesidir®’>.

htarda kira bedelinin 6denmesi igin belli bir siire verilmesine®* veya
odenmedigi takdirde tahliye davasi acilacag uyarismin yapilmasma®”® gerek

bulunmamaktadir.

870 GUMUS, s.333; DOGAN, s.200; TANDOGAN, s.224; URAL CINAR, s.351;
BURCUOGLU, 5.250; AKYIGIT, 5.265; INCEOGLU, 5.454;
MALATYALIOGLU/ERTAS, s.244-245; ANIL, s.103; OZKAN, s.271-273;
TUNCOMAG, s5.687; KARAHASAN, 5.1147; KIRMIZI, 5.535; ER, Direnim, s.34. Yargitay
6 HD. 03.02.1993 T. 462 E./1000 K. sayili karar. TUNABOY LU, s.1054.

§71 BURCUOGLU, s.268; AKYIGIT, s.266; 0ZDOGAN/OYMAK, $.566; DOGAN, s.200;
OZKAN, s.273; ER, 5.95; OY/ONUR OY, 5.107; ATABEKOGLU, s.177; TANDOGAN,
§.225. Yargitay 6 HD. 16.11.2009 T. 6812 E./9919 K. sayili karar. www.kazanci.com,
27.09.2015. Yargitay 6 HD. 11.11.1992 T. 12398 E./12894 K. sayilt karar. TUNABOYLU,
s.1057.

82 GUMUS, s.331; AKYIGIT, s.265; ARAL/AYRANCI, 5.308; TANDOGAN, s.225;
DOGAN, 5.200; BURCUOGLU, s.260; YAVUZ, s.709; C. YAVUZ, s.697; ANIL, s.103;
INCEOGLLU, 5.455; ER, s.95; KIRMIZI, s.537; UYGUR, 5.1849;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.386; H. ERDOGAN, s5.1050; AYDOGDU/KAHVECI,
5.698. Yargitay 6 HD. 10.09.1998 T. 6835 E./6808 K. sayili karar. www.kazanci.com,
27.09.2015. Yargitay 6 HD. 06.11.1986 T. 10559 E./12458 K. sayili karar. BURCUOGLU,
$.260. Yargitay’in, gonderilen ihtarlarda, kira bedellerinin hangi aya ait oldugunun
belirtilmemesinin ihtarlarin gegerliligine etkili olmadigs; iki hakli ihtarin kosullarinin olustugu
yoniinde karart mevcuttur. Yargitay 6 HD. 15.10.2014 T. 8844 E./11098 K. sayili karar.
CERAN, 5.948-949,

7% INCEOGLU, s.455. Yargitay 6 HD. 29.06.2004 T. 5263 E./5373 K. sayili karar.
www.kazanci.com, 27.09.2015.

874 AKYIGIT, 5.265; URAL CINAR, s.348; AYDEMIR, s.225; GUMUS, s.331-332;
KIRMIZI, $.537; TANDOGAN, s.225; INCEOGLU, s.455; C. YAVUZ, 5.697; DOGAN,
5.200; BURCUOGLU, s.267; ANIL, s.105; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.244; ER,
Direnim, s.34. Buna ragmen, ek siire verilmis ve bu siirede 6denmis olsa dahi, ihtarin hakl
oldugu kabul edilir. AYDOGDU/KAHVECI, 5.696.
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Tim bunlarin yaninda, ihtarin gegerli olmasi i¢in kiraciya usuliine uygun

bicimde teblig edilmesi gerekmektedir®’®.

Kesideci ve Thtarin Muhatabi

Ihtarin kiraya veren tarafindan keside edilmesi gerekmektedir®”’. Her ne kadar
doktrinde bir goriis, kiraya veren olmayan malikin s6z konusu ihtari
gondermesinin gegerli olmadigmi belirtmekte ise de®’®; kanaatimizce, kira
bedellerini malikin almasi ihtimali de g6z Oniine alindiginda, malik tarafindan

gonderilen ihtarin da gecerli olmasi1 gerekmektedir.

Kiraya verenin birden fazla olmasi halinde ise, elbirligi miilkiyetine tabi
tasinmazda oybirligi ile, payli miilkiyet s6z konusu ise pay ve paydas
cogunlugu ile ihtarin gdnderilmesi gerekmektedir. Bu husustaki eksikligin
sonradan giderilmesi miimkiin degildir®”°®. Doktrinde bir goriis, ihtarin tek
basina sozlesmeyi sona erdirme etkisi bulunmadigindan, paydaslardan birinin

tek basina ihtar ¢ekebilecegini belirtmektedir®®.

[htarn muhatab: ise, kiraci; kiracinin birden fazla olmasi halinde ise

timUidar®®. Tek kiractya yapilan ihtar gegerli degildir®?.

875 INCEOGLU, 5.455; YAVUZ, 5.709; AKYIiGIT, s.265; ANIL, 5.103; KIRMIZI, s.537;
URAL CINAR, s5.348; TANDOGAN, s.225; C. YAVUZ, 5.697; AYDOGDU/KAHVECI,
5.696. Yargitay 6 HD. 04.06.2012 T. 4890 E./8344 K. sayili karar. www.kazanci.com,
27.09.2015. Yargitay 6 HD. 11.07.2000 T. 6366 E./6561 K. sayili karar. H. ERDOGAN,
s.1075-1076. Yargitay 6 HD. 31.05.1995 T. 525 E./5410 K. sayili karar. TUNABOYLU,
5.1037. Aksi goriiste, DOGAN, 5.200; BURCUOGLU, s.260. Yargitay 6 HD. 02.07.1981 T.
6089 E./11113 K. say1li karar. BURCUOGLU, s.260.

876 Yargitay 6 HD. 29.04.2008 T. 3801 E./5454 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1002-1003.
AKYIGIT, 5.266; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.246. Tebligat usulsiiz olsa bile, ihtarin
tebliginin usulsiiz yapildigina iliskin bir savunma bulunmadigi takdirde mahkemece re’sen
dikkate alinmayacagina dair, Yargitay 6 HD. 18.09.2014 T. 8939 E./9995 K. sayili karar.
CERAN, 5.945-946.

877 AKYIGIT, 5.263; OZKAN, s.271; iINCEOGLU, s.456. Yargitay 6 HD. 05.06.1995 T.
5374 E./5682 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1036-1037.

878 AKYIGIT, 5.264; INCEOGLLU, 5.456; OZKAN, s.271.

879 DOGAN, s.195; AKYIGIT, s.263; ANIL, s5.105. Yargitay 6 HD. 26.10.1998 T. 8759
E./8848 K., Yargitay 6 HD. 15.02.1993 T. 1396 E./1570 K. sayil1 kararlar. TUNABOYLU,
s.1015 ve 1051. Yargitay 6 HD. 17.06.2013 T. 8788 E./10526 K. sayil1 karar. TUREL, 5.199-
201. Yargitay 6 HD. 11.09.2000 T. 6660 E./6899 K. sayil1 karar. H. ERDOGAN, s.1076.

880 DOGAN, s.208; INCEOGLU, 5.456. Yargitay 6 HD. 20.05.2013 T. 5815 E./8887 K. say1li
karar. www.kazanci.com, 27.09.2015.

81 Yargitay 6 HD. 23.11.2009 T. 6768 E./10291 K. sayil1 karar. TUNABOYLU, 5.998-999.
DOGAN, s.195; GUMUS, s.332; AKYIGIT, s.263; OZKAN, s.275; KIRMIZI, s.539;
OY/ONUR OV, 5.108; URAL CINAR, 5.349; ERDOGAN, s.877.
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3.

a.

aa.

Tahliye Davasi

Genel Olarak

Iki hakli ihtar sebebiyle kira sdzlesmesinin sona erebilmesi icin mutlaka dava

acilmas1 gerekmektedir®®3,

Doktrinde bir goriise gore, kira sézlesme mahkeme karari ile sona erer ve karar
yenilik doguran karardir®4. Diger goriise gore ise, kira sdzlesmesi davanm
acilmasi ile son bulur ve mahkemenin karar1 tespit hitkkmiindedir. Bu nedenle,
kiract davanin agilmasi ile haksiz zilyet konumuna geger ve hakim tarafindan

ecrimisile ve varsa zararin tazminine de karar verilmesi gerekmektedir®®,

Taraflar

Davaci

Iki ihtar sebebiyle kira sézlesmesinin sona ermesi igin agilan davanin davacist,
kiraya verendir®®, Kiraya veren olmayan malik kural olarak dava agamaz®®’;
ancak, kiralananin maliki olduguna ve kiralarin kendisine ddenmesine iliskin

ihtar géndermesi halinde, dava agabilir®®,

Kiraya verenin birden fazla olmasi ihtimalinde, payli miilkiyete tabi

tasinmazlarda pay ve paydas cogunlugu ile, elbirligi miilkiyetine tabi

82 Yargitay 6 HD. 23.11.2009 T. 6768 E./10291 K. sayili karar. www.kazanci.com,
27.09.2015. INCEOGLLU, 5.456; AKYIGIT, 5.263.

883 URAL CINAR, s.358; DOGAN, 5.206; AKYIiGIiT, 5.267; INCEOGLU, s.456; iPEK,
s.81.

84 DOGAN, 5.206; URAL CINAR, 5.358.

85 JNCEOGLU, s.457.

86 CERAN, s.912; RUHI, s.1371; DOGAN, s.206; OZDOGAN/OYMAK, s.567;
AYDEMIR, s.225; OZKAN, s271; URAL CINAR, s.360; UYGUR, s.1851; H.
ERDOGAN, s5.1049; BURCUOGLU, s.271; MALATYALIOGLU/ERTAS, s5.243;
OY/ONUR OV, 5.106; AKYIGIT, s.267; INCEOGLU, s.457; ANIL, s.102.

87 INCEOGLU, s.457; AKYIGIT, s.270; YAVUZ, 5.710; MALATYALIOGLU/ERTAS,
s.243; BURCUOGLU, s.271.

888 Yargitay 6 HD. 13.01.2014 T. 2013/15060 E. ve 2014/91 K. sayili karar. CERAN, 5.926.
Ayni yonde goriis i¢in, AYDEMIR, s.225; RUHI, 5.1371; ATABEKOGLU, s.177; ANIL,
5.103; OZKAN, s.271; H. ERDOGAN, 5.1049: OZDOGAN/OYMAK, s.567; OY/ONUR
QY, 5.107; OZER, 5.359.

164


http://www.kazanci.com/

tasinmazlarda ise oybirligi ile dava acilir. Bu sart saglanmadig1 takdirde dava

hemen reddedilmez; tamamlanmasi i¢in mahkeme tarafindan siire verilir®®.

Kira sozlesmesinin devredilmesi halinde, yeni malikin génderdigi ihtarin hakli

olabilmesi i¢in, miilkiyet degisikligini ve Odemelerin kendisine yapilmasi

890

gerektigini kiraciya bildirmis olmasi gerekmektedir®™. Yargitay, yeni malikin

bu sekilde bildirim yaptiginin ispatlanamamasi halinde, ilk génderilen ihtarin

891

ihbar niteliginde olduguna karar vermistir®". Ayrica yeni malik, eski malikin

gonderdigi ihtarlara dayanarak dava acabilir®®,

Sozlesmenin serh edilmis
olmasinin sonuca bir etkisi bulunmamaktadir®. Eski malikin bir tane ihtar
gondermis olmasi halinde ise, yeni malik bir ihtar daha gondererek, iki ihtar

sartin1 tamamlayabilir®,

bb. Daval
Iki hakli ihtar sebebiyle kira sézlesmesinin sona ermesi icin agilan davanin

kiracrya; kiraci birden fazla ise tiimiine acilmas1 gerekmektedir®®®.

TBK md. 323 uyarinca kiracinin kira iliskisini devretmesi halinde, eski
kiractya gonderilen ihtarla yeni kiraci da bagli olacaktir; zira sézlesmeyi ayni
sartlarla devralmaktadir; ancak eski kiracidan tazminat talep etme hakki

bulunmaktadir®®,

89 DOGAN, 5.206; INCEOGLU, 5.457; AKYIGIiT, 5.269-270; BURCUOGLLU, 5.271-272.
Yargitay 6 HD. 26.10.1998 T. 8759 E./8848 K., Yargitay 6 HD. 15.02.1993 T. 1396 E./1570
K. say1l1 kararlar. TUNABOY LU, s.1015 ve 1051.

80 BURCUOGLLU, s.274; CERAN, 5.914; RUHI, 5.1371; AKYIGIT, 5.264; INCEOGLU,
s.458; OZKAN, s.274; ANIL, s.102-103; ATABEKOGLU, s.178; ERDOGAN, s.875;
DOGAN, 5.206. S6z konusu bildirimin yazili yapilmasina gerek olmadigina iliskin, Yargitay 6
HD. 08.04.1996 T. 3393 E./3519 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1020. Bildirimin
yapilmasina gerek olmadig1 yoniindeki goriis icin, URAL CINAR, 5.361-362.

81 Yargitay 6 HD. 23.06.2003 T. 4603 E./4726 K., Yargitay 6 HD. 07.04.1969 T. 458 E./1461
K. sayili kararlar. TUNABOY LU, s.1012 ve 1084.

82 CERAN, s.914; DOGAN, s.206; URAL CINAR, s.361; BURCUOGLU, s.274;
INCEOGLLU, s.458; H. ERDOGAN, 5.1049; ERDOGAN, 5.875.

893 JNCEOGLU, 5.458; DOGAN, 5.207

84 INCEOGLU, 5.458; URAL CINAR, 5.361.

85 DOGAN, s.206; CERAN, s.914; RUHI, s.1371; OZDOGAN/OYMAK, s.567;
BURCUOGLU, s.273; INCEOGLU, s.458; ATABEKOGLU, s.178; AKYIiGIiT, s.271;
URAL CINAR, s.362. Sozlesmede, kiracilarin miisterek bor¢lu ve miiteselsil kefil olarak
gosterilmeleri halinde, kiracilardan yalnizca birine davanin yoneltilebilecegine iliskin, Yargitay
6 HD. 31.05.1991 T. 7013 E./7688 K. sayil1 karar. AYDEMIR, 5.226, dipnot 239.

8% AKYIGIT, 5.271; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.567-568; INCEOGLU, 5.458
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Yine, miras gibi kanuni halefiyetin s6z konusu oldugu durumlarda da,

gonderilen ihtarlar baglayici olacaktir®’.

Alt kira durumunda ise, davanim asil kiractya karsi agilmas1 gerekmektedir®®,

cc. Dava A¢gma Suresi
TBK md. 352/2°de iki ihtar sebebiyle agilacak olan davanin, Kira siresinin
veya bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilinin bitiminden
baslayarak bir ay icinde acilmasi gerektigini hiikiim altina almistir®®. Soz
konusu siire, hak diisiirlicii niteliktedir; bir aydan sonra kiraya verenin iddias1

dinlenmeyecektir®®,

Iki ihtarm gonderilmesi dava sarti oldugundan, bu ihtarlarin da siire kesme

niteligi bulunmamaktadir®?,

Bunun yaninda, TBK md. 353’de belirtilen dava agma siiresinin uzatilmasina
iliskin hiikmiiniin iki hakli ihtar sebebiyle sdzlesmenin sona ermesi halinde de
uygulanacagi kabul edilmektedir. Bunun icin, —dava sart1 olan iki ihtar disinda-
dava agma hakkini sakli tutan ihtarin, iki hakli ihtarin ¢ekildigi kira dénemi
bitmeden veya en ge¢ dava agma siiresi olan 1 ay iginde gonderilmis ve

kiractya ulasmis olmas1 gerekmektedir®®2,

Buna karsilik Yargitay, tahliye iradesinin kiraciya bildirilmesinin siireyi

koruyucu niteliginin bulunmadigini, diger bir deyisle TBK md. 353’iin

uygulanamayacagini belirtmektedir®,

87 INCEOGLU, 5.458; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.567; AKYIiGIT, s.271.

898 JNCEOGLU, 5.458; AKYIGIT, s.271.

89 CERAN, s.915; URAL CINAR, s.358; KILICOGLU, s.364; ERZURUMLUOGLU,
s.121; DOGAN, s.208; AKYIGIT, 5.272; UYGUR, s.1851; GUMUS, 5.336; C. YAVUZ,
5.699; ANIL, s.103; AYDEMIR, 5.225; OY/ONUR Qy, s.107;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.387; ERDOGAN, s.875; AYDOGDU/KAHVECI, 5.698;
TUREL, s.183. Yargitay 6 HD. 29.04.2014 T. 4188 E./5421 K., Yargitay 6 HD. 21.05.2014 T.
5023 E./6562 K. sayili kararlar. CERAN, s.941 ve 934.

%0 DOGAN, 5.207.

%1 Yargitay 6 HD. 18.02.1999 T. 1215 E./1267 K. sayil karar. ANIL, s.367. URAL CINAR,
s.360; AYDEMIR, 5.225; RUHI, 5.1371; OZDOGAN/OYMAK, 5.568.

902 INCEOGLU, 5.460; GUMUS, s.335; DOGAN, s.207; C. YAVUZ, 5.668; SENYUZ,
5.339; OZDOGAN/OYMAK, s.568; AKYIiGIT, s5.271; KIRMIZI, s.535; URAL CINAR,
5.360; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.387.

98 Yargitay 6 HD. 19.06.1995 T. 5991 E./6228 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1034.
GUMUS, 5.334; AYDEMIR, 5.225.
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C. Kiracomn veya Esinin Oturulabilir Konutun Bulunmasi Sebebiyle

Sozlesmenin Sona Ermesi

1. Genel Olarak

TBK md. 352/3’de, kiracidan kaynaklanan kira s6zlesmesinin sona erme
hallerinden sonuncusu diizenlenmis ve “Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin
ayni ilge veya belde belediye simirlart iginde oturmaya elverisli bir konutu
bulunmasi durumunda kiraya veren, kira sézlesmesinin kurulmasi sirasinda
bunu bilmiyorsa, sozlesmenin bitiminden baslayarak bir ay i¢cinde sozlesmeyi

dava yoluyla sona erdirebilir.” seklinde hiikiim altma alinmistir®,

Kiraya verenin bu hiikiim uyarinca sahip oldugu hakkindan feragat edebilecegi,
hiikmiin mutlak emredici olmadig1 doktrinde kabul edilmistir®®. Buna karsilik
Yargitay, kamu yararin1 goz Oniine alarak, kiraya verenin hakkinin mutlak

oldugunu, bundan pesinen vazgegemeyecegini belirtmektedir®®.

S6z konusu maddenin uygulanabilmesi igin kiraya verenin gereksiniminin
bulundugunu ispat etmesine gerek bulunmamaktadir®’. Asagida agiklamaya

calistigimiz sartlarin gerceklesmesi halinde, kira s6zlesmesi sona erebilir.
2. Sartlan

a. Konut Kirasi Olmasi

TBK md. 352/3, yalnmizca konut kiralarina 6zgli olup; isyeri kiralarinda

uygulanmas1 miimkiin degildir®,

%4 HELVACI, 5.641; OY/ONUR OY, 5.110; GUMUS, s.336; TUREL, 5.180; INCEOGLU,
s.461; KIRMIZI, s.543; CERAN, 5.950; OZDOGAN/OYMAK, s.569; KAYAR, s.302;
AKINTURK/ATES KARAMAN, s.273; ERZURUMLUOGLU, s.121; EREN, s.448;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.388.

Miilga 6570 sayili Kanun’un 7/son fikrasinda; “Aymi sehir veya belediye hudutlart iginde
kendisinin veya birlikte yasadigi esinin uhdesinde kayith oturabilecegi meskeni bulunan kimse,
kirada oturdugu yeri, malikin istegi tizerine tahliye etmeye mecburdur.” seklinde hiikkiim yer
almakta idi.

%5 H, ERDOGAN, 5.1109; BURCUOGLU, s.352; RUHI, 5.1467; INCEOGLU, 5.461-462;
EREN, 5.449; ER, 5.105; OLGAC, 5.197; TANDOGAN, 5.270-271; ERDOGAN, 5.930.

%6 yargitay 6 HD. 09.07.1981 T. 5216 E./11715 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.352.
Dogmamis haktan vazgecilemeyecegini gerekge goOsteren aynmi yonde goriis icin,
OZDOGAN/OYMAK, 5.575.

%07 Yargitay 6 HD. 07.06.2010 T. 4256 E./6851 K. sayili karar. RUHI, 5.1469-1470. YAVUZ,
S.725.
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Kiralananin hem isyeri hem de konut olarak kullanilmas1 halinde, isyeri olarak
nitelendirilmeli ve dava agilamamalidir®®. Ancak doktrinde bir goriis, bu
durumda agirilikli olarak kullanma amacina bakilmasi; s6z konusu amaca

sozlesmede agikca yer verilmemesi halinde fiili kullanim seklinin dikkate

910

alinmasi gerektigini belirtmektedir Buna yonelik olarak Yargitay bir

kararinda, kiracinin stopaj 6demesinin belirleyici olacagini kabul etmistir®!,

Doktrinde bir goriis, taraflar arasindaki sézlesmede kiralananin isyeri olarak
belirtildigi hallerde, kiract konut olarak kullaniyor olsa bile hiikmiin
uygulanamayacagini; buna karsilik sozlesmede konut olarak belirtildigi
hallerde, kiralananin fiilen isyeri veya kismen konut kismen isyeri olarak
kullaniliyor olsa bile hiikkmiin uygulanmas1 gerektigini; tapu kaydinda

kiralananin ne olarak gosterildiginin dneminin olmadigin1 belirtmektedir®?,

Kiralananin yazlik olmasi durumunda da, yazlik konut gereksiniminin bir

uzantist ve tamamlayicist oldugundan, bu madde uygulanamayacaktir®®,

Ancak, yazlik olarak kullanilan tasinmaz daha sonra yaz-kis siirekli olarak

kullanilmaya baslanirsa, séz konusu maddenin uygulama alanina girecektir®4,

%8 GUMUS, s.338; AKYIGIT, s5.274; TUREL, s5.183; YAVUZ, 5.722; INCEOGLU, 5.463;
ARPACI, s.123; EREN, s.448; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.282; UYGUR, s.1852;
KIRMIZI, s.544; AYDEMIR, 5.227; HATEMI, 5.91; DOGAN, 5.212-213; TUNCOMAG,
5.651; OZKAN, 5.293; TANDOGAN, s.271; TUNABOYLU, 5.1088; GOKYAYLA, s5.168;
AYDINLIYIM, s.82. Yargitay 6 HD. 11.12.1989 T. 16927 E./18949 K. sayili Kkarar.
BURCUOGLU, 5.330-331.

99 Yargitay 6 HD. 12.10.1964 T. 3125 E./4375 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1120.
GUMUS, s.338; KIRMIZI, s545; AKYIGIT, s274; UYGUR, 5.1852;
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.282; YAVUZ, 5.722; OZER, 5.372.

910 JTNCEOGLU, 5.462-463.

9 Yargitay 6 HD. 11.12.1989 T. 16927 E./18949 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.330-331.
912 AKYIGIT, s.274. Yargitay 6 HD. 09.05.1994 T. 5031 E./5276 K. sayili kararinda, dava
konusu tasinmazin isyeri olarak kullanilmasi ve 6zellikle bu amagla kiraya verilmesi, tapuda
mesken olarak kayith olmasmin 6nemli olmamasi karsisinda, tahliye karari verilmesinin
yerinde olmadigina karar vermistir. H. ERDOGAN, s.1126.

93 Yargitay 6 HD. 18.11.1988 T. 6371 E./Z10608 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1112.
Yargitay 6 HD. 30.04.1984 T. 5292 E./5323 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.331. YAVUZ,
5.722: DOGAN, 5.212; AKYIGIT, 5.274; GUMUS, 5.338; INCEOGLU, 5.464.

%4 DPOGAN, s.212; Yargitay 6 HD. 04.10.19988 T. 8157 E./13638 K. sayili karar.
BURCUOGLLU, s.332.
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b. Kiracinin veya Esinin Konutunun Bulunmasi

TBK md. 352/3 hiikkmiiniin uygulanabilmesi igin, kiraci veya esinin bir

konutunun bulunmas gerekmektedir®®®,

916

Yine, kiracinin veya esinin isyerinin®® veya yazhiginin®’ bulunmasi bu

hiikkmiin uygulama alan1 disinda kalmaktadir. Ancak isyerinin s6z konusu
oldugu hallerde, tasinmazin konut olarak kullanilmaya elverisli olup

olmadigmin incelenerek karar verilmesi gerektigi belirtilmektedir®é,

Diger bir deyisle, hem kiraci ve kiraya veren arasinda konut kiras1 olmali, hem
de kirac1 ve esinin oturulabilir bir konutu olmali. ilk durumda, s6zlesmenin
niteligi 6nemli oldugundan siibjektif bir degerlendirme yapilirken; ikinci
durumda konutun niteligi 6nem arz ettiginden objektif bir degerlendirme

yapilir ve bu nedenle, kiraci veya esinin isyerinin olmasi, bu yerin konut olarak

nitelendirilmesine engel olusturmaz®*®,

920

Kiract veya esinin konutunun bulunmasi, bir konutta miilkiyet hakkina”" veya

kendisine kullanma, yararlanma ve oturma hakki veren intifa, (st veya oturma

921

hakk1 gibi bir smirlt ayni hakka®" sahip olmasi anlamina gelmektedir. Ancak,

95 fNCEOGLU, 5.464; H. ERDOGAN, 5.1107; GUMUS, 5.337; DOGAN, 5.210; CERAN,
5.951;, MALATYALIOGLU/ERTAS, s.282; YAVUZ, s.726; ATABEKOGLU, s.181;
SENYUZ, s.340; ER, s.103; TANDOGAN, s.271; ERDOGAN, s.927;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.388.

9%  POGAN, s.212; INCEOGLU, 5465 OZDOGAN/OYMAK, s.573;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.688; SENYUZ, 5.340; TANDOGAN, s.271; C. YAVUZ, 5.700;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.389. Kiracimin tapuda mesken olarak kayith tasinmazin
bulundugu binanin tamamen igyerine doniismesi sonucu konut niteligini yitirdigi ve mesken
olarak oturulamaz hale geldiginin belirlenmesi halinde s6z konusu madde hiikmiine gore
tahliye karar1 verilemeyecegine iligkin, Yargitay 6 HD. 02.03.2006 T. 349 E./2037 K. sayili
karar. H. ERDOGAN, 5.1132.

97 INCEOGLU, 5.464; DOGAN, 5.212; AYDEMIR, 5.229. Her iki tasinmazin yazlik olmasi
veya kiralananin konut, sahip olunanin yazlik olmasi ihtimalinde, bunun tek basina tahliyeyi
engellemeyecegine  iliskin  goriis  i¢in, AKYIGIT, s.279. Aksi goris igin,
OZDOGAN/OYMAK, s.574.

%8 Yargitay HGK 08.02.1989 T. 6-781/E. ve 1989/71 K. sayili karar. www.kazanci.com,
10.10.2015. Yargitay 6 HD. 17.02.1992 T. 1781 E./2288 K. sayihi karar. H. ERDOGAN,
s.1123. INCEOGLU, 5.465.

919 INCEOGLU, 5.465.
90  AKYIGIT, s.275; DOGAN, s.211; C. YAVUZ, s.700; INCEOGLU, s.465;
OZDOGAN/OYMAK, 5.570.

%21 DOGAN, s.211; AKYIGIT, s.275; OZDOGAN/OYMAK, s.570; INCEOGLU, s.466.
Konut iizerinde intifa hakkinin olmasiin yeterli olmadigini; buna karsilik tist hakkinin varlig
halinde kiract veya esinin tahliyesinin istenebilecegine iliskin, GUMUS, s.338-339;
KIRMIZI, s.546.
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s6z konusu konutta ii¢lincii kisinin intifa, oturma, iist hakkinin bulunmamasi
gerekmektedir; zira bu durumda, kiracinin konutu kullanma hakki

olmayacaktir®?,

Kiraci adina hisseli olarak kayitli konutun, diger hissesinin esine ait olmasi
ihtimalinde, TBK md. 352/3 hiikmiiniin uygulanmasinda bir sorun ortaya

ctkmayacaktir®?,

Diger taraftan, kiraci veya esinin baskalariyla birlikte payli veya elbirligi ile
milkiyete sahip olmasi durumunda, tek baslarina tasarruf etme imkanlari
olmadig1 i¢in, konut maliki olarak sayilamazlar ve bunun sonucu olarak bu
hilkiim uygulanamaz®®. Ancak, tasinmazin kullanilmasi ve yararlanilmasina
iligkin diger malikler ile anlasma yapilarak taginmaz, kiraci veya esine tahsis

925

edilmigse, bu takdirde bu maddeden faydalanilabilecektir Yargitay bir

kararinda, muristen intikal eden konut sayisinin miras¢1 sayisindan fazla

oldugundan kiracinin oturulabilir konutun varligini kabul etmistir®°.

Birden fazla kiracinin bulunmasi halinde, yalnizca birinin oturulabilir
konutunun bulunmasi yeterli degildir; zira kira sdzlesmesi taraflar arasinda
yapilmistir, boliinemez ve bununla birlikte biitiin kiracilarin s6z konusu
tasinmazda oturmas1 da beklenemez®?’. Yargitay, “Kira akdi bitin taraflar

arasinda yapilmis bir sozlesme olup par¢alanamaz. Kiralananadan ¢ikma

922 Yargitay 6 HD. 21.12.1985 T. 14556 E./14893 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.347.
DOGAN, 5.212; INCEOGLU, 5.466.

93 Yargitay 6 HD. 24.06.1987 T. 5870 E./7549 K. sayilh karar. TUNABOYLU, s.1113.
AKYIGIT, s.275.

924 DOGAN, s.213; AKYIGIT, s.275; RUHI, 5.1467; GUMUS, 5.339; KIRMIZI, 5.546-547.
Yargitay 6 HD. 01.10.2002 T. 5936 E./6136 K., Yargitay 6 HD. 17.12.2007 T. 11635 E./13909
K. sayili kararlar. H. ERDOGAN, s.1131 ve 1134. Yargitay 6 HD. 28.11.1985 T. 12047
E./13026 K., Yargitay 6 HD. 08.03.1973 T. 1216 E./984 K., Yargitay 6 HD. 17.02.1986 T. 639
E./1856 K. sayili kararlar. BURCUOGLU, s.347-348.

95 AKYIGIT, 5.275; H. ERDOGAN, s. 1107; DOGAN, s.214; UYGUR, s5.1853; ARPACI,
s.124; KIRMIZI, s.547; iNCEOGLU, s.467; TUNCOMAG, 5.655; BURCUOGLU, s.347;
MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.283; CERAN, 5.952; TANDOGAN, 5.276; OLGAGC, 5.197;
OY/ONUR OV, s.111.

96 Yargitay 6 HD. 27.05.1992 T. 6456 E./7148 K. sayil karar. TUNABOYLU, s.1110-1111.
Aym yonde goriis igin, OLGAG, s.197; YAVUZ, s.730; OZDOGAN/OYMAK, $.572;
ERDOGAN, 5.928. Aksi goriis i¢in, GUMUS, s. 339.

%27 DOGAN, s.213; AKYIGIT, 5.276; INCEOGLU, s.469; ANIL, s.107; TANDOGAN,
s.273; ARPACI, s.125; ER, s.104; ERDOGAN, 5.929;: OZDOGAN/OYMAK, s.572;
YAVUZ, s.728; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.283; GUMUS, s.339; OZER, s.359.
Yargitay 6 HD. 12.01.1988 T. 12119 E./108 K. say1li karar. TUNABOYLU, 5.1097.
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borcu da boliinmeyen bor¢lardandir. Kiracilardan bir kisminin kiralananda
kalmasi ve bir kisminin ¢itkmasi, kiralananin bosaltiimasindan beklenen amaci
gerceklestirmez. Kiracilardan biri hakkinda kiralananin bosaltilmas: halinin
dogmasi, onun kiralanandan ¢ikarilmasini digerlerinin kalmasim saglayamaz.
Davanin tiimii hakkinda reddi icab eder. Bu mecburi dava arkadashiginin tabii

sonucudur.” seklinde hitkkiim kurmustur®?®.

Sicil dis1 iktisap halleri de bu madde kapsaminda degerlendirilmektedir®?°.

Kooperatife ait konut, tapu kiitiigiine tescil edilmemis olmakla birlikte kiract

veya esi adina tahsis edilmis ise, kiraci veya esinin konutun bulundugu kabul
edilmektedir®.

Kiraci ve esine ait konutun tapulu veya tapusuz olmasmin sonuca bir etkisi
bulunmamaktadir®!. Tapuda kayitli olmayan veya kayitli olmasma ragmen
arsa veya tarla vasfinda goriinen ve tizerinde yap1 olduguna iliskin herhangi bir
kayit bulunmayan hallerde, vergi kayitlarinin da incelenerek kesif yapilmak

suretiyle bir sonuca ulasmak gerekmektedir®,

S6z konusu konut, kiracinin kendisinin olabilecegi gibi esine ait de olabilir®3,

Ancak, ese ait konuta dayanilarak dava agilabilmesi igin, kiraci ile esin beraber

yastyor olmasi aranmaktadir®™*. Bu nedenle, bosanma davasi, ayrilik karari,

98 Yargitay 6 HD. 03.01.1980 T. 1979/9346 E. ve 1980/5 K. sayili karar. KIRMIZI, s.548-
549.

%9 DOGAN, s.211; CERAN, s.951; C. YAVUZ, s.700; ARPACI, s.123; ER, s.103;
TANDOGAN, 5.272; TUNCOMAG, 5.652; OY/ONUR QY, s.111.

90 yargitay iBK 21.02.1968 T. 21 E./4 K. sayili karar. BURCUOGLU, 5.333. TANDOGAN,
s.272; DOGAN, s.212; OLGAGC, s.196-197; ARAL/AYRANCI, s.309; TUNABOYLU,
s.1119; GUMUS, s.338-339; H. ERDOGAN, s.1107; SENYUZ, 5.340; AKYIiGIiT, 5.276;
KIRMIZI, 5.546; ANIL, 5.106; CERAN, 5.952; OY/ONUR OY, s.111.

%1 Yargitay 6 HD. 11.10.1984 T. 8957 E./9380 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1116.
Yargitay 6 HD. 22.05.1989 T. 7054 E./9085 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.333-334.
DOGAN, s.211; YAVUZ, s.727; GUMUS, s.337; KIRMIZI, s.545; AKYIiGIiT, s.274;
ARPACI, s.123; RUHL s.1467; ARAL/AYRANCI, s.309. Tapusuz taginmazlarin madde
kapsaminda olmamas1 gerektigi yoniindeki goriis i¢in, OZDOGAN/OYMAK, s.570.

%2 DOGAN, s211. Yargitay 6 HD. 11.10.1984 T. 8957 E./8380 K. sayih Kkarar.
BURCUOGLLU, s.332.

93 DOGAN, s.213; KIRMIZI, 5.545; BURCUOGLLU, s.334; OZDOGAN/OYMAK, $.572;
AKYIGIT, s.276; INCEOGLU, s.467; OZKAN, 5.261; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.388;
AYDEMIR, s.227.

%4 GUMUS, 5.338; DOGAN, 5.213; H. ERDOGAN, 5.1108; iINCEOGLU, 5.467; EREN,
s.448; KIRMIZI, s.546; BURCUOGLU, s.334; MALATYALIOGLU/ERTAS, s.282;
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hakl1 sebebe dayali olarak veya fiili olarak ayr1 yagama hallerinde bu hiikmun
uygulanmas1 miimkiin degildir®®. Buna karsilik, eslerin is dolayisiyla veya
bunun gibi sebeplerle gecici bir siire ayr1 yasamalari hali, davanin ag¢ilmasina
engel olmayacaktir®®, Bunun yaninda, ayrilik karar1 olmasia ragmen, eslerin
birlikte yasamasi s6z konusu ise, maddenin uygulanabilmesinde bir sakinca

yoktur®®’,

Kiract veya esinin konutu, kira s6zlesmesinden 6nce veya sonra almasi énem
arz etmemektedir®®, Ancak, konutun dava agildigi anda mevcut olmasi
gerekmektedir®®. Dava acilmadan &nce kiract veya esi konutu baskasina

%0 Buna karsilik, dava acildiktan sonra

devretmisse, dava reddedilecektir
konutun satilmasi halinde, artik bunun davaya bir etkisi olmayacaktir; zira dava
acilirken konutun var olmasi ile sart gerceklesmistir ve bu durum hakkin
kotilye kullanilmasimi  teskil edeceginden kiract veya esinin konutunu
satmasinin sonuglarina kendisinin katlanmasi gerekmektedir94l. Bu halde, yine
diger sartlarin gerceklesip gerceklesmedigi mahkemece tespit edilecek;
gerceklesmis ise, konut dava agilmasindan sonra satilmis olsa bile davanin

kabultine karar verilecektir®2, Ancak, konutun cebri icra yoluyla satilmasi

ANIL, s.107; ER, 5.103; TANDOGAN, 5.272; TUNCOMAG, 5.653; OY/ONUR OY, s.111;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.388.

%5 DOGAN, s.213; GUMUS, s.339; AKYIGIT, s. 276; KIRMIZI, 5.546; BURCUOGLU,
5.334; INCEOGLU, 5.468; TANDOGAN, 5.272; ERDOGAN, 5.927; AYDEMIR, 5.228;
ARPACI, s.124; ER, s.103. Yargitay 6 HD. 07.04.1980 T. 1979/11505 E. ve 1980/3154 K.
sayili karar. TUNABOYLU, s.1117. Yargitay 6 HD. 13.05.1986 T. 5266 E./6825 K. sayili
karar. H. ERDOGAN, s.1121. Taraflarin bosanmasina iliskin karar kesinlesmis; ancak karar
niifusa heniiz iglenmemis olsa dahi, tahliye davasinin reddi gerekecegine iliskin, Yargitay 6
HD. 26.06.1981 T. 4761 E./10862 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1115.

%%  JNCEOGLU, s.468; AKYIGIT, s.276; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.389;
OZDOGAN/OYMAK, s.572.

97 AKYIGIT, 5.276. Bu durumda, birlikte yasama sartinin ger¢eklesmis sayilmasi icin, bu
durumun gegici nitelikte mi oldugunun tespitinin gerektigi yoOniindeki goriis icin,
INCEOGLLU, 5.469.

98 INCEOGLU, s.470.

%9 DOGAN, 5.210; ANIL, 5.106; AKYIGIT, s.276; INCEOGLU, 5.469.

%0 JNCEOGLU, s.469.

%1 Yargitay 6 HD. 19.03.1993 T. 3553 E./4100 K. sayilh karar. TUNABOYLU, s.1108.
Yargitay 6 HD. 18.03.1999 T. 2535 E./2498 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1127-1128.
INCEOGLLU, 5.469-470; KIRMIZI, s.545; DOGAN, s.211; AYDEMIR, 5.230; AKYIiGIiT,
s.276; OZER, s.371; ER, s.104; TANDOGAN, s5.273; OZDOGAN/OYMAK, s.573;
OLGAG, s.198.

%2 Yargitay 6 HD. 26.01.1989 T. 16837 E./889 K. sayili karar. BURCUOGLU, s.350.
INCEOGLU, 5.470; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.390.
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durumunda davanin reddi gerekmektedir®®. Bunun yaninda konutun dava
acildiktan sonra satin alinmasi halinde, her dava agildig1 tarihteki kosullara

gore degerlendirileceginden, sonuca bir etkisi olmayacaktir®,

Kiraci veya Esinin Konutunun Kiralanan Tasinmazla Aym Il¢e veya Belde

Belediye Simirlarinda Olmasi

TBK md. 352/3 uyarinca, kira sdzlesmesinin sona ermesi i¢in, kiraci veya esine
ait konutun, kiralanan taginmaz ile ayni ilge veya belde belediye sinirlari
icerisinde olmas1 gerekmektedir®®. 6570 sayili kanunda, “ayni sehir veya
belediye” ifadesi yer almakta iken, yiiriirliikteki 6098 sayili kanunda, bu ifade

oldukca daraltilmistir®,

Kanaatimizce, bir ilge simirinin ug¢ noktasinda ve kiralanan tasinmaza uzak bir
konumda bulunan konut igin bu maddenin uygulanabilecegi, ancak ilge
siirinin bitisigindeki ilgede bulunan ve kiralanan tasinmaza daha yakin olan
konut bakimindan ise maddenin uygulanmasinin miimkiin olmayacagi goz
Oniline alindiginda; kanun hiikkmiinde “ayni ilge veya belde belediye” seklinde
sinirlayict  bir  diizenlemenin  yer almast adaletsiz  sonuglara  yol
acabileceginden, bu hususun somut olayin 6zelliklerine goére hakimin takdirine

birakilmasi daha yerinde olabilirdi.

3 DOGAN, 5.211; INCEOGLU, 5.472; YAVUZ, 5.728. Yargitay 6 HD. 26.02.1986 T. 15406
E./2544 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1119-1120. Kirac1 veya esinin iradesi disinda
gerceklesen, kamulastirma, deprem, yangin gibi hallerde de davanin reddi gerekecegine iligkin
goriis i¢in, 0ZDOGAN/OYMAK, 5.573.

%4 JNCEOGLU, 5.471; DOGAN, s.211.

%5 DOGAN, s.215; KIRMIZI, s.544; UYGUR, 5.1853; C. YAVUZ, 5.701; OY/ONUR OY,
s.110; AYDEMIR, s.227; iPEK, 5.84; AYDOGDU/KAHVECI, 5.688; ATABEKOGLU,
s.180; CERAN, Kira Sozlesmesi, s.153; H. ERDOGAN, s.1108; SENYUZ, s.340;
AKYIGIT, 5.280; GUMUS, 5.340; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.389; INCEOGLU, s.471;
BARLAS, 5.268. Ornegin, kiralanan tasinmaz Zeytinburnu Ilgesi simirlar iginde ise, kiraci
veya esinin Bakirkdy Ilgesinde konutunun bulunmasi, s6z konusu madde hiikmiiniin
uygulanmasini saglamayacaktir. TUREL, s.183.

%6 GUMUS, s.339; DOGAN, s.215; AKYIiGIiT, s5.280; INCEOGLU, s.471;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.392; AYDOGDU/KAHVECI, $.688. S6z konusu ifadenin
elestirisi icin, DOGAN, s.216; INCEOGLU, s.472.
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d. Konutun Oturmaya Elverisli Olmasi

Kiraciya veya esine ait konutun, gerek objektif gerekse de siibjektif agidan

oturmaya elverisli olmasi gerekmektedir®’.

Objektif elverislilikten maksat, konutun fiziksel durumudur®®. Asir1 nemli,
depremde zarar goérmiis veya yikilmasi gereken konutun oturulabilir nitelikte
olmadig1 agiktir. Kaldi ki, kiracinin da ciddi tamiratlar yaparak konutunu
oturmaya elverisli hale getirme gibi bir yiikiimliiliigi bulunmamaktadir®®.
Nitekim Yargitay bir kararinda, konutun hali hazir durumu ve ufak tefek
onarimla oturulur durumda bulunmadigr dikkate alindiginda, s6z konusu

maddeye dayamlmasinin miimkiin olmadigmma karar vermistir®®.

Diger
taraftan, iskan ruhsati bulunmamasi sebebiyle hukuken konutun
kullanilmasimin miimkiin olmadig1 hallerde, davanin reddedilmesi gerektigi
yoninde doktrinde goriisler mevcut iken®!; diger bir goriis, Ozellikle
biiyliksehirlerde iskan ruhsatinin olmadigi birgok yer olmasi ve buna ragmen

bu yerlerde oturulmasi nedeniyle, davanin reddinin gerekmeyecegini kabul

etmektedir®?,

Stibjektif elverislilik kavraminda ise, oOncelikle taginmazmn biyiikligi ve

953

kiracinin birlikte yasadigi aile bireylerinin sayis1 dikkate alinmalidir™>. Diger

bir deyisle, kirac1 veya esine ait konut, kiracinin birlikte yasadig aile bireyleri

%7 JNCEOGLU, 5.473; ANIL, 5.107; BURCUOGLU, 5.338.

%8 BURCUOGLU, s.342; GUMUS, s.339; INCEOGLU, s.473; OZDOGAN/OYMAK,
s.571; DOGAN, s.216; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.389. Yargitay 6 HD. 04.03.1988 T.
15292 E./3263 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1097.

%9 INCEOGLU, s.473. Yargitay 6 HD. 07.06.1984 T. 6852 E./6978 K. sayili kararinda,
“Davall ise kendisine ait irtifak hakki tesis edilen dairelerin miteahhit olarak satmak igin
yaptigini, heniiz oturulabiliv durumda olmadigint savunmustur. Mahallinde yapilan kesifte
davaliya ait dairelerin insaatlarimin bitmedigi, oturulabiliv durumda olmadig gibi, iskan
alnabilecek hale gelmedigi tespit olunmustur. 6570 sayili Yasamn 7/son maddesi geregince
tahliyeye karar verilebilmek icin dava tarihinde davalinin oturulabilir nitelikte kendisine veya
esine ait meskeninin bulunmasi icap eder. Bu durumda davalinin oturulabilir nitelikte meskeni
oldugu kabul edilemez.” seklinde hiikiim kurmustur. H. ERDOGAN, s.1119.

%0 Yargitay 6 HD. 22.10.1990 T. 12154 E./12675 K. sayili karar. www.kazanci.com,
10.10.2015.

%1 DOGAN, 5.212; ARPACI, 5.123; YAVUZ, 5.731.

%2 JNCEOGLU, s.473.

%3 BURCUOGLU, 5.342; INCEOGLU, 5.473;: DOGAN, 5.216; GUMUS, 5.339; AKYIiGIiT,
5.277; MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.283; TUNCOMAG, s.654; UNAL, 5.1538.
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sayis1 itibariyle oturmaya elverisli olmalidir Konut oturmaya elverisli

oldugu takdirde, tasinmazin hali hazirda oturulan konuta gore daha kiigiik veya

daha az liks olmas1 énem arz etmeyecektir®™®.

Diger taraftan, konutun oturmaya elverisliliginin saptanmasinda, kiracinin
sosyal ve ekonomik durumunun da dikkate almmasi gerekmektedir®®.
Ozellikle, kiracinin kendi sosyal statiisii ile bagdasmayacak, kétii iine sahip bir

bolgede bulunan konutta oturmas1 kabul edilmemektedir®”’,

Yine, kiracinin ve birlikte yasadigi aile bireylerinin ihtiyaglar1 ve saglik
durumu da oturmaya -elverisliligin saptanmasinda 6nem arz eden diger
unsurlardir®®, Kiracinin veya aile bireylerinden birinin sakatlik sebebiyle
yuriimede zorluk ¢ekmesine karsilik, kiract veya ese ait konutun Ust katlarda
olmasi ve asansoriin  bulunmamasi, konutun elverisli olmadigini
gostermektedir®®. Buna karsihik Yargitay’in “Davali savunmasinda kalbinden
rahatsiz olup sahip oldugu meskenin iist katta bulundugunu, inip ¢tkmasinin
Zor oldugunu savunmus, mahkemece bu gerekge ile istem reddedilmistir. 6570
sayili yasamin {/son maddesi hiikmii mutlak tahliye nedenidir. Davalinin

rahatsizligimin bulunmasi davanmin reddine neden teskil etmez. Mahkemece

%4 Yargitay 6 HD. 11.03.1996 T. 2081 E./2251 K. sayih kararinda, “Taraflar arasindaki
uyusmazlik yoniinden yerinde yapilan kesifte dinlenen bilirkisi davalimin 1969 dogumlu bir kizi
ile 1974 ve 1978 dogumlu iki erkek cocuklar: bulundugunu ve konutun o aile igin yeterli
bulunmadigini ve bu bakimdan oturulabilirlik unsurunun varliginin kabul edilemeyecegini
bildirmistir. Gergekten davalinin bekar c¢ocuklarimin belirtilen dogumlu olduklar: niifus
kaydindan anlagildigina ve bunlarin aile ile birlikte oturmakta olduklarina karsi ¢ikilmadigina
gore bu dairenin davalimin ailesinin oturmasmna yeterli ve elverigli olmadiginin kabulii
gerekir.” seklinde hiikiim kurmustur. H. ERDOGAN, s.1126-1127. Aym yonde, Yargitay 6
HD. 22.04.1993 T. 4682 E./4921 K., Yargitay 6 HD. 11.02.1993 T. 1247 E./1494 K. sayil
kararlar. TUNABOYLU, s.1107 ve 1109. Yargitay 6 HD. 10.10.1983 T. 9622 E./9440 K.,
Yargitay 6 HD. 27.01.1986 T. 153 E./739 K. say1l1 kararlar. BURCUOGLU, s.338.

%5 JNCEOGLU, s.474.

%6 H, ERDOGAN, 5.1108; BURCUOGLU, s.338; EREN, 5.448; TUNCOMAG, 5.654;
OLGAC, s.196; INCEOGLU, s.474; GUMUS, s.339; OZDOGAN/OYMAK, s.571;
UYGUR, s5.1854; AYDEMIR, 5.229; DOGAN, s.216; AKYIGIiT, 5.277; TANDOGAN,
s.274; ERDOGAN, 5.9928; ARPACI, 5.123. Yargitay 6 HD. 28.01.2013 T. 2012/16418 E. ve
2013/1082 K. sayili karar. www.kazanci.com, 10.10.2015.

%7 TANDOGAN, s.274; YAVUZ, s.732; H. ERDOGAN, s.1108; iNCEOGLU, s.474;
DOGAN, 5.217; OLGAC, 5.196; AYDINLIYIM, s.83.

%8 BURCUOGLU, 5.338; H. ERDOGAN, 5.1108; INCEOGLU, s.474; UYGUR, s.1854;
GUMUS, s.339; DOGAN, s.217; AKYIGIT, s.277; ERDOGAN, 5.9928;
MALATYALIOGLU/ERTAS, s5.283; TUREL, 5.183; TUNCOMAG, s.654; YAVUZ, 5.732;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.389; TANDOGAN, s.274; CERAN, 5.952; OY/ONUR OY,
s.111.

%9 AKYIGIT, s.278; INCEOGLU, s.474; DOGAN, s.217; ERZURUMLUOGLU, Sona
Erme, s.75.
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istemin kabuliiyle davalilarin kiralanandan tahliyesine karar verilmesi

gerekirken...” seklinde karar1 mevcuttur®®,

Yine Yargitay, saglik durumunun incelenmesinde sadece kiracinin degil, tim
aile bireylerinin durumunun dikkate alinmasi gerektigini géz ardi ederek, eski
bir kararinda, aile kavramini anne, baba, kardes vs. gibi akraba olarak
diistinmenin maddenin uygulanmasin1 imkansiz hale getireceginden babhisle,
kiracinin annesinin saglik durumu elverigsiz olmasina ragmen tahliye karari

961

vermistir’>". Ancak, ayn1 yil i¢inde verdigi daha sonraki kararinda, kiracinin

kaymvalidesinin aileden sayilacagina karar vererek kendi icinde ¢elismistir®®2,

Doktrinde ikinci kararin daha isabetli oldugu belirtilmektedir®,

Kiraci, savunmasinda saglik yoniinde bir itiraz sundugu takdirde, bunu bilirkisi

%4 Ayrica, iddia

raporu ile ispatlamasi gerektigi Yargitay ictihatlariyla sabittir
edilen saglik sorunu ile, davada talep arasinda uygunluk bulunmasi

gerekmektedir®.

Kiraci veya esine ait konutun, kiracinin igyerine uzak olmasinin s6z konusu
maddenin uygulanmasina engel teskil etmeyecegi Yargitay tarafindan
belirtilmektedir®®®, Doktrinde bir goriis, konutun isyerine uzakhignin
elverisliligi ortadan kaldirabilecegini belirtmekle beraber®®’, eski kanundan
farkli olarak ayni ilge veya belde belediye simirlari esas alindigindan sorun

giderilmis gdziikmektedir®®®,

%0 Yargitay 6 HD. 24.01.2006 T. 2005/11507 E. ve 2006/186 K. sayili Kkarar.
www.kazanci.com, 10.10.2015. Subjektif elverigsizlik oldugu gerekcesiyle karara katilmayan
goriis i¢in, INCEOGLU, 5.474-475.

%1 Yargitay 6 HD. 07.12.1982 T. 11737 E./11777 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1117.

%2 Yargitay 6 HD. 16.12.1982 T. 12271 E./12290 K. sayil karar. BURCUOGLU, s.339.

%3 BURCUOGLU, 5.340; INCEOGLLU, 5.475.

%4 Yargitay 6 HD. 01.02.1994 T. 693 E./958 K., Yargitay 6 HD. 15.11.1973 T. 5160 E./4445
K. sayih kararlar. TUNABOYLU, s.1106 ve 1119. DOGAN, s.218; AKYIGIiT, s.278;
OLGACG, 5.195; MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.283; TANDOGAN, 5.275.

%5 AYDEMIR, 5.228. Yargitay 6HD. 17.09.2007 T. 7385 E./9531 K. sayil kararinda, kiraya
verenin esinde bulunan kemik erimesi hastaligi ile binanin bir kat merdiven kullanma
zorunlulugu arasinda uygunluk bulmamistir. TUNABOYLU, s.1091.

%6 Yargitay 6 HD. 07.10.1992 T. 10276 E./10938 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1110.
Ayni yonde, konutun kiracinin g¢ocuklarinin okula ve kiracinin igyerine uzak olmasi halinin,
konutun oturulabilirligini ortadan kaldirmayacagina iligkin, Yargitay HGK 02.07.1982 T. 6-91
E./762 K. sayili karar. H. ERDOGAN, s.1111.

%7 JTNCEOGLU, 5.475; BURCUOGLU, s.341; AKYIGIT, 5.278; GUMUS, 5.339.

%8 JNCEOGLU, 5.475-476.
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Tim bu hususlar degerlendilirken, hali hazirda oturulan konut ile kiract veya
esine ait konut karsilastirilmali; ikisi arasinda 6nemli bir fark yok ise davanin
kabuliine karar verilmelidir. Zira, kalabalik niifuslu bir ailenin kiigiik bir evde
oturabilmesi ilk bakista miimkiin goziikkmez iken, karsilastirma yapildiginda
hali hazirda oturulan evin de ayni derecede kiiglik oldugu anlasilirsa, konutun
everisli oldugu ortaya cikacaktir®®. Ayni sekilde, kiraci saglik sorunlarim
bilirkisi raporlariyla kanitlasa dahi, her iki konut ayni 6zelliklere sahipse bu
savunma kabul gormeyecektir. Nitekim Yargitay, konutlardan biri 2. katta,
digeri 3. katta olmasima karsilik, iki konutta da asansoriin olmamasi halinde,

kat farkinin 6nem arz etmedigini belirtmektedir®’°.

Sonug olarak, mahkemece kiracinin birlikte yasadigi aile bireyleri tespit
edildikten sonra, kiract veya esine ait oldugu iddia edilen konut mahallinde
kesif yapilarak, s6z konusu konutun kiracinin sosyal konumunun, aile nufus
sayisinin, gerek kiracinin gerekse de aile bireylerinin ihtiyaglart ve saglik
durumlar1 itibariyle oturulmaya elverisli olup olmadiginin saptanmasi

gerekmektedir®'t,

Kiract veya esine ait konutun kirada olmasi ihtimalinde ise, doktrinde hakim
gdriis bu durumun dava agilmasina bir etkisinin olmayacagini belirtmektedir®’?.
S6z konusu goriisiin dayanagi, madde metninin amaci olan, kiracinin kendi
konutunu yiiksek bedelli kiraya verip, kendisinin daha diisiik bedelle kirada
oturmasmin Oniine ge¢mektir. Ayrica, aksinin kabulii halinde, hiikkmiin
uygulanmas1 son derece zorlasacak, kiract veya esine ait konutun bos olmasi
beklenecektir. Ancak, bu goriisiin zayif noktasi, kiracinin kendi kiracisina
gereksinim sebebiyle tahliye davasi agmasi gerekmesi; TBK md. 350’ye gore

bu davayr ancak kira doneminin sonunda agabiliyor olmasi; bu nedenle

%9 JNCEOGLU, s.476.

90 yargitay 6 HD. 02.06.2008 T. 5589 E./6926 K., Yargitay 6 HD. 17.09.2007 T. 7385
E./9531 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, s.1090 ve 1091. AKYiGiT, s.278.

91 Yargitay 6 HD. 01.07.2008 T. 6431 E./8537 K, Yargitay 6 HD. 17.12.1998 T. 10855
E./10826 K., Yargitay 6 HD. 10.03.1980 T. 10747 E./2224 K., Yargitay 6 HD. 22.04.1987 T.
5390 E./5031 K. sayili kararlar. TUNABOYLU, 5.1089, 1093, 1099 ve 1114. DOGAN, s.218;
OZKAN, 5.292; ANIL, 5.107.

92 H, ERDOGAN, s5.1108; TUNCOMAG, s.654; GUMUS, s.340; DOGAN, s.214;
ARPACI, s.124; BURCUOGLU, s.346; ANIL, s.106; YAVUZ, s.724;: UYGUR, s.1854;
SENYUZ, s.340; EREN, s.448; OLGAC, s.189; OY/ONUR OY, s.111;
AYDOGDU/KAHVECIH, 5.688.
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uygulanabilirliginin zorlugu karsisinda kiracinin agikta kalmas: ihtimalidir®’e,

Bunun ¢6zlimii i¢in, doktrinde bazi yazarlar, kiracinin kendi kiracisina tahliye
davasi acabilmesi icin siire verilmesi ve bu davanin da bekletici mesele
yapilmasi; kiracit dava agmaz veya kasten davayi uzatirsa derhal tahliye karar
verilmesi gerektigini ifade etmektedirler®. Tiim bu ¢eliskili durumlar g6z
ontine alindiginda doktrindeki aksi goriis, kiracinin gereksinim sebebiyle
tahliye davasini istedigi zaman agamadigina, kiracinin kendi kiracist ile uzun
stireli kira sozlesmesi yaptiginda bu durumun yillarca siirebilecegine dikkat
cekmekte ve kiraci veya esine ait konutun kirada olmasi halinde, bu maddenin
uygulanamayacaginin kabul edilmesi gerektigini; her ne kadar bu goris
maddenin kullanimini fazlasiyla sinirlasa da, hali hazirda ¢ok az uygulanan bu

madde i¢in bir fark olusturmayacagim belirtmektedir®”.

S6z konusu konutta kiract veya esinin ¢ocugunun veya yakinin oturmasinin,
maddenin uygulabilirligine engel teskil etmedigi doktrinde ve Yargitay

kararlarinda belirtilmektedir®’®.

Kiraya Verenin Kiraci veya Esinin Konutunun Oldugunu Bilmemesi

TBK md. 352/3 hikminin uygulanabilmesi igin, kiraya verenin kira
sOzlesmesinin kurulmasi sirasinda, kiraci veya esinin konutunun oldugunu
bilmemesi gerekmektedir®”’. Kiraya veren bu durumu biliyor ve buna ragmen
sozlesmeyi gergeklestiriyorsa, dava hakkindan ortiilii olarak feragat anlami
tasir. Kaldi ki, aksi diisilince, diirtistliik kuralina ve celigkili davranista yasagina

aykirilik teskil eder®’®,

93 INCEOGLU, 5.476-477.

94 C. YAVUZ, 5.701; ARPACI, 5.124; YAVUZ, 5.724: TUNCOMAG, 5.654-655.

95 INCEOGLU, s.477-478.

976 DOGAN, s.214; BURCUOGLU, 5.346. Yargitay 6 HD. 11.03.1996 T. 2081 E./2251 K.,
Yargitay 6 HD. 10.10.1983 T. 9256 E./9369 K., Yargitay 6 HD. 16.04.1987 T. 3166 E./4670
K. sayilh kararlar. TUNABOYLU, s.1094, 1098 ve 1114. Aksi goriis i¢in,
OZDOGAN/OYMAK, s.573.

7 POGAN, s.219; C. YAVUZ, s.701; GUMUS, s.338; OZDOGAN/OYMAK, s.574;
CERAN, s5.952; KIRMIZI, s.544; ATABEKOGLU, s.180; TUREL, s.183; AKYIiGIiT,
s.281; INCEOGLU, s.479; KILICOGLU, s.368; EREN, s.449; AYDEMIR, s.229;
OY/ONUR  OY, s111; RUHIi, s.1467; AYDOGDU/KAHVECi, 5.689;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.390; ARAL/AYRANCI, 5.310; BARLAS, 5.268.

978 DOGAN, 5.219; INCEOGLU, 5.479; HELVACI, 5.642.
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Burada onemli olan husus, kiraya verenin kiraci veya esinin konutunun
oldugunu “bilmesi gerekmesi” degil, “bilmesi’dir. Her ne kadar bunun
ispatlanmas1 zor olsa da, Kiraya verenin bildigini s6zlesmeye hiikiim olarak

konulmas1 bir ¢dziim olabilir®’®.

Kira s6zlesmesinin temsilci ile yapildigi durumlarda temsilci kiract veya esinin
konutunun oldugunu biliyorsa, davanin reddi gerekmektedir; zira bu bilginin

kiraya veren tarafindan da bilindigi kabul edilir®®,

Tahliye Davasi

Genel Olarak

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari
icinde oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi halinde kiraya veren, Kira

sozlesmesini ancak dava yoluyla sona erdirebilir®®!,

Bizim de katildigimiz doktrinde bir goriis, kira s6zlesmesinin hakim karari ile
sona erecegini ve bu kararin yenilik doguran bir karar oldugunu savunurken®?;
diger bir gorlis davanin agilmasi ile kira sdzlesmesinin sona erecegini ve

verilen kararm tespit karar1 oldugunu belirtmektedir®3,

Davaci

Kiracinin veya esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari iginde oturmaya
elverigli bir konutu bulunmasi halinde, agilacak tahliye davasinin davacisi

kiraya verendir®*, Kirac1 olmayan malik, s6z konusu davay: agamaz®®,

Kiraya verenin birden fazla olmasi ihtimalinde, payli miilkiyete tabi

tasinmazlarda pay ve paydas cogunlugu ile, elbirligi miilkiyetine tabi

979 INCEOGLU, s.479; GUMUS, s.338; C. YAVUZ, s.701. Kiraya verenin “bilmesi
gerektigi” hallerde de hiikmiin uygulanmasi gerektigini savunan goriis i¢in, AKYIGIT, 5.283.
%0 AKYIGIT, 5.283; INCEOGLLU, s.479.

%l INCEOGLU, s.480; BURCUOGLU, s.351; AKYIGIT, s.284; DOGAN, s.220;
AYDEMIR, s.230.

%2 DOGAN, 5.220.

%3 INCEOGLU, s.480.

%  DOGAN, s.210; CERAN, s.950; KIRMIZI, s544; C. YAVUZ, s.701;
OZDOGAN/OYMAK, s.574; ATABEKOGLU, s5.180; AKYIGIiT, s.285; iNCEOGLU,
s.480; TUREL, 5.183; AYDEMIR, s5.230.

985 AKYIGIT, 5.285; INCEOGLLU, 5.480; CERAN, 5.950.
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tasinmazlarda ise oybirligi ile dava acilir®®®. Bu sart saglanmadig1 takdirde
dava hemen reddedilmez; tamamlanmasi i¢in mahkeme tarafindan siire
verilir®’. Dava agildiktan sonra paydaslardan biri feragat etse dahi, dava agma

sart1 gerceklestiginden dava goriilmeye devam eder®®,

Yeni malikin kural olarak bu davayi acabilecegi kabul edilmektedir; ancak
tasinmazi devralirken tahliye hakkindan vazge¢misse veya kiraci veya esinin
konutunun oldugunu bilerek tasinmazi satin almasi hakkin kétiiye kullanilmasi

mahiyetinde ise, dava agamaz®®®,

Daval

TBK md. 352/3’e dayali agilan davanin davalisi ise, kiract; birden fazla kiraci

var ise timudur®®,

TBK md. 323 uyarinca, kira iligkisinin devri halinde, eski kiracinin konutu
oldugundan bahisle dava acilamayacag1 agiktir; ancak dava agildiktan sonra

devredilmesi halinde davaya bir etkisi olmayacaktir®,

Alt kira sozlesmesinin bulundugu durumlarda, dava kiraya verence asil
kiraciya agilacak olup, asil kira sézlesmesi sona erdiginde alt kira iligkisi de

sona erer®%,

Yargitay bazi kararlarinda, kiracinin kiralananda kendisinin degil, oglunun ve
gelininin  oturdugu iddiasinin, sozlesme iligkisinin  hukuki niteligini
degistirmeyecegini, kald1 ki fiili durumun hukukilestigine dair bir beyanda
bulunmadigindan, kiracinin kendisinin oturulabilir konutunun olmasi sebebiyle
davanin kabuliine karar verilmesi gerektigini belirtmistir®®®. Diger taraftan,

kiracinin kiralanan1 hi¢ kullanmamasi, kiralananda kiracinin babas1 ile

% DOGAN, 5.221; AKYIGIT, s.285; RUHI, 5.1466; INCEOGLU, 5.481; OZKAN, s.260.
Yargitay 6 HD. 14.06.1995 T. 5867 E./6058 K. say1li karar. TUNABOYLU, s.1102.

%7 INCEOGLU, s.481. Yargitay 6 HD. 08.03.1999 T. 1930 E./1959 K., Yargitay 6 HD.
28.12.1998 T. 11159 E./11196 K. sayil1 kararlar. TUNABOYLU, s.1092-1093.

%8 INCEOGLU, s.481

%9 DOGAN, 5.221.

%0 H, ERDOGAN, s.1106; AKYIGIiT, 5.286; DOGAN, s.221; INCEOGLU, s.481; RUHI,
5.1466; CERAN, 5.950; OZKAN, s.260.

91 JNCEOGLU, s.481.

92 JNCEOGLU, s.481.

98 Yargitay 6 HD. 14.11.1988 T. 11659 E./17009 K. sayili karar. TUNABOY LU, s.1095.
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kardesinin fiilen oturmasi, her ay kira parasinin da onlar tarafindan 6denmesi
ve kiraya verenin de buna muvafakat etmesi, 4 yili askin bir siiredir de bu
iliskinin devam etmesi karsisinda kiraya veren ile kiralanan tasinmazda fiilen
oturanlar arasinda en azindan sozlii olarak yeni bir anlagsmanin yapildiginin

kabuliiniin gerekecegi kabul edilmistir®®*.

Dava A¢ma Suresi

Kiracinin veya esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari i¢inde oturmaya
elverisli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya veren, kira sézlesmesinin
sona ermesi igin, sézlesmenin bitiminden baglayarak bir ay iginde dava agmasi
gerekmektedir®®. Belirsiz siireli sozlesmelerde siire, genel hiikiimlere gore
belirlencek fesih donemlerinden itibaren baglar. Diger bir deyisle, aksine yerel
adet bulunmadikea, alti aylik kira déneminin sonundan itibaren 1 ay iginde

dava ac1labilir®®.

S6z konusu davanin agilabilmesi i¢in kiraciya ihtar gonderilmesine gerek
yoktur®’; ancak TBK md. 353 uyarinca, kiraya verenin en ge¢ davanin
acilmasi i¢in Ongoriilen siirede dava agacagini kiraciya yazili olarak bildirmesi
halinde, dava agma siiresi bir kira yili igin uzamis sayilir®®. Paydaslardan
birinin ihtar géndermesi siirenin uzamasi i¢in yeterlidir; zira ihtarin sdzlesmeyi
feshetme etkisi olmadigindan tiim paydaslarin birlikte ihtar gondermesine

gerek bulunmamaktadir®®,

94 Yargitay HGK 20.02.1991 T. 6-647 E./80 K. sayili karar. TUNABOYLU, s.1102. Aym
yonde goriis i¢in, DOGAN, 5.222. Aksi yonde goriis i¢in, BURCUOGLU, 5.346.

9 GUMUS, s.341; AKYIGIT, s.287; DOGAN, s223;: TUREL, 5.183;
OZDOGAN/OYMAK, s.575; KIRMIZI, s.548; INCEOGLU, s.482; CERAN, s.951;
EREN, 5.449; HELVACI, 5.641; AYDOGDU/KAHVECI, 5.690;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.390.

9% JNCEOGLU, 5.482; OZDOGAN/OYMAK, s.575.

%7 H, ERDOGAN, s.1106; OZKAN, 5.290; DOGAN, s.209; EREN, s.449; ER, s.104;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.690.

98 KIRMIZI, s5.548; GUMUS, s.341; OZDOGAN/OYMAK, s.575; AKYIGIT, s.287;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.690; C. YAVUZ, 5.668; INCEOGLU, s.482; OY/ONUR QY,
s.110; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.388.

999 JNCEOGLU, s.482.
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SONUC

Tezimizde “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Konut ve Catili Isyeri
Kira Sozlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri” konusu, Yargitay ictihatlari
ve doktrinde yer alan goriisler cer¢evesinde incelenmeye caligilmistir.

01.07.2012 tarihinde yiriirliige giren Tirk Borglar Kanunu ile 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun yiiriirlikten kalkmis ve konut ve ¢atili
isyeri kira sozlesmelerine iliskin hiikiimler Tiirk Borg¢lar Kanunu kapsamina
alimmustir. Bu durum, kira hukukuna iliskin hiikiimlerin ayn1 yerde olmasi ve
kanun sistematigi bakimindan isabetli olmustur.

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinin sona ermesine iligskin hiikiimler TBK
347-356 maddeleri arasinda ele alinmis olup, sona erme sebepleri bildirim
yoluyla ve dava yoluyla olmak tizere iki grupta diizenlenmistir.

Bildirim yoluyla kira s6zlesmelerinin sona ermesi hali incelendiginde, ilk goze
carpan husus, belirli stireli kira s6zlesmelerinde kiracinin siirenin bitiminden en
az on bes giin evvel yazili bildirimde bulunarak sézlesmeyi sona erdirme
hakkinin yaninda, belirli sartlarin saglanmasi halinde bu hakkin kiraya verene
de taninmis olmasidir. Buna gore kiraya veren, “on yillik uzama siiresi”
sonunda, “bu sireyi izleyen” her uzama yilinin bitiminden once bildirimde
bulunarak higbir sebep gostermeksizin sézlesmeyi sona erdirebilecektir. Keza,
belirsiz sureli sozlesmelerde de kiraci her zaman, kiraya veren ise “kiranin
baslangicindan itibaren on yil sonra” genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle
sO6zlesmeyi sona erdirebilecektir. Yine kiralanan tasinmazin aile konutu olmasi
halinde, kiracinin, esinin agik rizasi olmaksizin sozlesmeyi feshedemeyecegi
acike¢a hiikiim altina alinarak, Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri ile uyumlu hale
getirilmistir.

TBK md. 350-356 arasinda diizenlenen hiikiimler, gerek kiracinin gerekse de
kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle kira sdzlesmesinin dava yoluyla sona
ermesini diizenlediginden, bu maddelere dayanarak so6zlesmenin bildirim
yoluyla sona ermesi miimkiin olmay1ip, mahkeme karar1 gerekmektedir.

Kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle kira s6zlesmesinin dava yoluyla sona
ermesi hallerinden biri, kiraya verenin kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler i¢cin gereksinim sebebiyle kiralanani
kullanma zorunlulugu bulunmasidir. 6098 sayili TBK ile “kiraya verenin
yakinlar1” kapsami genisletilerek Tiirk aile yapisina ve yasam tarzina uygun
hale getirilmistir. Burada 0nemli olan husus, iddia edilen gereksinimin gergek,
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samimi ve zorunlu olmasidir. Gereksinimin gercek, samimi ve zorunlu oldugu
haller kesin c¢izgilerle sayllamamakta ve her somut olaya gore degismektedir.
Buna iliskin Yargitay ve doktrinde kabul edilen bazi 6rneklere tezimizde yer
verilmigtir.

Yine, kiralanan1 sonradan edinen yeni malikin gereksinim sebebiyle dava agma
stiresi, gerek Yargitay icgtihatlar ile gerekse de doktrinde kabul edildigi sekilde
secimlik olarak diizenlenmis ve yeni malikin dilerse kiraya veren sifatiyla
sozlesme siiresinin bitiminden itibaren bir ay i¢inde, dilerse de yeni malik
sifatiyla bir ay i¢inde bildirimde bulunarak edinme tarihinden itibaren alt1 ay
icinde dava agabilecegi acgikca belirtilmistir.

Kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle kira sézlesmesinin dava yoluyla sona
ermesi hallerinden bir digeri, kiralananin yeniden insasi ve imari1 amaciyla
esasli onarimi, genisletilmesi ve degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda
Kiralananin kullaniminin imkansiz olmasidir. S6z konusu durumlarin tespiti
teknik bilgi gerektirdiginden, bu davalarda bilirkisi incelemesi 0nem arz
etmektedir.

Buna karsilik, TBK md. 352°de kiracidan kaynaklanan sebeplerle kira
sO6zlesmesinin dava yoluyla sona ermesi halleri diizenlenmis olup, ilk olarak
kiracinin tahliye taahhiidiinde bulunmasi hiikiim altina alinmistir. S6z konusu
hikkiim, Yargitay kararlar1 ile istikrar kazanan hususlar dikkate alinarak
kapsamli olarak diizenlenmistir. Kiraya verenin bu sebebe dayanarak kira
s0zlesmesini sona erdirebilmesi i¢in, tahliye taahhiidiiniin kiraci1 taratindan
verilmesi, s6z konusu taahiidiin yazili olmasi, tarithinin belli olmasi ve
tasinmazin tesliminden sonra verilmesi gerekmektedir. S6z konusu sartlar
gerceklestigi takdirde, kiraya veren dava yolu ile veya diger sona erme
sebeplerinden farkli olarak icra yoluna basvururak kira sdzlesmesini sona
erdirebilir.

TBK md. 352/2°de ise, iki hakli ihtar sebebiyle kira sozlesmesinin sona
ermesine yer verilmis olup, s6z konusu madde hiikmiiniin uygulanabilmesi igin
kiractya bir kira y1l1 icerisinde iki ihtarin ¢ekilmesi ve bu ihtarlarin hakli olmasi
gerekmektedir. Bu madde ile, kiraya veren lehine diizenlemeler getirilmis; bir
yildan uzun siireli kira so6zlesmelerinde, kiraya verene ihtarlarin yapildig: kira
yilmin bitiminde dava agma hakki tanimnarak, kira siiresinin bitiminin
beklenmesine gerek olmadigi hususu vurgulanmais; ayrica bir yildan kisa siireli
sO0zlesmelerde de hiikkmiin uygulanmasinin yolu a¢ilmistir.

Son olarak, kiracinin veya esinin oturulabilir konutunun bulunmasi sebebiyle
kira s6zlesmesinin sona ermesi haline TBK md. 352/3°de yer verilmis olup, s6z
konusu madde yalnizca konut kiralarinda uygulanabilecektir. Bu hikmin
uygulanmasi; kiract veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye
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sinirlar i¢ginde bir konutunun bulunmasi (“ayni sehir ve belediye” olan kanun
hiikmii daraltilmistir), bu konutun oturmaya elverisli olmasi1 ve kiraya verenin
kira sézlesmesinin kurulmasi sirasinda, kiraci veya esinin konutunun oldugunu
bilmemesi sartlarina baglanmistir.

Goriildiigii iizere, Yargitay ictihatlartyla kabul edilen birgok husus kanun
hiikmii haline getirilerek acikliga kavusmustur. Bu yoniiyle 6098 Sayili
TBK’nin kira hikimlerinin —06zellikle mdilga hikimlere nazaran- daha
kapsamli ve daha anlasilir oldugu siiphesizdir. Elbetteki, tezimizde belirtilen
bircok konu hukuk ve adalet nosyonunun gelismesi agisindan tartisilmaya
devam edilecektir; ancak iilkemizde kirada oturan veya ¢alisan kisi sayisinin
fazla oldugu ve bu konuda birgok uyusmazligin bulundugu goéz Oniine
alindiginda, kirac1 ve kiraya veren arasinda bir denge kurularak getirilen bu
diizenlemelerin yerinde oldugunu sdyleyebiliriz.
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