T.C.
KADIR HAS UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA
KANUNA GORE TAHLIYE NEDENLERI

Yiksek Lisans Tezi

HANIFE AHU OZEN

Istanbul, 2008



T.C.
KADIR HAS UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA
KANUNA GORE TAHLIYE NEDENLERI

Yiksek Lisans Tezi

HANIFE AHU OZEN

Danigman: YRD. DOC. DR. EKREM KURT

Istanbul, 2008



ICINDEKILER

KISALTMALAR CETVELI..cuvoueetieuieiensensesssessessossossosssssssssossosssssssssossoses v

OZET aaeeeeeeeeeeresesessesssssessssssssssensesssssssossensanssssssossonsessssssssssanssssssssssssensanes \Y

ABSTRACT aaeeeeeeeeeeeenrevsessssessessessssssssssessassssssssssossossesssssssossessensssssssssossensans VI

GIRIS cvevererereererereeeneseesessesesessesessesssssesssssasessasessasessassssasessasessasessasessasessasens 1
BiRINCi BOLUM

GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESi VE
6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA KANUN'UN KONUYA
ILISKIN GENEL DUZENLEMESI

A.GENEL OLARAK KIRA SOZLESMESI .......ccccoouiiiiiiiiieeiieiieeeeeeieeee e 2
1. Kira Sozlesmesinin Tanimi, Unsurlart ve Tiirleri.............................. 2
2.Kira Sozlesmesinin Kurulmasit ve Bu Sozlesmenin Ozellikleri............... 4

B. 6570 SAYILI GAYRIMENKUL KIRALARI HAKKINDA KANUN'UN KONUYA ILISKIN

GENEL DUZENLEMESI. ...t e 10
IKINCi BOLUM }
6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA KANUN'A GORE
TAHLIYE NEDENLERI

A.TAHLIYE TAAHHUDU NEDENIYLE TAHLIYE ........ooovuuiiiiiiiieiieeeiieeeeiieeeeneeeeieeennnns 12

1. Tahliye Taahhiidiiniin Gegerlilik Sartlart .............cccocceeeveviiiiinionnecnnnss 12

a. Taahhiidiin YAzilt OIMAST .......oveeeeeeeeeeeeee e eee e 12

b. Tahliye Taahhiidiiniin Kira Sozlesmesi Ile Aym Anda Verilmemis

(017777 R PP 13
c. Taahhiidiin Kiracinin Imzasing Tagimast..................cccoeeeeeeveeeeveeerenenn. 16

d.Taahhiitte Tahliye Tarihinin Actk ve Net Bir Sekilde Belirtilmis Olmasi.17

2. Tahliye Taahhiidiine Dayali Olarak A¢ilacak Tahliye Davasi............. 19
B. KONUT IHTIYACI NEDENI ILE TAHLIYE ......cccvviuiiiiiaiiiiieeeeiiieeeeeeeeeeeiieee e 23
1. Konut Intiyact Nedeni Ile Tahliyenin Sartlart ................ccccococveveeenenn... 23



2. Konut Ihtiyact Nedeni Ile Acilan Tahliye Davast.....................c.c.c........ 27

C. ISYERI THTIYACI NEDENI ILE TAHLIVE .....veveeeeeeeeeeeeee e ee e 30
1.Isyeri Ihtiyact Nedeniyle Tahliyenin Sartlart ................cccocoeveveeenenne.. 30
2.Isyeri Ihtiyact Nedeniyle Tahliye Davasi ..................c.ccccoveveeveeeeeeerenennn. 34

D.YENI IKTISAP NEDENI JLE TAHLIYE.......c.uuutiiiiiiieeeaiiieeeeeiiee et eiieee e 37
1.Yeni Iktisap Nedeniyle Tahliyenin Sartlart.................c.cceeeeeeveveeenenns. 37
2.Yeni Iktisap Nedeniyle Tahliyeye Iliskin Ozel Durumlar ........................ 40
a.Kira Sozlesmesinin Tapuya Serh Verilmesi................cccuvvvevevvvvvvvvnvvnnnnns 40
b.Iktisabin Muvazaali Oldugu Iddiasi......................cocooeeeeeeeeeeeeeeereeenenne. 40
3.Yeni Iktisap Nedeniyle Acilan Tahliye Davasi...............c.ccccocovuevevevnn.. 41

E.IKI HAKLI IHTAR NEDENIYLE TAHLIYE...............cocveveveveveeeseseeereeeeeesnnessesesenann, 44
1.Iki Hakli Ihtar Nedeniyle Tahliyenin Sartlart.................cccoocvevevevenenne.. 44
Q. Kiranmin Odenmemesi..................c.coceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesee s 44
b Iki Hakly Ihtarin Bir Kira Yili Icerisinde Yapimast.............................. 49
c.Ihtarlarin Yazilt OIMaSI................cococveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 51
2.Iki Hakly Ihtar Nedeni Ile Acilan Tahliye Davast................................... 52

F.YENIDEN INSA VEYA IMAR NEDENIYLE TAHLIYE...........cccouuiieiuiieeiieeenieeeiiesennees 55
1.Yeniden Insa Veya Imar Nedeniyle Tahliyenin Sartlari.......................... 56
a.Tasinmazin Yeniden Inga EdilMesi ...............c.cocoeveeeeeeeeeeeeeeeeeeerenenna, 56
b TASIMAZII TAFL ... 56
2.Yeniden Insa veya Imar Nedeniyle Acilan Tahliye Davasi ..................... 59

G.KIRACININ VEYA ESININ AYNI SEHIR VEYA BELEDIYENIN SINIRLARI ICINDE

OTURABILECEGI MESKENI BULUNMASI NEDENIYLE TAHLIYE .........cccccevvvvinananee.. 63

1. Kiracimin veya Egsinin Aymi Sehir veya Belediyenin Simirlart Icinde
Oturabilecegi Meskeninin Bulunmast Nedeniyle Tahliyenin Sartlart — ....................... 63
a.Kiractya veya Esine Ait Meskenin Aym Belediye Sumirlar Icerisinde
BULURIIASIL «.....ooovveveeeiiiieeeeeeee ettt s s e s saasssssssasssssssnsanssnsnnnnnns 63
b.Meskenin Oturulabilir (Kullanilabilir) Olmast .................ccccuvvvvvvvvvnnnnn. 64

2.Kiracimn veya Esinin Aym Sehir veya Belediyenin Sumrlar Icinde
Oturabilecegi Meskeninin Bulunmast Nedeniyle Acilan Tahliye Davasit....................... 65

il



H. AKDE AYKIRILIK VE FUZULI ISGAL NEDENIYLE TAHLIYE ........cocvveveeveeeeeeeenn. 68

1. Akde Aykirilik ve Fuzuli Isgal Nedeniyle Tahliyenin Sartlari ................ 68
2.Akde Aykirilik ve Fuzuli Isgal Nedeniyle Acilan Tahliye Davast............ 70

) UCUNCUBOLUM
TURK BORCLAR KANUNU TASARISI'NIN DEGERLENDIRILMESI

A GENEL OLARAK ... ovveoeeeeoeeeeeoeeeeeeeeee e seeees e ee s esee s ee e eesee e 72
B. 6570 SAYILI GAYRIMENKUL KIRALARI HAKKINDA KANUN ILE TURK

BORCLAR KANUNU TASARISI’NIN KARSILASTIRILMASTI ...........vveeooeee... 74
L0 ) 0 S 78
KAYNAKCA coouvonncrvnncssnnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 83

il



KISALTMALAR CETVELI

akt. : Aktaran

Asa. : Asagida

b. : bent

B. : Basi, Baski, Basim

BK. : Bor¢lar Kanunu

Bkz. (bkz.) : Bakiniz

C. : Cilt

cev. : ceviren

dn. : dipnotu

E. : Esas

f. : fikra

HD. : Yargitay Hukuk Dairesi
HGK. : Yargitay Hukuk Genel Kurulu
HUMK. : Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu
GKHK. : Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
IiK. : {cra ve Iflas Kanunu

K. : Karar

Kars. : Karsilastiriniz

m. : madde

MK. : Medeni Kanun

No. : Numara

RG. : Resmi Gazete

S. : Say1

S. : sayfa

vd. : ve devami

VS. : ve saire

YiBK. : Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1

v



OZET

6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA KANUN’A
GORE TAHLIiYE NEDENLERI

Ulkemizde kira sozlesmeleri, BK. ve 6570 sayili GKHK. hiikiimlerine tabi
olup, bu sozlesmelerin Ozellikleri ve uygulanmalar1 bu kanunlar cercevesinde

degerlendirilmektedir.

Kira sOzlesmesinin konusu, tasinir veya tasinmaz mallar ile bir hakkin
belirli bir bedel karsiliginda kullanilmasidir. Kira sozlesmeleri, adi kira ve hasilat
kiras1 olmak iizere iki c¢esittir. Adi kira sdzlesmelerinin konusu kullanma hakki

iken, hasilat kiralarinin konusu kullanma ve semerelerden faydalanmadir.

Kira sozlesmesinin gecerligi herhangi bir sekle tabi degildir. Boyle olunca,
kira sozlesmesi, yazili yapilabilecegi gibi, sozlii de yapilabilir. Her halde, yazili

yapilmasinin ispat agisindan daha dogru olacagi soylenmelidir.

Tim bunlardan da anlasildig:r iizere, kira sozlesmesi taraflarin serbest
iradelerinin birlesmesiyle olusan rizai bir sozlesmedir. Dolayisiyla, taraflar,
kanuna ve kamu diizenine aykir1 olmamak sartiyla bu sdzlesmenin hiikiimlerini

serbestge belirleyebilirler.

Bu calismada, 6570 sayili Kanunda sayilan tahliye halleri incelenmistir. Bu
konudaki Yargitay kararlarindan Ornekler sunularak, boylece somut olaylara da

deginerek, caligmanin giincel ihtilaflara 151k tutmasi saglanmak istenmistir.



ABSTRACT
GROUNDS FOR EVACUATION IN A HIRE CONTRACT

Hire contract was provided both by The Obligations Act of 1926 and
The 6570 numbeder “Hire Act” of 1955. This second act has special provisions
only on the immovable properties which have roof on the top and are located in
the municipal areas or near ports and train stations, while the first act has general
provisions of the hire contract, including any kind of property and movable
things. The grounds of evacuation according to Hire Act were studied in this
thesis. This act aims to give maximum legal protection to the tenants as a social
policy of the legislator. Because of this reason the grounds of evacuation of the
tenant are very limited and each ground has some special pre-conditions.The
following are the basic grounds that conclude the evacuation of a tenant: 1. Need
of the landlord, his/her spouse or children (if any of the above does not have any
home or workplace within the municipal area and they need a home or
workplace), 2. Written promise of evacuation given by tenant, 3. Twice right
warning in a “hire year” by the landlord, especially because of tenant’s default on
the payment of hire debt, 4. Greater restoration or re-construction of the property
5. Transfer of the ownership to a third party 6. Evacuation according to the Art.

12 of the Hire Act (re-hiring with no permission of the landlord).

The actual regulation is above. However there has been a draft for a
newer Obligations Act in the Turkish Grand National Assembly. It has not yet
been discussed by the Parliament yet. In this draft there are new regulations on this
evacuation matter. First of all the provisions of the hire contract are regulated by
this draft. If it is sccepted by the Parliament and come into the force in the future,
the current Hire Act will not exist. The moct interesting renovation relating to the
evacuation of the tenant in this draft is that, a tenant who fulfilled his/her 15™ year
in the same property, can easily be evacuated without any other ground, after

warning in written, at least 3 months before the 15" hire year.

vi



GIRIS

Bu calismanin konusu, “6570 Sayili Kanun’a Gore Tahliye Halleri”dir.
Tiirk hukukunda kiraya dayali tahliye halleri, BK., 1IK. ve 6570 sayili GKHK. ile
diizenlenmistir. Bu nedenle caliymada, esas itibariyla 6570 sayili Kanunun ilgili

diizenlemesi incelenmisse de, yeri geldikce BK. ve 1IK. ya da deginilmistir.

Bilindigi gibi, kira sozlesmesi, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, siirekli bir
s0zlesme niteligindedir. Hukukumuzda taraflara taninmis olan sdzlesme yapma
serbestisi, kira sozlesmesi acisindan da gecerlidir. Kira sozlesmesinin sekli ne
olursa olsun, bu sozlesme, taraflara birtakim yiikiimliiliikkler getirmektedir ve
taraflar, bu yiikiimliiliikleri yerine getirmekle miikelleftirler. Kira sozlesmesinin
hiikiimlerini taraflar, karsilikli olarak belirlerler. Onemli olan, taraflarin esasl
noktalarda anlasmalaridir. Geri kalan hususlarda anlagsma olmadigi takdirde,
ihtilaf, yargilama sirasinda hakimin isin niteligine bakarak sozlesmeyi

tamamlamasi ile ¢oziimlenir.

Kira soOzlesmelerinde de bazi sartlarin gerceklesmesi halinde (kira
sOzlesmesinin siiresinin dolmasi vs.) veya taraflarin edimlerini ifa etmemeleri
sonucunda, bu sdzlesmenin sona ermesi veya feshi miimkiin olup, sdzlesmenin
feshi durumunda ayni zamanda tasinmazin tahliyesi olgusu ortaya ¢ikmaktadir.
Calismada, bu konuyla ilgili doktrindeki goriisler ve Yargitay kararlar1 incelenmis;

ozellikle, Yargitay kararlarindan 6nemli 6l¢iide yararlanilmaya caligilmistur.

Calisma konumuz, gayrimenkul kiralarmna iliskin tahliyeyi hedef almakta
olup, tasinir kiralarini kapsamamaktadir. Bu nedenle, gayrimenkullerin tahliyesi
halleri, somut olaylara iligskin 6zellikler g6z oniinde bulundurularak, BK. ve 6570
saylli1 GKHK. hiikiimleri temelinde incelenmistir. Bu calismada, BK. ve 6570
sayili GKHK.’dan baska BK. Tasaris’nin da konuya iliskin diizenlemesine
deginilmistir. Calisma, konunun genel bir degerlendirmesinin yapildigi “Sonug¢”

boliimiiyle tamamlanmistir.



I- GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESIi VE 6570 SAYILI
GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA KANUN’UN KONUYA
ILISKiN GENEL DUZENLEMESIi

A- Genel Olarak Kira Sozlesmesi
1) Kira Sozlesmesinin Tanimi, Unsurlar: ve Tiirleri

Kira sozlesmeleri, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerden olup,
sozlesen taraflarin her biri bu sozlesme ile bor¢ altma girer'. Bu nedenle, kira
sozlesmeleri, karsilikl sézlesmelerdendirz. Ozellikle, kirac ile kiralayan arasinda
karsilikli edimlerin bulunmasi ve bu edimlerin ifasi, kira s6zlesmesinin 6nemli

unsurlarini olusturmaktadair.

Kural olarak bir bor¢ iliskisinde bulunan ii¢ temel unsur kira sozlesmeleri
acisindan da aranir. Bor¢lar hukukuna gore, bu ii¢ temel unsur, borcun konusunu

olusturan edim, edimin ifasmni isteyen alacakli ve bor¢lunun edimidir”.

Kira sozlesmeleri, adi kira ve hasilat kiras1 olarak ikiye ayrilmaktadir ve her
iki kira tiiriinde de kiraci, yararlanma ve kullanma hakkinin bedelini 6demek
zorundadir. BK.’nin 248. ve 269. maddeleri arasinda adi kira s6zlesmesi diizenlenmis;
bu Kanunun 248. maddesi, adi kirayi, “Adi kira, bir akittir ki kiralayan onunla,
kiraciya iicret mukabilinde bir seyin kullanilmasini terk etmeyi iltizam eder”
seklinde tanimlamistir. Hasilat kirasi ise BK.’nin 270. ve 298. maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Bu Kanunun 270. maddesi, hasilat (iiriin) kirasini, “Hasilat kirasi, bir

akittir ki onunla, kiralayan kiraciya iicret mukabilinde hasilat veren bir malin veya

! Oguzman, M. Kemal/Oz, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2006, s.264.

% Aral, Fahrettin, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, B.5, Ankara 2003, s.213; Velidedeoglu H.
Veldet/Kaynar, Resat, Bor¢clar Hukuku Umumi Hiikiimler, Istanbul 1957, s.30; Yavuz, Cevdet/Ozen,
Burak/Acar, Faruk, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hikiimler, B.7, Istanbul 2007, s.246; Hatemi,
Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku Ozel Bolim, Istanbul 1992, s.159;
Tandogan, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Mliskileri, C.1, Kira ve Odﬁng Verme Sozlesmeleri, B.5,
Istanbul 1992, s.11; Zevkliler, Aydin/Havutcu, Ayse, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Mliskileri, B.9, Ankara
2007, s.159; Becker, H. (Cev. Dura, Suat), 1svigre Borg¢lar Kanunu Serhi, C.4, fkinci Bolim, Bern 1934,
s.180.

3 Reisoglu, Safa, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B.18, Istanbul 2006, s.29.



hakkin kullanilmasin1 veya semerelerinden iktitafin1 terk etmeyi iltizam eder”

seklinde tanimlamistir. Bu iki kira tiiriiniin benzer hiikiimler tasidig: gériilmektedir4.

Kira sdzlesmesine konu mal, maddi nitelikteki bir tasinir veya bir haksa,
tasinir kirasindan; tasinmazsa, tasmmaz kirasindan soz edilir’. Sonug itibariyla,
kira sozlesmesinin konusunu tasinir veya tasinmaz mallar olusturabilecegi gibi, maddi

nitelikteki seyler de olusturabilir®.

Kira sozlesmesine konu olan esya, iiriin getirmeyen ve yalnizca kullanilmak
tizere terk edilen bir mal olabilir. Bu 6zellige sahip bir tasmir ya da taginmaz kiralanirsa,
adi kiradan bahsedilir’. Bir konutun veya diikkkanin ya da gecici olarak ulasim isini
gormek iizere bir tagit aracinim kiralanmasi, bu gesit kiraya ornektir®. Hasilat kirasinda
ise iirlin getiren bir tasinir, tasginmaz ya da bir hak, kullanilmak ve gelirlerinden

yararlanilmak iizere kiralanir ve bu tiir kiralara iiriin (hasilat) kiras: denir’.

Bu diizenlemeler 1s1ginda, kira sozlesmesini, kullanma ve yararlandirma
hakk1 veren bir sdzlesme olarak nitelendirmek miimkiindiir'®. Kira sozlesmelerinde
s0zlesme konusu mal belirli veya belirsiz siireligine terk edildiginden, sdzlesme

siiresinin sonunda malin kiralayana iade edilmesi gerekir'",

4 Feyzioglu, F. Necmeddin, Bor¢lar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri, C.1, B.4, Istanbul 1980, 5.407.

5 Tandogan, s.2 vd; Zevkliler, s.175.

6 Olgag, Senai, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Akdin Muhtelif Nev’ileri, C.3, Ankara 1977, s.472.

! Feyzioglu, s.408 vd.; Hatemi/Serozan/Arpacti, Ozel, 5.256.

8 Tuncomag, Kenan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Mliskileri, C.2, Istanbul 1977, s.731; Feyzioglu, s.408;
Zevkliler, s.163; Tandogan, s.2-3.

% Aral, s.214; Feyzioglu, s.410; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.255-256; Tandogan, s.3;
Yavuz/Ozen/Acar, s.365; Tuncomag, s.722; Zevkliler, s.163.

' Velidedeoglu/Kaynar, s.46; Bilge, Necip, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971,
s.140; Tandogan, s.1; Yavuz/Ozen/Acar, s.255.

" Tungomag, s.437.



2) Kira Sozlesmesinin Kurulmasi ve Bu Sozlesmenin Ozellikleri

Kira sozlesmesinin meydana gelebilmesi i¢in, taraflarmm kira sdzlesmesinin
unsurlart olan kira konusu mal veya hak, Odenecek iicret gibi esasli unsurlarda
anlasmalar1 gerekir'”. Dolayisiyla, kira sozlesmesinin ilk unsuru, kiraya konu
olabilecek bir mal ya da hakkin bulunmasidir'’. Bazi yazarlara gore, kira
sozlesmesinin olusabilmesi i¢in, kira konusu malin kiraciya teslim edilmesi

gerekmedigi gibi'*, malin mutlaka kiralayana ait olmas: da gerekmemektedir'”.

Bize gore, BK. nin 249. maddesi goz oniinde bulunduruldugunda, kiralayanin
kiralanan1 teslim borcunun bulundugundan soz edilebilir. Soyle ki, sosyal yasamin
akis1 geregi kiralayan, kagit lizerinde veya sozlii olarak yapilan kira sézlesmesini
hayata gecirebilmek ic¢in, kiralanani (sozlesme konusu tasinmazi) kiraciya teslim
etmelidir. Ayrica, burada, kiralayanin kiralanani teslim etmesi yeterli olmayip, ayni
zamanda kira siiresi boyunca kiracinin kiralanan: kullanmasma ve faydalanmasina
engel olmamasi1 da gerekmektedir. Boyle bir durum s6z konusu olursa (kiralayan,
kiracinin kiralanani kullanmasina engel olursa), kiraci, kiralayandan kira bedelinin
uygun bir oranda indirilmesini veya ayibin giderilmesini ve miidahalenin énlenmesini
isteyebilir. Kiralayanin kusuru olmadan (daha dogrusu, miicbir sebeplerle) kiralananda
aylp meydana gelmisse, kiraci, belirli bir siire tayin ederek, o siire icinde ayibin
giderilmesini isteyebilir. Aksi takdirde, her iki halde de ayip giderilmezse, kiraci, kira

sozlesmesini feshedebilir'®.

Dolayisiyla, kira sozlesmesinde kiralayanin kiralanani teslim etmekle

yiikiimlii oldugu kabul edilmelidir. Kiralayan, kiralanani teslim etmekten 6te, kira

"2 Sézlesmede bulunmasi gereken ve kanuni tanimlarinda vurgulanan unsurlara “objektif esasli unsurlar”
denir. Bkz. Tekinay, S. Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, B.7, Istanbul 1993, s.75; Oguzman/Oz, s.125. Bazi yazarlarin sozlesmenin diger unsurlari
olarak gosterdikleri “sozlesme konusunun kullanilmasinin devri” ve “seyi geri verme borcu” hakkinda
ayrica bkz. Tandogan, s.12-13, Kilicoglu, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B.4, Ankara
2004, s.40-41, Zevkliler, s.170.

13 Becker, 5.241; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.156; Yavuz/Ozen/Acar, s.257; Tandogan, s.11.

14 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.157; Becker, s.240; Tandogan, s.11.

' Feyzioglu, s.421; Tandogan, s.11.

' Yargitay 1. HD’nin bu yondeki 25/12/2001 tarih ve 10667/12117 sayili karar1 igin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.



stiresi boyunca kiralananin kullanimina miidahale de etmemelidir. Aksi takdirde,

kiracinin zararini tazmin etmek zorunda kalabilecektir.

Ote yandan, kira bedeli her ne kadar kira s6zlesmesinin esasl unsurlarindan
ise de, taraflara kira bedelini belirlemeleri konusunda bir serbestlik taninmuistir.
Soyle ki, taraflar, “belirlenebilir” oldugu siirece, kira bedelini, diledikleri gibi
(yabanci para veya altin vs.) kararlastirabilirler. Dolayisiyla, kira sézlesmesinin
ivazli olmas1 nedeniyle esas olan, borcun para ile 6denmesi olmasina ragmen, paradan

baska, mal ya da hizmetle de kira borcu odenebilir'”.

Bazi 6zel kanunlardaki diizenlemeler disinda'®, kira s6zlesmesinin akdedilmesi
kanunen herhangi bir sekil sartina bagh tutulmanustir'®. Sekil serbestisi, BK.’nin
temel ilkelerindendir®. Ancak, ispat acisindan, kira sozlesmesi yazili sekle

tabidir?!.

Kira sozlesmesinin taraflari, sozlesmenin esasli unsurlarinda anlastiktan
sonra, bu sozlesmenin seklini istedikleri gibi belirleyebilirler. Onemli olan,

taraflarin sézlesmenin esasli unsurlarinda anlagsmalaridir.

Taraflar arasinda sozlii bir kira sozlesmesi mevcutsa, bu halde HUMK. un 292.
ve 293. maddelerinde belirtilen ayricaliklar g6z Oniinde bulundurularak, taraflar

arasinda sozlii kira sdzlesmesinin bulundugu iddiasi, davaliya (ya da davalilara) yemin

17 Tandogan, s.14; Hatemi/Serozan/Arpact, Ozel, s.158; Zevkliler, s.170.

'8 2886 sayili Devlet Thale Kanunu’nun 53. maddesinde yer alan, “Biitiin ihaleler bir sézlesmeye baglanr,
sozlesme idare adina ita amirince imzalanir” hitkkmii ve 2762 sayili Vakiflar Kanunu’na 19/7/2003 tarih
ve 4916 sayilh Kanun’un 39. maddesi ile eklenen Ek 1. maddesinde yer alan, “Vakiflar Genel
Midirliigi'ne, mazbut vakiflar ile miilhak vakiflara ait taginmazlarin onarim veya insa karsilig
kiralanmalarinda, onarim ve insa bedeli goz Oniine alinarak, kira siiresi, ilgili Bakanin onay1 ile yirmi
dokuz yila kadar tespit edilebilir” seklindeki diizenlemeler buna ornektir.

19 Aral, s.214; Feyzioglu, s.423; Olgag, s.529; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.159; Yavuz/Ozen/Acar,
s.257; Tandogan, s.11; Zevkliler, s.168.

20 Ayan, Mehmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Konya 2005, s.136; von Tuhr, A. (Cev. Edege,
Cevat), Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi, C.1, Ankara 1983, s.228-230; Reisoglu, s.65; Tuncomag,
s.215; Oguzman/QOz, s.116; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, s.99.

*! Feyzioglu, s.434, Tandogan, s.95.



teklif edilerek ispat edilebilir. Burada 6nemli olan husus, somut olay degerlendirilirken

kira iligkisinin varliginin ve bu iligskinin 6zelliklerinin iyice incelenmesidir®*.

Yukarida da vurgulandig: iizere, kira s6zlesmeleri herhangi bir sekle bagh
olmadiklar1 gibi, bu soOzlesmeler acgisindan herhangi bir siire smir1 da
bulunmamaktadir®. Dolayisiyla, kira s6zlesmesi, belirli bir siireye tabi olabilecegi
gibi**, belirsiz siireli olarak da yapilabilir”. Bu husus, sdzlesmenin gecerliligine

etkili degildir.
Kira sozlesmesinin dzellikleri s0yle 6zetlenebilir:
-Kiralanan sey kiraciya teslim edilmese bi1626, taraflar, sozlesmenin konusu ve

bedeli iizerinde anlagmuslarsa®’, kira sozlesmesi kurulmus olur. Dolayisiyla kira

sozlesmesinin ilk 6zelligi, rizai bir sdzlesme olmasidir.

-Kira sozlesmesi ile, hem kiralayan hem kiraci birbirlerine karsi borg altina girerler.

Bu nedenle, kira sozlesmesi, her iki tarafa da borg yiikleyen bir s6zlesmedir®®.

-Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerden olan kira sozlesmesinde kiracinin en
Oonemli borcu, kira parasmi sozlesmede kararlagtirilan zamanda ve usuliine uygun bir

sekilde kiralayana 6demektir.

- Kira parasi, bir miktar para olabilecegi gibi, misli esya da olabilir*’. Karsiligi

mutlaka bir miktar para olmak zorunda olmayan™ kira s6zlesmesi hangi tiirde yapilmig

> Yargitay 1. HD’nin bu yondeki 11/3/2003 tarih ve 663/2653 sayili karari i¢in bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

> Feyzioglu, 5.494; Tandogan, 5.96

** Feyzioglu, 5.592; Tandogan, 5.96.

2 Tandogan, s.96; Zevkliler, s.169.

26 Tandogan, s.11; Hatemi/Serozan/Arpact, Ozel, 5.159; Yavuz/Ozen/Acar, s.255; Zevkliler, s.167.

" Feyzioglu, s.411.

2 Yavuz/Ozen/Acar, $.266; Zevkliler, s.167.

*Oser, H./Schonenberger, W. (Cev. Seckin, Recai), 1svigre Medeni Kanunu Serhi, C.5, 1950, s.658;
Tandogan, s.14.

0 Zevkliler, s.170.



olursa olsun, kira konusu malin kullanimi daima bir ivaz gerektirir31. Bu ivaz,

sozlesmenin kurulmasi esnasinda belirlenebilir nitelikte olmalidir>.

-Kira sozlesmesi, kendisine 6zgii hiikiimler iceren bir s6zlesme olmasinin yani sira,
yasal diizenlemelere aykir1 diismeyecek, dolayisiyla kamu diizenine aykirilik iddiasmin
ileri siiriilemeyecegi hiikiimler icerir. Bu acidan, kira sdzlesmesi, kamu diizenine iligskin

kurallar1 da i¢inde barmdirir™.

-Kira sozlesmesinin taraflari, kiralayan ve kiracidir. Kiralananin kullanimini
devreden ve bu devretme karsiliginda bir bedel isteme hakki kazanan tarafa “kiralayan” ad1
verilir. Fiil ehliyetine sahip gercek ve tiizel kisiler, kira s6zlesmesi yapabilirler. Sezgin
kiiciik ve kisithlar, temsilcilerinin rizasi ile bu sdzlesmeyi yapabildikleri halde™, tam
ehliyetsizler kira sozlesmesi akdedemezler. Tam ehliyetsizler adma onlarin yasal

temsilcileri kira s6zlesmesi akdedebilir®.

-Kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in, kiralayanin mutlaka kiralanan seyin
maliki olmas1 gerekmez. Kiralayan, malik diginda bir kisi de olabilir®®. Ancak,
kiralanan {iizerinde intifa hakki bulunmaktaysa, malik artik kiralama yetkisine sahip
degilse de, malik olmayan ve kiralanan iizerinde intifa hakki sahibi olan kisi, malikin
izin veya onayma bagli olmadan, intifa konusu seyi kiralamaya yetkilidir’’. Oturma
hakk: sahibi de, kiralama yetkisine sahip degildir. Ciinkii, MK. nin 824. maddesine
gore, oturma hakki, acikca hak sahibinin sahsina 0zgiilenmedigi durumlarda sadece
ailesiyle birlikte oturmasi olanagmni tanir®®. Ayrica, devre miilk sahibinin de kullanma
devresinde tasinmazi bir baskasina kiralamasi miimkiin olup, sdzlesmede bu hususta

aksine hiikiim bulunmamalidir®®. Ancak, devre miilk hakki sahibinin zaten mesken

31 Serozan, Rona, Borglar Hukuku Ozel Boliim, Istanbul 2006, s.8.

*2 Tandogan, s.14.

33 Hatemi, H., Hukuka ve Ahlaka Aykirilik Kavrami ve Sonuglart, Istanbul, 1976, s.42 vd.

** Sezgin kisithlarin uzun siireli iirin ve ii¢ yil veya daha uzun siireli tagmmaz kirasi sozlesmesi
yapabilmeleri igin ayrica vesayet makamindan izin almalar1 gerekir. Bu konuda bkz. MK.'nin 462.
maddesinin 6. bendi.

5 Aral, 5.242; Bilge; s.148; Feyzioglu, s.476-477; Tandogan, s.103; Zevkiler, s.172; Tuncomag, s.485.

%% Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 11/3/1996 tarih ve 1996/1938 E., 1996/2215 K. sayili karar1 icin bkz.
Erdogan, s.59, no.58; Feyzioglu, s.477-478; Zevkiler, s.173; Olgag, Akdin Muhtelif Nevileri, s.529.

37 Ertas, Seref, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, Ankara 2004, s.456; Hatemi,
Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Istanbul 1991, s.701 vd.

38 Tandogan, s.104; Zevkliler, s.216.

39 Hatemi/Serozan/Arpaci, Esya, s.234; Aral, s.214; Yavuz/Ozen/Acar, s.257; Zevkliler, s.173.



niteligindeki tasinmazin paydasi oldugu, dolayisiyla malik sifatinin bulundugu

unutulmamalidir.

-Elbirligi halinde miilkiyette, kira sdzlesmesi kurulabilmesi ve tahliye davasi
acilabilmesi icin, tiim maliklerin muvafakati gereklidir. Muvafakat vermeyen
malikler, kurulan kira sozlesmesi ile bagl tutulamazlar. Payli miilkiyette ise kira
sozlesmesi kurulurken ve tahliye istenirken pay ve paydas ¢cogunlugunun saglanmasi
gerekir. Her iki durumda da, kira s6zlesmesinin kurulmasina muvafakat vermeyen ve
kira sozlesmesi ile bagli olmayan malikler (pay sahipleri), kiracinin kiralanani
kullanmasina engel olurlarsa, kiraci, kira sozlesmesinin kurulmasini saglayan ve
sozlesmeye kiralayan sifati ile taraf olan maliklerden zararlarinin tazminini

isteyebilir®.,

-Kira sozlesmesi, temsilci araciligiyla da yapilabilir. Ancak, yetkisiz temsil
durumu so0z konusu olursa ve malik veya intifa hakki sahibi de sozlesmenin
yapilmasina icazet vermezse, kira sdzlesmesi temsil edileni baglamaz. Bu nedenle,

yetkisiz temsilci, kiracinm ugradig1 zarar1 tazmin etmekle yiikiimlii hale gelir*'.

-Kira sozlesmesinde bedel 6demekle yiikiimlii olan kiraci, bir veya birden fazla
sayida olabilir. Birden ¢ok kisi ile kira sozlesmesi yapilmasi halinde, aksine bir hiikiim
bulunmadik¢a, bor¢ boliinebilir bir borctur® ve sozlesmede aksine bir hiikiim
bulunmadik¢a borcun yerine getirilmemesi halinde her bir kiraci bu bor¢tan kendi
pay1 oraninda sorumludur®. Ticari isletmeyle ilgili kiralarda, TTK. nin 7. maddesinin

. . . . 44
1. fikras1 uyarinca kiracilar, kira parasindan miiteselsilen sorumludurlar™.

* Yavuz, N, Tiirk Kira Hukuku, Ankara 2003, C.3, 5.2914-2915.

U Aral, s.214, 242; Feyzioglu, s.477; Bilge, s.144; Tandogan, s.105; Yavuz/Ozen/Acar, s.240-241;
Zevkliler, s.161.

42 Velidedeoglu, H. Veldet/Er, Refet, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara 1987, s.475 vd; Tuncomag,
s.1036; Tandogan, s.108; Aral, s.244, Zevkliler, s.162.

3 Tandogan, s.109; Zevkliler, s.162; Yavuz/Ozen/Acar, s.277-278.

4 Tandogan, s.109; Yavuz/Ozen/Acar, 5.277-278; Zevkliler, s.162.



-Kiracilarin birden fazla olmasi halinde, kiracilar arasinda zorunlu dava
arkadasligi bulunmaktadir®. Bu nedenle de, acilacak davada husumet, tiim kiracilara

yoneltilmelidir.

-Kira sozlesmelerine dayali olarak acilacak her tiirlii kira tespit ve tahliye
davalari, sulh hukuk mahkemelerinde agilir. Bu davalarda, dava degerinin bir 6nemi
bulunmamaktadir. Kira alacagina iliskin davalarda ise dava degeri onemlidir; ¢iinkii,
konusu kira alacagi olan davalarda gorevli mahkeme, dava degerine gore belirlenir.
Boyle olmakla birlikte, s6z konusu bu davalar birlikte acilacaklarsa (6rnegin, dava
konusu, hem tahliye hem de kira alacagi ise), dava, degerine bakilmaksizin, yine sulh
hukuk mahkemesinde acilir. Yetkili mahkemenin hangi mahkeme oldugunun tespiti
acisindan, bu konuda kesin bir yetki kurali bulunmadigindan, genel yetkili mahkeme

olan davalinin yerlesim yeri mahkemesinde davanin agilabilecegi soylenebilir.

Son olarak belirtmek gerekir ki, 6570 sayili GKHK. ve BK. ile belirlenen
tahliyeye yonelik sinirli sayidaki haller disinda, taraflar, yeni tahliye sebepleri
belirleyemezler. Ayrica, 6570 sayili Kanun hiikiimleri, kirac1 aleyhine degistirilemez

ve genisletilemezler.

4 Burcuoglu s.79; Aral, s.244; Feyzioglu, s.469; Tandogan, s.109; Yavuz/Ozen/Acar, s.278; Zevkliler,
s.163. Yargitay 6. HD.’nin aksi yondeki 17/10/1983 tarih ve 9600/E., 9793/K. sayili karar1 i¢in bkz.
Burcuoglu, s.80-81.



B- 6570 Sayih Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un Konuya Iliskin

Genel Diizenlemesi

BK.’nin kabuliinden o©nce, iilkemizde kiract ile kiralayan arasindaki
iliskilerin diizenlendigi ve kiraya iliskin kurallarin belirlendigi ilk yasal
diizenleme, Birinci Diinya Savasi sirasinda kabul edilmis ve belli bir siire
yiiriirlikte kalmis olan “Siikenna Igin Icar ve Isticar Olunan Mahallerin Icar
Bedelat1 Kanunu”dur. Taraflar, kiraya iliskin sorunlarmm1 bu Kanuna gore

¢ozmekteydiler*.

Siikenna I¢in Icar ve Isticar Olunan Mahallerin icar Bedelat1 Kanunu’'nun
yetersizligi karsisinda, 1940’1 yillarda diizenlemeler yapilmaya baslanmistir®’.
Nihayet, 6570 sayili GKHK. nin 1/6/1955 tarihinde yiiriirlige girmesiyle, bazi
gayrimenkullerin kiralanmasina iligkin hususlar diizenlenmistir. Bu Kanun,
ozellikle biiyiik sehirlerde, ekonomik yonden toplumda zayif durumda olan
kiracilarin, konut ve isyeri ihtiyaclar1 hakkinda sikintilarinin dogmas1 iizerine
olusturulan bir kanundur. Dolayisiyla, 6570 sayili Kanunun sosyal amaclh bir yasal

diizenleme oldugunun séylenmesi, bu Kanunun dogus amacindan kaynaklanmaistir.

6570 sayilt Kanunun 1. maddesi soyledir: “Belediye teskilat1 olan yerlerde,
iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (musakkaf olmayanlar1 harig)
kiralanmalarinda kiralayanla kirac1 arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile
Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykir1 olmayan hiikiimleri tatbik olunur. Mabetler
kiraya verilemez ve ibadethane haricinde hi¢bir is icin de kullanilamaz”.
Goriildiigii iizere, bu diizenlemede, 6570 sayili Kanunun kapsamina giren
tasinmazlarda taraflar arasindaki hukuki iliskiye bu Kanun ile BK. nin bu Kanuna

aykirt olmayan hiikiimlerinin uygulanacagi acikc¢a belirtilmistir.

6570 sayili Kanun, BK.’ya nazaran 06zel bir kanun olarak yiiriirliige
girmistir. Hukukumuzda genel kural, belli bir konuya iligkin bir 6zel diizenlemenin

bulunmasi halinde oncelikle o 6zel diizenlemenin uygulanmasi, ancak s6z konusu

* Tandogan, s.18.
*" Bu cergevede, 1940 yilinda 3780 sayili Milli Korunma Kanunu kabul edilmistir. Bkz. Tandogan, s.18.
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0zel diizenlemede hiikiim bulunmayan hallerde genel diizenlemenin somut olaya

tatbik edilecegidir (lex specialis derogat lex generalis).

Bu iki kanun (BK. ve GKHK.) birlikte degerlendirildiginde, bunlarda
sayllan nedenler disinda tahliye davasi acilmasi veya kiraci aleyhine tahliye
istenmesi yoniinde bir genisletme 6570 sayili Kanunun emredici hiikiimlerine
aykir1 olacagindan, kanuna aykir1 olarak s6zlesmeye konulmus olan hiikiimlerin

= 48
uygulanamayacagi sonucuna varilacaktir™.

Boylece, kira sozlesmesi ana hatlariyla kisaca incelendikten sonra ve caligmanin
esas konusunu teskil eden 6570 Sayilh GKHK.’a gore kira sdzlesmesinin sona erme
halleri tizerinde ayritili bir sekilde durulmadan Once, bu hallerin neler oldugu ana
basliklar altinda soyle siralanabilir. Belirtmek gerekir ki, 6570 sayili Kanun, kira
sOozlesmesinin sona ermesini bazi smirli hallere Ozgiilemistir. Bunlar; tahliye
taahhiidiine dayali tahliye, konut ihtiyaci nedeniyle tahliye, igyeri ihtiyaci nedeniyle
tahliye, yeni iktisap nedeniyle tahliye, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye, yeniden insa ve
imar amaciyla tahliye ve kiracinmn veya esinin aymi sehir veya belediye hudutlar:

icerisinde oturulabilir konutunun bulunmasi nedeniyle tahliyedir.

48 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.210.

11



II- 6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA KANUN’A
GORE TAHLIiYE NEDENLERI

A- Tahliye Taahhiidii Nedeniyle Tahliye
1) Tahliye Taahhiidiiniin Gecerlilik Sartlar
a) Taahhiidiin Yazih Olmasi

Oncelikle, hukukumuzda, kiracinin tahliye taahhiidiine dayanilarak kiralanandan
tahliye edilmesinin 6570 Sayili Kanunun 7. maddesinin 1. fikrasinmm (a) bendinde
diizenlendigi sdylenmelidir. Bu hitkme gore, kiraci belirli bir tarihte kiralanam tahliye
edecegini yazili olarak belirttigi halde bu tarihte tasinmazi tahliye etmemisse, kiralayan,
s0z konusu tahliye taahhiidiine dayanarak taginmazin tahliyesini isteyebilir. Tahliye
taahhiidiiniin gecerli olabilmesi icin gereken en Onemli sart ise bu taahhiidiin yazili
olarak verilmis olmasidir®. Dolayisiyla, taahhiidiin yazili olmas: bir gecerlilik sartidur.

Boyle olunca, sozlii olarak verilen tahliye taahhiidii gecersiz olacaktir™.

Burada, tahliye taahhiidiiniin yazili olmasi yeterli olup, kira sdzlesmesinin de
yazili olarak yapilmis olmasi gerekmemektedir. Sozlii kira sozlesmesinin ardindan
yapilan yazili tahliye taahhiidiine dayanarak kiralayan, kiracinin taginmazdan tahliye
edilmesini isteyebilir’'. Goriildiigii iizere, onemli olan, taraflar arasida gecerli bir kira
iligkisinin ve kirac1 tarafindan yazili olarak verilmis olan bir tahliye taahhiidiiniin

bulunmasidir.

Tahliye taahhiidiiniin adi yazili sekilde yapilmas: yeterlidir; bu hususta resmi
sekil sarti aranmamaktadir’®. Baska bir deyisle, yazili olarak yapilan taahhiidiin noter
onayli olmasma gerek yoktur’. Ancak, tahliye taahhiidiiniin noter onayli olmasi veya
noter marifetiyle diizenlenmis olmasi, ileride dogabilecek bir ihtilafta kiraci imza inkar1

yoluna giderek tahliyeyi uzatmaya kalkistiginda, onun (kiracinin) bu amacini bertaraf

* Tandogan, s.195.

°% Erdogan, Hasan, Tahliye Kira Tespiti Kira Alacagi ve Tazminat Davalar1, Ankara 2006, s.697.

3! Tahmaz, M. Sabri, “Kira ve icra Hukukunda Yazih Tahliye Taahhiidii”, IBD, 1992, S.7-9, 5.698.

32 Tungomag, s.269; Burcuoglu, s.499; Anil, Yasar Sahin, Kira Akdinden Dogan Tahliye Davalari,
Istanbul 1993, s.461; Tandogan, s.198; Feyzioglu, s.499.

33 Yavuz, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 2003, s.333.
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edeceginden, daha faydal olacaktir™®, Ustelik, tahliye taahhiidiiniin mutlaka noterden
verilmis olmasi sart olmasa bile, adi verilen taahhiide dayanilarak yapilan icra takibine
kiracinin itirazi halinde, itirazin kaldirilmas1 davasi, mutlaka sulh hukuk mahkemesinde
acilmalidir. Kiracim itirazmin  kaldirilmas:  icra mahkemesinden istenemez”.
Gergekten de, 4/12/1957 tarih ve 11/26 sayili IBK’da belirtildigi iizere, adi yazil tahliye
taahhiidiiniin icraya konulmasi ve bor¢clunun da imzaya itiraz etmesi ile takip durmussa,
kiralayan, itirazim kaldirilmasi icin icra mahkemesinde dava acamaz’®. Ciinkii, icra

mahkemesinin inkar edilen imzay1 inceleme yetkisi yoktur o7,

b) Tahliye Taahhiidiiniin Kira Sozlesmesi ile Aym1 Anda Verilmemis Olmasi

Tahliye taahhiidiiniin gecerli olabilmesi icin aranan diger bir sart, bu taahhiidiin
kira sozlesmesiyle ayni1 anda verilmemis olmasidir’®. Bundan, 6570 sayili Kanunun ve
Yargitay’in kiraciyr kiralayanin baskisindan korumak amacinda oldugu acikca
anlagilmaktadir. Dolayisiyla, Kanunun ratio legis’i dogrultusunda, bu durumun

mahkeme tarafindan re’sen dikkate alinmasi gerekir >,

Kiralayan, tahliye taahhiidiiniin kira sozlesmesinden ve kiraci tasinmaza
girdikten sonra verildigini tarih ve imzas1 noter tarafindan onaylanmis bir belge ile ispat
edebiliyorsa, s6z konusu taahhiidiin kira sdzlesmesi ile ayni1 anda verilmis oldugunu
iddia eden kiraci, bu iddiasini ispatlamakla yiikiimliidiir. Ayn1 sekilde, kiracinin ikrarda
bulunmus olmasi da, kiralayanin iddiasmi ispatlamasmin bir bagka yolu olacaktir. Ik
durumda kiraci, icra mahkemesinde taahhiidiin kira sézlesmesi ile ayni anda verilmis

oldugunu iddia ediyorsa, bu iddiasini, ya noterlik tarafindan diizenlenen veya onaylanan

>* Olgag, Senai, Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun, Agiklamast ve Uygulamasi, Ankara 1978, s.100-
102; Senyiiz, Dogan, Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, B.2, Bursa 2005, s.214-215; Burcuoglu,
Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Kanuna Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993,
$.327-329.

> Tandogan, s.198, Tungomag, 5.269; Aral s.175, Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 28/11/1985 tarih ve
12015/12999 sayil1 karari igin bkz. Erdogan, H., s.714.

% Yargitay IBGK. nin 4/12/1957 tarih ve 10/25 sayil karari i¢in bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.

37 Kuru, Baki, Icra ve iflas Hukuku, istanbul 2006, s.746.

*% Tandogan, s.196.

> Tandogan, s.196.
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bir belge ile ya da kiralayanin ikrari ile ispat edebilir. Bu gibi durumlarda tanikla ispat
miimkiin degildir®.

Yargitay, 4/10/1944 tarih ve 20/28 sayili IBK.’yi®' dikkate alarak vermis
oldugu kararlarinda, kira iligkisi kurulmadan veya bu iliski kurulurken aliman tahliye
taahhiitlerinin serbest iradeye dayanmadiklar1 gerekcesiyle gecersiz olduklarini kabul
etmistir. Kira iligkisi kurulduktan, kiralanan taginmaz kiracinin kullanimma gectikten
sonra alinan tahliye taahhiitleri gecerli olup, bu durum, 6570 sayili Kanunun 7/a.
Maddesinde gosterilen tahliye nedenlerinin basinda yer almistir. Ayni sekilde, birbirini
izleyen sozlesmelerle alinan tahliye taahhiitlerinin de gegerli oldugu 3/11/1980 tarih ve
2/3 sayili ile 4/11/1985 tarih ve 2/7 sayili IBK’lar®* ile de kabul edilmis; bu konudaki
ihtilaflar, siireklilik ve istikrar saglandigindan, ¢6ziime kavusturulmaya baslanm1§t1r63.
Belirtmek gerekir ki, doktrinde de, Yargitay’in goriisiine paralel olarak, kira sdzlesmesi
ile ayn1 anda verilen® veya sozlesmenin icinde 6zel bir sart seklinde yer alan tahliye

taahhiidiiniin gecersiz oldugu savunulmustur®.

Bize gore de, kira sozlesmesinin yapildig1 sirada verilen tahliye taahhiitlerinin,
kiracinin zor durumda olmasi nedeniyle, gecersiz sayilmalar1 hakkaniyete aykiri
degildir. Giintimiizde, kiralayanlar, kira sozlesmesi ile ayni1 anda verilen taahhiidii
tarthsiz olarak imzalatmakta ve bdoylece taahhiidiin gecersiz olmasmi Onlemek
istemektedirler. Bu gibi hallerde de, kiraci, taahhiidii baski altinda olarak kira

sozlesmesi ile birlikte verdigini iddia ediyorsa, bu iddiasini ispat etmekle yiikiimliidiir®.

Yargitay’a gore, kiraci, taahhiitnamedeki imzanin kendisine ait oldugunu, ancak
taahhiidiin kira iligkisinin baslangicinda tanzim edildigini ve iistelik tarih kisimlarinin
bos oldugunu iddia etse bile, tahliye taahhiidiine bu tarihlerin sonradan yazilmasi,

belgenin gegersizligi sonucunu dogurmamaktadir®. Ayni sekilde, yine Yargitay’a gore,

% Kuru, 5.749.

! Yargitay IBGK. nin 4/10/1944 tarih ve 20/28 sayili karari i¢in bkz. Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

%2 Yargitay IBGK. nin 4/11/1985 tarih ve 2/7 sayil karar1 i¢in bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.

% Yargitay 6.HD. nin 8/2/1991 tarih ve 1187/1624 sayil1 karari icin bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.

64 Erdogan, Celal, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalar1 B.10, Ankara 2000, s.783.

% Burcuoglu, s.306.

% Tandogan, s.196.

7 Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 2/10/1984 tarih ve 6481/9882 sayili karari igin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.
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bos kagida atilan imza da imza sahibi kiraciy1 baglamakta oldugundan, taahhiidii iceren
bu belgedeki tarihlerin sonradan dolduruldugu iddiasima itibar edilmez®®. Ayrica, tahliye
tarthi bos birakilarak taahhiit vermis olan kiraci, tarihin sonradan kiralayan tarafindan
doldurulabilecegini bilebilecek durumda oldugundan, bunun sonucuna da katlanmak

6
durumundadir®.

Kira sozlesmeleri ile ayn1 anda verilen taahhiitlerin gegersiz olmasi durumunun
bir istisnasi, yaz aylarida yapilan yazlik veya aylik kiralamalardir. $Soyle ki, bu hallerde
zorunluluk iizerine yapilan bir kira sdzlesmesi s6z konusu olmadigindan, kiralayanin
kiraci iizerinde baski kurmus oldugu diisiiniilemez. Dolayisiyla, boyle bir kiralamada
tahliye taahhiidiiniin kira sdzlesmesinin baslangicinda verilmesi, bu taahhiidiin gecersiz
olacagi anlammna gelmeyecektir’’. Kural olarak ilk kira sozlesmesinin kuruldugu sirada
verilen taahhiit gecersiz olsa da, taginmazin kullanilma amaci dikkate alinarak ne
sekilde kiraya verildigine bakilmalidir. Taginmaz yazlik olarak kiraya verilmisse, konut

kiralamalarinda oldugu gibi, taahhiit gegersiz olmayacaktir’".

Tahliye taahhiidiiniin birden fazla olmasi halinde, yani taraflar arasindaki kira
sozlesmesi her yil yenileniyor ve her yenilenen yilda yeni bir tahliye taahhiidii
veriliyorsa, birden ¢ok tahliye taahhiidii s6z konusu olur. Bu durumda da, verilen tahliye
taahhiitlerinin gecerli oldugu kabul edilmektedir. Ciinkii, verilen bu taahhiitlerin
kiralananda oturulurken serbest iradeyle (baski altinda olmadan) verildikleri kabul

edilir’>.

Bizim de katildigimiz ve IBK.’da” belirtilen goriise gore, birden fazla tahliye
taahhiidiine dayanilarak tahliye davasi acildigi takdirde, ihtilaf, somut olayin

ozelliklerine gore coziime kavusturulmalidir. Ozellikle, kiralayanm kotii niyetle ve

% Yargitay HGK.’nmn bu yondeki 12/12/1990 tarih ve 6-569/628 sayili karari icin bkz. Erdogan, H.,
s.702.

% Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 12/12/1987 tarih ve 15465/1447 sayili karar igin bkz. Erdogan, H.,
s.717. Ayni1 yondeki bagka kararlar i¢in bkz. Erdogan, H., s.717 vd.

7 Arpaci, Abdiilkadir, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul 2002, s.122; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel,
$.226.

" Yargitay 6.HD.’nin bu yondeki 8/3/1991 tarih ve 2856/3289 sayili karari icin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

& Tandogan, s.196-197; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.225; Burcuoglu, s.312; Feyzioglu, s.502.
Yargitay 6.HD.’nin bu yondeki 27/6/2005 tarih ve 5354/6665 sayili karar1 icin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

7 Yargitay IBGK. nin 4/10/1944 tarih ve 20/28 sayil karari i¢in bkz. Kazanci1 Hukuk Otomasyonu.
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kiracty1 zor durumda brrakmak amaciyla hareket edip etmedigi somut olaya gore
degerlendirilmeli ve bunun sonucuna gore karar verilmelidir’*. Aksi takdirde, her somut
olayin sartlarina bakmaksizin, taahhiidiin gecerli veya gecersiz oldugunu kabul etmek,

hakkaniyete aykir1 olabilir.

[Ik kira sozlesmesinin yapilmasinin  ardindan ya da yenilenen kira
sozlesmeleriyle verilen tahliye taahhiitleri, kiracinin serbest iradesiyle verildiklerinden
(kiraci, bu taahhiitleri verirken baski altinda olmadigindan) gecerli kabul
edilmektedirler””. Dolayisiyla, bu sekilde verilen bir tahliye taahhiidiine dayanilarak
acilan tahliye davasi siiresinde acilmigsa, kabul edilir. Ciinkii, kiraci, s6z konusu tahliye
taahhiidi ile bag11d1r76. Kiraci, s6z konusu taahhiidii baski altinda verdigini iddia
ediyorsa, BK.’nin 31. maddesinden yararlanarak hak diisiiriicii siire igerisinde dava

acmali ve taahhiidiin iptalini istemelidir’.

¢) Taahhiidiin Kiracinin imzasim Tasimasi

Tahliye taahhiidiinde, kira s6zlesmesinin tarafi olan ve taahhiidii veren kiracinin
imzasinin bulunmasi zorunludur. Taahhiidii veren ve hatta taahhiide bizzat imza atan
kiracinin taginmazin tahliyesini taahhiit ettigi tarihte tasinmazi tahliye etmemesi
halinde, kiraya veren, taahhiide dayanarak, taginmazin tahliyesini isteyebilir. Taahhiit
veren kisilerin bazen yargilamay1 uzatmak amacli olarak imza inkarmda bulunmalari

halinde, gerekli imza incelemesi mahkeme vasitasiyla yap1hr78.

Asil olan, kiracimin tahliye taahhiidiinii bizzat vermesidir. Kiraciyla birlikte

oturan karis1 veya cocuklari tahliye taahhiidiinde bulunsalar da, bu taahhiitleri hukuken

7 Bu yondeki 4/11/1985 tarih 2/7 sayil IBK. igin bkz. Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

s Tandogan s.196-197; Burcuoglu s.308; Arpact s.121; Feyzioglu, s.502; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel,
$.225-226.

7® Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 24/4/2001 tarih ve 3061/3268 sayili karar1 igin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

" Erdem, Nafiz, Tiirk Borglar Kanunu Serhi ve Davalari (Ozel Hiikiimler), C.2, Ankara 1988, s.580;
Burcuoglu, s.316 vd. Aksi goriiste, Tandogan, s.196.

" Aydinhyim, Suat, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Son Bulmasi (Yayimlanmamis Doktora
Tezi), Ankara 1972, s.65.
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bir sonu¢ dogurmaz’’. Ote yandan, BK.’nin 110. maddesi uyarinca kiraci ile ayn1 evde
yasayan esi veya cocuklar1 tarafindan verilen tahliye taahhiitlerinde, yerine taahhiit
verilen kisi taahhiidii yerine getirmezse, taahhiidii veren kisi meydana gelen zarar ve

ziyandan sorumlu olmaktadir®’.

Diger onemli bir husus da, kiraci yerine vekilinin verdigi tahliye taahhiidiiniin
gecersiz oldugudur. Baska bir deyisle, vekaletnamesinde taahhiide iligkin yetki
bulunmamakta ise vekilin yaptig1 islem (tahliye taahhiidii verilmesi), hem yetkisi
olmadan baskas1 adma hukuksal iglem yaptigidan®', hem de vekil edeni aleyhine bir

islem gerceklestirdiginden, gecerli kabul edilemez.

Vekil tarafindan verilen tahliye taahhiidii, kiracinin (miivekkilin) aleyhine
oldugundan, olagan islemlerden sayilamaz. Ciinkii, bu, geri doniisii ve telafisi miimkiin
olmayan bir islem niteligindedir. Dolayisiyla, olagan isler icin verilen vekaletnameye
dayanilarak, bu vekaletnamede tahliye taahhiidii verilebilecegine iliskin 0zel bir yetki
bulunmamakta veya vekaletnamenin kapsamindan bunun verebilecegi anlasilamamakta
ise vekil, kiract (miivekkil) aleyhine taahhiit veremez®>. Doktrinde, Kuru’ya gore de,
vekilin verecegi tahliye taahhiidiiniin gecerli olabilmesi icin, vekaletnamesinde buna
iliskin ©zel bir yetkinin bulunmas: gerekir®™. Kiraci adna vekil kira sozlesmesi
yapmigsa veya vekaletnamesinde sulh, feragat, ahzu kabz, ibra, satis gibi yetkilerin

bulunmasi halinde, vekilin taahhiit verebilecegi kabul edilmistir®.

d) Taahhiitte Tahliye Tarihinin Acik ve Net Bir Sekilde Belirtilmis Olmasi

Tahliye taahhiidiinde, kiracinin kiralanani hangi tarihte tahliye edecegi hususu
acik ve net olarak belirtilmeli ve kiracinin tahliye iradesi, verilen taahhiitten acikca

anlagilmalidir. Taahhiitte tahliye tarihi bulunmazsa, boyle bir taahhiit gecerli

79 Tandogan, s.424; Feyzioglu, s.501; Tuncomag, s.268; Yavuz, s.331.

% Feyzioglu, 5.684.

8! Eren, Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, B.6, Istanbul 1998, s.422.

52 Aral, 5.294; Yargitay 3.HD. nin bu yondeki 4/2/2002 tarih ve 414/1200 sayili karar1 i¢in bkz. Kazanci
Hukuk Otomasyonu.

% Kuru, 5.743.

% Kuru, 5.743; Burcuoglu, 5.298; Anil, 5.461.
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olmayacaktir. Kiraciin, sadece mecuru tahliye edecegini beyan etmesi yeterli
olmayip®, kiralanani belli bir tarihte tahliye edecegini agikca belirtmis olmasi gerekir.
Bu, gecerlik sartidir®. Belirtilen tarih kira s6zlesmesinin sona erme tarihi veya belirli
olmak kosuluyla, sona erme tarihinden 6nceki veya sonraki bir tarih de olabilir®’. Kirac1
tarafindan verilen taahhiitte tahliye tarihinin acik¢a belirtilmis olmasi, yargilamanin

cabuk bir sekilde sonu¢lanmasini saglayacaktir.

Taahhiidiin sartli olmas1 halinde de taahhiit gecerlidir®®. Bu durumda, BK.’nin
149. maddesi uygulama alan1 bulur. Yargitay’a gore, taahhiidiin gecerli olabilmesi i¢in,
sartin taahhiide aykir1 olmamasi gerekir®. Belli bir tarih yer almayip da taahhiitte sartin
bulunmas: halinde, sartin gerceklesip gerceklesmedigi, sart gerceklesmigse tahliye
isteminin siiresinde olup olmadigi (bu siire, sartin gerceklesmesinden itibaren bir
aydir)” incelenecek; bu, yargilamann uzun siirmesine ve kiralayanin magduriyetine

sebep olacaktir.

Tahliye taahhiidiinde cezai sart da 6ngoriilmiis olabilir. Bu durumda, 6ngoriilen
cezai sart da gecerlidir’ ve bu sart, BK.’nin 161. maddesinin son fikrasi kapsaminda
uygulanabilir’”>. Taahhiide konulan cezai sartin amacinin kiracidan fazla para almak
degil, borcun zamaninda Odenmesini saglamak oldugunu ve bu sebeple gecerli

sayilmas1 gerektigini savunan kararlar ve goriisler bulunmaktadir™.

85 Tuncomag, s.268; Burcuoglu, s.301; Yavuz, s.333 vd.; Feyzioglu, s.501; Tandogan, s.198.

86 Tunaboylu, Miislim, Kira Hukuku Tahliye Uyarlama Tespit ve Alacak Davalari, Ankara 2005, C.1,
s.519.

%" Kuru, 5.743.

88 Erdogan, C., s.561; Tunaboylu, C.1, s.519.

% Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 10/7/2001 tarih ve5680/5855 sayili karar1 icin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu. Ayrica bkz. Erdogan, C., s.785.

% Yargitay 6.HD.’nin bu yondeki 6/4/2004 tarih ve 2299/2470 sayili karari icin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

*! Reisoglu, s.368-369; Zevkliler, 5.250; Kuru, 5.743.

% Yargitay 3.HD. nin bu yondeki 21/5/2001 tarih ve 4283/4602 sayili karar1 igin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu. aksi goriis Erdogan, C., s.786.

% Yargitay 13.HD.’nin bu yondeki 18/2/1993 tarih ve 1993/221 E., 1993/1322 K. sayili karar1 icin bkz.
Kazanci Hukuk Otomasyonu. Ayrica bkz. Feyzioglu, s.685; Tandogan, s.195, Yavuz, N., s.3879 vd.
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2) Tahliye Taahhiidiine Dayah Olarak Acilan Tahliye Davasi

Oncelikle belirtmek gerekir ki, taahhiide dayanarak yasal yollara basvuru siiresi,
taahhiit tarihinden itibaren bir aydir. Bu siire, [IK.’min 272. maddesinin kiyasen
uygulamasi sonucu ortaya cikmustir’. Soyle ki, kiraci tahliyeyi taahhiit ettigi tarihte
mecuru tahliye etmezse, kiralayan, tahliye davasi agmak veya icra takibine bagvurmak
icin, taahhiitten itibaren bir aylik siireye sahiptir. Bu iki yoldan birini tercih etmek
hakki, kiralayana aittir”. Kiralayan, bu bir aylik siire icinde yasal yollara basvurmazsa,
s0z konusu tahliye taahhiidii gecersiz hale gelir ve kira s6zlesmesi ile kira iligkisi devam
eder’®. Ote yandan, kiralayan, tahliye taahhiidii nedeniyle taahhiitte belirtilen tahliye
tarihinden 6nce ilamsiz tahliye takibine gore icra takibi baslatmissa, s6z konusu takibin
gecerli olacagindan bahsetmek miimkiin degildir97. Aym sekilde, taahhiit tarihinden

once dava acilmasi halinde de dava siire yoniinden reddedilir’®.

Tahliye taahhiidii kira siiresinin sonu i¢in verilmisse, kanun yollaria basvuru

sliresi s0zlesmenin sona erdigi andan itibaren baslar™.

Bir ay icerisinde kanun yollarma miiracaat edilmeden kiraciya sozlii veya

yazili olarak beyanda bulunulmast, bir aylik siireyi kesmez'®.

Kiralayanin icra takibi baglatmasi lizerine, kiraciya bir ddeme emri teblig edilir.
Teblig edilen 6deme emrine kirac, teblig tarihinden itibaren yedi giin icinde itiraz etme
hakkina sahiptir. Itiraz etmedigi takdirde, kiraci, deme emrinin tebliginden itibaren on
bes giin icinde tasinmazi tahliye etmek zorundadir. Kiracinin tasinmazi tahliye

etmemesi halinde, taginmaz, icra marifetiyle tahliye ettirilir.

Tahliye taahhiidiine dayanilarak icra takibi baslatilmasi sonucunda, kiracinin,

tahliye taahhiidiindeki imzanin kendisine ait olmadigmni iddia ederek, baslatilan icra

% Tuncomag, s.275; Burcuoglu, s.325; Yavuz, s.333; Feyzioglu, s.503; Tandogan, s.199;

Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.226.

93 Burcuoglu, s.329; Feyzioglu, s.503; Tandogan, s.199; Hatemi/Serozan/Arpacti, Ozel, s.226.

% Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 3/10/2000 tarih ve 7959/8121 sayili karar1 igin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

7 Kuru, 5.752.

% Tunaboylu, C.1, 5.520.

% Tungomag, s.275; Tandogan, s.199.

100 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.226.
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takibine itiraz etmesi takibin durmasina sebebiyet verir. Bu durumda, kiralayan, takibin
devami 1ile tahliyeyi saglayabilmek icin, itirazin kaldirilmasini sulh  hukuk
mahkemesinden isteyebilir. Ciinkii, bu husus yargilamayr gerektirdiginden, icra

mahkemesinin gérev alanina girmemektedir'®".

Bir aylik siire hak diisiiriicii niteliktedir ve bu nedenle siirenin gecirilmesi

102

halinde tahliye taahhiidiiniin artik bir hilkmii kalmayacaktir *~. Bu nedenle, bir aylik

siireye mutlaka uyulmalidir ',

Taahhiide dayali tahliye istemi igin, siiresinde yasal yollara bagvurulmasi
halinde, sonraki kira donemine ait kira parasinin ihtirazi kayait ileri siiriilmeden alimasi
taahhiidii gecersiz kilmayacagi gibi, taahhiide dayali haklardan vazgecildigi anlamina da

gelmeyecektir'**.

Taahhiide dayali1 olarak tahliye davasi agmaya yetkili olan kisiye gelince, bu kisi,
kiralayandir. Baska bir deyisle, taahhiide dayali olarak tahliye davasini ancak kiralayan
acabilir. Bu husus, dava sartlarindan oldugundan, mahkeme tarafindan re’sen

incelenmelidir'®.

Kiralayan olmayan malikin tahliye davasi agmaya yetkisi yokturm. Ancak,
malikin degismesi durumunda (mecurun satilmasi, miras, bagislama vb.) yeni malik de

taahhiit nedeniyle yasal yollara bagvurarak tahliyeyi talep etmek hakkina sahiptir'®’.

Kiralayan sayis1 birden fazla ise dava, tiim kiralayanlar tarafindan birlikte

acilir' %,

Kiralayanin o6limii halinde, kiralayanin mirasg¢ilar1 taahhiide dayanarak
tasinmazin tahliyesini isteyebilirler. Ancak, miras¢ilar birlikte hareket etmek

zorundadirlar. Miras¢ilardan birinin tahliyeyi talep etmesi, hukuki sonu¢ dogurmaz ve

1ot Yavuz, s.333; Burcuoglu s.327; Erdogan, C., s.783.

"2 Tungomag, s.275; Tandogan, s.199.

103 Erdogan, C., s.560.

104 Tandogan, s.199; Tunaboylu, C.1, s.520.

"% Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 2/10/2001 tarih ve 7159/7407 sayili karar1 i¢in bkz. Erdogan, H., 5.57.
1% Burcuoglu, s.322.

"7 Burcuoglu, s.324; Tunaboylu, s.520-521. Yargitay 12.HD.’nin bu yondeki 11/3/2002 tarih ve
4070/4862 sayil karar1 icin bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.

1% Konuya iligkin Yargitay kararlari i¢in bkz. Tunaboylu, C.1, 5.520; Erdogan, H., s.700-750.
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kanuni siireyi kesmez'®. Ancak, MK.'nin 640. maddesinin 4.fikrasma gore
mirascilardan biri terekedeki haklarin korunmasini istedigi takdirde, koruma saglanirsa,

biitiin mirascilar bu korumadan yararlanir.

Kiracilarin birden fazla olmasi halinde, verilen tahliye taahhiidiiniin tiim
kiracilar tarafindan imzalanmasi ve acilacak tahliye davasinin mecburi dava arkadashg:

sebebiyle tiim kiracilara karsi acilmas: gerekir''

. Eger kiralayan taahhiide dayanarak
ilamsiz tahliye talebi yapacak ise kiracilardan bazilarinin verdigi taahhiide dayanarak

takip yapamaz.

Ote yandan, kiraci tahliye taahhiidiinde bulunduktan sonra vefat etmisse,
mirascilarina karsi tahliye taahhiidiine iligkin ilamsiz takip yapilabilir. Ciinkii, bu

taahhiit kiracinin miras¢ilarmi baglar''",

Dolayisiyla, taahhiit nedenine dayali tahliye davasini kiralayan olmayan malikin
acamayacagl ve davamin mutlaka kiralayan tarafindan acilmasi  gerektigi

muhakkaktir' ',
Ozetlemek gerekirse, en 6nemli noktalar sunlardir:

- Davaci, kural olarak kiralayandir. Kiralayanin 6limii halinde, mirasg¢ilari

dava acabilir.

109 Tunaboylu, C.1, s.520 vd.
1o Burcuoglu, s.324 vd; Anil, s.461; Tunaboylu, C.1, 5.520 vd.
" Kuru, s.744-745.

"2 aahhiit nedenine dayali tahliye davasinin mutlaka kiralayan tarafindan acgilmasi gerekir. Kiralayan
durumunda olmayan malikin dava hakk:r yoktur. Ancak yeni malik 6nceki malikin ve kiralayanin halefi
olarak eski malik zamaninda verilmis taahhiide dayanarak dava acabilir. Taahhiit nedeniyle agilacak
tahliye davasinin taahhiit edilen tarihi izleyen bir ay i¢inde acgilmasi veya bu siire i¢inde taahhiide dayali
olarak icra takibi yapilmis olmasi gerekir. Kira alacagi nedeni ile baslatilan icra takibine yapilan itirazin
iptali ve tahliye taahhiidii nedeniyle kiralananin tahliyesine iliskin davada, dava konusu kira
sozlesmesinde belirtilen kiralayan sifati, kira parasinin kimlere ne sekilde 6denecegine iliskin diizenleme,
tahliye taahhiitnamesinin malik mirasgilarina verilmesi ve sozlesmenin 06zel maddesi karsisinda
kiralananin malik mirasg¢ilarinin tamamu tarafindan kiraya verildigi anlasilmaktadir. Kira sozlesmesine
gore kiraya veren mirasgilar arasinda zorunlu dava arkadasligi bulundugundan, icra takibinin tiim
kiralayanlar tarafindan yapilmasi, yine tahliye davasinin da tiim kiralayanlar tarafindan agilmasi gerekir.
Zorunlu dava arkadashigi geregi sadece bir kisim kiralayanlarca yapilan icra takibinin yasanin 6ngordiigii
bir aylik siireyi kesici ve sozlesmenin yenilenmesini Onleyici niteligi bulunmadigindan ve takip
talepnamesindeki bu eksikligin sonradan giderilmesi de miimkiin olmadigindan mahkemece tiim
kiralayanlarca yapilmayan icra takibine dayanilarak agilan davanin reddine karar verilmesi gerekir.
Yargitay 6.HD.’nin bu yondeki 13/2/2007 tarih ve 6-12639/1197 sayili karar1 i¢in bkz. Kazanc1 Hukuk
Otomasyonu.
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- Dava, taahhiit tarihinden itibaren bir ay i¢inde ag¢ilmalidir.

- Kiralayan, ya sulh hukuk mahkemesinde dava acabilir ya da taahhiit

nedeniyle icra takibi baglatabilir.
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B- Konut fhtiyaci Nedeniyle Tahliye

1) Konut Thtiyaci Nedeniyle Tahliyenin Sartlari

6570 Sayili Kanunun 7/b maddesinde, “Gayrimenkulii kendisi veya esi veya
cocuklart icin mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa, kira akdinin hitaminda...
tahliye davasi acabilir’” denmek suretiyle, tasinmazin konut ihtiyact sebebiyle tahliye
edilebilecegi belirtilmistir. Dolayisiyla, ihtiya¢ nedenine dayanilarak acilacak tahliye

davasinin kira akdini sona erdirmeye yonelik oldugu agiktir '*°.

Bu maddede, iki Onemli ibare yer almaktadir. Bunlar, mesken ve ihtiyag
ibareleridir. Buradaki “mesken” ibaresi, hakim goriise goOre, oturma niyetinin

bulundugu, yani genel olarak “konut” anlamina gelmektedir'"*

. Bir goriise gore ise
meskenden, “ikametgah”mn anlasilmasi daha uygundur'’. Ciinkii, gecici olarak
kullanma ihtiyac1 olanlar icin de konut sdzciigii kullanilacagindan, ikametgah daha
dogru bir kullanim olacak ve 6570 sayili Kanun sosyal amacli bir kanun olup kiraciy1
koruma amaci tasidigindan''®, kanunen korunan ama¢ hedefine ulasmus olacaktir.
Yargitay’a gore de, devamh nitelikte olmayan, baska bir deyisle gecici bir ihtiyac
halinde'"” (yani, yilin belirli giinlerinde) mesken ihtiyacinin bulunmasi zorunlu ihtiyag

olarak sayilmamaktadir. Ote yandan, ihtiyacin devamlilik arz etmesi gerekir; kisa siireli

ihtiyaglar icin tahliye davasi acilamaz''®.

Ancak, konut sebebine dayali olarak acgilan tahliye davasinda, somut olayin
ozelliklerine gore karar verilmelidir. Thtiyacin gercek olup olmadigi arastirilmali ve
kiracinin magduriyeti de Onlenmelidir. Ciinkii, kanunen kiralayana kars1 kiraci

korunmakta olup, kanunun tasidig1 amag¢ somut olaya gore degerlendirilmelidir.

' Burcuoglu, s.355.

"% Arpact, 5.107; Tandogan, s.241; Feyzioglu s.627.

"> Tungomag, s.317.

" Yargitay HGK.’nin bu yondeki 27/1/1993 tarih ve 710/6 sayili karari i¢in bkz. Erdogan, H., 5.762.

" Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 7/9/1992 tarih ve 8595/9101 sayili karar1 igin bkz. Erdogan, H., s.775.
18 Tunaboylu, C.1, s.684.
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Ornek vermek gerekirse, yazlik konut ihtiyaci, bahsedilen gegici nitelikte bir
ihtiyac olarak kabul edilmemektedir.'"” Gergekten de, giiniimiiz sartlarnda yogun is
temposu, sehir merkezlerinin kalabalik ve giiriiltiilii olusu gibi sebepler goz Oniinde
bulunduruldugunda, insan saghgi acgisindan yazlik konut ihtiyact da zorunlu

ihtiyaglardan kabul edilebilir.

Maddede gecen “ihtiya¢” ibaresi, gercek, samimi ve zorunlu ihtiya¢ anlaminda

kullanilmustir'*°.

Gercekten de, ihtiyaca dayali olarak acilan tahliye davalarinda,
tahliyeye karar verilebilmesi i¢in, ihtiyacin gercek ve zorunlu olmasi gerektigi Yargitay

kararlarinda da vurgulanmustir'?'.

ihtiyacin tahliye talebi zamanmda dogmus olmasi sarttir'*>

. Bagka bir deyisle,
ileride dogabilecek ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi acilmasi soz konusu olmayip'>,
davacinin davaya konu ettigi ihtiya¢ sebebini ispat etmesi gerekir124. Ancak yakm bir
zamanda gerceklesecegi ispat edilebilen ihtiya¢ igin tahliye davasi acilabilmesi

miimkiindiir'®.

6570 sayil1 Kanuna gore, kiralayanin kendisi veya esi veya ¢ocuklarmin ihtiyaci

icin tahliye davasi agabilir. Bunu 6rneklerle agiklamak gerekirse;
- Kiralayanin bagka bir evde kiraci olarak bulunmasi,

- Kiralayanin kiracis1 bulundugu evden mal sahibi tarafindan c¢ikarilmasi

veya c¢ikarilma tehdidinin bulunmasi,

"% Yargitay 6.HD.’nin bu yondeki 20/1/1986 tarih ve 14909/323 sayili karar1 i¢in bkz. Erdogan, H.,
$.766.

120 Tuncgomag, s.256; Tandogan, s.249; Anil, s.461; Feyzioglu, s.629.

"2l Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 18/10/1999 tarih ve 8082/8203 sayili karari icin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

'22 Tandogan, 5.249-250; Erdogan, H., 5.753.

123 Feyzioglu, 5.629; Tandogan, s.245; Erdogan, H., s.753.

124 Tunaboylu, C.1, s.565.

'3 Karahasan, Mustafa Resit, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Ogreti Yargitay Kararlari,
Istanbul 2002, s.733.
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- Kiralayanin saghigi acisindan ihtiyag duymasi (tahliyesi istenen mecurun

kiralayanin saglig1 acisindan daha elverisli olmasi)'*,

- Yurt disindan gelen kiralayanin kendi evinde tatilini gegirmek istemesi'”’,

- Tahliyesi istenen konutun mevcut durumu itibariyla daha uygun ve daha

128 129

ekonomik olmas1 “° (kiralananin fiziki durumunun daha elverisli olmas1) =,

- Kiralayanin mecura esya koymak ihtiyacinda olmasi'*°,

- Kiralayanin yazhik ev ihtiyacnm bulunmasi”' (burada 6nemli olan,

kiralananin yazlik vasfini tasimasi'>, bagka bir deyisle bulundugu yer ve

yapisinim yazlik niteliginde olmasidir'>),

- Kiralayanin esinin ihtiyacinmn bulunmasi"** (6rnegin, MK.’nmn 170.
maddesine gore her es ayr1 yasama hakkina sahip oldugundan, ayri

ikametgah edinebilir'> veya ciddi sorunlarla karsi karsiya kalan es, ayr1 bir

konut edinebilir'*® ve bu nedenle tahliye davasi acilabilir'”),

- Kiralayanin c¢ocuklarinin ihtiyacinmm bulunmas: (¢ocugun evlenmesi,

138

nisanlanmasi, egitimi, saghik durumu, ig vb.) . Belirtmek gerekir ki,

"2 Yargitay HGK.’nin bu yondeki 27/1/1982 tarih ve 727/60 sayili karari icin bkz. Erdogan, H., 5.755;
Tandogan, s.246; Erdogan, C., s.902; Tungomag, s.254; Feyzioglu, s.468; Zevkliler, s.238.

2" Ocak, Tugba, Kira Sézlesmesinin 6570 Sayili Kanuna Gore Sona Ermesi (Yayimlanmanus Yiiksek
Lisans Tezi), Istanbul 2006, s.63-64.

' Yargitay HGK. nin bu yondeki 5/12/1990 tarih ve 556/613 sayili karari icin bkz. Erdogan, H., 5.756
vd.; Burcuoglu, s.382.

"2 Burcuoglu, 5.366 vd.

B0 Yargitay 6.HD.’nin bu yondeki 11/11/1992 tarih ve 12338/12848 sayili karari icin bkz. Erdogan, H.,
s.776.

1 Bu yondeki 4/3/1968 tarih ve 14 E., 7/K. sayil Yargitay IBK. ile 6/3/1963 tarih ve 13/E., 23/K. ve
15/2/1968 tarih ve 7/E., 8/K. sayil1 Yargitay HGK. kararlar1 i¢in bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.

"2 Burcuoglu, 5.379 vd.

133 Tunaboylu, C.1, s.565.

" Yargitay 6.HD.’nin bu yondeki 23/2/1981 tarih ve 11553/2999 sayili karari icin bkz. Erdogan, C.,
$.924.

135 Akintiirk, Turgut., Tirk Medeni Hukuku, Yeni Medeni Kanuna Uyarlanmis Aile Hukuku, B.6,
Istanbul 2002, 5.267.

136 Akintiirk, Turgut, Bor¢lar Hukuku, B.2, Istanbul 2008, s.127 vd.

137 Burcuoglu, s.390; Tungomag, s.255; Tandogan, s.248.

138 Tuncomag, s.255; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.213; Tandogan, s.248-249; Zevkliler, s.238.
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evlatlik, evlat edinenin kanuni miras¢is1 oldugundan'”, evlathigm ihtiyaci

icin de tahliye davasi acilabilir'*.

Yukarida belirttigimiz iizere, kiralayan kendisi veya esinin veya ¢ocuklarmin
ihtiyac1 icin kiracinmn tagmmazdan tahliyesini isteyebilir. Ornegin, kiralayan, herhangi
bir nedenle kiralananin bulundugu yere tasmmak isteyebilir. Boyle bir durumda da,

141

tahliye istenebilmesi miimkiindiir * . Diger bir 0rnek, kiralayanin oturdugu tasmmazin

artik ihtiyacin1 karsilayamamas: (cocuklarmnin sayisinmn artmas: vb.) durumunda da

42 Onemli olan, kiralayanin

kiralayanin kiralananin tahliyesini isteyebilmesidir
ihtiyacinda samimi olmasi ve ihtiyaciin zorunluluk sonucu olusan gercek bir ihtiyac

olmasidir.

Kiralayan, cocuklarmin ihtiyac1 i¢in de tahliye davasi agabilir. Kiralayanin
cocuklar1 demekle, kiralayanin kanunen nesep bagi kurulmus olan ¢ocuklar:
belirtilmektedir. Cocuklarin ihtiyaglari, 6grenim, saglk, is, evlenme gibi nedenlerden

kaynaklanabilir'*.

Kiralayan'**, kiralayan olmayan malik'** ve intifa hakki sahibi'*® konut ihtiyaci
sebebiyle dava acabilecek kisiler iken, faaliyet gosterilen amaca uygun olarak tiizel

kisiler de yetkili organlar1 araciligiyla dava acabilecektir'®’.

Gergek kisiler tahliye davasini, kendileri veya esleri ya da cocuklar1 i¢in
acabilirler. Kanun, bu hususu madde metninde agik¢ca gostermistir. Bu nedenle, anne,
baba, kardes gibi akrabalar ile, kanunda fiiru kavramindan bahsedilmedigi i¢in,

torunlarmn ihtiyac1 yoniinden kiralayan tahliye davasi acamayacaktir'*,

139 Akintiirk, s.375 vd.

140 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.213.

'*! Tungomag, s.254; Tandogan, s.246.

"2 Tandogan, 5.246-247; Zevkliler, 5.239.

'3 Matur, Giilten, 6570 Sayili Kanuna Gore Konut Ihtiyaci Sebebiyle Tahliye Davasi (Yayimlanmanus
Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 1996, s.50.

14 Arpact, s.110.

145 Tandogan, s.242; Feyzioglu, s.471; Hatemi/Serozan/Arpact, Ozel, s.215.

146 Burcuoglu, s.59; Tandogan, s.242.

"7 Burcuoglu, s.383 vd; Karamahmutoglu, Zeki, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna
Gore Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 2003, s.34.

15 Arpaci, 5.109.
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Kiralayan sayismin birden fazla olmasi halinde, dava acabilmek icin, miisterek
miilkiyette pay ve paydas cogunlugu gerekli olup'®, dava acildiktan sonra da pay
sahiplerinin muvafakati ile cogunlugun saglanmast iizerine dava agmak miimkiindiir'*.
Istirak halinde miilkiyette dava acabilmek icin, tiim paydaslarin oybirliginin saglanmasi
veya dava biri tarafindan agilmussa, digerlerinin sonradan muvafakat vermeleri sarttir'",
Kirac1 sayisinin ¢oklugu halinde ise dava, tiim kiracilar aleyhine agilmalidir. Ciinkii,

kiracilar arasinda mecburi dava arkadashigi vardir'>*.

2) Konut ihtiyaci1 Nedeniyle Acilan Tahliye Davasi

Konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasinin hangi siire i¢inde acilacagi hakkinda
6570 sayili Kanunda bir aciklik bulunmamaktadir. Boyle olmakla birlikte, uygulamada
kural olarak IIK.’nmn 272. maddesinde belirtilen bir aylik siire burada da karsimiza
cikmaktadir. Bu siire Yargitay kararlarinda da benimsenmis olup, Yargitay’a gore
sOzlesmenin siiresinin bitiminden 6nce veya bir aylik siirede kiraciya tasmnmazi tahliye
etmesinin bildirilmesi halinde, dava agma hakki donem sonuna kadar sakli tutulmus
olur™?, Ancak, davaci, kiraciya ihtar keside etmemisse, sonraki donemin ilk aya ait
kirasim ihtirazi kayit koyarak kabul etmelidir. Aksi takdirde, dava agmak hakki zayi

olur™?,

Dava a¢gma siiresi kamu diizenine iliskin oldugundan, bu husus mahkeme
tarafindan re’sen goz oniinde bulundurulmalidir. Bunun i¢in de, dncelikle kira baslangi¢

ve sona erme tarihleri tespit edilmelidir'>.

Dolayisiyla, tahliye davasi, kira sdzlesmesinin sona ermesini takip eden bir ay
icinde acilmalidir. Daha 6nce veya bir aylik dava a¢gma siiresi i¢inde tahliye talebi

kiraciya bildirilmisse, bu durumda s6z konusu irade agiklamasi siireyi koruyucu

149 Burcuoglu, s.66; Feyzioglu, s.471; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.214.

" Burcuoglu, s.67.

151 Feyzioglu, s.472; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.215; Ertas, 5.246.

152 Burcuoglu, s.78; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.215.

*Burcuoglu 5.91; Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 25/3/1997 tarih ve 2530/2838 sayili karar1 igin bkz.
Erdogan, H., s.783; Arpact, s.111.

154Yavuz, s.324.

3Yargitay 6.HD. nin bu yéndeki 9/10/2001 tarih ve 7586/7783 sayili karar1 igin bkz. Erdogan, H., 5.795.
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nitelikte kabul edilir. Bu nedenle de, bu bildirimi takip eden donemin sonuna kadar
davacinin dava agma hakki sakli kalir. Bundan sonra sézlesmenin baslangi¢ tarihine
iligkin ilk aym kirasmin ihtirazi kayitla alinip alinmamasi onem tagimamaktadir. S6z
konusu siire, kamu diizenine iligkin oldugundan, mahkemece kendiliginden dikkate
alinmalidir. Bagka bir deyisle, bu hususun kiraci tarafindan davada ileri siiriilmesine
gerek yoktur. Kiraci tarafindan belirtilmemis olsa da, mahkeme kira iliskisine ait
siireleri re’sen incelemelidir. Mahkeme bu siireleri tespit ederken, somut olaya gore
hareket etmek yiikiimliiligiindedir. Mahkeme, Oncelikle sdzlesmenin baslangic tarihi,
siiresi ve sona eris tarihini arastirmalidir. Ornegin, sozlesmeye tahliye talebine iliskin
istegin belirli bir siire once kiraciya bildirilmesi yoniinde ihbar sarti konulmugsa, ona
gore degerlendirme yapmak gerekir. Ciinkii, bu sart gecerlidir ve taraflar1 baglar.
Ihbarm ne sekilde (yazili veya sozlii) yapilacag: belirtiimemisse, bu durumda ihtar sozlii
olarak da yapilabilir. Ancak, sozlii ihtar yapilmis olmasi ispat giicligii yarattigindan,

. . . - 156
kiracinin bu durumu ispat etmesi gerekir ™.

Sonug itibartyla, ihtiyaca dayali olarak acilacak tahliye davalarinda, sonraki
donemde acilacak tahliye davasi i¢in iki kosulun arandigi sdylenebilir. Her ne kadar
dava a¢gmak icin ihtar cekmek kosulu aranmasa da, bir aylik siire icinde ihtar cekmek ve
sonraki doneme ait ilk kiranin ihtirazi kayit ile kabul edilmesi halinde, dava agma hakki

sonraki donem i¢in sakli tutulmus olur.

Kira baslangi¢c siiresi belli olup da sozlesme bitiminde taraflar sézlesmeyi
feshetmezse, kira sozlesmesi yenilenmis ve bir yil icin uzamis sayilacagindan, bir aylik
dava agma siiresi buna gore belirlenir. Kira siiresi belli degilse, BK.’ nin 262. maddesine

gore fesih bildiriminde bulunularak dava acilir'’.

Diger bir 6nemli husus, kiralayanin, kiracisini ihtiya¢ sebebiyle kiralanandan
tahliye etmis ve daha sonra kendi ihtiyacinda kullanmayarak bir bagkasina ii¢ yillik siire
dolmadan yeniden kiraya vermis olmasi halinde, tahliye ettirdigi kiraciya, 6570 sayili

Kanunun 15. maddesi geregince tazminat Sdemek zorunda kalacak olmasidir'™.

" Yargitay 6.HD.’nin bu yondeki 18/9/2001tarih ve 5881/6748 sayili karar1 igin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

7 Erdogan, H., 5.752-753.

"% Tandogan, 5.265 vd.
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Gercekten de, Yargitay kararlarinda da, kanunda ongoriilen ii¢ yillik siire dolmadan bir
baskasmna kiralama yapilmasi halinde, kiralayan, kiracinmn ugradigi tiim zararlardan
sorumlu tutulmustur. Bu kapsamda, somut olay tiim yoOnleriyle degerlendirilmelidir.
Ornegin, tahliye ettirilen kiraci, tagmirken yaptigi nakliye masraflarmi, yeni yer
kiralamasinda yaptig1 masraflar1 (komisyoncu gideri vs.) isteyebilecektir. Kiraci,
acacagl tazminat davasma iligkin dilek¢esinde tiim bu zarar kalemleri icin istekte
bulundugu takdirde, mahkeme bu konularda inceleme yapmali ve ona goére karar
vermelidir. Boyle bir davada, tahliye edilen konutun tahliye anindaki rayi¢ kira bedeli
ile, davacinm yeni kiraladig1 yerin kirasi, her iki konutun tiim 6zellikleri gozetilerek
kargilastirilir. Davaci bazi fedakarliklara katlanarak daha diisiik imkanlara sahip bir yer
kiralamissa, bu durum dahi degerlendirilmelidir. Boyle bir durumda, konutlar arasindaki
emsaller goz Oniinde bulundurularak kiracinin kira farkindan dogan bir zararinin

bulunup bulunmadig: arastirilmali ve sonucuna gore tazminat tutar: belirlenmelidir'>’.

Yargitay 4.HD. nin bu yondeki 3/3/2003 tarih ve 11894/2060 sayili karar1 igin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.
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C- Isyeri ihtiyac1 Nedeniyle Tahliye
1) isyeri Thtiyac1 Nedeniyle Tahliyenin Sartlan

6570 sayili Kanunun 7/c maddesinde yer alan, “Kiralayan, gayrimenkulii
kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarmin bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi i¢in
kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda... tahliye davasi acabilirler” seklindeki
diizenlemeyle, meslek ve sanat ihtiyaci sebebiyle de tahliye davasi acgilabilmesi

miimkiin kilimmastir.

Isyeri ihtiyacina bagl tahliye davasinin agilabilmesi icin gerekli olan sartlar

sunlardir:

1- Igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliyede aranan en onemli sart, konut ihtiyact
nedeniyle tahliyede oldugu gibi, ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu olmasidir'®.
Ihtiyaca dayali olarak acilan tahliye davalarinda tahliyeye karar verilebilmesi igin

ihtiyacin gercek ve zorunlu olmasi geregi, Yargitay kararlarinda da belirtilmistir'®"'.

Bu yoniiyle bakildiginda, isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliyenin konut ihtiyacina
dayal1 tahliye ile benzer Ozellikler gosterdigi acik¢a anlasilmaktadir. Boyle olmakla
birlikte, isyeri ihtiyacina dayali tahliye istemlerindeki “ihtiya¢” kavrami daha farkli

degerlendirilmektedir'®*

. Soyle ki, igyeri ihtiyaci nedeniyle acilan tahliye davasinda goz
oniinde bulundurulacak en 6nemli husus, kiralayanm zorunlu bir ihtiyacinin bulunup
bulunmadigidir. Yani, kiralayan ek is yapmak i¢in mecurun tahliyesini talep ediyorsa,
bu ihtiyag zorunlu olmadigindan, agilan tahliye davasi kabul edilmeyecektir. Ote
yandan, kiralayan, yaptig1 isin devami ve genisletilmesi niteliginde tahliye talebinde
bulunuyorsa, bu talebi hakli goriilecektir. Ciinkii, isin geliserek mevcut isyerinin

yetersiz kalmasi yeni is talebinin hakli oldugunu gésterir163.

Maddede yer alan “bizzat icra” terimi de genis yorumlanmalidir. Burada amac,

kiralayanin kendisi, esi veya c¢ocuklarinin bizzat ig yapmalarmin otesinde, yardimci

1% Tungomag s.323; Tandogan s.257 vd; Burcuoglu, s.401; Feyzioglu, s.484; Zevkliler s.240-241.

! Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 18/10/1999 tarih ve 8082/8203 sayili karari icin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

12 Burcuoglu, s.412 vd.

163 Ocak, .70 vd.
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kullanarak da isi yapabilecekleridir. Kisacasi, 6nemli olan, ya kiralayanin kendisi, esi
veya cocuklarinin isi bizzat yapmasi ya da bu kisilerin isle ilgisi bulunmasi suretiyle isi

yardimeilar marifetiyle yapmalaridir'®,

Ihtiya¢c kavramiyla amaclanan, ozellikle ihtiyag sahibi kiralayanin esinin veya
cocuklarmin issiz olmas1 ve caliyma zorunlulugunun bulunmasidir. Ayrica, ihtiyac
sahibi kisilerin bizzat isi yapmak icin 0zel becerisi ve yasal olarak ibrazi zorunlu olan
evrakin bulunmasi sarti aranmayip, isi bizzat yapmak degil de, organize etmek bile

yeterli olmaktadir. Dolayisiyla, kanunu genis yorumlamak gerekmektedir'®.

Kiralayanin veya esinin veya cocuklarinm, bulunduklar1 yerde tahliye tehdidi
altinda olmalar1 da ihtiyacin samimi ve zorunlu oldugunu gosterir. Yargitay’a gore de,
durum boyledir. Gercekten de, bir kararinda: “Taraflar arasindaki ikinci sorun ihtiyacin
samimi olup olmadigi hususundadir. Davaci 36 metrekare biiyiikliikte bir yerde ve
kirada beyaz esya ticareti yaptigini, tahliye tehdidi altinda bulundugunu belirterek
kiralananin tahliyesini istemistir. Isyerine iliskin tahliye davalarinda, ihtiyaclinin kirada
olmasi1 halinde ihtiyacin kabulii i¢in, ihtiyaclinin ya tahliye tehdidi altinda bulunmasi
veya kiralananin yapilacak is i¢in daha iistiin nitelikte hi¢ olmazsa calisilan yerle es
deger vasifta bulunmasi gerekir. Esdegerlik halinde miilkiyet hakkinin iistiinliigii nazara
alinarak aym isin kiralananda yapilmasida ihtiyaghnin tercihi esas almir. Tehdit ve
istiinliik kosullarindan birinin varlig1 ihtiyacin kabulii i¢in yeterlidir. Ikisinin bir arada
bulunmas: gerekmez. Davacinin kirada calistig1 yerin satildigi, yeni malikin 6/4/1999
tarihli ihtarname ile davacinin tahliyesini istedigi dosyaya sunulan belge ve dinlenen
tanik ifadelerinden anlasilmaktadir. Bu durumda, davacinin tahliye tehdidi altinda
bulundugunun kabulii gerekir. Ote yandan, yapilan kesif sonucu kiralananmn davacinin
halen isini yiiriittiigii yere gore daha iistiin vasifta bulundugu da saptanmustir. Yillik
pesin 0denecegi ihtilafsiz olan 1/1/1999-1/1/2000 kira yilmin kira parasinin tahsili i¢in
icra takibi baslatilmas1 tahliye talebinden vazgecildigi seklinde yorumlanamaz.
Aciklanan durumlar karsisinda ihtiyag iddiasi siibuta erdiginden, kiralananin tahliyesine

karar vermek gerekirken, aksi goriis ve diisiinceler ile yazili sekilde ret karar1 verilmesi

1% Arpact, s.113-114; Feyzioglu, 5.656. )
165 Tuncomag, s.257; Yavuz, s.325; Feyzioglu, s.483; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.218; Tandogan,
$.256-257.
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hatali olmustur” '° diyerek tahliye tehdidinin varligi halinde acilacak tahliye davasmi

hakli bulmustur.

Ihtiyacin *“ger¢ek” olmasi, ihtiyacin mevcut olmasi demektir. Yani, ileride

167

dogabilecek ihtiyaclar nedeniyle tahliye davasi agcmak miimkiin degildir °'. Hatta,

ihtiyacin zorunlu olmas: ve dava devam ederken dahi devam etmesi gereklidir'®®,
Kiralayanin kendisi, esi veya ¢ocuklar: tahliye tehdidi altinda iseler ve kiralayan tehdit
iddiasin1 ispatlayabilirse, agilan tahliye davasi kabul edilir. Tahliye iddiasi her tiirlii

delille ispat edilebilir'®.

2- Tahliyesi talep edilen tasinmazin, kiralayanin veya esinin veya cocuklarinin
bulundugu yerden daha {istiin nitelikte olmali veya en azindan onunla esit durumda

170

olmalidir' . Ornek vermek gerekirse, isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye talebinde bulunan

kisinin tahliyesini talep ettigi tasinmaz meslegini icra etmeye uygun bir yer olmalidir'”".
Her iki yer esit degerlere sahipse, miilkiyet hakkia Oncelik verilerek, kiralayanin

ihtiyaci geregi dava kabul edilmelidir' ">,

Doktrinde ise Burcuoglu ve Tandogan’a gore, isyerinde garaj ve depo ihtiyact
bulunmas: sebebiyle garaj ve depo ihtiyacini ileri siirmek genisletme sayilmazken'”,
Yavuz’a gore de, depo ve garaj ihtiyacinin bulundugu durumlarda tahliye talebi

miimkiin olmalidir!’?.

Isyeri ihtiyac1 nedenine dayamlarak acilan tahliye davalarinda 6nemli olan,
ihtiyacin ispat edilmesidir. Ornegin, kiralayanm issiz olmasi ihtiyacmin gercek ve
samimi oldugu anlami tasimaktadir. Kiralayanin issiz olmasi ve bu nedenle isyerine

ithtiya¢ duymasi, devamlilik gosteren bir ihtiyag niteligindedir.

"% Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 28/6/1999 tarih ve 5750/5784 sayili karar1 igin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

" Tungomag, s.257; Tandogan, s.260.

1% Malkog, Aytac/Kilicoglu, Mustafa, Kira, Tahliye, Tespit ve Tazminat Davalari, Istanbul 1992, 5.136
vd.

1% Olgag, 5.129.

170 Tandogan, s.252-253; Arpaci, s.113; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.217; Burcuoglu, s.413.

"I Ertas, Seref, “Isyeri ihtiyaci Nedeniyle Kiralananin Tahliyesi”, Prof. Dr. Siikrii Postacioglu’na
Armagan, Izmir 1997, s.40; Karamahmutoglu, s.38; Tandogan, s.258; Burcuoglu, s.418.

'72 Bu konudaki Yargitay kararlari igin bkz., Tunaboylu, s.856.

173 Burcuoglu, s.406; Tandogan, s.253; Ocak, s.70 vd.

174 Yavuz, s.325.
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Kiralayanin dayandigi ihtiya¢, dogmamis veya uzun siire sonra dogacak bir
ihtiya¢ ise bu ihtiyagc mevcut olmadigindan ve somut olarak belirlenemediginden,
gercek, samimi ve zorunlu bir ihtiya¢ olarak kabul edilemez. Ancak, yakinda dogacagi

muhakkak olan ihtiyaca dayanilarak tahliye davasi acilabilir'”.

Ihtiyac iddiasina dayali davalarda énemli olan diger bir husus da, dava agmadan
Oonce veya dava acarken mevcut olan ihtiya¢ sebebinin yargilama sirasinda da devam
ediyor olmasidir'’®. Ornegin, yurtdisinda olup da, yurda dénmeyen ve dénme niyeti

acik¢a anlasilmayan kisilerin ihtiyaci nedeniyle dava acilamaz'”’.

Memur olarak ¢alisan, ancak emekli olmasi nedeniyle kiralanana ihtiya¢c duyan
kiralayanin da ihtiyaci kabul edilir. Ayn1 sekilde, gorevinden istifa eden, isini degistiren
veya yeni i kuracak kiralayanin da ihtiyaci nedeniyle agacagi tahliye davasi kabul

178

edilmelidir "°. Ancak, memur olarak gorevine devam edenler veya resit olmayan

cocuklar icin tahliye davasi acilamaz'”.

Ote yandan, gercek Kkisiler, islerini
genisleteceklerini veya ikinci bir is yapacaklarini ileri siirerek ihtiyac nedeniyle tahliye

180
davasi acamazlar .

3- Diger 6nemli olan husus, ihtiyaci oldugunu one siirenin, mevcut durumunun

yapacagini iddia ettigi ise uygun olmasinin gerekmesidir. Soyle ki, kisinin sagligi, yasi

"> Tandogan, 5.260.

7% Yargitay 6. HD., 22/11/2005 tarih ve 9137/10636 sayili kararinda, “Uyusmazlik, ihtiya¢ iddiasina
dayal1 tahliye istemine iliskindir. Davaya dayanak yapilan ve hiikkme esas alinan 1/6/1997 baslangic tarihli
ve {i¢ yil siireli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci, issiz
oldugunu, kiralananda konfeksiyon ticareti ile istigal edecegini iddia ederek tahliye isteminde
bulunmustur. Dinlenen davaci taniklart davacinin iddiasini dogrular nitelikte anlatimda bulunarak
davacinin uzun siiredir issiz oldugunu, artik bir is yapmak istedigini, kiralananda tekstil konfeksiyon-kot
isi yapacagmi soylemislerdir. Davacinin davaliya keside ettigi ihtiya¢c durumunu bildirir ihtarnamede
davalinin sozlesmede yazili kira parasmnin dahi 6édenmedigini bildirmesi ihtiyacin samimi olmadigni,
uyusmazligin kira parasindan kaynaklandigini gostermez. Toplanan delillere gore uzun siiredir igsiz olan
ve kendisine ait baskaca is yeri bulunmayan davacinin ihtiya¢ iddiast kanitlanmistir. Bu durumda
mahkemece ihtiyacin samimi olmadigi, asil amacin kira parasini artirmak oldugu diistincesi ile davanin
reddine karar verilmesi dogru degildir. Tahliye isteminin kabuliine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde hiikiim kurulmasi hatali goriildiigiinden kararin bozulmasi gerekmistir” seklinde hiikiim vermistir.
Kararin metni i¢in bkz. Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

17 Burcuoglu, s.416; Tandogan, s.260; Yavuz, s.328.

'8 Tandogan, 5.252.

179 Isik, Mehmet Sirin, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanuna Tabi Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi
(Yayimmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Diyarbakir 2003, s.61.

180 Burcuoglu, s.401; Karahasan, s.747.
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ve cinsiyeti yapilacag: iddia olunan ise uygun olmalidir'®'. Ayrica, kiralananin fiziki ve

hukuki durumunun da yapilacagi iddia olunan ise uygun olmasi gerekir' .

Son olarak belirtmekte yarar vardir ki, kiralayanin, tahliyesini talep ettigi
tasinmaz diginda baska bir tasinmazi mevcutsa, o taginmazi kiracisina kiraya vermeyi
teklif etmesi ve bu teklifinin de gercek olmasi gerekmektedir. Kiralayanin tahliyesini
talep ettigi tasinmazindan bagka bir tasinmazi varsa ve bunu kiraya vermeyi kiracisina
teklif etmiyor veya kiracisina kiraya vermekten ka¢miyorsa, ihtiyacin gercek ve samimi
oldugundan bahsedilemez'®’. Ayrica, kiralananin kismi tahliyesi halinde, tahliye edilen
kisim kiralayanin ihtiyacini karsilayabilecegi halde kiralayan kismi tahliyeyi kabul
etmezse, ihtiyacinin samimi ve gercek olmadig1 sonucuna varmak miimkiin olup, kismi
tahliye miimkiinken, kiracinin bunu kabul etmemesi halinde ise taginmazin tamaminin

tahliyesine karar verilmelidir'®*.

2) Isyeri ihtiyac1 Nedeniyle Acilan Tahliye Davasi

Dava a¢gma siiresi, diger tahliye hallerinde oldugu gibi bir aydir. $oyle ki, ihtiyag
iddiasinda bulunan davaci, kira sdzlesmesinin bitiminden itibaren bir ay i¢inde dava
acmalidir. Her ne kadar kanunda bu konuda hiikiim bulunmamaktaysa da, Yargitay
kararlarinda siire bir ay olarak benimsenmistir'®. Taraflar sozlesmeyi kendi hiir
iradeleri ile diizenleyerek imza altina aldiklarindan, sozlesmeye koyduklar: hiikiimler
kendilerini baglar. Taraflarca bu sekilde sozlesmeye tahliyeye iliskin belirli bir siire

konulmussa, bu sart gecerlidir ve taraflar, belirlenen siireye uymak zorundadirlar'®®.

8! Yavuz, 5.326; Feyzioglu s.657; Tandogan, s.258; Burcuoglu, s.409.

182 Tandogan, s.258-259; Burcuoglu, s.429.

183 Tandogan, s.257; Burcuoglu, s.429; Karahasan, s.746.

184 Tandogan, s.259; Erdogan, C., s.664 vd.

' Yargitay 6.HD. nin 15/10/2001 tarih ve 7698/7908 sayili karar1 igin bkz. Erdogan, H., s.873.

'% Yargitay 6. HD.’nin “Tahliye davasinin kira akdinin sona ermesini takip eden bir ay i¢inde agilmasi
gerekir. Daha 6nce veya bir aylik dava agma siiresi icinde tahliye iradesi kiraciya bildirilmisse, bu irade
aciklamasi siireyi koruyacagindan, bu bildirimi takip eden donemin sonuna kadar dava a¢cma hakki
saklidir. Bu durumlarda akdin baslangici olan ayin kirasinin ihtirazi kayitli alinip alinmamast 6nemli
degildir; kamu diizenine iligkin oldugu icin, davali tarafca ileri siiriilme sarti aranmaksizin, mahkemece
kendiliginden nazara alinmasi gerekir. Davanin siiresinde agilip ag¢ilmadiginin tespiti icin, oncelikle akdin
baslangicinin, siiresinin, sona eris tarihinin bilinmesi icap eder. Sozlesmede tahliye istegi halinde belirli
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Yukarida da belirttigimiz iizere, ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi, kira donemini
takip eden bir ay icinde acgilmahidir. Dava agilmasa bile, bir aylik siire igerisinde
tasinmazin tahliyesi talebi kiraciya bildirilmelidir. Tahliyeye iliskin irade beyani
kiraciya ulasirsa, bu irade agiklamasi siireyi korur ve bu nedenle, beyam takip eden
donemin sonuna kadar dava agma hakki sakli tutulmus olur. Ancak, her iki halde de,
kiralayan tahliye siiresini beklemek zorundadir. Bagka bir deyisle, kira donemi sona
ermeden veya taahhiit tarihinden Once tahliye davasi acilmasi halinde, dava siire

yoniinden reddedilir'®’.

Kira sozlesmesinin yenilenmeyecegi kiraciya yazili veya sozlii olarak
bildirilmisse, dava her zaman agilabilir. Kira s6zlesmesi belirsiz siireli ise BK. nin 262.

maddesi uygulanir'®®.
Sonug olarak,
- Davayi, kiralayan, kiralayan olmayan malik ve intifa hakki sahibi acabilir.
- Kiralayan, kendisi, esi veya cocuklarmin ihtiyac1 i¢in dava acabilir.
- Ihtiyag, samimi, gercek ve zorunlu olmalidir.

- Dava, sozlesmenin bitiminden itibaren bir ay i¢cinde a¢ilmalidir. Ancak,
dava agilacagi bir ay iginde ihtar teblig edilerek ya da daha Once

bildirilmisse, bildirilen kira donemi sonuna kadar dava acilabilir.

- Dava, kiraciya kars1i acilir. Kirac1 sayisi birden fazla ise dava, tiim

kiracilara kars1 acilmalidir.

- Bu davalarda gorevli mahkeme, sulh hukuk mahkemesidir.

bir siire once kiraciya bu istegin ihbar edilmesi sart kosulmussa, ona uymak gerekir. Bu ihbarin yazili
yapilmasi ongoriilmemisse, sozlii yapilmasi da miimkiindiir. Ancak, davacinin bunu ispat etmesi gerekir.
Olayimizda taraflar arasindaki bir yil siireli kira sdzlesmesinin 6zel sartlar kisminda ‘kiraci ve kiralayan
kiralanan1 tahliye etmek isterse kira sozlesmesi bitim tarihinden en az iki ay once birbirlerine durumu
yani tahliye istegini yazili olarak bildireceklerdir’ denilmektedir. Bu sart gegerli olup, taraflari baglar”
seklindeki 18/9/2001 tarih ve 5881/6748 sayil1 karari i¢in bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.

" Yargitay 6.HD. nin 27/9/1999 tarih ve 6751/6958 sayil1 karari icin bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.
' Yargitay 6.HD. nin 11/10/2001 tarih ve7596/7855 sayili karar1 igin bkz. Erdogan, H., .795.
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Isyeri ihtiyac1 nedeniyle dava acan kisi kiralayan veya kiralayan olmayan malik

189

olmalidir'™®. Ayni zaman da intifa hakk: sahibi de dava agma hakkina sahiptir'*".

Malik sayismin birden fazla olmasi halinde, taginmaz iizerinde payl miilkiyet
varsa, paydas cogunlugunun saglanmasi ile, elbirligi halindeki miilkiyette ise tiim

ortaklarmn bir araya gelmesi ile dava acilabilir'".

Tiizel kisiler de tahliye talebinde bulunabilirler. Ancak, tiizel kisiler, yetkili

organlar1 aracihigiyla dava agmak yetkisine sahiptirler'”

. Ayrica, dava acabilmek icin
onemli olan, tiizel kisinin kendi ihtiyacinin bulunmasidir. Tiizel kisiligin ihtiyacinin
samimi, zorunlu ve gercek olup olmadig da belirtilen ihtiyacin tiizel kisiligin faaliyet ve

193

ithtiyacina uygun olup olmadigma bakilarak belirlenebilir *~. Soyle ki, tiizel kisilige ait

olan tasinmaz kiraya verilmis, ancak daha sonra tiizel kisiligin kiralanana ihtiyaci

dogmussa, tahliye davasi acilabilir'*,

Ote yandan, tiizel kisinin ortaklarmndan birinin isyeri ihtiyacinin bulunmasi ise
tahliye i¢cin hakli sebep olusturmaz. Ayn1 zamanda, tiizel kisiler de sirketin ihtiyaci i¢in
ortaga ait tasgmmazm ihtiya¢ nedeniyle tahliyesini isteyemezler'”. Ancak, kiralayanlar
arasinda bir ortaklik bulunmaktaysa ve bu ortakligin da tiizel kisiligi bulunmamaktaysa,
ortaklardan biri, ortakligin tiizel kisiligi olmadigindan, isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye

davas1 agabilmek hakkina sahiptir'*°.

Dava agmaya yetkili kisiler, ancak kendileri veya esleri veya c¢ocuklarinin
ithtiyaci i¢in igyeri ihtiyacina dayali olarak tahliye davasi agabilirler. Yani, kanunda
sayilan kisiler disinda kalan kisilerin ihtiyaci icin tahliye davasi acilmasi miimkiin

degildir'’.

'% Tandogan, 5.253.

1 Tandogan, s.253

1 Arpaci, s.112.

12 Tandogan, 5.254 vd.

'3 Burcuoglu, s.426.

194 Tandogan, s.254-255; Burcuoglu, s.425.

195 Arpaciy, s.113; Olgag, s.131; Tandogan, s.255; Burcuoglu, s.425.

1% Tandogan, 5.254 vd.

197 Burcuoglu, s.401; Tandogan, s.253; Zevkliler, s.236; Feyzioglu, s.481; Aral, s.171.
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D- Yeni iktisap Nedeniyle Tahliye
1) Yeni Iktisap Nedeniyle Tahliyenin Sartlan

6570 Sayili Kanunun 7/1-d maddesinde, “Gayrimenkulii Medeni Kanun
hiikiimlerine gore iktisap eden kimse, kendisi veya esi veya cocuklar: i¢in tamamen
veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya cocuklar1 i¢in meslek veya
sanatin bizzat icras1 maksadiyla isyeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarthinden
itibaren bir ay zarfinda kiraciy1 keyfiyetten bir ihbarname ile haberdar etmek sartiyla alt1
ay sonra, ... tahliye davasi acabilir” seklinde diizenleme getirilmis; ihtiya¢ nedeniyle
tasinmazi yeni alan malikin kiracinin tasinmazdan tahliyesini isteyebilecegi

belirtilmistir.

Yeni iktisap nedeniyle tahliye davasi agilabilmesi i¢in, iktisap edenin kendisinin,
esinin veya cocuklarinin konut veya igyeri ihtiyacinin bulunmasi gerekir. Dolayisiyla,
bu maddeye dayamlarak tahliye davasi acilabilmesi i¢in, yeni iktisap yeterli olmayip,

ayni zamanda ihtiyacin da mevcut olmasi gerektigi séylenebilirlgg.

6570 sayili Kanunun bu maddesinde hem mesken, hem igyeri ihtiyaci
kavramlarindan bahsedilmistir. Buradaki “ihtiya¢” kavrami, daha dnce mesken ihtiyaci
nedeniyle tahliye ve isyeri ihtiyacit nedeniyle tahliyede de bahsedilmis olan tahliye

hallerinde ayrintili olarak anlatilan ihtiya¢ kavramu ile ayn1 anlami tasimaktadr'*”.

Burada 6nemli olan, tasinmazin MK. hiikiimlerine gore iktisap edilmesidir”®.

MK .’ya gore iktisap eden kisiler sunlardir:

- Miilkiyet hakkini kazanan kisi (satis, bagislama, miras, mahkeme

ilamu, cebri icra gibi yollarla miilkiyet edinen kisi )*',

198 Burcuoglu, s.436; Tungomag, s.260; Yavuz, s.327; Karahasan, s.770.

' Burcuoglu, s.437.

20 MK.’nin 705. maddesinde, “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescille olur. Miras, mahkeme karart,
cebri icra, isgal, kamulagtirma halleri ile kanunda ongoriilen diger hallerde miilkiyet tescilden Once
kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil
edilmis olmasina baghdir” hilkmii yer almaktadir.

201 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.219; Feyzioglu, s.642; Tungomag, s.259; Burcuoglu, s.440; Yavuz
$.326-327.
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- Intifa hakki sahibi. Intifa hakki, miilkiyeti smirlayic1 bir haktur.
Tasinmaz iizerinde de miilkiyet hakki sinirlandigindan, malik bile

tek basina dava acamaz; ancak intifa hakki sahibi ile dava agabilir.

- Kendisine pay tahsis edilen kisi®” (kooperatiflerde oldugu gibi*”,

bireysel miilkiyet hakki gerceklesmeyen kisi)*",

- Kiralananin, tapuya tescil digsinda zilyetlik yoluyla devri de soz
konusu olabilir. Bu durum, genellikle tasmmazin tapuya kayith
olmamasi halinde s6z konusu olur. Ciinkii, zilyetlik ile de miilkiyetin

devri miimkiindiir. 2

Bu konudaki bir Yargitay karar1 soyledir:
“Tapuda kayitli olmayan tasmmazin zilyetliginin devri suretiyle
harici satis, gecerli ve Medeni Kanuna uygun bir tasarruf seklidir.
Bu yolda tasinmazi iktisap eden kisinin 6570 sayili Kanun m. 7/d’ye

dayanarak actig1 tahliye davasmimn dinlenmesi gerekir”.

Yasal hiikiimlere gore tasinmazi iktisap eden Kkisi, isterse, eski malik ile kiraci
arasinda yapilan sozlesmeye bagli kalarak tahliye talebinde bulunabilir. Bu durumda,

yeni malik, eski malik ile kiraci arasinda yapilmis bulunan kira sézlegsmesine uymak

207

zorundadir™’. Ancak, yeni malik bu soézlesmeye baglh kalmadan da yeni iktisap

sebebine dayanarak tahliye davasi acabilir’®®. Bu acidan bakildiginda, s6zlesmenin bazi

sartlarin varligi halinde yeni maliki baglamayacag: agiktir™”

. Nitekim, Yargitay da bir
kararinda soyle belirtmistir: “6570 sayili yasa kapsamina giren tasinmazi iktisap eden

kimse dilerse, eski malik ile kiracinin yaptig1 sozlesmeye dayanarak akdin hitaminda,

202 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.220; Burcuoglu, s.442; Erdem, s.628.

203 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.219-220; Burcuoglu, s.442; Yavuz, s.327.

% Uygur, Turgut, Agiklamah ictihatli Bor¢lar Kanunu Ozel Borg iliskileri, C.4, Ankara 1992, 5.820 vd;
Erdogan, H., s.923; Burcuoglu, s.439; Malkog¢/Kilicoglu, s.178-179.

205 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.220; Karahasan, s.769; Burcuoglu, s.440 vd.

2% yargitay HGK. nin 10/5/1967 tarih ve 6-1157/249 sayili bu karari i¢in bkz. Erdogan, H., 5.926.

27 Erdogan, H., 5.923; Kilicoglu, s.321.

% Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.169 vd; Ertiirk, Erkan, Uygulamada Kira Tespit ve Uyarlama
Davalari, Ankara 2005, s.45; Erdogan, H., s.923.

209 Burcuoglu, s.436; Arpact s.114 vd; Yavuz, s.328.
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isterse 6570 sayil1 Yasanin 7/d maddesindeki siirelerden yararlanarak kirac1 hakkinda

ihtiya¢ nedeni ile dava acabilir”*'".

Burada, tasinmazi ihtiyari artirma yoluyla ile satin alan maliklerin durumunun
tizerinde de durulmasi gerekir. MK.’nin 705. maddesinin 2. fikrasina gore cebri icra,
tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanmilmasi hallerinden biridir. Ancak, ihtiyari
artirmalarda durum farklidir. Taginmazi ihtiyari artirim yolu ile satin alan kisi, ancak
tapuya tescil ile miilkiyetin kendisine gecmesinden sonra malike ait haklar1 elde eder.
Ote yandan, tasinmazin acik artrma usulii ile de iigiincii kisiye devredilmesi
miimkiindiir. Ancak, acik artirma ile yapilan satis islemi tapuya tescil agisindan bir ispat
araci niteligindedir. Bu sekilde yapilan islemlerde de miilkiyetin gecisi tapuya tescil ile

miimkiin olacagmndan, iigiincii kisi tescil ile malik sifatini haiz olur.*"!

Son olarak, belirtmek gerekir ki, daha dnce kiralananin belli bir payma sahip
olan ve sonradan da kiralananin tiimiinii iktisap eden kisi, sozlesme kurulurken

kiralayanlardan biri oldugundan, bu maddeye dayanarak tahliye davas1 acamaz>'.

1 yargitay 6. HD. nin 29/1/1992 tarih ve 758/1150 sayili bu karari i¢in bkz Erdogan, H., 5.946.

A1 «6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunun 7/¢ maddesi geregince agilacak tahliye
davalarmin kira sozlesmesinin sonunu takip eden bir ay icerisinde acilmasi gerekir. Bu siire icra Iflas
Kanununun 272. maddesindeki siirenin kiyas yoluyla uygulanmasmin bir sonucudur. Bir ay icerisinde
dava acilirsa ihtara gerek yoktur. Bu davay: kural olarak kiralayan acabilir. Ancak Yargitay inanclart ile
malike de bu davayr agma hakki taninmistir. Kiralayanin sézlesmenin sona ermesini takip eden bir aylik
stireyi gecirmesi halinde akit kendiliginden yenilenmis olur, kiralayanin dava hakki diismiis sayilir ve
takip eden kira donemi sonuna kadar bir daha dava agmasi miimkiin degildir. Ancak kiralayan stzlesme
son bulmadan veya bir aylik dava agma siiresi icinde insaat veya imar kasti ile tamirat sebebiyle
sozlesmeyi yenilemeyecegini kiraciya bildirmigse agiklanan bu irade nedeniyle bir aylik siire gecirilmis
olsa dahi yeni doneme kadar istedigi zaman dava agma hakkina sahip olur. Yeni malik ise ancak bayii ile
kirac1 arasindaki akde dayanabilir. Dava siiresinin bu akde gore hesap edilmesi gerekir. 6570 sayili
yasanin 7/d maddesindeki siirelerden yararlanarak insaat ve imar maksath tadilat nedeniyle dava agcamaz.
Bunun sonucu olarak da mutlaka bayii ile kiracinin yaptigt akdin siiresinin sonunun beklenmesi sarttir.
Ayrica tasinmaz mallarin Thtiyari agik artirma usulii ile satimindan, miilkiyet ihale ile degil, ancak tapuya
tescille geger. Bu durumda tescil; artirma memurunun satima dayanak olan "Satim Zabitnamesini
(tutanagii)" Tapu Sicil Mudiirliigiine gondermesi iizerine yapilir. Satimi belirleyen ihale tutanagi kurucu
bir igleve sahip olmayip, aciklayici belge niteliginde bir ispat araci konumundadir. Diger bir deyimle,
taginmazin acik artirmayla satilma islemi cebri artirmadan farkli olarak; kendisine dayanilarak tapuya
tescil muamelesinin yapilmasina olanak veren hukuki bir neden, bir ispat araci olup, miilkiyetin gecisi ise
ancak tapuya tescille olur. Bunun dogal sonucu olarak, ihale yoluyla taginmazi satin alan kimse ancak
miilkiyetin kendisine ge¢mesinden sonra kullanabilecegi haklari, tescil muamelesi yapilmadan
kullanamayacagi gibi malik sifatin1 da tescilden once kazanamaz” seklindeki Yargitay HGK.nin
11/10/2000 tarih ve 6-1256/1254 sayil1 karar1 igin bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.

212 Burcuoglu, s.443, Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.220, Anil, 5.652.
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2) Yeni iktisap Nedeniyle Tahliyeye iliskin Ozel Durumlar
a) Kira Sozlesmesinin Tapuya Serh Verilmesi

BK.’nin 255. maddesinin 2. fikrasinda, kira sdzlesmesinin tapu siciline serh
verilmesi hususu diizenlenmis olup, buna gore, “Serhten sonra tasinmaz {iizerinde
miilkiyet veya baska bir ayni hak yahut serh verilmis sahsi hak elde edenler, kiracinin

kira akdi dairesinde gayrimenkulden intifaina miisaade etmek mecburiyetindedirler”.

Taraflarca yapilan kira sozlesmesi tapu Kkiitiigiine serh verilmek suretiyle
uygulanmaktaysa, yeni iktisap eden kisi, serhin amaci geregi kira sézlesmesi ile bagli
olacaktir; dolayisiyla, kiraci, yeni malike karsi kira sozlesmesini ileri siirebilecektir®'’.
Ciinkii, serhle, tasinmazi iktisap eden yeni malik, kira iligkisine taraf olacagindan ve
sozlesmeden dogan borg¢ iligkisi esyaya baghh bor¢ haline geleceginden, eski malik

214

bor¢tan kurtulacak ve yeni malik sorumlu hale gelecektir” ". Serhten sonra tasinmaz

izerinde sahsi hak elde edenler, serh nedeniyle kiracinin tasinmazi kullanmasina ve
yararlanmasina miisaade etmek zorundadirlar. Ozetle, soylenebilir ki, en 6nemli sonug
olarak, yeni malik, 6570 sayili Kanunun 7/d maddesindeki sebebe dayanarak tahliye

215

davas1 acamayacaktir”™ °. Ciinkii, serh, kira sozlesmesinden dogan borg iligkisini esyaya

bagl bir bor¢ haline doniistiiriir ve serhten sonra taginmazi iktisap eden yeni malik, s6z
konusu borg iliskisine taraf olarak katilir ve eski maliki borg iligkisinden bertaraf

216
eder” .

b) iktisabin Muvazaah Oldugu Iddias:

Devrin iiciincii kisiye muvazaali olarak kotii niyetle gecirildigini iddia eden

kisi, muvazaa iddiasini delilleriyle birlikte ispat etmelidir*'”.

213 Burcuoglu, s.452; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.222-223; Feyzioglu, s.420; Uygur, s.965.

1% Arpaci, s.118.

215 Arpaci, s.117; Erdogan, H., s.924; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.222; Burcuoglu, s.452.

1 Yargitay 11.HD. nin bu yondeki 8/11/2004 tarih ve 1798/10934 sayili karar: icin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

7 Yavuz, Nihat, “Kiraya Verilen Tasinmazin Bir Baskasma (Ugiincii Kisiye) Devredilmesi Halinde
Kiracinin Haklar1”, Yargitay Dergisi Ocak-Nisan 1997, C.23, S.1-2, 5.97.
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Yeni iktisap nedeniyle dava agan malik de, iddialarin1 ispatlamalidir. Ornegin,
tasinmazi satin alan yeni malik ihtiya¢c nedeniyle tahliye davasi acar ve davada da
ithtiyacinin samimi, gergek ve zorunlu oldugunu ispat ederse, davasi kabul edilir. Bu
davada davali kiracinin satigin muvazaali oldugunu iddia etmesi, kiraciya hi¢cbir menfaat
saglamayacaktir. Kiraci bu tiir bir iddia ileri siirse bile, mahkeme, bu iddiay1 dikkate
alarak degerlendirmekle yiikiimlii degildir. Ciinkii, tahliye davalarinin temelinde kisisel
hak mevcuttur ve bu nedenle kisisel hakka dayanilarak acilan tahliye davasinda satisin

muvazaali oldugu iddias1 dinlenmeyecektir”'®.

6570 sayili Kanunun 7/d maddesine gore, tahliye davasi acan yeni malik, ihtiyag
iddiasm1 kanitlamalidir. Mahkeme de, iddialar1 somut olaya gore degerlendirmelidir.
Bu nedene dayanilarak acilan tahliye davasinda taraflarin durumu, tasmmmazin satig

bedeli (emsallere gore) arastirmali ve davali muvazaa iddiasinda bulunmus ve mahkeme

de bu iddiay: dinlemisse, somut olaym 6zelliklerine bakilarak ihtilaf ¢oziilmelidir®'”.

3) Yeni iktisap Nedeniyle Acilan Tahliye Davasi

Yeni iktisap nedeniyle tahliye davasini, kiralanan1 MK. hiikiimlerine gore iktisap

220

eden kisi agabilir”””. Iktisap birden fazla kisi tarafindan gerceklesmisse, miilkiyet payl

ise pay ve paydas cogunlugu®*', elbirligi halinde miilkiyet sz konusu ise oy birligi

saglanarak dava acilmalidir®*>.

*® Yargitay HGK. nin bu yondeki 12/4/2006 tarih ve 6-143/148 sayili karari icin bkz. Erdogan, H., 5.938.
% Yargitay HGK.’nin “...Dosya kapsamindan, dinlenen davaci taniklarimn ifadelerinden davacinin
halasina ait olan bir evde oturmakta oldugu anlagilmaktadir. Davaci baskasmna ait evde oturmaya
zorlanamayacagina gore ihtiya¢ iddiasinin samimi oldugunun kabulii gerekir. 6570 sayili Yasanin 7/d.
maddesine dayali olarak acgilan davada iktisabin muvazaali oldugu savunmasi bu davada
incelenemeyeceginden ihtiya¢ iddiasinin gercek ve samimi oldugu kanitlandigindan kiralananin
tahliyesine karar vermek gerekirken yazili gerekce ile davanin reddine karar verilmesi hatali olmustur.
Hiikiim bu nedenle bozulmalidir...) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri ¢evrilmekle yeniden yapilan
yargilama sonunda, mahkemece 6nceki kararda direnilmistir. Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina,
dosyadaki tutanak ve kanitlara, bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere gore, Hukuk Genel
Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma kararma uyulmak gerekirken, dnceki kararda direnilmesi
usul ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karar1 bozulmalidir” seklindeki 4/7/2001 tarih ve 6-577/575
sayil1 karari igin bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.

2% Arpaci, 5.116-117.

! Erdogan, H., 5.924.

2 Tunaboylu, C.2, 5.849.

41



Kuru miilkiyet sahibi, tek basmma dava acamayacagindan, ancak intifa hakki

sahibi ile birlikte ihtiya¢ sebebine dayanarak tahliye davasi acabilecektir.”*.

Kiralanan tasmmaz {iizerinde iktisaptan Once pay sahibi olan kisinin iktisap
sebebine dayanarak dava acmak hakki bulunmamaktadir. Bagka bir deyisle, kiralanan
izerinde Onceden paydas olan kisi, sonradan yeni bir pay satin alsa da, dava agmak

yetkisine sahip olmaz***.

Kirac1 sayisi birden fazla ise tiim kiracilara karsi dava agilmalidir®®. Ornegin,

bir binanmn iktisap edilmesi halinde, tahliye davas: tiim kiracilara kars: acilabilir*.

iktisaptan itibaren bir ay icerisinde®*’ kiraciya ihtar teblig edilmek sartiyla®*®,

yeni malik, iktisap tarihinden itibaren alt1 ay sonra dava agabilir**’.

Dava ac¢ma tarihinin belirlenebilmesi i¢in, Oncelikle iktisap tarihlerinin

belirlenmesi sarttir. Tescille iktisap sz konusu ise tescil tarihi**°, miras yoluyla iktisap

231

s0z konusu ise miras birakanin 6liim tarihi™", mahkeme karariyla iktisap sz konusu ise

mahkemenin Kkarar tarihi ve cebri icra yoluyla iktisap soz konusu ise ihale tarihi*>>

iktisap tarihi olarak kabul edilir.

Onemli olan bir husus da, iktisap tarihinden itibaren bir aylik siire icinde
kiraciya teblig edilen ihtarnamede yeni malikin taginmazi iktisap ettigini ve taginmaza

ihtiyac1 oldugunu belirtmesi ve tasmmazm tahliyesini istemesidir®>

. Bir aylik siirenin
hesaplanmasinda, iktisap giinii de hesaba katilir™**. Siirenin son giinii tatil giiniine denk

gelirse, tatil giiniinden sonraki ilk is giinii aksamina kadar siire uzamig sayilir.

223 Burcuoglu, s.439 vd.; Karahasan, s.770.

24 Erdogan, H., s.924; Burcuoglu, s.451 vd.

2%5Kuru, Baki/Arslan, Ramazan/Yilmaz, Ejder, Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu ve Hgili Mevzuat,
B.16, Ankara 1997, s.460.

2% Burcuoglu, s.452.

227 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.219; Burcuoglu, s.448.

228 Feyzioglu, s.480; Anil, s.653; Burcuoglu, s.448; Zevkliler, s.243.

229 Tuncomag, s.208; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.218; Burcuoglu, s.436.

2% Burcuoglu, s.440.

Bl Burcuoglu, s.441; Anil, 5.653.

232 Oguzman M. Kemal/Seligi, Ozer, Esya Hukuku, B.9, Istanbul 2002, s.380; Burcuoglu, s.440.
3 Burcuoglu, s.448.

234 Burcuoglu, s.448-449; Yavuz, s.327; Olgag, s.163; Erdem, s.628.
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Keside edilen ihtara ragmen, kiraci tasinmazi tahliye etmezse, iktisaptan itibaren
alt1 ay sonra dava acilacaktir. Alt1 ay dolmadan agilan tahliye davasi reddedilir™.
Davanin iktisap tarihinden itibaren alt1 ay sonra ac¢ilmasi kurali, kesin siire degildir; alt1
aydan Once olmamak sartiyla, sozlesmenin sona erme tarihine kadar da dava agabilmek

miimkiindiir*>¢

. Ancak, bu durumun bir istinas1 vardir. Soyle ki, kiraciya teblig edilen
thtarnamede siire belirtilmigse ve bu siire alt1 aydan daha fazla bir siireyse, ihtar1 keside

eden malik, bu siire ile bagh olacaktir®’.

Ayrica, bu nedene dayanarak tasmmazi tahliye ettiren malik, tasinmazi kanunda
belirtilen sekilde (ihtiyaci nedeniyle) kullanmalhdir. Bir bagkasina kiraya

veremeyecektir.
Sonug olarak, dzetlemek gerekirse;

- Yeni malik, tasinmazi iktisap ettigi tarihten itibaren bir ay icinde
kiraciya ihtar keside etmelidir. Ayrica, keside etmek yeterli olmayip,

bir ay icinde kiraciya teblig edilmesi sart1 da vardir.

- Malik, ihtarda, tasimnmazi iktisap ettigini ve tasinmazin tahliyesini

talep ettigini bildirmelidir.

- Eger ihtara ragmen kirac1i tasinmazi tahliye etmezse, iktisap

tarthinden itibaren alt1 ay i¢inde tahliye davasi acilmalidir.

- Bu nedene dayanarak agilacak tahliye davalarinda gorevli mahkeme,

sulh hukuk mahkemesidir.

5 Tunaboylu, C.2, 5.850.
2% Burcuoglu, 5.451.
>7 Burcuoglu, 5.450-451. Konuya iliskin Yargitay kararlari i¢in bkz. Tunaboylu, C.2, 5.864.
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E- iki Hakh Thtar Nedeniyle Tahliye
1) iki Hakh ihtar Nedeniyle Tahliyenin Sartlar
a) Kiranin Odenmemesi

6570 sayili Kanunun 7/e maddesi, “Kira bedelini vaktinde 6dememelerinden
dolay1 hakli olarak bir yil i¢inde kendilerine iki defa yazili ihbar yapilan kiracilar
aleyhine, ayrica ihtara hacet kalmasizin kira miiddetinin hitaminda tahliye davasi
acilabilir” diyerek, kira bedelini 6demeyen kiracilarin tasmmmazdan bu sekilde tahliye
edilebilecegini Ongormektedir. Bu madde, kira bedelini ddemeyerek kiralayan: zor
durumda birakan ve magdur eden kiracilara karsi kiralayani korumak amaciyla

getirilmistir*®,

Iki hakli ihtara dayanilarak acilacak tahliye davasi, 6570 sayili Kanuna ozgii
tahliye yoludur. Anilan madde hiikmii, BK.’nin 260. maddesinin 1. fikrasi hiikmiine
bagl tahliyeyle benzer 6zellikler tasimasina ragmen, her iki hiikkmiin uygulama alani

farkhidir®’.

Her iki hikkmiin benzer 6zelliklerinden biri, kira parasinin muaccel hale gelmis
olmasidir. Ikinci benzer ozellik ise muaccel hale gelmis olan kira bedelinin kirac1
tarafindan 6denmemis olmasidir. Farkli olan Ozellikleri ise BK’ya gore kiralayan
tarafindan kiraciya ddeme icin bir siire tayin edilmesi ve belirlenen siire icerisinde
kiracinin kira parasini 6dememesiyle sézlesme sonra ermeden kiracinin, ddeme igin
belirlenen siirenin sonunda taginmazdan tahliye edilebilecegidir. Oysa, 6570 sayili
Kanunun anilan madde hiikmiinde, tahliye i¢in kira siiresinin sona ermesini beklemek

gerekmektedir**

. Diger bir farklilik ise 0deme i¢in kiraciya keside edilecek ihtarda,
belirlenen siire i¢inde kira bedeli 6denmezse, sozlesmenin feshedilecegi veya tahliyenin
istenecegi kaydina iligkindir. BK.’nin 260. maddesinde tahliye i¢in bu kayitlarin ihtarda

yer almasi zorunlu iken, 6570 sayili Kanuna gore bu kayitlarin ihtarnamede

238 Burcuoglu, s.213-214; Feyzioglu, s.504; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.230.
29 Aral, 5.284.
% Tandogan, 5.226-227.
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belirtilmesine gerek yoktur®*'. Onemli fakliliklardan bir digeri de, 6570 sayili Kanunun
anilan maddesine gore keside edilen ihtarda belirlenen siire icerisinde ddeme yapilmis
olsa bile, tahliye imkaninin mevcut olmasidir. Oysa, BK.’nin 260. maddesine gore
keside edilen ihtarla 6deme gerceklesmisse, artik kiracinin taginmazdan tahliyesini

242

istemek miimkiin degildir™". Konuya iligkin benzerlikler ve farkliliklara, asagida

deginmeye devam edilecektir.

Taraflar, aralarinda yaptiklar1 sozlii veya yazili kira sozlesmesinde, kira
bedelinin ne oldugu, ddeme giinii ve ddenecegi yer konusunda anlasirlar. Bu anlagsmaya
gore kiracinin ifa etmekle yiikiimlii oldugu asil edimi, kira bedelini 6demektir.
Kiralayanin asil edimi ise tasmnmazi kiraciya teslim etmek ve kira donemi siiresince
kiracinm kiralanan kullanimina engel olmamaktir. Dolayisiyla, kiralayanm tasimmazi
kiraciya teslim etmesiyle taraflar arasindaki sozlesme hayata gecirilir ve kiraci da

borcunu ifa etmekle yiikiimlii hale gelir.

Kiracinmm kirasim1 6demesi i¢in, Oncelikle kiranmn muaccel hale gelmesi
gerekmektedir. Kira alacagi muaccel hale gelir ve kirac1 da borcunu ddemezse, bu

durum, sozlesmeye aykirilik teskil eder ve kiracinin temerriidii s6z konusu olur.

Kiracinin kira bedelini ddememesi halinde, kiralayan, kiraciya ihtar keside
ederek kira borcunun 6denmesini talep edebilir. Ihtarin keside edilmesi yeterli olmayip,
kiraciya teblig edilmesi sarttir®’. Ay sekilde, kiraciya kars: icra takibi baslatilmas
yeterli olmayip, ddemeden Once borcluya ddeme emrinin tebligi sarttir. Yargitay
kararlarinda da durum boyle belirtilmistir. Gergekten de, Yargitay bir kararinda,
“..Dava, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye istemine iliskindir. Odeme emrinin
tebliginden once kira bedeli yatirilmis oldugundan, bu ihtar 6570 sayili yasanin 7/c
maddesi anlaminda hakl ihtar olarak kabul edilemez. Bu nedenle, iki hakli ihtar olgusu
gerceklesmediginden, davanm reddi gerekir”®** diyerek tebliy zamanmin 6nemini

vurgulamustir.

! Tandogan, s.225.

2 Tandogan, s.221.

3 Br, Refik, “Kiracinin Kira Borcunu Odemekte Direnimi (II)”, Adalet Dergisi 1981, Ocak-Subat, S.1-2, C.72, 5.35.
** Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 28/11/2005 tarih ve 9549/10896 sayili karari icin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.
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Temerriit halinde, kiralayan, sozlesme hiikiimlerine gore hareket etmelidir.
Sozlesmede “bir aya ait kiranmm 6denmemesi halinde diger aylara ait kiralarin da
muacceliyet kesbedecegi” hitkmii varsa, kiralayan, muaccel hale gelen kiralar1 tek bir
ihtar ile talep edebilir. Boyle bir imkan varken, kiralayan, iki hakl ihtar hiikiimlerinden
faydalanmak icin, muaccel kiralar1 boliip iki hakli ihtara konu edemez. Bu sekilde ihtar
keside etse bile, kiralayanin keside ettigi bu ihtarlar iki hakli ihtar niteliginde kabul

edilemez**®.

Dolayisiyla, kira sozlesmesinde muacceliyet sart1 bulunmaktaysa, iki hakl ihtara

dayali tahliye davasi kabul edilemez**.

Muacceliyet sartinin gerceklesip gerceklesmedigi, sozlesmeye gore belirlenir.
Taraflar sozlesmede ©Odeme zamanini belirlediklerinden, ¢deme zamaninda kira
bedelinin 6denmemis olmasi, muacceliyetin dogumuna sebep olur. Taraflar s6zlesmede
0deme zamanint belirlememislerse, sorun, muacceliyetin ne zaman kesbedecegi
hususunda ortaya ¢ikar. Kiralayan ddeme zamam konusunda bir siire one siirmiis ve
kirac1t da bunu ikrar etmigse, sorun yoktur. Muacceliyet tarihi, kiralayanin belirledigi
slireye gore tespit edilir. Ancak, taraflar arasinda 6deme zaman1 konusunda ihtilaf varsa,
kiralayan, kira bedelinin odenecegi zamani ispat etmek zorundadir. Ihtilafin dava
asamasinda ispatlanabilmesi ancak yazili belge ile miimkiindiir. Davali kiraci
kiralayanin tanik dinletmesine muvafakat ederse, kiralayan, tanikla da ddeme zamanini
ispat edebilir. Ancak, tanik dinletme yOniinde davali kiracinin muvafakati

bulunmamaktaysa, davaci kiralayan, iddiasini ispat zzmninda tanik dinletemeyecektir**’.

* Anil, 5.687; Erdem, 5.640. Yargitay 6.HD.’nin bu yondeki 28/11/2005 tarih ve 9549/10896 sayili
karar1 i¢in bkz. Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

246 Burcuoglu, s.264; Anil, 5.687; Erdem, s.640; Yavuz, s.324; Tunaboylu, C.2, s.906.

*7 Yargitay 6. HD.’nin “Kira 6deme zamani ihtara konu edilen kira parasinin muaccel hale gelip
gelmedigini gostermesi bakimindan hukuki sonu¢ doguran bir nitelige sahip olup yillik kira miktar
itibariyle HUMK'nin 288. maddesi geregince davalinin rizasi olmaksizin tanikla kanitlanmasi miimkiin
degildir” seklindeki 6/6/2006 tarih ve 4627/6393 sayili karar1 i¢in bkz. Kazanct Hukuk Otomasyonu.
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Giiniimiizde, kira sOzlesmelerinde 6deme giiniiniin belirlenmemesi gibi bir
durum s6z konusu degildir. Ancak, boyle bir durum ortaya cikarsa, BK.’nin 257.

. .. .. . . 248
maddesine gore 6deme zamani belirlenir™™".

Yargitay ictihatlarina gore, sozlesmede kira Odemesinin “her ay pesin”
yapilacagi kararlastirilmigsa, kira 6demesi, her ayimn iiciincii giinii aksamina kadar
yapilmalidir®”. Sozlesmede kararlastirilan kira bedelinin 6denecegi giinden itibaren de
iic giin beklenmelidir. Ug giin sona ermeden cekilen ihtarlar, hakl ihtar niteligine sahip
degildirler™.

Ote yandan, kira bedeli sozlesmede belirtilen giinde degil de farklhi bir tarihte
O0deniyor ve kiralayan bu 6deme zamanina karsi ¢ikmayarak kira bedellerini kabul
ediyorsa, taraflar arasinda bu konuda zimni olarak anlasildigindan hareketle, artik
kiralayan sozlesmede belirtilen tarihte (giinde) ddeme yapilmadigindan bahisle ihtar

keside etmek hakkina sahip degildir251.

Kiract kira Odemelerini diizensiz olarak yapiyor ve kiralayan buna karsi
cikmiyorsa, bu durum kiract lehine bir hak dogurmaz ve kiraciya istedigi sekilde

292, Ancak, kiraci farkli zamanlarda ve farkli miktarlarda

hareket etmek imkani vermez
O0deme yapmuis, kiralayan da bu 6demeleri ihtirazi kayit koymadan veya itirazsiz olarak
kabul etmisse, sozlesmedeki kira bedeline iligkin hiikiim zimni olarak degistirilmis

sayilir’™,

Odeme zamam konusunda akla iki soru gelmektedir. Bunlardan biri, ihtar tarihi

ile ddemenin ayni giinde yapilmis olmas: halinde durumun ne olacagidir. Digeri ise

% BK.’nin 257. maddesi uyarmnca “Miistecir kiray: akit ile yahut mahalli bir adet ile muayyen olan
zamanda tediyeye mecburdur. Boyle muayyen bir zaman bulunmadigi takdirde, icar alti aylik yahut
senelik ise her alti ayin miirurunda ve daha az bir miiddet icin ise beher ayin miirurundan sonra nihayet
icar miiddetinin hitaminda verilmek lazimdir”. Yargitay 6.HD.’nin bu yondeki 6/6/2006 tarih ve
4627/6393 sayil karart icin bkz. Erdogan, H., s.1028.

249 Tandogan, s.221; Ozmen, E. S., “Kira Bedelinin Zamaninda Odenmemesi Sebebi Ile Cekilen iki Hakli
Ihtarin Niteligi ile Buna Bagh Yargitay Igtihatlarinin Elestirisi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 1989,
S.6, 5.905.

230 Tandogan, s.221; Feyzioglu, s.507; Burcuoglu, s.224.

%l Tuncomag, s.271; Tandogan, s.222; Feyzioglu, s.508; Burcuoglu, s.227; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel,
$.234.

22 Ozmen, 5.905 vd.

233 Tandogan, s.222; Ozmen, 5.905.
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kiranin eksik yatirilmasi halinde kiralayanin ihtar keside edebilip edemeyecegidir. Ik
durumda, ddeme ile ihtarin aym giinde yapilmis olmas: halinde, bunlarin miimkiinse
hangi saatlerde yapildigina bakilmahdir. Giiniimiizde gelisen teknoloji sartlar1
dahilinde, ihtarin noterden keside edilme saati belirlenebilmekte ve ddemeler banka
aracilig1 ile yapiliyorlarsa, havale saati tespit edilebilmektedir. Ancak, ihtarin teblig
saatini tespit edebilmek hala miimkiin degildir. ihtar ve &demenin ayn1 giinde yapilmasi

halinde, kiraci lehine olarak 6demenin ihtardan Once yapildig1 kabul edilmekte™* ve

kiralayan aksini iddia ediyorsa, bu iddiasin1 kamtlamakla yiikiimlii olmaktadir>. ikinci

durumda, kira bedelinin ¢ok ciizi bir kism1 6denmemisse, keside edilen ihtar hakli

256

goriilmemekle birlikte™", kesinlesen kira tespit davasi sonucu Odenmeyen kira

257
. Burada

farklarina iliskin keside edilen ihtarlar hakli ihtar niteliginde kabul edilir
belirtilmesi gereken bir diger husus da, yakit giderinin 6denmemesi halinde de buna

iliskin olarak keside edilen ihtarin hakli ihtar olarak kabul edildigidir **°.

Kira sozlesmesinde, kira parasmin Odenecegi yerin de belirlenmis olmasi
gerekir. Bu yer belirlenmemisse, BK. nin 73. maddesi uygulama alani bulur. Buna gore,
kira alacaginin para borcu olmasi nedeniyle ve para borcu goétiiriilecek borclardan
oldugundan, alacaklinin yerlesim yerinde O0denmesi gerekir. Posta havalesi yoluyla
yapilan 6demeler de, konutta 6demeli olarak yapildig: takdirde gecerlidirler™’. Aksi
takdirde, alacakli, bagka yerde ddemeyi kabule zorunlu olmadigindan, keside edecegi
ihtarlar hakhilik arz eder™®.

Kira bedelleri i¢in her aya iliskin senet alinmigsa, bor¢ aranilacak borg niteligine

doniistiigiinden, ifa yeri degisir ve bu durumda kiralayan, kiraciy1 bulup, kira bedelini

tahsil etmelidir®®'.

»* Burcuoglu s.250.

235 Anil, 5.686.

236 Tandogan, s.224; Tuncomag, s.271; Arpaci, s.131.

237 Tandogan, s.224; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.235; Arpaci, s.131-132.

¥ Burcuoglu, s.219.

2% 0guzman/QOz, 5.256.

260 Tungomag, s.270; Burcuoglu, s.238 vd.; Feyzioglu, s.509; Zevkliler, s.250; Erdem, s.637; Tandogan,
s.443-444; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.231.

%! Burcuoglu, 5.217.
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Borcun Odenmesinde alacakli Odemeyi almaktan kaginirsa, borg¢lu kiraci,
mahkemeye miiracaat edip, O0deme yerinin belirlenmesini isteyerek, temerriide

diismesini nleyebilir*®,

b) iki Hakl Thtarm Bir Kira Yih icinde Yapilmasi

Bu sartta gecen “y1l” kavrami, bir kira yilin1 belirtir*®® ve bu kavramin takvim
yili ile ilgisi yoktur’**. Dolayisiyla, s6zlesmedeki kira siiresi bir yildan az ise iki hakli

ihtara dayal tahliye davasi agllamaz265

. Ancak, kisa siireli kira sozlesmesi yenilendigi
takdirde, 6570 sayili Kanuna gore yenilenen kira sozlesmesinin siiresi bir yil
olacagindan, bu bir yil igcerisinde iki hakli ihtar keside edilerek tahliye davasi agmak

266

miimkiindiir™". Hemen belirtmek gerekir ki, siiresiz kira sozlesmelerinde iki hakl ihtar

nedeniyle tahliye davasi acilamaz”®’.

Kira sozlesmesi bir yildan uzun siireli ise iki hakli ihtar ayni kira s6zlesmesinin
geriye kalan siiresinin bir yildan fazla olmas: halinde keside edilirse, dava acilmalidir®®®,
Sunu da belirtmek gerekir ki, uzun siireli kira sozlesmelerinde, ihtarlar ilk kira yili
icerisinde yapilmus olsalar da, tahliye davasi, sozlesme siiresinin bitiminde agilabilir*®’,
Ayrica, iki farkli kira yili icerisinde her biri ayr1 kira yilina ait olmak iizere keside edilen

ihtarlar, iki hakli ihtara dayali olarak tahliye davasi agmak imkanimi vermez *'°.

Ote yandan, kira bedelinin yillik olarak pesin odenecegi sozlesmede

kararlastirlmissa, iki hakli ihtara dayali tahliye talep edilemez’'. Ciinkii, bu durumda

262 Feyzioglu, 5.699.

263 Burcuoglu s.260; Aral, s.288; Erdem, s.638; Arpaci, s.126-127.

2% Tandogan, s5.225; Feyzioglu, 5.694.

265 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.233; Erdem, s.640; Aral, s.288; Erdogan, C., s.1155. Aksi goriiste,
Burcuoglu, s.264.

266 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.233.

27 Aral, 5.288; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.234; Erdem, s.640. Aksi gortigte, Burcuoglu, s.266.
2% Burcuoglu, 5.262 vd.

299 Anil, 5.686; Tunaboylu, s.1185.

210 Zevkliler, 5.250; Burcuoglu s.260 vd.

2 Tandogan, s.225-226; Erdem, s.639; Burcuoglu s.264.
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sadece bir hakli ihtar keside edebilmek imkani vardir®’®. Dolayisiyla, boyle bir halde
kiralayan iki hakl: ihtar keside edemez.

Iki hakli ihtarmn keside edilemeyecegi diger haller ise sunlardir:

- Kira sdzlesmesinin siiresiz olmasi,

- Kira sozlesmesinin bir yildan daha kisa siireli olmasidir®”.

Ihtarlarm hakli olabilmesi igin, kiracinin kira parasmm odememis veya eksik
odemis olmas1 gerekir. Thtarlar 6deme yapildiktan sonra keside edilmislerse, bunlarin
haklihgindan s6z edilemez. Odeme ihtardan sonra yapilirsa, ihtarlarin  hakli
olmadigindan bahsedilemez. Kiraci, ihtarin 6deme yapildiktan sonra keside edildigini
iddia ederse, bu hususu ispat etmek zorundadir®’?, Ancak, kiracinin ihtarlardan sonra
0deme yapmasi halinde bile, kanunun aradig1 sartlar olusmussa, kiralayanin tahliye

davas1 agmak hakki kaybolmaz®”

. Bagka bir deyisle, zamaninda 6deme yapilmadigi
takdirde, kiralayanin keside edecegi ihtarlar hakli sayildigindan, kiralayanin dava agmak

hakki sakli tutulur®’®.

Sonug olarak, ihtarlarin hakli ve gecerli olarak kabul edilebilmeleri i¢in, muaccel
olan kira bedellerinin 6denmemesi ve iki ihtarin da farkli aylara ait 6denmeyen kira
bedellerini icermesi gerekir. Ayrica, ihtarlar, 6demeden Once kiraciya teblig edilmis
olmalidirlar. ihtarlarimn tebliginden nce 6deme yapilmis olmasi halinde, kanunen aranan
sart amacina ulasmamis olur. Dolayisiyla, iki hakli ihtarda 6nemli olan, teblig tarihidir.

Ihtarlarmn keside tarihi ise muacceliyet tarihi acisindan 6nemlidir. Thtar tarihinden sonra,

272 Karahasan, s.1149 vd.

73 Yargitay 6. HD.’nin “iki hakl1 ihtar nedeniyle acilan davada tahliyeye karar verilebilmesi icin kiracinin
bir kira yili icerisinde iki hakl1 ihtara sebebiyet vermis olmasi gerekir. ihtar tebliginden sonra yapilan
odemeler iki hakli ihtarin olusmasina engel teskil etmez. Siiresiz sozlesmelerde ve kira parasinin yillik
o0denmesi gereken hallerde ve bir yildan kisa siireli sozlesmelerde iki hakli ihtar olugmaz. Kira
sozlesmesinde muacceliyet kosulunun bulunmasi halinde muaccel (istenebilir) hale gelen kiranin tek
ihtarla istenmesi gerektiginden bu kira parasinin boliiniip degisik ihtarlarla istenerek iki hakli ihtara konu
yapilmasi miimkiin degildir” seklindeki 19/9/2006 tarih ve 6625/8776 sayili karar1 i¢in bkz. Kazanci
Hukuk Otomasyonu.

" Olgag, 5.179-180.

3 51k, 5.108.

276 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.231; Tungomag, s.271; Arpaci, s.118; Tandogan, s.225.
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ancak tebligden 6nce 6deme yapilmasi muacceliyetin dogmus olmasina ve ihtarlarin

hakl1 olmasina engel teskil etmez*’’.

Iki hakli ihtara dayali olarak acilacak tahliye davasi, iki hakli ihtardan hemen

o . . .. . .. 278
sonra degil, kira sozlesmesinin sona ermesinden itibaren agilmalidir™™".

¢) ihtarlarin Yazih Olmasi

Ihtarlarn gegerli olabilmeleri icin, yazili olmalar1 gerekir. Ihtar, kars: tarafa
ulastig1 anda gecerli olur ve hukuken anlam tagir. Ihtarin, ulastiginin ispatlanabilmesi

acisindan, yazili olmasi ve noter vasitasiyla veya iadeli taahhiitli mektup, telgraf veya

icra dairesinden gonderilecek deme emri ile yapilmasi daha dogru olur®”.

Farkli aylara ait kira bedellerini iceren ihtarlar™ kiractya ayni giin teblig

edilebilirler ve bu halde de ihtarlar gecerli kabul edilirler **'.

Ihtar, acik ve kiralarin 6denmedigini belirtir olmali ve 6denmeyen kiralarin

hangi aya ait oldugu gosterilmelidir®™. Bu ihtarlarda, tahliye hususunun ve tahliye
283

siresinin belirtilmesine gerek yoktur™’. Burada onemli olan, borcun ddenmediginin

bildirilmesidir*®*. BK.’nin 260. maddesindeki tahliyede ise kiraciya keside edilen

thtarnamede mutlaka sozlesmenin feshedilecegi veya tasmmmazdan tahliye edilecegi

kaydinin yer almas gerekmektedir™

" Yargitay 6.HD.’nin “Ihtarlarmn bir kira yili icinde muaccel hale gelmis, degisik aylarin kirasina iliskin
olarak en az iki defa kiraciya teblig edilmesi haklilig1 icin de 6demelerin ihtarlarin tebliginden once
yapilmamasi sarttir. Tebligden sonra yapilan 6demelerin hukuki degeri yoktur. Thtarlar teblig ile hukuki
sonu¢ doguracagmdan 6demelerde teblig tarihinin esas alinmasi sarttir. Keside tarihi sadece muacceliyet
bakimindan 6nem tasimaktadir. Zira, muaccel olmayan kira parasinin istenmesi miimkiin degildir. Siiresiz
akitlerde ve kira bedelinin senelik 0denmesi gereken hallerde iki hakli ihtar olusmaz” seklindeki
25/1/1993 tarih vel197/433 sayili karari i¢in bkz. Kazanct Hukuk Otomasyonu.

*7 Zevkliler, 5.251.

279 Tandogan, s.224-225; Tungomag, s.272; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.236; Karahasan, s.1147; FEr,
s.34; Erdem, s.638; Aral, s.287; Tunaboylu, C.2, 5.905.

280 Tandogan, s.224-225; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.234; Erdem, s.639; Aral, s.163.

31 Uygur, 5.982.

282 Tandogan, s.445; Burcuoglu s.260; Aral, s.287; Erdem, s.638.

3 Tuncomag, s.257; Tandogan, s.225; Burcuoglu s.267.

% Tandogan, s.225.

% Tandogan, s.215.
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Onemli olan bir diger husus da, icra dairesinden gonderilen iki ayr1 6deme
emrinin iki hakli ihtar olusturup olusturamayacagidir. [iK.’nin 269. maddesine gore bir
kira yil1 icerisinde teblig edilen ddeme emirleri BK. nin 260. maddesi anlaminda ihtar

286

niteligini tagimaktadirlar™". Yargitay kararlarmma gore 6ddeme emirlerinin tebligi, iki

hakli ihtar niteligindedir®®’.

Kirac1 tarafindan yapilan masraflarm da kira parasindan mahsup edilip
edilmeyecegi, ayr1 bir sorundur. Arpact’ya gore, kiraci ufak tefek ayiplar1 kiraya verene
bildirmis ve buna iliskin masraf yapmis ve kiralayan da sessiz kalmigsa, kiralayanin,
kiraciya keside ettigi ihtarlarda kira 6demesindeki eksiklik nedeniyle talepte bulunmasi
hakli goriilmeyecektir’™®®. Ancak, biiyiik masraflar icin hakime basvurmadan masraf
yapan kiracinin kira bedelini eksik 6demesi halinde, kiralayanin cektigi iki hakli ihtar
gecerli olacaktir®™’. Yakit gideri, ufak tefek giderlerden sayilmamis ve buna iliskin

olarak keside edilen ihtarlarin hakli oldugu vurgulanmstir®’.

2) iki Hakh Thtar Nedeniyle Acilan Tahliye Davasi

Iki hakli ihtar nedeniyle acilacak tahliye davasini kiralayan agabilir ve davayi

acabilmek icin, kiralayanin malik olmasma gerek yoktur™'.

Kiralayan sayis1 birden fazla ise miisterek miilkiyette pay ve paydas cogunlugu,

istirak halinde miilkiyette ise tiim paydaslarin birlikte hareket etmesi gerekir™>.

Kiralayan sayismin birden fazla olmasi halinde, yukarida belirttigimiz sekilde,

kiralayanlarin tiimii tarafindan ihtar keside edilip edilmedigi ve dava a¢ilip acilmadigi,

ce e 293
mahkeme tarafindan re’sen g6z oniinde bulundurulur®”.

% Tandogan, 5.215-216.

7 Yargitay HGK.’nin bu yondeki 12/4/2006 tarih ve 6-143/148 sayili karari i¢in bkz. Erdogan, H., 5.938.
Aksi goriiste, Ozmen, 5.910-911.

288 Arpaci, s.128 vd. Ayn1 goriiste, Erdogan, s.1155; Karahasan, s.1145.

289 Hatemi/Serozan/Arpaci, s.232 vd; Arpact, s.128.

0 Bkz. 5.45. Bu konudaki Yargitay kararlari i¢in ayrica bkz. Tunaboylu, C.2, 5.910 vd.

! Hatemi/Serozan/Arpaci, 5.237, Feyzioglu, s.510, Burcuoglu s.271.

2 Burcuoglu s.271 vd.

293 Erdem, s.639, Tunaboylu, C.2, 5.904.
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Kural olarak kiralayan olmayan malik, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi
acamaz>'. Ancak, malik kiraciya ihtar keside ederek, o tarihten itibaren kiralarin
kendisine O6denmesini belirtmigse, 0denmeyen kiralara iliskin olarak, malikin de

kiraciya ihtar keside etmek ve sartlar1 olustugunda dava agmak hakki mevcuttur™”,

Dava, kiracilara karst acilir. Kiraci sayisinin birden fazla olmas: halinde de, iki
hakli ihtar tiim kiracilara karsi keside edilerek, tiim kiracilara teblig edilmis olmali ve

296

dava da, tiim kiracilara kars1 acilmis olmalidir™. Bu durumun bir istisnasi, sudur:

Kiracilar arasinda teselsiil bulunmasi halinde, ihtar, kiracilardan birine karsi keside

edilerek teblig edilebilir ve dava da kiracilardan biri aleyhine acilabilir®’.

Ticari isletmelerde de, bor¢ altina girenler arasinda miiteselsil sorumluluk
bulundugundan, kiracilardan biri aleyhine ihtar keside edilerek teblig edilmesi ve dava

acilmas1 miimkiindiir®*®,

Bir yil icerisinde iki hakli ihtara sebebiyet veren kiraciya karsi, sézlesmenin

sona ermesinden itibaren bir ay icinde tahliye davasi acilmalidir®”

. Yargitay da,
kararlarmda bir aylik siireyi vurgulamistir. Gergekten de, Yargitay bir kararmnda, “iki
hakli ihtar nedeniyle agilan davada tahliyeye karar verilebilmesi i¢in kiracimin bir kira
yili igerisinde iki hakl ihtara sebebiyet vermis olmasi gerekir. Ihtar tebliginden sonra
yapilan 6demeler iki hakli ihtarin olusmasina engel teskil etmez. Siiresiz sozlesmelerde,
kira parasmin yillik 6denmesi gereken hallerde ve bir yildan kisa siireli sozlesmelerde
iki hakli ihtar olugsmaz. 6570 Sayili Yasanin 7/e maddesi uyarmnca iki hakli ihtar

nedeniyle acilacak tahliye davasinin yerlesik ictihatlar uyarinca kira sdzlesmesinin

bitiminden itibaren bir ay icerisinde agilmasi zorunludur** demistir.

BK.’ya gore acilacak tahliye davasi, keside edilen ihtarnamede belirtilen siirenin

sona ermesinden itibaren acilabilir. BK.’nin 260. maddesine gore kiraciya keside

% Arpact, 5.133

% Anil, 5.685; Tunaboylu, C.2, 5.904.

296 Burcuoglu s.273; Erdem, s.639; Tunaboylu, C.2, s.904.

*7 Burcuoglu s.273.

28 Erdogan, H., s.764.

29 Tungomag, s.274; Tandogan, s.227; Feyzioglu, s.510; Burcuoglu s.273; Yavuz, s.334; Zevkliler, s.251;
Aral, 5.288; Anil, s.685, Arpact, s.133.

% Yargitay 6.HD.’nin 7/2/2005 tarih ve 10273/641 sayili bu karari icin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.
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edilecek ihtarnamede, kiracitya ddeme i¢in siire verilmelidir. Bu siireler de hasilat
kirasinda kira siiresi ne olursa olsun altmis giin, adi kirada kira siiresi alt1 ay ve daha

301

uzun siireli ise otuz giin, alt1 aydan daha az siireli ise alt1 giindiir™ . Bu siireler, taraflar

arasinda kararlastirilarak kisaltilamaz, ancak uzatilabilirler’**.

Dava acma siiresi, kamu diizenine iligkin oldugundan, re’sen gdz Oniinde

bulundurulmali ve davanin siiresinde agilip acilmadigi re’sen incelenmelidir™".

Ozetle:

- Kiraci, bir kira donemi i¢inde, iki hakli ihtara sebebiyet vermelidir

(Iki kez 6deme emri tebligi de, iki hakli ihtar sayilmaktadir).
- Ihtarlar, bir kira donemi i¢indeki farkli aylara ait olmalidirlar.

- Ihtarlarda belirtilen aylara ait kiralar muaccel hale gelmis

olmalidirlar.

- Dava, kira sozlesmesinde belirtilen siirenin sona ermesinden itibaren

bir ay i¢inde agilmalidir.

3ot Tandogan, s.213
302 Tandogan, s.214
3% Aral, 5.288; Anil, 5.685; Tunaboylu, C.2, 5.905.

54



F- Yeniden insa veya imar Nedeniyle Tahliye

6570 sayili Kanunun 7/¢ maddesine gore “Kiralayan gayrimenkulii yeniden
insa veya imar maksadiyla esasli bir surette tamir, tevsi veya tadil icin ve ameliye
esnasinda i¢inde ikamet veya istigal miimkiin olmadig1 fennen anlagildig: takdirde kira

akdinin hitaminda” tahliye davasi acilabilir.

Kiraci sozlesmeye tam anlamuiyla riayet etse bile, kiralayan, 6570 sayili Kanunun

7/¢c maddesine dayanarak tahliye davasi acabilir®®*.

Maddede, “gayrimenkul” denilerek, tasinmazin konut veya isyeri olarak
kullanildiginin bir 6nemi olmadig1 vurgulanmistir. Burada asil 6nemli olan, taginmazda

tamirat, genisletme veya degistirme gibi islemler yapilirken oturulmasinin veya

calistimasinin miimkiin olmadigidir®®.

Belirtmek gerekir ki, 6570 sayili Kanunda belirtilen bu tahliye hali, BK.’nm 251.

306

maddesinde yer alan gecici tahliyeden farklidir”™™. Bu iki hiikiim arasindaki en énemli

fark, 6570 sayili Kanun’a gore tahliye i¢in sozlesme siiresinin sonunun beklenmesi
gerekirken, BK. nin 251. maddesine dayanilarak agilacak tahliye davasinda sdzlesmenin

sona ermesini beklemenin gerekli olmadigidir’”’

. Sadece zorunlu olmayan ve kira
siiresinin sonunda onarim yapilabilmesi miimkiinse, BK.’nin 251. maddesine gore
tahliye, sozlesme siiresinin sonunda istenebilir'®. Ayrica BK.’min 251. maddesine gore
tahliye hali, gecici tahliye oldugundan, gerekli onarmmlar bittikten sonra kiraci

tasinmaza geri doniince, eski kira sozlesmesi ayni sartlarla devam etmektedir®”.

304 Zevkliler, 5.245; Tandogan, s.277-278; Yavuz, s.331.

395 Zevkliler, s.244-245; Olgag, s.147. vd; Arpaci, s.118; Tandogan, s.277-278; Yavuz, s.329; Erdogan,
H., s.893.

*%®Tandogan, 5.277.

7 Tandogan, 5.277-278.

% Tandogan, 5.278den naklen Olgag, Tespit ve Tahliye Davalari, I, s.152, dn.160.

% Tandogan, s.277.
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1) Yeniden Insa veya imar Nedeniyle Tahliyenin Sartlar
a) Tasinmazin Yeniden insa Edilmesi

Yeniden inga, imar amaci aranmadan, tasinmazin, eski olmasi nedeniyle veya
genisletilmesi amaciyla yikilip yeniden yapilmasidir’'’. Binanm yeniden insas1 demek,
mutlaka fenni sebeplerle binanin yikilip yeniden yapilmasi anlamina gelmez. Bir

binanin ekonomik nedenlere dayali olarak onarimi da, yeniden inga anlamina gelirm.

Binanin yeniden insast halinde, tasinmaz mesken iken, isyerine de
312

doniistiiriilebilir™ ~.

Ote yandan, yeni bina yapilacagina iliskin ruhsatin dava sirasinda ibraz edilmesi
miimkiindiir® . Zira, tasinmaz yikilmadan Once ingsaat ruhsati alinmasi miimkiin
olmadigindan, dava acarken veya dava sirasinda projenin sunulmasi yeterli

314

goriilmektedir’ *. Dava swrasinda da, dosyaya sunulan projenin dava konusu taginmaza

ait olup olmadig1 bilirkisi marifetiyle tespit ettirilebilir’".

b) Tasinmazin imarn

6570 sayili Kanunda belirtilen bu tahliye halinde, imar, mutlaka mevcut
tasinmazin yikilip yeniden inga edilmesi degil, mevcut tasinmazda esash degisikliklerin
yapilmast anlamimi tasir. Dolayisiyla, tasinmazda yapilacak tamir, genisletme veya
degistirmenin imar amagl ve esasli olmasi halinde, bunlarin hepsi birer tahliye nedeni

sayilir''®,

19 Uygur, 5.945; Arpaci, s.118 vd.

3 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.223.

12 Olgag, 5.149-150.

13 Feyzioglu, 5.492.

314 Burcuoglu, s.454; Tandogan, s.282; Yavuz, s.332.

315 Burcuoglu, s.457; Tandogan, s.282-283; Zevkliler, s.245; Yavuz, s.332.

316 Burcuoglu, s.459; Tandogan, s.278-279; Feyzioglu, s.491; Yavuz, s.328-329; Erdem, s.619 vd.
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Imarla amaclanan, tasinmazin tamir ve tadilat ile daha iyi bir hale

317

getirilmesidir’ . Yapilan imar ile tasinmazin kullanima daha elverisli hale getirilmesi

amaglanmaktadir'®,

Imar ve yeniden insanin esasli olup olmadigi, somut olaya gore
degerlendirilmelidir. Burada 6nemli olan, degisikligin veya onarimin esasli olmasi ve
imar amacimni tagimasidir ", Yapilacak islemlerin zorunlu olmasi gerekmemektedir320.
Oysa, imar amac1 tagimayan ve zorunlu olan onarimlarda BK.’nin 251. maddesine gore

tahliyeye karar verilir’>'.

Yargitay, bazi durumlarda yeniden insa ve imar1 gecerli tahliye sebebi
saymazken, bazi durumlarda somut olaya gore kiralayanin ihtiyacini goz Oniinde
bulundurarak tahliyeye karar vermistir. Esasli olmayan degisiklik ve onarimlara dayali
olarak acilan tahliye davalarimin kabulii miimkiin degildir. Bu durumlara iliskin bir
Yargitay karar1 soyledir: “Tadilat nedeniyle tahliyeye karar verilebilmesi i¢in yapilacak

tadilatin imar amach ve esaslt surette olup olmadiginin kesfen saptanmasi gerekir”322.

Uygulamada, yeniden insa ve imar sebebine dayanarak tahliye davasi a¢ilmakta
ve dava kazanildiktan sonra ingaat isi yapilmamakta veya aksatilmaktadir. Bu nedenle,
hakkin kotiiye kullanilmasmi engelleyebilmek icin, somut olay iyi incelenmeli ve karar

verilmelidir. Dolayisiyla, davaya iliskin deliller toplanmali ve delillere gore

323

degerlendirme yapimalidir’™”. Taraflar arasindaki ihtilafta, kira sozlesmesi, sozlesme

siiresi, yapilacak insa ve imarin ciddi olup olmadigi, ruhsatin bulunup bulunmadig: gibi

somut olaya iliskin hususlar dikkate almmalidir**,

I Olgag, 5.149-150; Aral, 5.300.

*® Burcuoglu, s.459.

1% Burcuoglu, s.459.

320 Burcuoglu, s.460, Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.223.

! Tandogan, s.278.

2 Yargitay 6.HD. nin 6/10/2005 tarih ve 9420/9070 sayili karar1 i¢in bkz. Erdogan, H., s.921.

23 Arpaci, 5.119; Tungomag, s.329.

% Yargitay HGK.’nin “...Uyusmazlik yeniden insaat nedenine dayali tahliye istemine iligkindir.
Mahkemece istemin kabuliine karar verilmesi iizerine hiikiim davali tarafindan temyiz edilmistir.Davaci,
dava konusu taginmazi satin almak suretiyle iktisap ettigini, 6nceki malikle davali arasinda yapilan
sozlesmenin 1/1/2005 tarihinde sona erdigini, davaliya 18/8/2004 keside 21/8/2004 teblig tarihli ihtarla
kiralananin yikilarak yeniden insaat yapilacagimi bildirdigini ileri siirerek yeniden insaat nedeniyle
davalinin tahliyesine karar verilmesini istemistir. Davali, davacinin bildirdigi tarihe karsi ¢ikarak onceki
malikle yaptiklart 9/7/1981 tarihli sozli sozlesmeye dayanarak kiraci olarak oturdugunu ve buna gore
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6570 sayili Yasanmn 7/¢ maddesi, sehir planlamasi, sehrin imari, taginmazlarin
bakimi ve 1slahi gibi amaclarla getirilmis bir hiikiimdiir’™. Bina icinde yapilacak
asansor, kombi, yangm merdiveni gibi sosyal ihtiyaglara yonelik olarak yapilan

islemlerde de imar amacinin bulundugu kabul edilir’*.

Sonug olarak, yapilacak olan yeniden insa veya imarin esash surette olmasi ve
bu nedenle tasinmazi kullanmanin ve tasinmazda ikamet etmenin imkansiz olmasi ve bu

durumun teknik bakimdan miimkiin olmadiginin kanitlanmas1®®’ sarttir.

Burada sunu da belirtmek gerekir ki, tasinmazin kismi olarak tahliyesi halinde
de, islemler yapilabilecekse, tasinmazin tiimiine degil bir kisminin tahliyesine karar

verilebilir?®,

Dava acilmadan o©nce tasdikli projenin alinmis olmasi ve bu projenin

belediyeden ilgili yasaya uygun olarak onaylanmis olmas1 gereklidir.

davanin siiresinde agilmamis bulundugunu savunarak davanin reddini istemistir. 6570 Sayil1 Yasanin 7/c
maddesine dayali davalarin sozlesmenin bitiminden itibaren bir ay icinde acilmasi gerekir. Ancak
kiralayan tarafindan daha once ihtar ¢ekilmisse donem sonuna kadar dava acilabilir. Taraflar arasinda
yazili sozlesme bulunmamasi halinde davacinin kira sozlesmesinin baglangic ve siiresine iligkin
beyanlarma davalinin karsi c¢ikmasi durumunda sozlesmenin baslangi¢ tarihi ile siiresinin davaci
tarafindan kanitlamasi gerekir. Davact bu amacla tanik dinletmis ve keside ettigi ihtarnameye
dayanmistir. Davacinin tek yanli olarak keside ettigi ihtarname tek bagsina delil olarak kabul edilemez.
Davacinin dinlettigi tanik da davacinin iddiasint dogrular sekilde beyanda bulunmamistir. Davali karsi
delil olarak isyeri ruhsatina dayanmis ve ibraz ettigi belgeye gore isyeri ruhsatinin 9/7/1981 tarihinde
alindigr belirlenmistir. Davacinin dava dilek¢esindeki delilleri arasinda ve sair demekle yemin deliline de
dayandigmin kabulii gerekir. Davaci mevcut delil durumu itibariyle kira baglangict ve sonunu
kanitlayamadigina gore kira baglangi¢ ve siiresi bakimindan davacinin davaliya yemin teklif etme hakki
bulundugu hatirlatilmali, bu hakkini kullanmak istemesi halinde varilacak sonuca gore hiikiim kurmak
gerekirken, davanin siiresinde acildigindan bahisle hiikiim kurulmasi dogru olmadigindan kararin
bozulmas: gerekmistir” seklindeki 31/1/2007 tarih ve 6-53/44 sayili karar1 icin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

325 Yavuz, s.328.

2% Tandogan, s.279.

7 Burcuoglu, 5.452; Olgag, s.147; Tungomag, s.331; Uygur, 5.947.

%% Tandogan, s.282.
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2) Yeniden insa veya imar Nedeniyle Acilan Tahliye Davasi

Bu davay, sozlesmeye taraf olan kiralayan (malik olma sarti bulunmamakta)’*

ile kiralayan olmayan malik acabilir™*.

Kiralayan sayisinin birden fazla olmas: halinde, miisterek miilkiyet s6z konusu
ise taginmazin yeniden insasi nedeniyle tahliyede pay ve paydaslarin hepsi birlikte
hareket etmeliyken, imar amach tamir, tevsi ve tadilatta pay ve paydas cogunlugu

yeterlidir™".

Bu davanin hangi siirede acilabilecegine iligkin bir yasal hiikiim
bulunmamaktadir. Burada da ictihattan ve 1IK.’nin 272. maddesinden yararlanarak, bu
davanin, kira sozlesmesinin sona ermesinden itibaren bir ay icinde agilabilecegi

soylenmistir,

Aslinda dava agma siiresi, ihtarin teblig edilip edilmedigine gore tespit edilir.
Soyle ki, dava agilmast i¢in ihtarmn teblig edilmesi sart degildir; ancak, ihtar keside
edilmemisse, dava agma siiresi, sozlesmenin sona ermesinden itibaren bir aydir. Ihtar

teblig edilmisse, yeni kira donemi sonuna kadar dava acilabilir™.

Tasinmazi satin alan yeni malik de, eski malikle kirac1 arasinda yapilan kira
sozlesmesi ile baghdir. Ciinkii, yeni malik, halef sifatiyla kiralayanin haklarina sahip

olur™*,

Taginmaz: iktisap eden yeni malik, kiraciyla eski malik tarafindan yapilan kira
sozlesmesi ile bagl oldugundan, kira siiresi ile de baghdir. Baska bir deyisle, yeni
malik, sozlesmede belirtilen kira siiresine uymak zorundadir. Ornegin, yeni malik
sozlesmeyi yeniden insa ve imar amaciyla feshedecekse ve tasinmazin tahliyesini
isteyecekse, sozlesmede belirtilen kira siiresi dolmadan dava a¢gmak hakkina sahip

degildir. Ciinkii, davaci tasinmazi satin aldig1 esnada, tasinmaz ile ilgili taraflar arasinda

329 Arpaci, s.118, Tandogan, s.283.

30 yavuz, N., Kira, 5.4097-4098; Uygur, s.948 vd; Tandogan, s.283.

331 Burcuoglu, s.459; Tandogan, s.283; Feyzioglu, s.492; Tuncomag, s. 262; Ertas, s.232.
332 Feyzioglu, s.493; Tandogan, s.283; Tuncomag, s.261; Hatemi/Serozan/Arpaci, s.223.
33 Tandogan, s.284.

% Tandogan, s.285.
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satin alma tarihinden 6nce akdedilen bir kira sdzlesmesi bulundugundan, yeni malik,
tasinmazla ilgili eski malike ait haklara halef olmaktadir. Bu yilizden, yeni malik,
sozlesme hiikiimleri ile baghdir. Sozlesme siiresi de yeni malik agisindan baglayici
oldugundan, yeni malik, kira siiresinin sona ermesinden itibaren bir ay i¢inde dava agma

335 Aksi takdirde, kira sdzlesmesine konu olan tasinmazi satin alan her

hakkina sahiptir
yeni malik, kiraciyr istedigi an tahliye edebilir ve bu da hakkaniyete uygun
diismeyecektir. Ciinkii, boyle bir durumda kiraci, siirekli tahliye korkusuyla karsi
karsiya kalacaktir. Tasinmazin satilma riski her zaman mevcut oldugundan, 6570 sayil1
Kanuna gore, kiraciin haklar1 korunamayacaktir. Ornegin, kiracismi tasinmazdan
tahliye ettirmek isteyen, ancak sdzlesme siiresinin dolmasini bekleyen malik, muvazaali
satis yaparak yeni malik araciligiyla siire sona ermeden kiracinin tasinmazdan
tahliyesini saglayabilecektir. Dolayisiyla, yeniden insa ve imar nedeninde de yeni

malikin kira siiresinin sona ermesini beklemesi ve kanunda belirtilen siireye uymak

zorunda olmasi son derece isabetli bir tutumdur.

Belirsiz siireli sozlesmelerde BK.’nin 262. maddesi dikkate alinarak, kira

sozlesmesinin sona erme zaman belirlenmeli ve ona gore dava a¢cma siiresi

hesaplanmalidir. Kural olarak kira baslangic tarihi, her tiirlii delille ispatlanabilir’®,

% Yargitay 6.HD. nin “Davaci vekili, dava dilekcesinde, davalin kiralananda énceki malikle yapmis
oldugu 1/1/1999 baslangic tarihli akit ile kirac1 oldugunu, davacilarin tasinmazi yeniden insa ve imar
maksadi ile 11/9/2002 tarihinde satin aldiklarini, insaat projesi ve ruhsatin oldugunu, keyfiyetin davaliya
ihtarname ile bildirilmesine ragmen sonug¢ almamadigini belirterek, davalinin kiralanandan tahliyesini
talep etmistir. Davali vekili, kira sozlesmesinin 1999-2003 yillarin1 kapsadigini, bu nedenle kira
sozlesmesi devam ederken agilan davanin siiresinde olmadigini, davalinin kira sozlesmesinin uzun olmasi
nedeniyle kiralanana biiyiik miktarli harcama ve diizenlemeler yaptigini, davanin davacinin talep ettigi
yiiksek kira bedelinin kabul edilmemesi nedeniyle acildigini, diger kiracilara karsi bu yonde acilmis bir
davanin bulunmadigini, davanin reddini savunmustur.6570 sayili Kanun'un 7/¢ maddesi geregince
yeniden insa veya imar maksadi ile esasli surette tamir, tevsii ya da tadil sebebine dayanan tahliye
davasimin akdin hitamindan bir ay i¢inde acgilmasi gerekir. Daha once, kira donemi veya bir aylik dava
acma siiresi i¢inde akdin yenilenmeyecegi iradesinin kiractya ulastirilmasi halinde kira donemi sonuna
kadar her zaman dava agilabilir. Olayimizda; davali onceki malik kiralayan H. Bekir Omer ile yaptigi
1/1/1999 baslangig tarihli kira sozlesmesi geregince kiralananda kiracidir. Kira sdzlesmesinin 6n yiiziinde
kira stiresinin bir yil oldugu belirtilmekle birlikte akdin 6zel 4. maddesinde ‘isbu kontratin 1999-2000-
2001-2002 ve 2003 yillarm1 kapsamakta oldugu ve her yilbasi kiranin % 80 oraninda artirilacagr’
kararlastirilmigtir. Davacilar ise kiralanani 11/9/2002 tarihinde satin almislar ve halef olarak kiralayanin
haklarina sahip olmuslardir. Bu itibarla s6zlesme hiikiimleri yeni malik davacilar1 da baglar. S6zlesmenin
ozel hiikiimlerine gore akdin 31/12/2003 tarihinde sona erecegi anlasilmaktadir. Bu durumda 14/1/2003
tarihinde hentiiz kira siiresi sona ermeden acilan davanin siire yoniinden reddine karar vermek gerekirken,
bundan ziihul ile yazili sekilde hiikiim tesisi hatali goriildiigiinden hitkmiin bozulmasi gerekmistir”
seklindeki 19/1/2004 tarih ve 3-9518/113 sayili karar1 i¢in bkz. Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

336 Erzurumluoglu, Erzan, Tirk Hukukunda Adi Kira So6zlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 1973, s.66
vd.

60



Nitekim, Yargitay da, kararlarinda toplanacak delillere gore degerlendirmenin yapilmasi

gerektigini belirtmistir™’.

Ihtarin siiresinde keside edilerek kiraciya teblig edilmesi halinde, sonraki kira

donemine ait aya iliskin kira bedelinin almip alinmamasiin bir Onemi

bulunmamaktadir®®.

Ozetlersek;
- Davayi, kiralayan veya kiralayan olmayan malik acabilir.

- Dava, sozlesmede belirtilen kira siiresinin sona ermesinden itibaren

bir ay i¢inde agilmalidir.

- Tasinmazda yeniden inga veya imar nedeniyle oturma veya kullanma
fennen miimkiin olmamalidir. (Bilirkisiler vasitasiyla rapor alinarak

bu husus tespit edilmelidir.)

- Tasinmazda yapilacak tamir ve tadilat, esasl surette olmaldir.

7 “Davaci vekili, dava dilekgesinde taraflar arasindaki kira akdinin 31/12/1998'de sona erdigini,
davacinin mecurun da bulundugu eski ve harap binayr yikip yerine yenisini yapacagini, bu hususta
davaliya ihtarname de gonderildigini belirterek davalinin tahliyesini talep etmistir. Davali vekili, taraflar
arasindaki kira akdinin siiresiz oldugunu, acilacak davalarda BK 262. maddesi uyarinca feshi ihbar
gonderilmesi gerektigini, yasal siiresinde gonderilmis boyle bir ihtarin bulunmadigini, davacinin da insaat
yapmak konusunda samimi olmadigmni belirterek davanin reddini savunmustur. Mahkemece davanin
kabuliine karar verilmistir.Taraflar arasindaki sifahi kira akdinin 1 Ocak baslangi¢ tarihli oldugu
kuskusuzdur. Thtilaf bu akdin siireli mi, siiresiz mi oldugu hususundadir. Davaci taraf akdin 31.12.1998
tarihinde sona erdigine iligkin kira bedelinin 1 Ocak'tan itibaren arttirildigina dair banka hesap
ekstrelerine ve daha once acilip sonuglanan kira tespit ve tahliye davalarina dayanmaktadir. Kira
bedelinin Ocak ayinda arttirilmasi kira akdinin Aralik ayinda sona erdigini ve siireli oldugunu gostermeye
yetmez. Ayni sekilde davacinin dayandigr kira tespiti dosyasinda kiranin 1.1.1996 tarihinden itibaren
arttirilacagia dair hiikiim kira akdinin siiresine yonelik degildir. Buna karsilik davacinin 5.1.1996
tarihinde davali aleyhine agcmig oldugu tahliye davasinda davaliya gondermis oldugu ihtarname feshi
ihbar mahiyetinde olup, burada kira akdinin siiresiz oldugu belirtilmektedir. Davali taraf da akdin siiresiz
oldugu hususunda bu ihtarnameye dayanmaktadir. Ancak dosya kapsamina gore taraflar arasindaki kira
iligkisi en erken 1.1.1995 tarihinde baslamistir. S6zii edilen ihtarname de 15.8.1995 keside, 17.8.1995
tarihlidir. Dava ise 10.12.1998 tarihinde keside edilen ihtarin 14.12.1998 tarihinde davaliya tebligini
takiben 5.1.1999 tarihinde agilmustir. Aradan gecen siire icinde akdin siireli hale geldigi ya da siiresiz
devam ettigi hususlarinda bir agiklik yoktur. Davacinin akdin siireli oldugu hususunu kanitlamasi gerekir.
Mahkemece davacinin bu konuda delilleri sorulup toplanmali ve varsa davalinin da mukabil delilleri
sorularak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken kira akdinin siireli oldugu kabul edilerek tahliye
karar1 verilmesi hatal1 olmustur.”

Y.6. H. D., 27.09.1999, 6733/6943, http://.www.kazanci.com

¥ Olgag, s. 148.
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Bu davay1 acabilmek i¢in ihtar sart1 aranmamaktadir.

Ihtar keside edildigi takdirde, dava agma siiresi donem sonuna kadar

uzar.

Dava sulh hukuk mahkemesinde agilmalidir.
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G- Kiracinin veya Esinin Aymi Sehir veya Belediyenin Smmirlan icinde

Oturabilecegi Meskeninin Bulunmasi Nedeniyle Tahliye

1) Kiracimin veya Esinin Aym Sehir veya Belediyenin Smmrlan icinde

Oturabilecegi Meskeninin Bulunmasi Nedeniyle Tahliyenin Sartlar

a) Kiraciya Veya Esine Ait Meskenin Aym Belediye Smirlan icerisinde

Bulunmasi

6570 sayili Kanunun 7/son maddesinde, “Ayni sehir veya belediye hudutlar:
icinde kendisinin veya birlikte yasadig1 esinin uhdesinde kayitl oturabilecegi meskeni
bulunan kimse, kirada oturdugu yeri, malikin istegi iizerine tahliye etmeye mecburdur”

hiikkmii yer almig; boylece, kiracinin tasinmazdan tahliyesi miimkiin kilinmustir.

Bu hiikkme gore,

a- Kiralanan, tasinmaz ile ayni belediye smurlar1 icinde bulunmali®*,

b- Bu tasinmaz, kiraciya veya birlikte yasadigi esine ait olmalr®* ve

c- Soz konusu tasimmaz, oturulabilir olmalidir**'.

342

Burada onemli olan, tasinmazin konut niteliginde olmasidir™”. Bagka bir deyisle,

yazlik niteligindeki®*® veya isyeri olarak kiraya verilen tagmmazlarda bu hiikme

344

dayanilarak tahliye davasi acilamaz™. Hem konut, hem isyeri olarak kiraya verilen

tasinmazlarda da bu nedene dayanilarak tahliye davasi acilamaz. Ciinkii, boyle bir

durumda tasinmazin igyeri olarak kiraya verildigi kabul edilir’™®.

Madde metninde, “sehir” ve “belediye” sozciikleri yer almaktadir. Bir goriise

gore, sehir ve belediye sozciikleri ayni anlami tasirken*®, diger bir goriise gore, sehir

% Tungomag, s.332; Arpact, s.122.

% Tandogan, 5.271-272; Burcuoglu, s.332; Yavuz, s.334-335; Zevkliler, 5.246; Aral, 5.302; Erdem, s.650.
* yavuz, 5.335; Uygur, s.1008.

2 Arpaci, 5.123.

3 Burcuoglu, s.331.

44 Tandogan, s.274; Yavuz, s.334-335; Tungomag, s.263; Feyzioglu, s.494; Burcuoglu, s.330.

** Tungomag, s.263; Tandogan, s.274; Feyzioglu, 5.494.

0 Feyzioglu, 5.494 vd.
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sozciigiiniin kullanilmasi gereksiz olup, belediye sozciigiiniin yer almasi yeterlidir®*’.

Madde metninde belirtilen “belediye”, Biiyiiksehir belediyesi olarak kabul edilmeli**®
ve belediye denmekle, belediye hizmetlerinin gotiiriildiigii miicavir alanlarin da

kastedildigi anlagiimalidir®.

Bu davada dikkat edilmesi gereken diger bir husus, eslerin birlikte yasiyor
olmalaridir. Herhangi bir nedenle eslerin ayr1 yasamalar1 halinde, tahliye davasi

acilmasi halinde, agilan dava kabul edilemez>’.

Tasimnmaz malikinin tapuda kayitli olmasi zorunlu degildir. Ornegin, eslerden

birine miras yoluyla tasinmaz intikal etmis, ancak tapuda heniiz bu durum tescil

edilmemis olsa bile, tahliye davasi agllabilir351.

Bu maddenin uygulanmasinda, kiralayanin veya malikin, tahliyesi istenen

tasinmaza ihtiya¢ duymasi da sart degildir’ >,

b) Meskenin Oturulabilir (Kullanilabilir) Olmasi

353

Meskenin oturulabilir olmasi, somut olaya gore degerlendirilmelidir™". Burada

ozellikle dikkat edilmesi gereken husus, tasinmazlarin birbirleriyle karsilastirilmasi
geregidir. Ozellikle tasinmazlarin fiziki durumlar1 (oda sayisi, konumu vs.) ve kiraci ile

birlikte yasamak durumunda olanlarin sayis1 gibi hususlar dikkate almmalidir’>*.

**" Tungomag, 5.293 vd; Hatemi/Serozan/Arpaci, s.485.

348 Tandogan, s.274; Burcuoglu, s.336; Aral, s.302; Erdem, s.651.

349 Burcuoglu, s.336; Erdem, s.652; Aral, s.302.

350 Tandogan, s.271-272; Tungomag, s.264; Feyzioglu, s.496; Burcuoglu, s.334; Hatemi/Serozan/Arpaci,
s.228; ZevKliler, s.246; Erdem, s.650.

351 Tandogan, s.272; Burcuoglu, s.332; Yavuz, s.335; Zevkliler, s.247; Aral, s.302; Erdem, s.650.

2 Erzurumluoglu, .67 vd.

3 Burcuoglu, 5.338 vd.

354Burcuoglu, $.338 vd; Feyzioglu, s.676 vd; Tuncomag, s.264; Tandogan, s.274 vd;
Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.227; Zevkliler, 5.247; Erdem, s.652.
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Tahliye davasinin acilabilmesi icin, kiraciya veya esine ait olan tasinmazin
mutlaka bos olmasi sart1 aranmamakta olup, tasinmazda kiraci olsa bile, tahliye davasi
acilabilir’™.

Belirtmek gerekir ki, bu nedenle tahliye edilen taginmazla ilgili olarak, kiraya

veren, tasinmazi bir baskasina kiraya vermek gibi istedigi tasarrufta bulunmak hakkina

sahiptir™°.

2) Kiracinin veya Esinin Aym Sehir veya Belediyenin Smrlan icinde

Oturabilecegi Meskeninin Bulunmasi Nedeniyle Acilan Tahliye Davasi

357

Tasinmazin tahliyesini isteyebilecek kisi, maliktir~’. Bagska bir deyisle, ancak

malik, bu nedene dayanarak tahliye davasi agabilir’>®

acmak hakki bulunmamaktadir™®. Aymi sekilde, intifa hakki sahibinin de bu nedene

dayanarak tahliye davasi agmasi miimkiin degildir*®.

. Malik olmayan kiralayanin dava

Malik sayisinin birden fazla olmasi halinde, miisterek miilkiyette pay ve paydas

cogunlugu, istirak halinde miilkiyette ise tiim istirak edenler dava agmalidir®®'.

Ayni sekilde, kiraci sayisinin ¢coklugu halinde, tiim kiracilara dava acilmaldir.
Kiracinin birden fazla olmasi halinde de, tiim kiracilarin ayni belediye sinirlari

362

icerisinde oturulabilir konutlarinmn  bulunmas: gerekir Sadece bir kiracinin

oturulabilir konutunun bulunmast halinde, tahliye davasi agllamaz3 03,

Kiraciya veya esine ait tasinmazda miisterek miilkiyet bulunmasi halinde, pay ve

paydas cogunlugu tarafindan tasinmaza ait bagimsiz boliimiin kiraciya tahsis edilmis

335 Feyzioglu, s.698; Tungcomag, s.264; Tandogan, s.276-277; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, s.228,
ZevKliler, s.246-247.

% Tandogan, 5.277; Zevkliler, 5.247-248.

7 Arpact, 5.124.

38 yavuz, $.335 vd.

339 Tuncomag, s.263; Burcuoglu, s.348; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.229; Feyzioglu, s.494.

% Burcuoglu, s.348.

361 Burcuoglu, s.347; Erdogan, C., s.798.

362 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.229; Olgac, s.197.

363 Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.229; Burcuoglu, s.349.
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olmasi, istirak halinde miilkiyetin bulunmasi halinde ise hepsinin muvafakatinin

bulunmasi gerekir. Aksi takdirde, tahliye davasmin acilmasi miimkiin degildir’®*.

Bu davada ©nemli olan, davanin acgildigi tarihte kiraciya veya esine ait

tasginmazin bulunmasidir’®

. Kiracinin, tahliye davasi swrasmnda tasmmazmi satmasi
davayr etkilemeyecektir. Baska bir deyisle, tasinmazin satilmasi tahliye davasinin
reddine neden olmayacaktir’®®. Ancak, burada 6nemli olan, tasinmazin satis seklidir;
yani, tasmmaz cebri icra yoluyla satilmigsa, tahliye davasinin kabulii miimkiin

degildir®®’.

Bu durumla ilgili olarak da kanunda herhangi bir siireden bahsedilmemistir.
Dava acabilmek i¢in 6nemli olan, sartlarin gerceklesmesidir. Dava agmadan 6nce ihtarin
keside edilerek teblig edilmis olmasi veya kiracinin kendisinin, esinin veya cocuklarinin
dava konusu tasinmaza ihtiyac duymalari sarti aranmamaktadir’®®. Dolayisiyla, bu
nedene dayanilarak tahliye davasi, her zaman acilabilir’® ve kira sdzlesmesinin sona

ermesini bekleme sart: bulunmamaktadir”’.

Ozetle;
- Dava acmaya yetkisi olan kisi, maliktir.

- Kiralanan tasinmazla kiraci veya esine ait taginmaz ayni belediye

smurlari icerisinde bulunmalidirlar.

- Kiraciya veya esine ait tasinmazin mevcut durumu dikkate

alinmalidir.

- Tasinmaz, Ozellikle kiracinin sagligma, ekonomik ve sosyal

durumuna elverisli olmaldir.

364 Tuncgomag, s.265; Burcuoglu, s.347; Hatemi/Serozan/Arpacti, Ozel, 5.227; Feyzioglu, 5.496 vd.
% Burcuoglu, 5.350 vd.

% Burcuoglu, s.349.

7 Burcuoglu, s.350.

368 Tandogan, s.276; Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.229.

%9 Arpaci, .125.

70 g1k, s.134.
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Dava a¢gmak i¢in herhangi bir siire sart1 bulunmamaktadir. Malik, her

zaman dava agma hakkina sahiptir.

Davaya bakmakla gorevli mahkeme, sulh hukuk mahkemesidir.
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H- Akde Aykirihk ve Fuzuli Isgal Nedeniyle Tahliye
1) Akde Aykirihk ve Fuzuli Isgal Nedeniyle Tahliyenin Sartlar

6570 sayili Kanunun 12. maddesine gore, ‘“Sozlesmede aksine hiikiim yoksa
kirac1 kiralanan1 kismen veya tamamen baskasina kiralayamaz yahut istifade hakkini
veya mukavelesini baskasma devredemez veyahut kendisi gayrimenkulii birakmig
oldugu halde hicbir sebeple bu yeri kismen veya tamamen baskasina isgal ettiremez.
Kira akdinin esas gayesi itibari ile baskasina kiralanmasi lazzim ve mutat olan (otel,
pansiyon, talebe yurdu vb.) gayrimenkuller biitiin gayrimenkuliin devri veya
kiralanmas1 hali miistesna olmak iizere yukaridaki fikra hiikmiine tabi degildir.
Yukaridaki diizenlemeye riayet etmeyerek bir gayrimenkule kiraci veya devralan
sifatiyla girenler veya bu gayrimenkulii isgal edenler hakkinda hicbir ihtara gerek
kalmaksizin sulh mahkemelerinde tahliye davasi acilabilir. Fuzuli isgaller hakkinda

5917 sayil1 Kanun hiikiimlerinin tatbiki de istenebilir”.

Burada belirtmek gerekir ki, artik 5917 sayilh Kanunun yerini 3091 sayili
Tasinmaz Mal Zilyetliklerine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun

almistir "

Bu maddeye gore dava acilabilmesi i¢in, tasinmaz gecerli bir kira sdzlesmesine
gore kiralanmig, sozlesmede alt kiraya ve tasinmazin baska bir kisiye birakilmasina

miisaade edilmemis olmasi gereklidir®">.

Akde aykirilik halinde, kiraciya ihtar teblig edilmesi ve bu ihtarda akde
aykirihigin giderilmesi icin siire belirlenmesi gerekir. Bu siire iginde kirac1 akde
aykirihig1 gidermemisse, dava agilabilir. Thtar keside edildikten sonra, ihtarda belirtilen

siireye uygun olarak dava ac¢ilmalidir. Siireye riayet edilmeden agilan dava reddedilir’”>.

3" Bu konuda bkz. Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel, 5.237; Arpaci, s.134.

7> Arikan, Siireyya, Alt Kiranin ve Kiranin Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt Kiranin ve Kiranin
Devrinin Tahliye Davalarina Etkileri (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 1988, 5.73.

373 Arikan, s.74 vd.
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Bu konuda dikkat edilmesi gereken 6nemli bir nokta da, sézlesmeye aykiriligin
tasinmazi kullanmaya aykir: bir durum teskil edip etmedigidir. Ciinkii, baz1 durumlarda

sozlesmeye aykirilik, tahliye sebebi olarak goriilmeyebilmektedir’’*.

Akde aykirilik yaninda, asil kira akdi sona erdikten sonra kiralama yetkisi
olmayan kiracidan kiralanan1 devralan iiciincii kisi tasinmazi iggal etmis sayilir ve bu

kisiye acilan dava aslinda miidahalenin men’i niteligindedir®".

Belirtmek gerekir ki, bazen kiralayan fuzuli sagile zimni olarak riza gostermis
olabilir. Boyle bir durumda, fuzuli iggal sebebiyle dava acilmis olsa bile, davali,
kiralayanin isgali zimni olarak kabul ettigini iddia edebilir ve tanikla da bu iddiasini

ispatlayabilir®’.

™ Yargitay 6.HD.’nin “Sozlesme hiikmiiniin yerine getirilmemesi sz konusu oldugundan ancak akdin
feshini gerektirir. Sozlesmeyi diger davali Neriman O. ile birlikte kiraci sifat1 ile imzalayan davali Emine
Y.'nin kiralanani tahliye ettigi hususu uyusmazlik konusu olmadigina ve davali Emine Y.'nin
kiralanandan ayrildigmi, bu durumun da davaci tarafindan uzun siiredir bilindigini savunan diger davali
Neriman O.'niin bu yondeki savunmasini kanitlayamadigina gore davaci tarafindan diizenlenen 28/1/2004
tarihli tutanaga itibar etmek gerekir. Olusan bu duruma gore davalilar sozlesmenin 4. maddesiyle
birbirlerinin eylemlerini taahhiit etmis olduklarindan s6zlesmenin 4. maddesinde kararlastirilan kosul ihlal
edilmis olmaktadir. Ne var ki, sozlesmenin sozii edilen maddesinin ihlal edilmis olmasi tahliye sebebi
teskil etmeyip akdin feshini gerektirmektedir. Mahkemece akdin feshine hiikmedilmesi ile yetinilmesi
gerekirken, yazili sekilde tahliye karari verilmesi hatali oldugundan kararin bozulmasi gerekir. Kiraci
kiralanani kira siiresi boyunca tam bir ihtimam dairesinde kullanmak zorundadir. Akde aykiriliktan dolayi
kiracinin tahliyesine karar verilebilmesi i¢in kiractya akde aykir1 davranisina son vermesi hususunda
kiralayan tarafindan siireli bir ihtar teblig ettirilmis ve taninan bu siire icerisinde de akde aykiriligin
giderilmemis olmasi gerekir.Olayda, kira sozlesmesinin 6zel sartlar boliimiinde, tasinmazin iki kiraciya
miigterek olarak kiralandigi, kiracilardan birisinin kira s6zlesmesini sona erdirmesi, kiralanani bosaltmasi
veya kiracilardan birisi hakkinda tahliye karar1 alinmasi halinde sézlesmenin diger kiraci igin de sona
ermis sayilacag: kararlastirilmistir. Bu sart gecerli olup taraflari baglamakla birlikte, bu maddenin ihlali
kiralananin kullanimina iliskin olmadigindan akde aykirilik sebebiyle tahliye sonucunu dogurmaz.
Sozlesme hiikmiiniin yerine getirilmemesi nedeniyle akdin feshi istenebilir” seklindeki 4/7/2005 tarih ve
5666/7056 sayil1 karar1 igin bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.

375 Arpaci, s.133 vd., Arikan, s.75.

376 Erdem, s.667.
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2) Akde Aykirihk ve Fuzuli isgal Nedeniyle Acilan Tahliye Davasi

Burada, dava agma yetkisi olan kisi, kiralayandir. Ciinkii, kira iligkisi kiralayan

ile kirac1 arasindadir ve kural olarak malik dava agma hakkimna sahip degildir. *”’

Kiralayan sayis1 birden fazla ise kiralayanlarin birlikte hareket etmeleri

gerekir’’®,

Kiralayan, kirac1 vasitasiyla tasinmaza yerlesen alt kiracilar veya fuzuli sagillere
kars1 6570 sayil1 Kanunun 12. maddesine gore tahliye davasi agabilir. Kiracinim ilgisi

olmadan taginmazi isgal edenlere kars1 ise miidahalenin men’i davasi agllabilir379.

Kiraciin ailesiyle birlikte oturmasi halinde, davanin agilabilip a¢ilamayacagi
tartigmalidir. Sozlesmede kiracinin anne, baba veya kardesleriyle oturabilecegi
kararlastirilmissa, bu kisiler fuzuli sagil olarak kabul edilmezler’*®. Ote yandan, boyle
bir durumda kiracinin taginmazdan herhangi bir nedenle (memuriyet, evlenme vs.)
ayrilmasi halinde, sdzlesmede bu hiitkmiin bulunmasi nedeniyle, bu kisilere kars1 tahliye

381

davasi agilamayacaktir" . Ancak, anne, baba veya kardesler kirac ile birlikte oturmayip

da, kiracinin evi terk etmesinden sonra eve yerlesirlerse, bu kisiler fuzuli iggalci

382

saylirlar’™”. Bu durumda da, dogal olarak bu kisilere karsi tahliye davasi agmak

miimkiin olacaktir.

Sonug olarak, kiralayan, kiracis1 aleyhine sozlesmeye aykirilik nedeniyle, alt
kirac1 veya fuzuli sagil aleyhine de fuzuli isgal nedeniyle dava acabilir. Bu kisiler
aleyhine birlikte dava acilabilecegi gibi, ayr1 ayr1 da dava acabilmek miimkiindiir.

Ciinkii, aralarinda mecburi dava arkadagligi bulunmamaktadir™.

77 Anil, 5.751.

°7® Tunaboylu, C.2, 5.1021.

" Burcuoglu, 5.208.

380 Tungomag, s.272; Anil, s.752.

B Anil, 5.752; Erdogan, C., 5.841; Erdem, s.667. Aksi goriiste, Tungomag, s.272.
2 Anil, 5.752.

%3 Anil, 5.751.
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Bu davanin ac¢ilmasi i¢in herhangi bir siire sarti bulunmamakla®®* birlikte,
sozlesmeye aykirilikta kiraciya aykiriligi gidermesi icin ihtar keside edilmeli ve bu
ithtarda aykirihigm giderilmesi i¢in bir siire belirlenmelidir. Aykiriligin giderilmemesi
halinde, ihtarda belirtilen siireye uyularak dava acilmalidir. Fuzuli isgalde ise dava
acmak i¢in herhangi bir siire Ongoriilmedigi gibi, ihtar keside etme sarti da mevcut

degildir’™.

384 Tuncomag, s.276; Anil, s.751.
* Yargitay 6.HD. nin bu yondeki 4/4/2005 tarih ve 1488/3101 sayili karar icin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.
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III- TURK BORCLAR KANUNU TASARISI’NIN DEGERLENDIRILMESi

A- Genel Olarak

“Tirk Borg¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun
Tasaris1”’nin  15. maddesinde, 6570 sayili Kanunun yiiriirlikten kaldirildig:
belirtilmistir. Tasarr’da ilk goze ¢arpan, “Bor¢lar Kanunu” olan kanun adinin “Tiirk

Borclar Kanunu” olarak degistirilmis olmasidir.

Diger bir degisiklik, 6570 sayili Kanun ve BK. nin tek bir kanun altinda bir araya
getirilmis olmasidir. Burada amag, kiraya iligkin kurallarmn derli toplu olarak tek bir
kanunda toplanmasidir. Derli toplu goriintii vermek bakimindan bu iyi bir gelismedir.
Ancak, giiniimiiziin degisen sartlarinda siirekli gelisen toplum nedeniyle sik sik kanun
degisikligine gidilmesi ihtiyaci dogmaktadir. Bu nedenle, kiiciik kanunlarda degisiklik
yapilmasi biiyiik kanunlara oranla daha kolay oldugundan, yapilan degisikligin avantaj

saglayip saglayamayacagi tereddiit uyandirmaktadir.

Ozellikle giiniimiizde, 6570 sayili Kanunun niifusun %70’ine uygulandig1 gézden
kacmamaktadir. Niifusun giderek artmasi, hayatin olagan akisi geregidir. Bu nedenle,
boylesine biiyiik bir kesime uygulanan bu kanunun genel bir kanun i¢ine alinmas1 bize

gore yerindeligi tartisilabilir bir husustur.

TBK. Tasaris’min 300. maddesinde kira s6zlesmesinin tanimi verilmistir. Buna
gore, kira sozlesmesi, bir seyin kullanilmasi veya kullanma ile yararlanma hakkinin
kiraya veren tarafindan kiraciya verildigi sozlesmedir. Bu tanim tiim kira s6zlesmelerini

kapsamaktadir®™.

386 TBK Tasarisi’nin 300. maddesine gore, “Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, sézlesmede
amaclanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda
bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez;
diger kira sdzlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu hiikme aykir1 diizenleme
yapilamaz .
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Burada dikkat ceken diger ©Onemli bir degisiklik de, uygulamada anlam
karmasasina neden olan “kiralayan” terimi yerine “kiraya veren” teriminin kullanilmis
olmasidir. Gergekten de, “kiralayan” yerine “kiraya veren” ibaresinin kanunda yer
almas1 bize gore isabetli olmustur. Ciinkii, uygulamada kiralayan terimi kullanimda
karisikliklara yol agmakta ve bu nedenle giinliik yasamda ¢cogu zaman kiralayan yerine
“ev sahibi”, “mal sahibi” terimleri kullanilmakta idi. Dolayisiyla, kanun ile kullanimi
arasinda farkliliklar olmasi karigikliga yol a¢makta idi. Bu nedenle, karisikligin

giderilmesi bakimindan yapilan degisikligin dogru oldugu soylenebilir.
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B- 6570 Sayih Gayrimenkul Kiralarn Hakkinda Kanun ile Tiirk Borclar
Kanunu Tasarisi’min Karsilastirilmasi

TBK. Tasarisi’'nda, 6570 sayilt Kanun, 338 ila 355. maddeler arasinda “Konut ve

Catili Isyeri Kiralar1” baghgmi tasiyan 2. ayrim olarak diizenlenmistir.

Tasari, konut ve catili isyeri kiralarinin uygulama alanin1 338. maddesinde
diizenlemistir’®’. 6570 sayili Kanunda 6ngoriilenin aksine, Tasari’da bu tasinmazin
belediye sinirlart i¢inde olmasi sarti aranmamistir. Tasari, belediye simirlari icinde

bulunan ya da bulunmayan tiim konut ve ¢atili igyerlerini uygulama alani i¢ine almustir.

Maddede belirtilen diger bir husus, sozlesme siiresinin alt1 ay ya da alt1 aydan
daha kisa siireli olmas:1 halinde, o sozlesmelere bu Kanunun uygulanmayacaginin
hiikkim altma alinmig olmasidir. Dolayisiyla, goriildiigii iizere, bu hiikiimler gegici

kullanimlara iliskin tasinmaz kiralarinda uygulanmayacaktir.

Ote yandan, Tasarr’nin 345. maddesinde®®® Kanunda yer alan hiikiimlerin kiraci
aleyhine degistirilemeyecegi kararlastirilmistir. Ozellikle, kira bedelinin ge¢c 6denmesi
halinde sozlesme cezasmin kararlastirilmasi veya kira bedeli ddenmedigi takdirde
sonraki aylara iliskin kira bedellerinin muaccel hale gelecegine iliskin olarak kiraci
aleyhine sonu¢ doguracak anlagsmalarin yapilamayacagi hiikiim altina alinmistir. Ancak,
Tasarr’nin 340. maddesi, bu kuralin bir istisnas1 olarak kabul edilebilir. S6z konusu

madde®®, 342. maddedir.

37 TBK Tasarisi'nin 338. maddesi soyledir: “Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla
birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi
gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.
Kamu kurum ve kuruluglarinin, hangi ve usul ve esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklari biitiin kira
sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir”.

% TBK Tasaris’’min 345. maddesi uyarinca “Kiractya, kira bedeli ve yan giderler diginda bagka bir
odeme yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde sézlesme
cezasi ddenecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagma iligkin anlagmalar gecersizdir”.

% TBK Tasarisi'min 342. maddesine gore, “Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda,
kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz”.
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Tasari’da ayrica, kiracinin, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerinden
sorumlu olacagi, kiraya verenin ise tasinmaza ait zorunlu sigorta ve vergileri kural

olarak 6deyecegi kararlastiriimistir®”".

Tasar’'nin 346. maddesinde™"' ise on bes yillik siireden bahsedilmektedir. Buna
gore, kiraya veren, on bes yil sonunda herhangi bir neden gostermeden sozlesmeyi
feshedebilecektir. Kiraci, yine sdzlesmenin sona ermesinden Once, en az on bes giin
once bildirimde bulunarak sozlesmeyi feshedebilecektir. Bu madde ile getirilen

yeniligin on bes yillik siire oldugu acik¢a gdze carpmaktadir.

Kanunda belirlenen on bes yillik siirenin belirlenmesi, uygulamaya yonelik pratik
bir amag¢ tastmamaktadir. On bes y1l boyunca taginmazda bulunan kiracinin kiralanana
bir takim masraflar yaptigi, uzun siire tasinmazi kullandig1 ve tasinmazi kendi mali gibi
benimsedigi muhakkaktir. On bes yil ihtilafsiz olarak tasinmazin kullanilmasi halinde,
kiraya verenin kiracisim1 tasinmazdan cikarma arzusunu tasityacagi sliphelidir. Zira,
taraflar arasinda ihtilaf olmasi halinde, on bes yillik siire beklenmeden kiracinin
tasinmazdan kiraya veren tarafindan tahliye edilecegi aciktir. Bu nedenle, bu on bes

yillik siirenin pratikte yarar saglamayacagi ve ¢ok uzun bir siire oldugu sdylenebilir.

Tasar1’da, aile konutuna iligkin bir hiikiim de yer almaktadir. Aile konutu olarak
kiralanan tasinmazin esin rizast olmadan feshedilemeyecegi hilkkmii de diizenlenmistir.
S0z konusu madde, 348. maddedir*®?. Bize gore, bu maddeye, MK. nin 194. maddesinin

1. fikras1 ile ayn1 maddenin 2. fikrasindan yola ¢ikarak ulagsmak miimkiindiir. Tasar1’da

% Dogan, Murat/ Baygin, Cem, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi'nda Kira Sozlesmesine Ait Hiikiimler”,
Hukuki Perspektifler Dergisi, S.4, Agustos 2005, s.118.

¥ TBK Tasarisr'nin 346. maddesi soyledir: “Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli
sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme ayni
kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir. Kiraya veren, sdzlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi
sona erdiremez. Ancak, on bes yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin
sozlesmeye son verebilir. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiract her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan onbes yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sézlesmeyi sona
erdirebilirler. Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci
sozlesmeyi sona erdirebilir”.

2 TBK Tasaris’'min 348. maddesi soyledir: “Aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan
taginmazlarda kiraci, esinin acik rizast olmadikca kira sozlesmesini feshedemez. Bu rizanin alinmasi
miimkiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasim vermekten kacinirsa kiraci, hakimden bu
konuda bir karar vermesini isteyebilir. Kiract olmayan egin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira
sozlesmesinin tarafi sifatin1 kazanmasi hélinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarma bagl bir
odeme siiresini kiraciya ve esine ayr1 ayr1 bildirmek zorundadir”.
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bu maddenin diizenlenmis olmasi, MK. nim bu hiikiimlerinin®” teyit edilmesinden baska

bir amag¢ tasimamaktadir.

Calisma konusunu teskil eden ve 6570 sayili Kanunun 7. maddesinde belirtilen
tahliye nedenleri, Tasarr’nin 349., 350. ve 351. maddelerinde diizenlenmistir. Tasart’’nin
349. maddesinde ihtiya¢ ve yeniden insa veya imar nedeniyle tahliye halleri

diizenlenmistir’”*

. Tasarr’nin bu maddesinin 1. fikrasinda kiraya verenin ihtiyacindan
bahsedilmistir. Buna gore, kiraya veren, kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler icin tahliye davasi acabilecektir. Bu madde ile, 6570
sayilh Kanunda yer alan “ihtiya¢” ibaresinin kapsami genisletilmistir. 6570 sayili
Kanunda kiraya veren kendisi, esi ve ¢ocuklari i¢in ihtiya¢ talebinde bulunabilmekte
iken, Tasar1 ile getirilen yeni diizenlemede bu kapsam icine kiraya verenin altsoyu,

istsoyu ve kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler alinmustir.

Tasar’’nin 349. maddesinin 2. fikrasinda ise taginmazin yeniden insasi veya imari
halinde tahliye hali diizenlenmistir. Bu madde, 6570 sayili Kanunda diizenlendigi
sekildedir. Ancak, bize gore, bu maddenin degistirilerek diizenlenmesi ya da tahliye
nedenleri arasinda yer almamasi daha isabetli olurdu. Ciinkii, yeniden insa veya imar
nedeniyle kiracinin tasinmazdan tahliyesini istemek, sozlesmeye aykirilik niteligindedir.
Ciinkii, bu nedenle tahliye talep edilmesi demek, kiracinin ummadig: bir sekilde tahliye

ile kars1 karsiya kalmas1 demektir.

Ayrica, belirtmek gerekir ki, Tasar’’da yer alan 315. maddenin getirdigi

diizenleme, yetersiz bir diizenlemedir. Ciinkii, komsulara da bazi durumlarda tahliye

% MK.’nin 194. maddesine gore, “Eslerden biri, diger esin agik rizasi bulunmadikea, aile konutu ile ilgili
kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu {iizerindeki haklar
sinirlayamaz. Rizay1 saglayamayan veya hakli bir sebep olmadan kendine riza verilmeyen es, hakimin
miidahalesini talep edebilir. Aile konutu olarak 6zgiilenen konutun maliki olmayan es, tapu kiitiigtine
konutla ilgili gerekli serhin verilmesini isteyebilir. Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile
saglanmigsa, sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacagi bildirimle sdzlesmenin tarafi haline gelir
ve bildirimde bulunan es, digeri ile miiteselsilen sorumlu olur”.

34 TBK Tasarisi’nin 349. maddesine gore, “Kiraya veren, kira sozlesmesini, 1. Kiralanan1 kendisi, esi,
altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri
gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, 2. Kiralananin yeniden insast veya imari amaciyla
esasli onarimi, genigletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi
olanaksizsa, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel
hiikkiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay i¢inde acacagi dava ile sona erdirebilir”.
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davas1 agma hakki tanmmaliydi. Gercekten de, giliniimiiz sartlarinda 6zellikle biiyiik
sehirlerde yapilarin ¢ok katli olusu, kisilerin bir arada oldugu kisilerle irtibatinin kopuk
olmast ve ¢cogu zaman komsuluk iligkilerinin ¢ekilemez hale gelisi bilinen bir gercektir.
Boyle olunca, komsunun Ozenle kullanim borcunu ihlal etmesi, komsuluk
yiikiimliiliikklerini yerine getirmemesi veya saygisizlik gostermesi halinde, sartlarin
cekilmez hale gelmesi durumunda komsuya da tahliye davas1 agmak hakki tanmmalidir.
Ornek vermek gerekirse, kiracmnin aidat borglarin1 6dememesi, binaya zarar vermesi,

giiriiltii yapmas1 gibi durumlar, tahliye davasi icin neden teskil edebilmelidir.

Sonug olarak, bize gore, 6570 sayili Kanunun az degisikliklerle BK. i¢ine alinmasi
yerinde degildir. Ciinkii, Tasar1 ile yapilan en onemli degisiklikler, ihtiya¢ kavraminin

genisletilmesi ve kiraya verene tahliye i¢in on bes yillik siire taninmasidir.

Dolayisiyla, giiniimiiz sartlarinda 6570 sayili Kanun, gelisen ve artan niifusun
biiylik bir kismina uygulanmaktadir. Biiyiik bir kesime uygulanan 6zel bir kanun
niteligindeki 6570 sayili Kanunun BK. icerisine alinmasini yerinde olmamustir. Ciinkii,

degisen sartlarda, kiiciik kanunun degistirilebilmesi daha kolaydir.

Tasar1, 6570 sayili Kanunun uygulamadan kalkmasini ve artik kiraya veren ile
kiraci arasindaki iligkilerin tek bir kanun altinda toplanmasini amag¢lamistir. Dolayisiyla,
6570 sayil1 Kanunun BK. kapsamina alinmasimin en giizel tarafi, derli toplu bir goriintii
vermek ve tek bir kanunun uygulamada yer almasi olmustur. Bunun disinda, bu
uygulamanin yarar saglayacagi konusunda tereddiitlerin olusacagi siiphesizdir. Boyle
olmakla birlikte, tek bir kanunla kars1 karsiya kalinacak olmasi, uygulamadaki karmasik

yapiy1 ortadan kaldirabilir ve daha pratik sonuglar saglayabilir.
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SONUC

Bu calisma, esas olarak 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun
diizenledigi tahliye hallerine ozgiilenmistir. Bu Kanunda 6ngoriilmiis olan (smirli
sayidaki) tahliye halleri, Yargitay kararlar1 ve doktrindeki goriisler gercevesinde bir

incelemeye tabi tutulmustur.

Bilindigi gibi, hukukumuzda, kira ile ilgili olarak karsimiza iki kanun
cikmaktadir. Bunlardan ilki BK, ikincisi ise 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanundur. Oniimiizdeki giinlerde de, su anda Tasar1 halinde bulunan TBK.
Tasarisi’nin kanunlagmasi ile tek bir kanunda kiraya iliskin hiikiimlerin yer almasi

saglanacaktir.

Bu alanda BK. genel, 6570 sayil1 Kanun ise 6zel kanun hiikmiinde olup, belediye
teskilat1 olan yerlerde, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (musakkaf
olmayanlar1 hari¢) kiralarinda, esas olarak 6570 sayili Kanun hiikiimleri ile BK. nin

6570 sayili Kanuna aykir1 olmayan hiikiimleri uygulanir.

6570 sayili Kanuna bakildiginda, goriilmektedir ki, Kanun, kiraci lehine
hiikiimler igcermektedir. Ciinkii, 6570 sayili Kanun, amag itibariyla sosyal icerikli bir
kanundur. O giiniin sartlarinda ve giliniimiizde kiracinin hala korunmaya muhtag
oldugu bir gercektir. Genellikle kiraci, kiraya verene nazaran ekonomik yonden daha
zaylf oldugundan, ona gore daha giicsiiz konumda olmakta ve bu kiracinin bazen
magduriyetine neden olmaktadir. Bu nedenle, kiraci korunma altina alinarak bu
sekilde toplumdaki giiclii ile giicsiiz arasindaki menfaat dengesinin saglanmasi igin,

6570 sayili Kanun ortaya ¢cikmustir.

Kiracinin korunmasi amaci1 giidiildiiglinden, bundan, kiraciya bir¢cok hak
saglayip, kiraya verenin magduriyeti gibi bir sonucun ortaya ¢iktigi anlasilmamalidir.
Yukarida da belirtildigi iizere, buradaki amag¢ cikarlar dengesini saglamaktir. Bir
tarafta kirac1 sosyal yonden korunurken, diger tarafta da kiraya verenin miilkiyet

hakki himaye altina alinmistir.
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Uygulamada, kanun hiikiimlerinin somut olaya c¢ok dikkatli bir gekilde
uygulanmasi1 gerekmektedir. Somut olay ayrintilariyla incelenmeden, salt kanun
hiikiimlerinin olaya yiizeysel olarak uygulanmasi, ne ¢ikarlar dengesini koruyabilir ne
de sosyal politika amacini saglayabilir. Bu nedenle, hukuki ihtilaf dogmadan 6nce,
taraflarin kendi aralarinda kurmus olduklar1 soézlesme biiyilk Oneme sahiptir.
Dolayisiyla, sézlesmenin amaci ve taraflarin karsilikli olarak yiiklenmis olduklar:
edimler incelenerek, adilane bir sekilde degerlendirilmeli; s6zlesmenin niteligine

uygun hiikiimler, ihtilaflarin ¢6ziimiinde dikkate alinmalhdir.

Anilan kanunlar somut olayin 6zelliklerine uygun olarak uygulanmadiklari siirece,
hakkaniyetten bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Her ne kadar kanunlarla c¢ikarlar
dengesini saglamak amac olsa da, uygulamada hem kiracilarin kendilerine taninan
haklar1 kotiiye kullanmalari, hem de yargilama safhasinin uzun siirmesi kiraya veren
tarafin Ozellikle son zamanlarda asir1 derecede magduriyetine sebep olmaktadir.
Ornegin, kiraciin tahliye taahhiidii vermesi ve tahliyeyi taahhiit ettigi zamanda
tasinmazi tahliye etmemesi sonucunda, kiraya veren, kanun yollarina bagvurarak
magduriyetinin son bulmasini amaclamaktadir. Oysa, giiniimiizde, kiraya veren kanun
yollarindan hangisine bagvurursa bagvursun, yargilama safhasinin uzun siirmesi
nedeniyle en az alti aylik bir zaman kaybimna ugramaktadir. $Soyle ki, kiraya veren
tahliye taahhiidiinii icraya koyarak, kiraciya taahhiide dayali olarak 6deme emri teblig
ettiri. Kiraci ise zaman kazanmak agisindan, kotii niyetle hareket ederek, ya taahhiitteki
imzasma ya da taahhiidiin verilme zamanina itiraz ederek, sz konusu icra takibinin
durmasina sebebiyet verebilir. Itiraz ile duran takibin kaldirilmasi ve takibin devamu igin
kiraya veren, dava agmak zorunda kalmakta ve magduriyetinin son bulmas1 ig¢in,

davanin sonuc¢lanmasini beklemektedir.

Diger bir ornek, kiracinin kira borcunu 6dememesi nedeniyle ihtar keside edilerek
ihtarlarin sonucunun beklenmesidir. Thtar veya icra takibi ile, kiraya verenin kira

parasini almaya ¢alismasi ve bu arada gecen zaman bir bagska magduriyet halidir.

Mahkemeye yapilan miiracaatlarda da dava dilekgesinin isleme alinarak durusma
giiniiniin beklenmesi ve her bir durugma arasinda en az bir aylik zaman dilimlerinin

bulunmasi, imzaya itiraz halinde imzanin Adli Tip Kurumu tarafindan incelenmesi ve
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sonucunun beklenmesi gibi siire¢cler nedeniyle uzunca bir zaman gecebilmekte ve kiraya
verenin magduriyeti artmaktadir. Ulkemizdeki mahkemelerin uygulamadaki sorunlari
cozmekte say1 olarak yetersiz kalmasi, mahkemelerdeki is yiikiiniin fazlahig1 ve yeterli
personelin istthdam edilememesi, hukuki ihtilaflarin ¢oziimiinde oldukca geride

kalmamiza neden olmaktadir.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, bize gore, uygulamada kiraya
veren ile kiraci arasindaki dengeyi koruyamamaktadir. Baska bir deyisle, kiracinin
ekonomik yonden gii¢siiz oldugu ve korunmaya muhtag oldugu bir gergektir; ancak, somut
olaya uygun degerlendirme yapilmadiginda da hakkaniyete aykiriliklarin dogdugu agiktir.
Giinlimiiz sartlarinda, yargilamanin uzun siirmesinden hareketle, kiracilar, kanunlarla
kendilerine taninmig olan haklar1 kotiiye kullanmaktadirlar. Kirasin1 zamaninda 6demeyen
veya hi¢ 6demeyen kiracilar yiiziinden kanun yollarina miiracaat ederek care arayan ve
magduriyetlerinin 6nlenmesini isteyen kiraya verenler, yargilamanin uzun siirmesi ile karsi
karsiya kalinca magduriyetleri ikiye katlanmaktadir. Bize gore, kirasin1 zamaninda
O0demeyen kiracilara karsi kanun yollarina miiracaatta belirli siirelerin beklenmesi ve o siire
icerisinde de kiracinin kira parasint ddememeye devam etmesi, kiraci lehine dogan bir hak

olmakta; kiraya veren i¢in ise cok biiyiikk maddi ve manevi kayiplara neden olmaktadir.

6570 sayih Kanunun yaninda BK. hiikiimlerinin de uygulandigmi yukarida
belirtmistik. Son olarak, belirtmek gerekir ki, BK.’nin 260. maddesi genel bir diizenleme
niteliginde olup, hem 6570 sayili Kanun kapsamina giren tasinmazlarda hem de bu

Kanunun kapsami diginda kalan yerler i¢in tatbik edilmektedir.

Kira sozlesmelerinde, kiracinin temerriide diigsmesi, kiracinin kira 6demelerini
zamaninda yapmamas1 nedeniyle, kiraya verenin kiraciya ihtar keside etmesi ve bu
ihtarin kiraciya ulagmasi ile miimkiin olur. Dolayisiyla, kiraci, bu ihtarla verilen siirede
kira parasim odemelidir. Aksi takdirde, tahliye sebebi dogmus olacaktir. Ihtarin keside
edilmesinden sonra, ancak kiracinin eline ulasmasindan 6nce kiracinin ddeme yapmasi,

kiraya verenin ihtar keside etmesindeki hakliligina halel getirmemektedir.

Ote yandan, kiraciya temerriit nedeniyle ihtar veya icra ©deme emrinin

gonderilmesi, yasal sartlar1 icermesi halinde, 6570 sayili Kanunun 7/e maddesinde
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belirtilen anlamda iki hakli ihtar olusturur ve bu durumda, tahliye kararmin verilmesi
gerekir. Kural olarak muaccel hale gelen kirayr 6demek kiracinin asli edimi
oldugundan, bir kira yili icinde en az iki defa kira borcunu ddemeyen kiraciya karsi
ihtar keside edilmesi ve bu ihtarlarin farkli aylara ait olmasi, kiracinin taginmazdan
tahliyesi icin yeterlidir. Burada, ihtar diginda bir de icra yoluyla iki defa kiraci aleyhine
icra takibi baslatarak kiraciya 0deme emrinin tebligi halinde de iki hakli ihtar
olugmaktadir ve bu durumda da icra takiplerinin bir kira yili icerisinde ve farkli aylara
ait kiralar1 icermesi, kiracinin tasmmazdan tahliyesi icin yeterlidir. Ancak, her iki
durumda da, iki hakli ihtara sebebiyet verilen kiraci aleyhine iki hakli ihtara dayanilarak
tahliye davasi agmak gerekmektedir. Belirtmek gerekir ki, giiniimiizde artik icra takibi
taleplerinde, kirac1 aleyhine haciz ve tahliye istemlerinin bir arada bulundugu ve
kiracinin 6deme emrinin tebliginden itibaren yedi giin i¢cinde itiraz etmesi ve otuz giin
icinde de 6deme yapmamasi halinde, ikinci ihtarin beklenmesine gerek duyulmadan icra
mahkemesinden icra takibinin devami ve kiraciin tasmnmazdan tahliyesi i¢in, itirazin
kaldirilmas: davasi agilmakta ve daha kisa siirede sonuglanmaktadir. Burada dikkat
edilmesi gereken, kiraci itiraz etmis olsun veya olmasin, 6deme emrinin tebliginden
itibaren otuz giinlik 6deme siiresinin beklenmesidir. Otuz giinliik siire beklenmeden

dava ac¢ilmasi halinde, dava retle sonu¢lanmaktadir.

Onemle belirtmek gerekir ki, Yargitay kararlarina gore, belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde de iki hakli ihtar sebebine dayanilarak tahliye istenemez. Ancak, bize
gore, 6570 sayili Kanunda belirsiz siireli sozlesmelerde 7/e maddesi uygulanamaz
denmedigine gore, belirsiz siireli kira sozlesmelerinde sozlesmenin baslangi¢ tarihi
belli ise BK.’nin 262. maddesinden yararlanilmali; kira donemleri buna gore

belirlenmeli ve 6570 sayil1 Kanunun 7/e maddesi uygulanabilmelidir.

Sonug itibariyla, gerek incelenen tahliye halleri icerisinde, gerek uygulamada
sikca karsilasilan kiracinin kira parasint d6dememesi halinde, daha pratik sonu¢ veren
icra takibi yoluna gidilmelidir. Bu sayede, hem iki hakli ihtar1 beklemekle zaman

kayb1 olmayacak; hem de tek bir ay kira 6denmese bile, tahliye miimkiin olabilecektir.

Bu calismada, 6570 sayili Kanun 1s1ginda tahliye halleri incelenirken, BK. ve

[iK.’nin ilgili diizenlemelerine de deginilmistir. Calismanin iiciincii boliimiinde ise
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TBK. Tasaris’nin meseleyi diizenleyis sekli degerlendirilmistir. Sonug¢ olarak,
kanunlarmm sorunlar1 ¢ozmekte yetersiz kaldiklari hallerde, Yargitay kararlarmin
devreye girdikleri; bu nedenle, her ne kadar yasal diizenlemeler yolumuzu cizse de,
bazi1 hallerde Yargitay kararlarinin biiyiik 6nem tasidigi ve tasiyacaginin asla goz ardi

edilemeyecegi anlasilmistir.

82



KAYNAKCA
AKINTURK, Turgut, Bor¢lar Hukuku, B.2, Istanbul 2005.

AKINTURK, Turgut, Tirk Medeni Hukuku, Yeni Medeni Kanuna Uyarlanmis Aile
Hukuku, Istanbul 2002.

ANIL, Yasar Sahin, Kira Akdinden Dogan Tahliye Davalari, Istanbul 1993,

ARAL, Fahrettin, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Hiskileri, B.5, Ankara 2003.

ARIKAN, Siireyya, Alt Kiranin ve Kiranin Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt
Kiranin ve Kiranin Devrinin Tahliye Davalarina Etkileri (Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi), Istanbul 1988.

ARPACI, Abdiilkadir, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul 2002.

AYAN, Mehmet, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Konya 2005.

AYDINLIYIM, Suat, Tirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Son Bulmasi
(Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Ankara 1972.

BECKER, Herman (Cev. Dura, Suat), isvicre Borclar Kanunu Serhi, C. VI., Borglar
Hukuku II. Kismi, S6zlesmelerin Incelenmesi, Bern 1934.

BIiLGE, Necip, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971.

BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasaya Gore Kiracinin
Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993.

DOGAN, Murat/BAYGIN, Cem, Tirk Borglar Kanunu Tasaris’'nda Kira
Sozlesmesine Ait Hiikiimler, Hukuki Perspektifler Dergisi, S.4, Agustos 2005.

ER, Refik, “Kiracinin Kira Borcunu Odemekte Direnimi (ID)”, Adalet Dergisi 1981,
C.72, S.1-2.

EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B.9, Istanbul 2007.
ERDOGAN, Celal, Tahliye Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara 2000.

ERDOGAN, Hasan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacag: ve Tazminat Davalari, Ankara
2006.

ERTAS, Seref, “Isyeri 1htiyac1 Nedeniyle Kiralananin Tahliyesi”, Prof.Dr. Siikrii
Postacioglu’na Armagan, [zmir 1997.

&3



ERTAS, Seref, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Goére Esya Hukuku, Ankara
2004.

ERTURK, Erkan, Uygulamada Kira Tespit ve Uyarlama Davalari, Ankara 2005.

ERZURUMLUOGLU, Erzan, Tirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmelerinin  Sona
Ermesi, Ankara 1973.

FEYZiOGLU, F. Necmeddin, Akdin Muhtelif Nev’ileri, C.1, Istanbul 1980.
HATEMI, Hiiseyin, Hukuka ve Ahlaka Aykirilik Kavrami ve Sonuglar, Istanbul 1976.

HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku Ozel
Boliim, Istanbul 1992 (Kisaltilmist: Hatemi/Serozan/Arpaci, Ozel).

HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Istanbul
1991 (Kisaltilmisi: Hatemi/Serozan/Arpaci, Esya)

KARAHASAN, Mustafa Resit, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Ogreti
Yargitay Kararlari, Istanbul 2002.

KARAMAHMUTOGLU, Zeki, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna
Gore Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi),
Istanbul 2003.

KILI(;OGLU, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B.4, Ankara 2004.
KURU, Baki, Icra ve Iflas Hukuku El Kitabi, B.2, Istanbul 2006.

KURU, Baki/ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder, Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanunu ve Hgili Mevzuat, B.16, Ankara 1997.

MALKOC, Ayta¢/KILICOGLU, Mustafa, Kira, Tahliye, Tespit ve Tazminat
Davalari, Istanbul 1992.

MATUR, Giilten, 6570 Sayili Kanun’a Gore Konut Ihtiyac1 Sebebiyle Tahliye Davasi
(Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 1996.

OCAK, Tugba, Kira Sozlesmesinin 6570 Sayili Kanuna Gore Sona Ermesi
(Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 2006.

OGUZMAN, M. Kemal/OZ, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B.3, istanbul
2006.

OGUZMAN, M. Kemal/SELIiCI, Ozer, Esya Hukuku, Istanbul 1992.

84



OLGAC, Senai, Tiirk Bor¢clar Kanunu Serhi Akdin Muhtelif Nev’ileri, C.3, Ankara
1977.

OLGAGC, Senai, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, Aciklamasi ve Uygulamasi,
Ankara 1978.

OSER, H./SCHORENBERGER, W. (Cev. Seckin, Recai), isvicre Medeni Kanunu
Serhi, C.5, Ankara 1950.

OZMEN, Ethem Saba, “Kira Bedelinin Zamaninda Qdenmemesi Sebebi ile Cekilen
Iki Hakli Thtarin Niteligi ile Bunlara Bagli Yargitay Igtihatlarmin Elestirisi”, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, S.6, 1989.

REISOGLU, Safa, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B.19, stanbul 2006.
SEROZAN, Rona, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, istanbul 2006.

SENYﬁZ, Dogan, Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, B.2, Bursa 2005.

TAHMAZ, M. Sabri, “Kira ve Icra Hukukunda Yazili Tahliye Taahhiidi”, IBD, S.7-9,
Istanbul 1992.

TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Hiskileri, C.1, Kira ve Odiing Verme
Sozlesmeleri, B.5, Istanbul 1992.

TEKINAY, S. Sulhi/AKMAN, Ser'met/BURCUO(V}LU, Haluk/ALTOP, Atilla,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B.7, Istanbul 1993.

TUNABOYLU, Miislim, Kira Hukuku, Tahliye, Uyarlama, Tespit ve Alacak Davalari,
Ankara 2005.

TUNCOMAG, Kenan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.2, Istanbul 1977.

UYGUR, Turgut, Aciklamali Ictihatlh Borglar Kanunu Ozel Borg Iliskileri, C.4,
Ankara 1992.

VELIDEDEOGLU, H. Veldet/ER, Refet, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara 1987.

VELIDEDEOGLU, H. Veldet/KAYNAR, Resat, Bor¢clar Hukuku Umumi Hiikiimler,
Istanbul 1957.

VON Tuhr, Andreas (Cev. Cevat Edege), Bor¢clar Hukukunun Umumi Kismi, C.1,
Ankara 1983.

YAVUZ, Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 2002.

&5



YAVUZ, Cevdet/OZEN, Burak/ACAR, Faruk, Tirk Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, B.7, Istanbul 2007.

YAVUZ, Nihat, “Kiraya Verilen Tasinmazin Bir Baskasmna (Uciincii Kisiye)
Devredilmesi Halinde Kiracinin Haklar1”, Yargitay Dergisi, C.23, Ocak-Subat 1997,
S.1-2.

YAVUZ, Nihat, Tiirk Kira Hukuku, Ankara 2003.

ZEVKLILER, Aydin / HAVUTCU, Ayse, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, B.9,
Ankara 2007.

Kazanc1 Hukuk Otomasyonu

86



