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OZET

KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ KiIRACIDAN
KAYNAKLANAN NEDENLERLE SONA ERMESI

KAYA, Merve
Yiksek Lisans Tezi
Ozel Hukuk Ana Bilim Dali

Danisman: Prof. Dr. Cemal OGUZ
Ocak 2020, 104 sayfa

Tirk Borglar Kanunu’nun 299. maddesine gore kira sozlesmesi, Kiraya
verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin
Kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi
istlendigi sozlesmedir. Bu tanim cercevesinde; insanlarin, barinma ve korunma
giidiisii ve temel ihtiyaglarini karsilama amaciyla yapmis olduklar1 konut ve catili
isyeri kira sozlesmeleri Onem arz etmektedir. Konut ve catili isyeri kira
sOzlesmelerinin bu dnemi ayn1 zamanda uyusmazliklarin da ¢ok¢a yasandigi bir alan
olmasma neden olmustur. Bu nedenle tezimizde konut ve catili isyeri kira
s0zlesmelerinin kiracidan kaynaklanan nedenlerle sona ermesi incelenmistir.

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmeleri Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun dérdiincii
boliimiiniin  ikinci ayriminda yer almaktadir. Konut ve c¢atili igyeri kira
sozlesmelerinin sona erme halleri ise Kanunun 347 ila 352 maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Tezimizin konusu olan kiracidan kaynaklanan nedenlerle konut ve
catilt igyeri kira sdzlesmelerinin sona ermesi 352. madde icerisinde diizenlenmekte
olup, yasa koyucu ii¢ neden belirlemistir. Bunlar; tahliye taahhudu nedeniyle kira
sO0zlesmesinin sona ermesi, iki hakli ithtar nedeniyle kira s6zlesmesinin sona ermesi

ve kirac1 ya da birlikte yasayan ese ait konut nedeniyle kira sdzlesmesinin sona



ermesidir. Tezimizde konut ve g¢atili igyeri kira so6zlesmelerinin kiracidan
kaynaklanan nedenlerle sona ermesi Yargitay kararlari 1s181inda, doktrinde bulunan

farkl goriisler de sunulmak suretiyle incelenmistir.

Anahtar Kelimeler; Kira s6zlesmesi, Konut ve gatili isyeri kira sdzlesmeleri,

Kiracidan kaynaklanan nedenlerle sona erme.



ABSTRACT

THE TERMINATION OF THE CONTRACTS REGARDING RESIDENCE
AND WORKPLACE LEASES DUE TO THE REASONS ARISING FROM
TENANT

KAYA, Merve
M. Sc., Private Law

Supervisor: Prof. Dr. Cemal OGUZ
January 2020, 104 pages

In accordance with the article 299 of the Turkish Code of Obligations, lease
contract is a type of contract that the Lessor leases a property to use or using it with
its benefits for the Lessee, and the Lessee claims responsibility for paying the lease
amount that is determined in return. Within the framework of this definition,
residential and roofed workplace lease contracts that the individual have made in
order to meet their basic needs and instinct of housing and protection is quite
essential. The importance of the residential and roofed workplace lease contracts has
also resulted for this area to have various disputes at the same time. For this reason,
in our thesis, the termination of the lease contract by reasons that are originating
from the Lessee has been evaluated.

Residential and roofed workplace lease contracts are included in the second
division of the fourth section of the Turkish Code of Obligations. The terms of
termination of the residential and the workplace lease contracts are stated between
the articles 347 to 352 of the Code of Obligations The subject of our thesis, the
termination of the lease contract by reasons that are originating from the Lessee is
regulated under article 352 of the Code of Obligations and the lawmaker had been
determined three reasons for such termination. These are termination of the lease

contract arising from the commitment of the evacuation, termination of the lease

Vi



after submission of two justified notifications and lessee or his or her spouse having
another residence within the same municipal borders suitable for habitation. Thes
reasons were examined in the light of the decisions of the Supreme Court along with

the submission of the different opinions that are included in the doctrine.

Keywords: Lease contract, residential and roofed workplace lease contracts,

Termination by reasons originating from a lessee
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GIRIS

Tezimizin konusu, “’Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Kiracidan
Kaynaklanan Nedenlerle Sona Ermesi’’dir. Konut ve catili igyeri kiralart Turk
Borglar Kanunu’nun ikinci ayriminda yer almaktadir. S6zlesmenin sona erme halleri
ise, Turk Borclar Kanunu’nun 347 ila 352 maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Caligmamizin konusu olan kiracidan kaynaklanan nedenlerle konut ve gatili isyeri
kira s6zlesmesinin sona ermesi TBK m.352’de diizenlenmis olup, madde icerisinde
tic neden bulunmaktadir. Bunlar, yazili tahliye taahhiidi nedeniyle Kira
sOzlesmesinin sona ermesi, iki hakli ithtar nedeniyle kira sdzlesmesinin sona ermesi
ve kiracinin ya da birlikte yasadigi esine ait konut nedeniyle kira sézlesmesinin sona
ermesidir.

Calismamiz, iki boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde, konut ve catili
isyeri kira sozlesmeleri ve tez konumuzun disinda kalan sona erme halleri genel
olarak incelenmistir. Oncelikle konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin tarihgesi,
daha sonra konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmelerinin tanimi, hukuki niteligi ve
uygulama alani iizerinde durulmustur. Birinci boliimiin devaminda, konut ve ¢atili
isyeri kira sozlesmesinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimleri ile kira
sOzlesmesine iliskin genel hiikiimleri kapsaminda sona ermesi incelenmistir. Bunun
ardindan, kiracidan kaynaklanan nedenlerin disinda, konut ve catili isyeri kira
sOzlesmelerine Ozgii hiikiimler ¢ergevesinde sdzlesmeyi sona erdiren hikimler ele
alinmustir.

Calismamizin ikinci boliimiinde ise, konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin
kiracidan kaynaklanan nedenlerle sona ermesi ayrintili ve Yargitay kararlari 1s18inda
ele alinmustir. 11k olarak yazili tahliye taahhiidii nedeniyle, daha sonra iki hakl ihtar
nedeniyle ve son olarak kiraci ya da birlikte yasadig1 esine ait konut nedeniyle konut
ve catili igyeri kira sozlesmesinin sona ermesi incelenmistir.

Tezimizde, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’ndaki diizenlemelerin yani sira,
6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun ile arasindaki farklara da
deginilmistir. Calismamiz sirasinda Yargitay kararlarindan yararlanilmis  ve

doktrindeki farkli goriigler olabildigince sunulmaya caligilmastir.
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Tezimiz genel bir degerlendirmenin yapildigi Sonug¢ bolimi ile

tamamlanmustir.



BOLUM I

KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERI VE SONA
ERMESI

1.1 KONUT VE CATILI ISYERI KIiRA SOZLESMELERINE ILiSKIN
KANUNI DUZENLEMELERIN TARIHSEL GELISiMi

Memleketimizde 6zel hukuk hiikiimleri diginda kiralar1 sinirlayan ve kiraci-
kiralayan iligkilerini diizenleyen ilk Kanun, Birinci Diinya Savasi icinde kabul
edilmis ve kisa bir siire yiiriirliikte kalmis olan *’Siikena i¢in Icar ve Isticar Olunan
Mahallerin Icar Bedelat1 Hakkinda Kanun’dur.! Borglar Kanunu’nun yiiriirliige
girmesinden lIkinci Diinya Savasina kadar olan donemde, taraflar kira bedelini
Borglar Kanunu’na gore serbestge belirleyebiliyorlardi.  Ikinci Diinya Savast
sirasinda yasanan konut sikintis1 nedeniyle, 3780 sayili Milli Koruma Kanunu m. 30
ile kiracilar1 tasinmaz sahiplerine karsi koruyan diizenlemeler yapilmis, Kira
bedellerine sinirlamalar getirilmistir. 1947 yilinda ikinci Diinya Savasi buhranin
azalmasi ile 5020 say1li Kanun yiiriirliige girmis, bu tarihten sonra yapilan veya tadil
edilerek kiraya verilen tasinmazlarin kiralar1 serbest birakilmistir.? Ancak diistiniilen
hedefler gerceklestirilememis, bir kisim kiralar serbest birakilirken bir kisim kiralarin
sinirlamaya tabi olmasi yeni bir diizenleme ihtiyacini dogurmustur.

1950°1i yillardan itibaren iilkemizde yasanan hizli niifus artis1 ve kdylerden
sehirlere gerceklesen akis, konut ve igyeri ihtiyacini artirmis; talepteki bu hizl artiga
karsilik ayn1 oranda yapilasmasinin ger¢eklesmemesi nedeniyle, Kiraya veren
karsisinda zayif durumda bulunan kiracinin korunmasi ihtiyact dogmustur. Bunun
icin de konut ve isyeri kiralarinin ayr1 bir diizenlemeye tabi tutulmasi gerekmistir.®

1955 yilinda, kiralar1 1953 rayigleriyle donduran ve kiralayanin fesih hakkini

sinirlayan 6570 sayili “’Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’’ ydrirlige

! Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1/2, 3. BasI, Ankara, 1985, 5.18.
2Tandogan, s.18.
3 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2019, Yetkin Basimevi, s.415.
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konulmustur.* 6570 sayili Kanun belli nitelikteki tasinmazlara iliskin 6zel bir hukuki
rejim getirmekle birlikte, Borglar Kanunu’nun kira so6zlesmesine iliskin
diizenlemeleri de dislamamaktaydi.® Bu husus 6570 sayili Kanun’un 1. maddesinde
“bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykirt olmayan hiikiimleri tatbik
olunur” ifadesiyle de belirtilmistir. BOylece 6570 sayili Kanun kira mevzuatinda
ikili bir yap1 meydana getirmistir.

1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige giren, 6098 sayili Tlrk Borglar Kanunu
ve 6101 sayili Tirk Borg¢lar Kanunun Yirirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun’un ile olusan bu ikili yap1 sona erdirilmis ve ilgili mevzuat bir araya
getirilmistir.® 6101 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun’un 10. maddesi ile yiiriirliikten kaldirilan 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’un hiikiimleri baz1 degisikliklerle konut ve ¢atili isyeri
kiras1 bashig1 altinda 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’na dahil edilmistir.”

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun yiriirliige girmesinden sonra 6217
sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ile kiracist Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan
kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinden olan isyeri kiralar1 i¢in ayr1
bir diizenleme yapilmistir. Buna gore, kiracis1 Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak
sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinden olan isyeri kiralar1
icin bazi maddelerin uygulanmas1 1 Temmuz 2012 tarihinden itibaren 5 yil
ertelenmistir. Bu ertelemeye iliskin hiikiim, 6353 sayili Kanun ile tekrar degisiklige
ugramistir. Son diizenleme ile Tiirk Borglar Kanunu’nun 323, 325, 331, 340, 342,
343, 344, 346, ve 354. maddeleri 1 Temmuz 2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle
ertelenmis ve uygulanma tarihi 1 Temmuz 2020 olarak belirlenmistir. Kanun koyucu,
bu maddelere iliskin konularda uygulanacak hiikiimleri belirleme yetkisini
akdedecekleri soOzlesmede taraflarin iradesine birakmistir. Taraflar sézlesme
Ozgiirliigliniin sinirlart igerisinde uygulanacak hiikiimleri belirleyeceklerdir; ancak
taraflar kira s6zlesmelerinde bu konuya iliskin bir belirleme yapmadilar ise Gegici 2.

maddeye gére miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir.®

4 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 10. Baski, Ankara, 2014, 5.228,

5> Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gére Kiracinin Tahliye Edilmesi,
istanbul, 1993, s.1.

& Yusuf Can Delipinar, Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Szlesmenin
Sona Ermesi, Onikilevha, 1. Baski, istanbul, Aralik 2016, s.4.

7 Aral/Ayranci, 5.228.

8 Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.1., 3. Basi, istanbul, 2013, 5.226.
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6098 sayili Kanun ile yapilan dizenlemelerde, doktrinde ileri strulen
elestirilerin dikkate alindigi gOrilmektedir. Kanunda yer alan dizenlemelerden
anlagilacagi iizere, konut ve catili igyeri kiralarinin disinda biiyiik boyutlarda kira
sorunu bulunmamaktadir. Konut ve catili isyeri kiralarinda kiracinin kotliniyetli
kiraya verene karst korunmasi gerektigi durumlar daha fazladir. Bu nedenle bu
duzenlemelerin temel amaci, kiracinin kira sozlesmesindeki glgstiiz durumunun
ortadan kaldirilmasidir.®

Kira hukukuna iliskin diizenlemelerin  6ziine bakildiginda, kira
sozlesmelerinde giigsiiz tarafin kiract oldugu kabul edilir. ® Bu nedenle yapilan
kanuni diizenlemeler sosyal amagli olup, kiracty1 kiralayana karst koruma

egilimindedir.!

1.2 KONUT VE CATILI ISYERiI KiRA SOZLESMELERININ TANIMI,
HUKUKI NiTELiGi VE UYGULAMA ALANI

1.2.1. Konut Ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesinin Tanimi

Kira s6zlesmesinin tanimi, Tiirk Borglar Kanunu’nun ikinci kism1 olan Ozel
Borg iliskilerinin, Kira Sozlesmesi bashikli dordiincii boliimiinde Genel Hiikiimler
baglikli ilk ayrimda bulunmaktadir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 299. maddesinde Kira
sozlesmesi su sekilde tanimlanmistir;, “'Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini ve kullanmayla birlikte ondan yararlanmasint kiracrya birakmayi,
kiracimn da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi
sozlesmedir.”’

818 sayili Miilga Borglar Kanunu’nda “’adi kira’’ ve “’hasilat kiras1’” olmak
Uzere iki tiir kira bulunmaktadir. 6098 sayili Kanun’da bundan farkli olarak, tiim kira
sozlesmesi tiirlerini kapsayacak genel bir tanim yapilmis ve madde gerekgesinde bu
husus “’kira sozlesmesinin, biitiin kira tiirlerini kapsayacak sekilde tanimlandigi’”’
seklinde ifade edilmistir.*? Bu nedenle TBK 299. maddesinde yapilan tanim, Kira

Sézlesmesi boliimiiniin ikinci ayrimi olan Konut ve Catili Isyeri Kiralar ile iigiincii

ayrim olan Uriin Kirasin1 da kapsamaktadir.

% Aydin Zevkliler, Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18.Basi, Ankara 2018, s.337.

10 Burak Kepkep, Kiracinin Belirli Siireli Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira Sézlesmesini Tek Tarafli
Feshinde Bildirim Siiresi, istanbul Barosu Dergisi, C.89, 5.2015/3, 5.99.

1 YHGK, T.28.11.1990, E.6-466/K.593(Burcuoglu, Tahliye, s.2).

12 Mustafa Ozdogan/ Tuba Oymak, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira, Genel Hikiimler, Konut
ve Catili Isyeri Kirasi, Tahliye, Ankara, 2013, s.17.



1.2.2. Konut Ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesi rizai bir sozlesmedir. Sozlesmenin kurulabilmesi ig¢in
taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar1 yeterli olup, kiralananin
kiraciya teslimi sart degildir. Kiralananin teslim edilmesi s6zlesmenin kurulmasindan
sonra kiraya verenin yerine getirmek zorunda oldugu bir borgtur.!3

Kira s6zlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir. Kira veren bir
seyin kullanimin1 devretme, kiraci ise kira bedelini 6deme borcuna sahiptir. . Kiraya
verenin borg¢landigi edim ile kiracinin {istlendigi karsi edim birbirinin sebep ve
karsihigini olusturur ve bu iki edim birbiriyle degistirilir.* Sozlesme taraflarmin,
sozlesme ile bagli olmalart asil oldugundan, taraflarin sézlesme siiresinin bitimine
kadar iizerine diisen bu yiikiimliiliikleri yerine getirmeleri beklenir.!®

Kira sozlesmesi ivazli bir sézlesmedir. Kiraya veren, kiralananin kullanimini
kiractya devretmeyi iistlenirken, kiract bu kullanima karsilik bir bedel 6deme borcu
altina girmektedir. Taraflar arasinda sozlesme konusu kiralananin kullaniminin
devredilmesi karsiliginda bir edim kararlastirilmamas ise, kira degil ariyet s6z konusu
olacaktir.®

Kira sozlesmesi devamli borg iligskisi doguran bir sozlesmedir; kiralayanin
kiralanan seyin kiraci tarafindan kullanilmasina katlanma borcu zamana yayilmis

bulunmaktadir. ¥’

1.2.3. Konut Ve Catili isyeri Kira So6zlesmelerinin Uygulama Alam

6570 sayil1 Gayrimekul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 1. maddesi geregince bu
Kanun’un hiikiimleri “'belediye teskilati olan yerlerde, iskele, liman ve
istasyonlarda’’ bulunan taginmazlar i¢in uygulama alan1 bulmaktaydi. 6098 sayili
Kanun ile bu ifade ¢ikarilmis ve herhangi bir sinirlama yapilmaksizin “’konut ve
cattl igyeri’’ kavrami kullanilmaya baslanmistir. Bu dogrultuda Tiirk Borglar

Kanunu’nun konut ve catili isyerlerine iliskin hiikiimleri cografi ya da idari olarak

13 Burcuoglu, Tahliye, s.8; Refik Er, Teoride ve Uygulamada Tahliye Davalari, Ankara, 1993, 5.28; Eren,
Ozel Hikiimler, s.317.

14 7evkliler/Gokyayla, s.183; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 317; Yasar Sahin Anil, Kira Tahliye Davalari,
2007, istanbul, s.10.

15 Haluk Burcuoglu, Kiracinin Kiralanani Erken Tahliyesi Halinde Uygulamada Karsilasilan Bazi Hukuki
Sorunlarin irdelenmesi, Prof. Dr. Zahit imre’ye Armagan, istanbul, 2009, s.140.

16 Eren, Ozel Hukimler, s.317.

7" Aral/Ayranci, s5.230; Eren, Ozel Hikiimler, s.316; Mustafa Dogan, Konut ve Catili isyeri Kira
S6zlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara, 2011,s.6.



farketmeksizin iilkedeki tiim konut ve catili igyeri kiralarinda uygulama alanm
bulmustur.®

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerine iliskin 6098 sayili Kanun’da yer
alan hiikiimlerin uygulama alan1 bulacagi bir diger husus kamu kurum ve
kuruluslarinin taraf olduklart sézlesmelerdir. TBK m.339/f.2°ye gore, “’Kamu kurum
ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira
sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanwr.”’ Bu hilkim geregince, kamu kurum ve
kuruluglarinin konut ve ¢atili isyerlerine iliskin yapmis oldugu kira sdzlesmelerine
hangi ve usul ve esasla yapildig1 farketmeksizin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 339. ve
diger hiikiimlerin uygulanacag1 yasa koyucu tarafindan hiikiim altina alinmistir.®

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, kiraya veren ¢atili isyeri ile beraber kiraciya
bazi esyalarin kullanimi da birakmis olabilir. Bu durum uygulamada esyali kiralama
olarak ifade edilmektedir. 2> TBK 339. maddesi geregince, kiractya, konut ve catili
igyeri ile birlikte bazi esyalarinda kullaniminin birakilmasi halinde, konut ve catili
isyeri kira sozlesmelerine iligkin olan hiikiimler, bu esyalara da uygulanacaktur.
Ancak bu diizenleme tiim esyali kira sdzlesmelerini kapsamamaktadir. Kanuna gore,
kiralanan ve icerisinde bulunan esyalar gecici kullanima 6zgiilenmis ise alt1 ay ve
daha kisa siireli kira sozlesmelerinde uygulama alani bulmayacaktir.

Konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinin konusu konut ve igyerleri olmakla
birlikte, Kanunda konut ve ¢atili igyeri kavraminin tanimi bulunmamaktadir. Bu
sebeple bir kira sdzlesmesinin konut ve gatili isyeri kira sézlesmesi kapsaminda olup
olmadigini belirleyebilmek i¢in, konut ve catili isyeri kavraminin ne anlam ifade

ettiginin belirlenmesi gerekmektedir.

1.2.3.1. Konut Kavram
Konut kavramindan anlasilmasi gereken, kiralananin, kiracinin uyumak,
barinmak vb. ihtiyaglarin1 karsilayan, giiniibirlik olmayan ve onu dis etkenlerden

koruyacak bir mekan niteliginin bulunmasidir. # Ayrica bir yerin konut olarak kabul

18 Mustafa Ozdogan, Tuba Oymak, Konut ve Catili isyeri Kiralari Kapsami ve Uygulama Alani, istanbul
Barosu Dergisi, C.88, 5.2014/2 ISSN 1304-737X, s.54.

1 Mustafa Gérmez, Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve
Uyarlanmasi, Onikilevha Yayincilik, istanbul, Ocak 2019, s.64-65; Ahmet Cemal Ruhi, Kira Hukuku,
Seckin Yayincilik, 2011, s.706.

20 Efrail Aydemir, Yeni Turk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, Seckin Kitapgilik, 2012, s.25.; Eren,
Ozel Hikiimler, s.401.

21 Aral, Ayranci, s.241; Giimis, Ozel Hiikiimler, s.229; Delipinar, s.7.
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edilebilmesi igin, 0 yerin siirekli oturma ihtiyact sebebiyle kiraya verilmesi
gerekmektedir.?? Kanun koyucu konutun barinma ihtiyacini karsilamasi gerektigi i¢in
yasa metninde ayrica “’catil’’ ibaresini kullanma geregi gormemistir.23

6570 sayili Kanunda hiikiimlerin musakkaf tasinmazlar® i¢in uygulanacagi
belirtilmisken, 6098 sayili Kanunda tasinmaz ibaresine yer verilmemis olmasi
sebebiyle tasinir niteligindeki karavan, tekne, konteyner gibi yerlerin konut
kapsaminda yer alip almayacag tartisma konusu olmustur. Doktrinde agirlikli goriise
gore,?® tasmabilir o6zelligi bulunan tekneler, karavanlar ve konteynerlar konut
kirasina konu olabilmektedir. Aksi goriise gore, bu yapilar tasinmaz nitelige sahip

olmadigindan konut kapsamina girmemektedir.?®

1.2.3.2. Catili isyeri Kavram

Yasa metninde “’catili igsyeri’’ kavrami kullanilmis olmakla birlikte, kavramin
tanimi yapilmamistir. Catili isyeri kavrami, bir meslek ve sanatin icrasi ya da ticari,
sinai veya tarimsal bir igletmenin isletilmesine ayrilmis yapi eseri olarak

tanimlanabilir.?’

Magazalar, biirolar, atdlyeler, alisveris merkezlerinde bulunan
isyerleri catili igyeri kavramina 6rnek olarak gosterilebilir.

Bir yerin “’catili igyeri’’ niteligine haiz olup olmadigini belirlemek icin
oncelikle kira sozlesmesinde bu hususun acik¢ca ya da zimnen belirtilip
belirtilmedigine bakilmas1 gerekir.?® Ancak kira sézlesmesinden, kiralananin isyeri
olup olmadigi anlasilmiyor ise bu durumda kiralananin tahsis amacina bakmak
gerekir. Kiralananin tahsis amacinin, ekonomik ve mesleki faaliyete iliskin olmasi
niteligini belirleyecektir.?® Ornegin, bir depo ekonomik amagla degil de, bazi
esyalarin saklanmasi i¢in kiralanmais ise ¢atili igyeri kavramina dahil olmayacaktir.

Catili olma kavramindan dstii Ortiilii olmak anlagilsa da yar1 Ortuld
taginmazlarin ¢atili igsyeri kavramina girip girmeyecegi tartismalidir. Doktrinde bir

30

goriige gore, bir tasinmazin catili isyeri kavramina dahil olabilmesi i¢in {istii

22 Gimus, Ozel Hikiimler, 5.229; Aral/Ayranci, s.241; Aydemir, s.21; Eren, Ozel Hikiimler, s.399.

23 Gérmez, s.58; Dogan, s.29.

24 Tandogan, “Tasinmazin sakf altinda olmasi yani st 6rtili olmasi ve duvarlari bulunmasi
kastedilmektedir.”, s.19.

25 Goérmez, s.60; Ozdogan/Oymak, Uygulama Alani, s.56; Dogan, s.29.

26 Giimis, Ozel Hikiimler, 5.229, Delipinar, s.8; Eren, Ozel Hiikiimler, s.399.

27 Eren, Ozel Hikiimler, 5.400; Gumiis, Ozel Hikiimler, s.230.

28 Gormez, s.60;

2 Ozdogan/Oymak, Uygulama Alani, s.58; Delipinar, s.9.

30 Aral/Ayranci, s.242; Eren, Ozel Hiitkiimler, s.400; Gimis, Ozel Hiikiimler, s.230.
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ortulii, yatay ve dikey cevre alanlarmimn kapali olmasi gerekmektedir. Ustii tam
anlamiyla kapali olmayan tasinmaz yapilar g¢atili igyeri kapsamina girmedigi icin
bunlar hakkinda ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler uygulanamaycaktir. Ancak
doktrinde agir basan aksi goriise gore, lyari ortiilii olan kiralananm catili isyeri
kavramina dahil olup olmadigini belirlemek igin, kapali alanlarin agik alanlara orani
belirlenmeli ve her somut olayda tasinmazin hakim vasfinin dikkate alinmasi
gerekmektedir. Yargitay da bu goriiste olup, tasinmazin yari ortiilii olmasi halinde
kapali ve acik alanlarin oranina gore belirleme yapilacagina iliskin kararlar

%2 Yargitay, acik alanlar ile ortiilii alanlar arasinda oransal bir

bulunmaktadir.
degerlendirme yapilmasini, bu oransal degerlendirme sonucunda baskin ¢ikan tarafa
gore karar verilmesini kabul etmektedir. Kanaatimizce de bu goriis yerinde olup, bir
kiralananin ¢atili olup olmadiginin anlasilamadigi durumlarda, agik alanlar ile ortiilii
alanlar arasinda oransal degerlendirme yapilarak sonuca ulasilmasi daha uygundur.
Catili olmayan isyerleri hakkinda dogan uyusmazliklarda kiranin genel
hiikiimleri uygulanacaktir. Ancak Kkiralanan sézlesmenin kurulmasi sirasinda c¢atisiz
iken, daha sonra catili hale gelmesi durumunda hangi hiikiimler uygulanacaktir? Bu
hususta Yargitay’in farkli kararlar1 bulunmaktadir. Doktrindeki baz1 goriislere ve
Yargitay’in bazi kararlarina gore, arsa nitelikli yer kiraya verilip, sonra {izerine ¢atili
isyeri olusturulur ise taraflar arasindaki iligkinin niteligine bakilmasi gerekir. Eger ilk
sozlesmede bir degisiklik yapilmadan eski kiracilik iliskisi siirdiiriiliirse, kiralanan
yine arsa kabul edilecek ve kiranin genel hiikiimleri uygulanacaktir. Ancak catili

igyerinin olusturulmasindan sonra, taraflar catili igyerini géz Oniine alarak yeniden

bir kira sozlesmesi yapmuslar ise konut ve gatil1 isyeri hiikiimleri uygulanacaktir.®

31pelipinar, s.33; Gérmez, s.62; Burcuoglu, Tahliye, s.20; Tandogan, s.20; Dogan, s.33.

32y, 6. H.D, T. 12.09.2005, 6670E./8058K"’S6zlesmede kiralananin biife ve cay bahgesi olarak
kullanilacagi kararlastirilmis olup mahkemece kiralananin niteliginin belirlenmesi amaciyla yapilan
kesif sonucu diizenlenen 1.12.2004 ve 2.1.2005 tarihli teknik bilirkisi raporlarinda kiralananda 110
m2 musakkaf nitelikte kapal alan bulundugu bunun disinda 96 m2,lik kisminin ise acik alan oldugu
actklanmistir. Teknik bilirkisilerin bu agiklamalarina goére tasinmazin galip vasfi musakkaf nitelikte
anlasilmaktadir. Bu durumda uyusmazhgin 6570 Sayili Yasa hikimlerine gore ¢o6ziimlenmesi
gerekir. ‘('www.kazanci.com); Y. 6.H.D, T.18.09.2008, 12844E./05010K, “dava konusu tasinmazin
niteligi "acik ( hali ) saha" olarak belirtilmistir. Bilirkisiler raporunda da dava konusu tasinmazin 858
m2 acik hali saha+ 127 m2 kapali hizmet binasi oldugu vurgulanmistir...Mahkemece, bilirkisi raporu
ile dava konusu mecurun musakkaf yerlerden olmadiginin belirlenmesi
nedeniyle...” (www.kazanci.com).

33 Aydemir, s.24; Y. 6.HD, T.20.03.2006, E.787/K.2760, “ Kiraci tarafindan sonradan sézlesmeye konu
arsa Uzerine bina yapilmis olmasi kiralananin sézlesmeyle kararlastirilan niteligini degistirmez. Bu
nedenle, Borglar Kanununa tabi kiralanan hakkinda 6570 sayili Yasanin 7/e maddesi hikmu uyarinca,
iki hakli intar nedenine dayanilarak tahliye davasi agilamayacagindan..” (www.kazanci.com); Y. 6.HD,
T.03.04.2007, E.1899/K.3797, “ Taraflar arasinda 06.05.1987 tarihli kira sdzlesmesinde, tasinmazin
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Ancak aksi goriise gore ise, bos arsa {lizerine ¢atili igyeri kurulmasina kadar kiranin
genel hiiklimleri, catili igyerinin kurulmasindan sonra ise konut ve catili igyeri
hiikiimleri uygulama alani1 bulacaktir.®* Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun vermis

oldugu bir karara gore,*®

arsa olarak kiralanan taginmaz daha sonra kiraciya verilen
“’acik yetki’’ dogrultusunda catili isyeri kurulmus oldugundan konut ve ¢atili igyeri
kiralarma iligkin hiikiimleri uygulanacaktir.

Isvigre dgretisinde *’isyeri kiras1’> kavrami genis yorumlanmakta olup, bu
goriisiin  savunucularima gore derneklerin, vakiflarin, dini, ekonomik, sanatsal,

sporsal birliklerin faaliyetlerini yerine getirmek i¢in kiraladiklar1 yerler de isyeri

kiras1 olarak nitelendirilmelidir.3®

1.2.3.3. Konut ve Catili isyeri Kavramina Girmeyen Haller

1.2.3.3.1. Tasimir Yapilar

6570 sayili Kanunda hiikiimlerin sadece tasinmazlara uygulanacagi kabul
edildiginden, taginir yapilar bu kanun kapsaminda kalmamaktaydi. Ancak 6098 sayili
Kanunda yapilan diizenlemede, kiralananin taginir ya da tasinmaz olmasina iligkin bir
ibare bulunmamaktadir. Bu durum her ne kadar tartigmalara yol agsa da agirlikli
kabul edilen goriise gére bir tasinmazin konut ve catili igyeri kiralar1 kapsaminda
kalabilmesi i¢in taginmaz bir yapida, topraga siki sikiya bagli olmasi yani taginir
nitelikte olmamas1 gerektigidir.3’

Ticari niteligi bulunan biifelerin konut ve c¢atili igyeri kiralar1 kapsaminda
olup olmadig1 hususunda farkli goriisler mevcuttur. Doktrinde agirlikli goriise gore,

biife gibi yapilar temelli ve kalici olmamakla birlikte, temel tablas1 atilmak, duvarlar

niteligi "100 m2 arsa, ¢ay bahgesi" olarak belirlenmistir. Sonradan bu tasinmazin {zerine bife
yapilmasi, bu tasinmazin niteligini degistirmez.” (www.kazanci.com).

34 Delipinar, s.10; Ozdogan/Oymak, Uygulama Alani, s.60.

35 YHGK, T.30.03.2005, E.6-181/K.208, “bos arsa olarak kiralanan yere, sézlesmede taraflarin birlikte
amagladiklari kullanim sekline uygun olarak, davali kiraci tarafindan, s6zlesmede kendisine bu yénde
acikca taninan yetkiye dayali olarak, kiralayanin onayindan da gegen proje cercevesinde. Belediyeden
insaat ruhsati alinmak suretiyle, sabit temel sistemine sahip, sokilip goétirilmesi mimkiin olmayan,
musakkaf ( ortuli ) nitelikte bir bife yapilmis, iskan izni de alinip bife olarak isletilmis; davaci
kiralayan da, tahliye konusundaki 24.6.2003 gilinlii ihtarnamesine kadar, bu yénde herhangi bir
uyusmazlk yaratmamistir. Bu durumda, baslangi¢ta bos arsa niteliginde olan kiralananin, taraflarin
ortak iradeleriyle ve sozlesmede glttikleri amag gergevesinde bu nitelikten ¢iktigl; 6570 Sayili Kanun
kapsaminda bulunan, 6rtilii bina niteligine blriindigi kabul edilmelidir. Dolayisiyla, uyusmazligin
¢6ziminde anilan Kanun hiikimlerinin uygulanmasi gerekir.” (www.kazanci.com).

36 Giims, Ozel Hikiimler, s.230.

37 Dogan, s.37;Aral/Ayranci, 5.242; Eren, Ozel Hiikiimler, 5.400; Mustafa Kirmizi, Konut ve Catili isyeri
Kiralari, Bilge Yayinevi, Ankara 2013, s.306.
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saglam malzemeden yapilmak ve iizerinde korunmali ¢ati bulunmasi suretiyle
kullanima elverigli olarak yapilabilmektedir. Sehirlerde olusturulmus bu nitelikteki
biifeler konut ve catil1 igyeri kiras1 kapsamindadir ve 6zel hiikiimlerin uygulanmasi
gerekmektedir.®® Aksi goriise gore ise, biifelerin her zaman kaldirilma ihtimalinin
bulundugundan bahisle tasinir yapt oldugu ve konut ve catili igyeri kapsamina
girmedigi kabul edilmektedir.®® Bu goriise gore, tasinir yapmin biife olmasi ile
kuliibe, ¢ardak, baraka olmasi arasinda bir fark bulunmamaktadir. Yargitay’in da
biifelerin konut ve c¢atili isyeri kavramina dahil olmadigina iliskin kararlar

mevcuttur.*®

1.2.3.3.2. Mabet Niteliginde Olan Yapilar

6570 sayili Kanun’un 1. maddesinin 2. fikrasinda; tasinmaz yapi niteligi
tagiyan mabetler Kanun kapsami disinda birakilmistir. Bununla birlikte bu yapilarin
kiraya verilmesi ve ibadethane disinda kullanilmasi da yasaklanmistir. Ancak,
camilerin altinda ya da miistemilatinda bulunan yerlerin, caminin giderlerinin
karsilanmasi icin kiraya verilebilmesi miimkiin olup, yapilan kira sézlesmeleri 6570

say1l1 Kanun kapsamina girmektedir. 4

1.2.3.3.3. Gecici Kullanima Ozgiilenmis Tasinmazlar

6098 sayil1 Bor¢lar Kanunu’nda 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun ile diizenlenmeyen yeni bir diizenleme yapilmistir. Konut ve catili isyeri
kiralarina iliskin bir sinirlama getirilmis ve TBK. m.339/f.1’in 2. Climlesi uyarinca;
> Ancak bu hikiumler, niteligi geregi gecici kullamima ozgiilenmis tasinmaziarin alti ay ve

daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.’’ seklinde hiikiim altina alinmistir.

38 Aydemir, s.28; Yalgin Tosun, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Gereksinimi,
Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.11, S.137-138, Ocak-Subat 2016, s.35.
39 Dogan, s.37.

40y, 6.HD, T.22.09.2008, E.8611/K.9959,” Musakkaf nitelikte olmasi icin kiralananin sékilebilir ve
tasinabilir nitelikte olmamasi, sabit ve temelli bir bina niteligini tasimasi gerekir. Bu hali ile
kiralananin gayrimusakkaf nitelikli bir bife oldugunun kabull gerekir. “(www.kazanci.com).

“ Yargitay 6. H.D., T.05.03.1992, 2875E./3295K.,” Sdzlesmede kiralanan carsi camii pasajinda diikkan
olarak nitelendirilmistir. 6570 sayili Yasanin 1. maddesi, mabedlerin kiraya verilemeyecegi ve
ibadethane haricinde hig bir is icin kullanilamayacagi hikminid tasimaktadir. Ancak, dava konusu
edilen kiralanan diikkanin ibadete agik mabed olmadigi, gerek insa tarzi gerek kullanma amaci
gerekse kiralamadaki nitelendirilmesi karsisinda tamamen mabed ve ibadethane disinda, caminin
harcamalarini karsilayacak gelir saglayici eklerinden oldugu ortadadir. Bu itibarla kiralananin mabet
olarak nitelendirilmesi ve 6570 sayili Yasanin 1. maddeyle kiralanmasi yasaklanan yerlerden kabul
edilmesi, bu nedenle de aktin iptaline karar verilmesi yasaya aykiridir.” (www.kazanci.com).
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Buna gore, gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa stireli kira
sOzlesmeleri konut ve ¢atili igyeri kira hiikiimlerine tabi olmayacaktir.

TBK 339. maddesine gore, konut ve ¢atili isyeri kiralarmin uygulama alani
disinda kalabilmesi icin iki sart ongoriilmiistiir. Bu sartlardan ilki, kiralananin gegici
kullanima 6zgililenmis olmasi, ikincisi ise kira sdzlesmesinin 6 aydan kisa siireli
olarak yapilmasidir.

Kanun hikmiinde ‘gegici kullanima 6zgiilenmis olma’’ kavramindan neyi
kastettigi agiklanmamustir ve kiralananin hangi hiikiimlere tabi olacagini
belirleyeceginden dogru anlasilmasi 6nem arz etmektedir.*? Ancak Kanun madde
gerekcgesinde niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlara 6rnek olarak,
yazlik, otel odasi, motel, pansiyon ve bunlara benzer yerler gésterilmistir. Ayrica, bir
taginmazin niteligine iliskin uyusmazlik bulunmasi halinde, bu uyusmazligin somut
olaymn durum ve kosullarina gore hakim tarafindan ¢6ziilmesi gerektigi de madde
gerekgesinde yer almaktadir. 3

Gegici kullanima 6zgiilenme kira konusunun niteliginden kaynaklanabilecegi
gibi, kira sozlesmesi taraflarinin menfaatleri ile ilgili de olabilir. Mevsimlik iiriinlerin
satilmas1 amaciyla kiralanan diikkan, fuar igin kiralanan igyeri, yazlik konut
kiralamasi, apart oteller bu kapsamda degerlendirilebilir.** Bu 6rneklerde alt1 aydan
kisa stireli kira sozlesmelerinde konut ve catili igyeri kira hiikiimleri
uygulanmayacaktir. Delipinar’a gore ise,* kanun koyucu tagmmazlarin alt1 ay ve
daha kisa siireli kiralanmasi ifadesi ile, gegici kullanima 6zgiilenmis oldugunu ifade
etmektedir. Bu dogrultuda tasinmaz, alti ay veya daha kisa siireli kiralanmis ise
gecici kullanima Ozgiilenmis kabul edilecek ve konut ve catili igyeri kira
hiikiimlerine tabi olmayacaktir.

TBK m.339’da aranan ikinci sart ise, kira s6zlesmesinin alt1 aydan kisa siireli
olmasidir. Alti aydan daha fazla siireli ya da belirsiz siireli kira sozlesmelerinde,
gecici kullanima 6zgiilenip 6zgiilenmedigine bakilmaksizin konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmelerine iliskin hiikiimler uygulanacaktir. Bunun yani sira kira sézlesmesi
stirekli kullanim amaciyla kurulmus, ancak alt1 ay dolmadan s6zlesme sona ermisse,

yine bu halde TBK m. 339 uygulama alan1 bulacaktir.*

42 Yavuz, Ozel Hukiimler, s.308.
43 Kirmizi, s.307; Eren, s.419.

4 Gdérmez, s.65.

4 Delipinar, s.12.

46 Gormez, s.66.
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1.3. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ SONA
ERMESI

Konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinin sona ermesi tezimiz igerisinde iki
ayr1 grup igerisinde incelenecektir. ilk incelenecek konu konut ve catili isyeri kira
so0zlesmelerinin Borglar Kanunu’nun genel hiikiimleri ¢ercevesinde sona ermesidir.
Bu baslik altinda, konut ve gatili isyeri kira sézlesmelerinin Bor¢lar Kanunu’nun
genel hiikiimleri ile kiraya iliskin genel hiikiimleri ¢ercevesinde sona ermesi ayr1 ayri
incelenecektir. Ikinci olarak ise tezimizin asil konusu olan konut ve catili isyeri kira

sozlesmelerinin kendine 6zgu sebeplerle sona ermesidir.

1.3.1. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Genel Hiikiimleri Cercevesinde Konut Ve

Catih isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi

1.3.1.1. Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
Genel Hukimleri Kapsaminda Sona Ermesi

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda genel hiikiimler kisminda yer alan ve
s0zlesmeden dogan borglarin ihlaline bagli olarak taraflara taninan sézlesmeyi sona
erdirme olanagi, konut ve ¢atili igyeri kiralarina da taninmistir. Bu husus Borglar
Kanununun Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi basliginda
yer alan m.347/f.3°de su sekilde ifade edilmistir, “'Genel hiikiimlere gore fesih
hakkimin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiract sozlesmeyi sona
erdirebilir.”’ Madde hiikmiinden goriilecegi tizere, kanun koyucu konut ve catili
igyeri kiralarinin genel hiikiimler ¢ercevesinde sona erdirilmesini fesih hakkinin
kullanilabilecegi durumlara baglamistir.*” Genel hiikimler cergevesinde sona erme
hallerinden bazilarin1 asagida inceleyecegiz.

Genel hiikiimler kapsaminda inceleyecegimiz ilk sona erme nedeni alacakl
ve borglu sifatinin birlesmesidir. Bor¢lar Kanunun 135. maddesine gore, alacaklilik
ve borgluluk sifatinin bir kiside birlesmesiyle bor¢ sona erer. Ancak birlesme
gecmise etkili olarak ortadan kalkarsa borg tekrar canlanir.*® Alacakli ve borglu
sifatinin ayn1 kiside birlesmesi, 6liim ile ya da yasayanlar aras1 bir hukuki islem ile

gerceklesebilir. Ornegin; kiraya veren 6ldiigiinde, kiraci kiraya verenin tek mirasgis

47 Ogreti hakkinda ayrintili bilgi icin bkz: Giimis, Ozel Hikiimler, s.335
48 Haluk N. Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 15. Basi, s.424.
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ise ya da kiracit kiralanan1 kiraya verenden satin alirsa alacakli ve bor¢lu sifatt
birlesmis olacak ve kira sézlesmesi sona erecektir.*®

Genel hiikiimler kapsaminda incelenmesi gereken ikinci sona erme nedeni
ikale sdzlesmesidir. ikale sdzlesmesi borglar hukukunun genel prensiplerinden biri
olan sdzlesme serbestisinden dogmustur. *° Taraflar kendilerine tanman sozlesme
serbestisi ile aralarindaki sézlesmeyi ortadan kaldiran bir s6zlesme yapabilirler. Bu
sozlesme ile taraflar sozlesmenin yapildigi anda ya da ileriye yonelik olarak
aralarindaki kira sozlesmesini sona erdirebilir.>

Genel hiikiimler gergevesinde tiglincli sona erme nedeni ifanin sonradan
imkansiz hale gelmesidir. Borglar Kanunu’nun 136. maddesinde “’ifa Imkansizlig1”
basliginda yer alan hitkme gore; “Borcun ifast bor¢lunun sorumlu tutulamayacagt
sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer.’’ Ifay1 imkansizlastiran haller bir doga
olay1, kitle hareketleri, saglik ya da hukuki sebepler olabilir.>? Kira sézlesmelerinde
sonraki imkansizliktan s6z edebilmek i¢in, bu imkansizligin kiraya verenin edimi
acisindan gergeklesmesi gerekmektedir.® Soyle ki, kiracimin edimi para borcu
oldugundan ve para borglarinda imkansizlik s6z konusu olamayacagindan, kira
sOzlesmesinin imkansizlik nedeni ile sona ermesi ancak kiraya veren ac¢isindan
edimin imkansizlasmas1 ile miimkiin olur.® Iifann imkansizhig1 iki sekilde
gerceklesebilir; maddi imkansizlik ve hukuki imkansizlik.>® Maddi imkansizhiga,
kiralananin yanmasi, yikilmasi gibi miicbir sebepler nedeniyle ifanin yerine
getirememesi ornek gosterilebilir. Hukuki imkansizhik®® ise Ustlenilen edimin ifa
edilmesinde hukuki bir engel bulunmasidir. Ornek olarak tasimnmazin

kamulastiriimas1 durumunda kiraya verenin ediminin ifas1 imkansizlasacaktir.®’

4 Delipinar, s.14; Dogan, s.23; Ahmet Kilicoglu, Borclar Hukuku Genel Hikiimler, 22. Basi, Ankara
2018, 5.1075; Sefa Reisoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 4. Basi, istanbul 2000, 5.329.

0 Delipinar, s.14.

51 Giilsah Sinem Aydin, Kira Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi(TBK m. 327-333),
Onikilevha Yayincilik, 1. Baski, istanbul, Ekim 2013, s.20.

52 Kiligoglu, Genel Hikiimler, s.1079.

3 Burcuoglu, Tahliye, s.26.

54 Aydin, s.21.

55Y, 13. HD, T. 9.12.1981, 7575E./8064K, “ imkansizlik maddi bir nedenden ileri gelebilecegi gibi
hukuksal bir neden de buna kaynak olabilir.” (www.kazanci.com)

6Y.13. HD, T.29.05.1984, 2594E./4113K.,” Su acik olgu karsisinda sdzlesmenin kurulmasi tarihinden
evvel de davacinin yapmayl yikimlendigi tamir servis atolyesinin yesil saha icinde kaldig,
sozlesmedeki ifanin hukuken imkansiz oldugunu kabul zorunludur. Buradaki imkansizlik hukuki
sebepten ( yesil saha olan tasinmaza insaat ruhsati verilmemesi ) ileri gelmektedir. Hukuki nedenlerle
ifasi gerceklesemez nitelikteki her edim imkansizdir.” (www.kazanci.com)

57 Aydin, s.21; Delipinar, s.15.
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Konut ve catili isyeri kira sdzlesmesinde sonraki imkansizlik, sdzlesmenin
kurulmasindan sonra ancak slrekli edimin yerine getirilmesinden O6nce meydana
gelmis ve ifanin imkansizlagsmasi kiraya verene yiiklenemiyor ise Borglar Kanunu
136. maddesine gore kiraya veren sorumlu olmayacaktir. ®® Bu durumda kira
sOzlesmesi sona erecek olup, kiraya veren ve kiract karsilikli olarak edimlerinin
yerine getirilmesini talep edemeyecektir. Ancak kira bedeli pesin 6denmis ise, kirac,
kira bedelinin, kiraya verenin ediminin imkansizlasmasi anindan sonraki kismina
diisen boliimiini TBK m.136/f.2°da belirtilen sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore talep edebilecektir. Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde sonraki
imkansizlik stirekli edimin yerine getirilmeye baglamasinin ardindan gergeklesmis
ise, kiraya verenin sorumlu olup olmayacag: incelenecektir. Sonraki imkansizliktan
kiraya veren sorumlu tutulabiliyor ise kira s6zlesmesi sona ermeyecek, imkansizligin
ortaya c¢ikmasindan itibaren onemli fesih nedeni olusturacaktir. Eger kiraya veren
sonraki imkansizliktan sorumlu tutulamiyor ise, kira sdzlesmesi ileriye donik olarak
sona erecektir.>®

Kiraya verenin, ifasinin imkansiz hale gelmesinde kendisinin kusuru var ise

tazminat yiikiimliiliigii dogacaktir.®°

1.3.1.2. Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
Kira Sézlesmesine Iliskin Genel Hiikiimleri Cergevesinde Sona Ermesi

Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin sona ermesine neden olan ikinci
kisim; Tirk Borglar Kanunu’nda kira sozlesmelerine iliskin genel hiikiimler arasinda
yer alan sona erme halleridir. Bu hikiumlerin konut ve c¢atili isyeri kira
sOzlesmelerine de uygulanabilecegi TBK m.347/f.3’de " Genel hiikiimlere gore fesih
hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiract sozlesmeyi sona

’

erdirebilir.”’ ifadesi ile agikga belirtilmistir. Ancak Turk Borclar Kanunu’nun kira
s0zlesmesinin genel hiikiimlerine yer alan sona erme sebepleri, konut ve catili igyeri
kira sozlesmelerine iliskin sona erme sebeplerine aykiri olmadigi miiddetce

uygulanacaktir.®?

58 Aydin, 5.22; Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 11. Baski, s. 382.

5 Aydin, s.22-24; Kilicoglu, Genel Hikumler, s.1081;Reisoglu, s.330; Fikret Eren, Borglar Hukuku
Genel Hikimler, Yetkin Yayinlari, 24. Baski, s.1452.

0 Burcuoglu, Tahliye, s.26; Ayan, s.382.

61 Giimis, Ozel Hiikiimler, 5.335; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 5.339; Zevkliler/Gokyayla, s.318.
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Kira s6zlesmelerine iligkin hiikiimlerde yer alan sona erme hallerinde, ikili bir
ayrim yapilmasi gerekmektedir. ilk ayrim, Tiirk Borglar Kanunu'nda kira
sozlesmelerinin genel hiikiimleri icerisinde, SOzlesmenin sona ermesi baslig1 altinda
yer alan sona erme halleridir ve bu hikimler TBK. m.327 ve m.333 arasinda
diizenlenmistir. Ikinci ayrim ise borca aykirilik nedeniyle kira sézlesmesinin sona

erme halleridir ve bu hikimler ise TBK m.306, m.315 ve m.316’da diizenlenmistir.

1.3.1.2.1. Sozlesmenin Sona Ermesi Hiikiimlerinin Uygulanmasi(TBK m.327-
333)

Kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler kisminda ‘’Sézlesmenin Sona
Ermesi”’ basghigi altinda yer alan maddeler olagan sona erme hallerini
olusturmaktadir. Bu sona erme hallerinden ilki kira suresinin gegcmesi nedeniyle kira
sO0zlesmesinin sona ermesidir. TBK m.327/f.1°e gbre *’ A¢ik veya ortiilii bicimde bir
stire belirlenmigse, kira sozlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona erer.”’
Kanun hiikmiinden de anlasilacag: iizere, kira sozlesmelerinde agik veya ortiili
olarak bir siire belirlenmis ise, bu siirenin sonunda kira sézlesmesi sona erecektir.
Ancak yukarida belirttigimiz tizere, bu hiikiim, konut ve ¢atili igyeri kiralarina 6zgii
hiikiimlere aykirilik olusturmadigi 6lgiide uygulanabilecektir. TBK m. 347 ile TBK.
m.327 celisir ise, uygulanmas1 gereken hiikiim TBK m.347 olmaldir.%? Yargitay’in
bir kararina gore, somut olayda 327. madde ile 347. madde arasinda hangisinin
uygulanacagina iliskin bir c¢eligki olmas1 halinde, oncelikle kira sdzlesmesine konu
taginmazin konut ve catil igyeri kiralar1 kapsaminda kalip kalmadiginin belirlenmesi
gerekmektedir.®

Olagan sona erme hallerinden bir digeri belirsiz siireli kira sézlesmelerinde
fesih bildirimi ile sézlesmenin sona erdirilmesidir. Bu husus TBK 328. ila 330.

8]

maddeleri arasinda diizenlenmistir. TBK 328. maddeye gbre *’ Belirsiz siireli kira

62 Delipinar, s.18.

8Y. 6.HD, T.19.01.2016, E.2242/K.2016-115 “Olayimiza gelince; davada dayanilan ve hiikkme esas
alinan 01.01.2014 baslangi¢ tarihli ve 3 ay sireli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda
uyusmazlk bulunmamaktadir. Sozlesmede kiralanan bife vyeri, yazlik c¢ay bahgesi olarak
belirtiimektedir. Ancak dosya kapsamindan kiraci tarafindan ne sekilde kullanildigi ve tasinmazin
baskin vasfinin (catili ya da ¢atisiz) ne oldugu anlasilamamaktadir. 17.03.2014 tarihli ihtarname ile
davaliya, davaya konu tasinmazda vyeni proje uygulamasi yapilacagindan tahliye edilmesi
bildirilmistir. Mahkemece tasinmazin ihale ile kiraya verilmedigi gerekgesi ile davanin kabuli ve
kiraciligin devam ettiginin tespitine karar verilmisse de, dncelikle kesif yapilmak suretiyle tasinmazin
hakim unsuru da gozetilerek mevcut vasfi tespit edilerek 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu'nun konut
ve catili isyeri kira s6zlesmelerine yada genel hiikiimlerine tabi olup olmadigi belirlendikten sonra
sonucu dairesinde karar verilmesi gerekirken..” (www.kazanci.com).
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sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska
bir fesih donemi kararlastirilmis olmadik¢a, yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim
stirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilir.”” TBK 329. maddeye gore ise, taraflardan
her biri, bir taginmaza veya tasinir bir yapiya iliskin kira sézlesmesini yerel adette
belirlenen kira doneminin sonu i¢in veya boyle bir adetin bulunmamasi durumunda,
alt1 aylik kira doneminin sonu i¢in, {i¢ aylik fesih bildirim slresine uyarak
feshedebilir. Ancak yukarida belirttigimiz {izere, bu hiikiim, konut ve gatili isyeri
kiralarina 6zgii hiikiimlere aykirilik olusturmadigi 6lglide uygulanabilecektir. Konut
ve catili igyeri kira sozlesmelerine 0zgl sona erme sebeplerinden olan TBK.
m.347’de belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde, kiracinin her zaman Kiraya verenin ise
kiranin baslangicindan on yil sonra genel hiikiimlere gore fesih bildirimi ile
sozlesmenin sona erdirebilecegi belirtilmistir. Bu durumda TBK 328 ila 330.
maddeleri TBK m.347’nin izin verdigi dl¢iide uygulanabilecektir.5*

Turk Borglar Kanunu’nda kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler
kapsaminda s6zlesmeyi sona erdiren olagan fesih sebeplerinin disinda olaganiistii
fesih sebepleri de yer almaktadir. Bunlar TBK m.331, 332 ve 333’°de hiikiim altina
alinmistir.

Borglar Kanunu’nun 331. maddesine gore taraflardan her biri, kira iligkisinin
devam etmesini, kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren dnemli sebeplerin varligi halinde,
sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir. Onemli
sebepler taraflardan kaynaklanabilecegi, taraflardan kaynaklanmayan nedenler de
olabilir. Onemli sebeplere érnek olarak, harp hali, ekonomik kriz, kiracinin mali
durumunun 6nemli dlgiide ve siirekli bozulmasi, ailenin biiyiimesi gosterilebilir.®®
Genel kural niteliginde olan bu tiir fesih hakki, s6zlesme belirli veya belirsiz olsun,
konut ve catil1 isyeri kiras1 dahil her tiir kira iliskisinde kullanilabilir.%® Ancak yasada
0zel olarak diizenlenmis olan kiracinin temerriidii, kiralananin 6zenle kullanilmamasi
gibi nedenler TBK m.331 kapsaminda 6nemli neden say1lmaz.5’

Borglar Kanunu’nun 332. maddesine gore, kiraci, kiralananin tesliminden

sonra iflas ederse kiraya veren, isleyecek kira bedelleri igin glivence verilmesini

% Delipinar, s.19; Gimis, Ozel Hiikiimler, 5.335.

8 Giimis, Ozel Hikiimler, 5.298.

86Y. 6. HD, T.27.10.2015, E.7331/K.9163, “ Genel kural niteliginde olan bu tir fesih hakki, sézlesme
belirli veya belirsiz olsun, konut ve c¢atili isyeri kirasi dahil her tir kira iliskisinde
kullanilabilir.” (www.kazanci.com); Aral/Ayranci, s.297; Zevkliler/Gékyayla, s.331.

67 Zevkliler/Gékyayla, s.332.
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isteyebilir. Kiraya veren, giivence verilmesi i¢in kiraci ve iflas masasina yazili olarak
uygun bir sire verir. Kiraya veren bu silre icinde kendisine guvence verilmezse
sozlesmenin feshedilmis sayilacagini bildirmis ise bu siirenin sonunda, bildirmemis
ise surenin dolmasindan sonra fesih beyanin kiraciya ulagsmasi ile birlikte sozlesme
sona erer.%®

Turk Borglar Kanunu’nun 333. maddesinde kiracinin 6limi halinde kira
sozlesmesinin sona ermesi diizenlenmistir. Kiracinin 6lmesi durumunda mirasgilari,
yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu igin sézlesmeyi
feshedebilirler. Ancak konut ve ¢atili isyeri kiralarina 6zgii hitkiimlerin arasinda yer
alan Borglar Kanunu’nun 356. maddesinde konut ve ¢atili isyeri kiralari i¢in ayri bir
diizenleme yapilmustir. Buna gére, <’ Olen kiracimin ortaklar: veya bu ortaklarin aym
meslek ve sanat1 yiiriiten miras¢ilart ve olen kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar,
sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar: siirece, taraf olarak kira sozlesmesini
strdurebilirler.”” Daha 6nce ifade edildigi iizere, genel hiikiimler ancak konut ve
catilt igyeri kiralarma iliskin hiikiimlerin izin verdigi Ol¢iide uygulanabilir. Bu
dogrultuda doktrinde agirlikli goriise gore, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiracinin
Olmesi durumunda, TBK m.333 uygulanamayacak, TBK m.356. uygulama alani

bulacaktir.®®

Konut ve catili isyeri kiralarinda kiracinin 6lmesi halinde TBK
m.356’da sayilan kisiler dogrudan kira s6zlesmesinin tarafi haline gelebilecek ve kira

sozlesmesini siirdiirebileceklerdir.

1.3.1.2.2. Borca Aykirihk Hiikiimlerinin Uygulanmasi(TBK. m.306, m.315,
m.316)

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinin kira sézlesmelerine iliskin genel
hiikiimler kapsaminda sona ermesinde incelenecek ikinci kisim borca aykirilik
nedenleridir. Bu kisimda yer alan ilk neden, Borclar Kanunun 306. maddesinde
bulunan ayibin giderilmemesi halinde kiraciya taninmis olan sona erdirme hakkidir.
Borglar Kanunun 306. maddesine gore, kiralananin ayipli olmasi, bu ayibin
kiralananin 6ngoriilen kullanim elverigliligini ortadan kaldirmasi ya da 6nemli dlgiide
engellemesi ve kiraya verenin siiresi igerisinde bu ayib1 gidermemesi halinde kiraci,

sOzlesmeyi sona erdirebilecektir.

%8 Dogan, s.25; Delipinar, s.20; Kalender, s,31; Aral, Ayranci, 5.298.
8 Aral/Ayranci, 5.299; Zevkliler/Gokyayla, 5.330-331; Gimis, Ozel Hikimler, s.335; Yavuz, Ozel
Huklmler, s.306.
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Ikinci neden, TBK m. 315°de “kiracinin temerriidii’’ bashg ile
diizenlenmistir. Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya
yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiractya yazili olarak bir siire
verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir.
Kiractya verilecek olan siire, konut ve c¢atili igyeri kira sézlesmelerinde en az 30
gunddr. Bu hdkim uyarinca, kiracinin muaccel kira bedeli ve yan giderleri
0dememesi halinde, kiraya verenin yapmasi gereken, kiraciya 30 giinliik 6deme 6neli
verdigini, 6deme yapmamasi halinde soézlesmenin feshedilecegini yazili olarak
bildirmesidir. Kiract kendisine tanman bu silire igerisinde, ddeme yapmaz ise
sozlesme bildirim yoluyla sona ermis olacaktir.”® Bu hiikiim konut ve catil1 isyeri
kira sozlesmelerine 0zgii sona erme hallerinden olan “’iki hakli ihtar nedeniyle
tahliye’” kavramindan tamamen farkli olmasi sebebiyle, konut ve c¢atili isyeri kira
sozlesmelerine de uygulanabilecektir.”

Uciincii neden, TBK m. 316’da diizenlenen, dzenle kullanma ve komsulara
saygl gosterme borcuna aykiriliktir. Kiraci, kiralanani, sézlesmeye uygun olarak
Ozenle kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara
gerekli saygiyr gostermekle yikiimlidir. Kiracinin bu yiikiimliilige aykir
davranmasi halinde, kiraya veren konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerinde kiraciya
en az 30 giin siire vererek bu aykiriligin giderilmesini, giderilmemesi halinde kira

sOzlesmesinin sona erdirilecegini bildirerek, kira s6zlesmesini sona erdirebilir.

1.3.2. Konut Ve Catih Isyeri Kiralarina Ozgii Hiikiimler Kapsaminda
Sozlesmenin Sona Ermesi

Konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmelerinin sona ermesine iliskin hiikiimler
hem 6570 sayili Kanunda hem de 6098 sayili Bor¢lar Kanunu’nda da iki farkli
yontem ile diizenlemistir; kira sdzlesmesinin bildirim yolu ile sona ermesi ve kira
sozlesmesinin dava yolu ile sona ermesi. Kanun koyucu dava yoluyla sona erme
kisminda ise, kira sozlesmesinin kiracidan kaynaklanan sebeplerle sona ermesi ve
kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle sona ermesi seklinde iki ayri1 diizenlemeye
yer vermistir. Kira sdzlesmesi hangi yontemle sona erdirilmis olursa olsun, sona

erdirilmesinin temel amaci, kira sézlesmesi ile bagliligin sona ermesi ve kiraya

70 Haluk Burcuoglu, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiracinin Kiralanani Teslim Almadigi Hallerde,
Sozlesme ile Bagl Olmaktan Kurtulmak isteyen Kiraya Verenin Basvurabilecegi Yollar, Prof. Dr. Hasan
Erman’a Armagan, istanbul, 2015, 5.257; Aral/Ayranci, 5.295.

1 Delipinar, s.17.
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verenin kiralanana kavusmasidir.’

Tezimizin konusu kiracidan kaynaklanan
nedenlerle sona erme oldugundan, bu konu ileride ayrintili olarak incelenecektir. Bu

baslik altinda ise diger sebepleri kisaca inceleyecegiz.

1.3.2.1. Bildirim Yolu ile Sona Erme

Belirli siireli konut ve igyeri kira s6zlesmelerinin bildirim yoluyla sona ermesi
TBK m. 347’de diizenlenmistir. Buna gore; belirli siireli kira s6zlesmesinde, kiraci
siirenin bitiminden en az on bes glin Once kiraya verene, sozlesmeyi
yenilemeyecegine dair yazili bildirimde bulunmadik¢a, s6zlesme ayni kosullarda bir
yil uzatilmis sayilir. Kanun koyucu Kira sdzlesmesinin sonunda génderecegi bir fesih
beyami ile kira sozlesmesini sona erdirme imkanini sadece kiractya tanimistir.”®
Sozlesme siiresinin sonunda fesih bildirimi ile kira sozlesmesini sona erdirme
hakkinin sadece kiraciya taninmasi, sosyal adalet ihtiyacinin bir sonucudur. Eger
kiraya verene, kira siiresinin sonunda, bir fesih beyani ile kira sdzlesmesini sona
erdirme imkani taninmis olsaydi, kiracinin kisisel ve ticari hayati olumsuz yonde
etkilenecek ve kamu diizenine aykir1 bir durum ortaya ¢ikacaktir.”* Burada kiraciya
taninan fesih bildirim hakki, bozucu yenilik doguran bir hak olup, sdzlesmenin
kullanildig1 anda degil, siirenin bitimi ile sona erer.”

Kiraya veren ise, soOzlesme siirenin bitimine dayanarak sézlesmeyi
feshedemez. Kanunun m.347/f.1°de kiraya verenin, on yillik uzama siiresi sonunda,
bu stireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az {i¢ ay 6nce bildirimde bulunmak
kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin kira sdzlesmesine son verebilecegini
diizenlemistir. Bu husus 6098 sayili kanun ile gelen bir yeniliktir. 6570 sayili
Kanun’da s6zlesmeyi feshetme imkani sadece kiraciya taninmis olup, kiraya verenin
siire bitimi nedeni ile sézlesmeyi feshetme hakki bulunmamaktadir.’®

Belirsiz streli konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinde; Kanun, kiraciya her

zaman, kiraya verene ise kiranin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel

72 Burcuoglu, Teslim, s.254.

73 Mustafa Alper Giimiis, Kiraci ve Kiraya Veren Arasinda Bir Gerilim Kaynagi Olarak Belirli Sireli
Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Sahip Oldugu Kira Szlesmesini Bildirim Yoluyla Sona
Erdirme Hakki, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.11, S.145-146, 2016, s. 120; Eren,
Ozel Hiikiimler, s.416; Aral/Ayranci, s.300.

74 Kepkep, s.99.

5 Eren, Ozel Hikiimler, s. 416; Yavuz, Ozel Hikiimler, s.341; Umay Biyiikdag, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 347/1 Maddesine Gore Konut ve Catili iseri Kiralarinda Kiracinin Tahliyesi, Serdar
Ozersin’e Armagan, Ankara, 2017, 5.485.

76 Mithat Ceran, Kira Sdzlesmeleri Tahliye ve Tesbit Davalari, 2. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015,
s.746.
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hikumlere gore fesih bildirimiyle kira sozlesmesini sona erdirme hakki tanimaktadir.
6570 sayili Kanun’da kiraya verene fesih bildirimi yoluyla kira sd6zlesmesini sona
erdirme hakki taninmamuistir. Kiraya veren bu donemde sadece 6570 sayili Kanun’un
7. maddesinde kendisine tanmman tahliye sebeplerinden faydalanabiliyordu. 6098
sayili kanunda ise kiraya verene de fesih bildirimi ile kira sdzlesmesini sona erdirme
hakk1 tanmmistir.”” Fesih bildirimi ile sézlesmenin sona erdirilmesinde feshin hakl
bir nedene dayandirilmasina ya da bir gerekce gosterilmesine gerek yoktur.”® Tiim bu
aciklamalardan goriilecegi tizere, fesih bildirimi ile kira sdézlesmesinin sona
erdirilmesi sadece belirsiz siireli kira sozlesmelerinde s6z konusudur. Belirli siireli
kira sozlesmelerinde fesih bildirimi yoluyla sozlesme sona erdirilememekte olup,
sOzlesmenin belirsiz siireli kira sozlesmesine doniismesi halinde fesih bildirimi
yoluyla sdzlesmenin sona erdirilmesi gecerlilik kazanacaktir.”

Fesih bildiriminin sekli Borg¢lar Kanunu m.348’de diizenlenmistir. Kanun
koyucu, konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde fesih bildiriminin yazili
yapilmasina bagli oldugunu kabul etmektedir. Yani yazili olarak yapilmamis fesih
beyamn1 gegersiz olacaktir.® Yazil sekil sart1, adi yazili sekilde veya telgraf, taahhiitlii
mektup, hatta noter kanaliyla resmi sekilde de gergeklestirilebilir.’ Bu sekil sarti

emredici nitelikte olup, taraflarca farkl1 bir diizenleme yapilamaz.®?

1.3.2.2. Dava Yolu ile Sona Erme

Konut ve catili igyeri kira sozlesmesinin dava yoluyla sona ermesi TUrk
Bor¢lar Kanunu’nun 350 ila 356. hiikiimleri arasinda diizenlenmistir. 6570 sayil
Kanun’da tahliye davasi olarak diizenlenen bu yol, kira sézlesmesinin ancak bir
mahkeme karar1 ile sona erdirilmesini ifade etmektedir. Kira s6zlesmesinin, ancak
bir mahkeme karar1 ile sona erdirilmesi kiracinin keyfi fesih bildirimlerine ve buna

baglh olarak dogacak uyusmazliklara kars: korunmasimi saglamaktadir.®

77 Ahu Ayanoglu Morali, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m.347 Cergevesinde Kira
S6zlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirmesi, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Y.2013, C.9, S.103-104,
s.117.

78 Aydemir, s.167; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.342.

72 Engin Dasl, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gére Kira Sozlesmesinin Feshi, Erzincan
2017, s.118.

8 Erol Tiirel, Turk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sdzlesmeleri, C.2, Legal Yayincilik, istanbul, 2015,
s.102.

81 Eren, Ozel Hiikuimler, s.418.

82 Gumus, Ozel Hiikiimler, 5.337; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 5.343;

8 Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.343; Oztiirk, s.1559.
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Tahliye davasi ile kira sozlesmesinin sona erdirilmesi sadece konut ve catili
igyeri kiralart icin gecerli olup, diger kira sozlesmeleri acisindan uygulanmasi
miimkiin degildir. Tahliye davasi sonucunda mahkeme tarafindan tahliye kararmin
verilmesi ve bu kararin kesinlesmesi ile birlikte kira sozlesmesi sona erer. Bu
nedenle hakimin verecegi karar kira sdzlesmesini sona erdirdiginden yenilik doguran
bir hiiktimdur.®*

Bu davalar kamu diizenine iliskin oldugundan, sadece resmi devlet yargisi
gorevli ve yetkili olup, taraflarin bu konuda tahkim yoluna bagvurmasi s6z konusu
degildir.%®

Tahliye davasi sebepleri, Kanunda kiracidan kaynaklanan nedenler ve kiraya
verenden kaynaklanan nedenler olarak ikiye ayrilmaktadir. Kanun koyucu belirlemis
oldugu tahliye nedenlerinin kiraci aleyhine degistirilemeyecegine hiikmederek,
kiraciyr korumayi amaglamistir. TBK m.354’te “dava sebeplerinin sumirliligt’”’
baslig1 altinda bulunan hiikkme gore, “Dava yoluyla kira sézlesmesinin sona
erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine degistirilemez.’” Yani konut ve catili
isyeri kiralarinda taraflar anlasarak kiraci aleyhine, TBK m.350,351,352 maddede
sayllan sebepler disinda bir tahliye sebebi belirleyemeyecegi gibi, Borglar
Kanunu’nda 6ngoriilen ve konut ve catili igyeri kiralarinda uygulanabilecek olan
Kira Hukukunun Genel Hiikiimlerindeki fesih ve fesih bildirimi sebepleri disinda
fesih sebepleri kararlastiramayacaklardir.®® Ancak dikkat cekmek isteriz ki, Tirk
Borglar Kanunu’nda tahliye davasina iliskin sebeplerin sinirlilig1 sisteminin baskaca
bir iilkede uygulamasina rastlanilmanmgtir.8”

Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin kiraya verenden kaynaklanan
nedenler ise sona ermesinde, kanunda belirlenen nedenler; “’gereksinim’’, “’yeniden
insa ve imar’’, ’yeni malikin gereksinimi’’ seklinde diizenlenmistir.

Gereksinim ve yeniden insa ve imar nedeniyle Kira sézlesmesinin sona ermesi
TBK m.350°de diizenlenmistir. Buna gore, Kiraya veren, kira sozlesmesini;
kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
diger kisiler i¢cin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu

varsa, bu hilkme dayanarak sozlesmeyi sona erdirebilir. Konut ve gatili igyeri kira

8 Gimis, Ozel Hikiimler, s.338.

8 Eren, Ozel Hiikiimleri s.419.

8 Gumis, Ozel Hikimler, s.339.

87 ibrahim Kaplan, Tiirk-isvicre ve Alman Kira Hukukunda Kira Sézlesmelerinin Sona Erme Sebepleri,
Prof. Dr. Hikmet Sami Tiirk’e Armagan, Ankara, 2017, s.242.
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sOzlesmelerinin sona erdirilmesine neden olan diger bir husus maddenin devaminda
belirtilmistir. Buna gore, kiralananin yeniden insasi veya imar1 amaciyla esash
onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin
kullanimi imkansiz ise kiraya veren sozlesmeyi feshedebilir. TBK. m.350°de sayilan
nedenler ile kira sdzlesmesi sona erdirilecek ise; belirli siireli s6zlesmelerde siirenin
sonunda, belirsiz slreli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih
donemine ve fesih bildirimi icin éngorilen sirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay i¢inde dava agilmasi gerekmektedir.

Konut ve ¢atil1 igyeri kira sozlesmelerinin yeni malikin gereksinimi nedeniyle
sona ermesi TBK m.351’de diizenlenmistir. Kiralanan1 sonradan edinen Kisi,
kendisinin, esinin, altsoyunun, Ustsoyunun veya kanun geregi bakmakla ylikiimlii
oldugu diger kisilerin konut veya isyeri gereksinimi Sebebiyle kullanma
zorunlulugunun dogmasi halinde, edinme tarihinden baglayarak bir ay icinde durumu
kiractya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira s6zlesmesini alt1 ay sonra agacagi bir
davayla sona erdirebilir. Kanun maddesinin basliginda tahliye isteme hakki sadece
sonradan miilkiyet hakki kazanan malike taninmistir. Bununla birlikte Kanunun 311.
maddesinde bulunan *’ Sozlesmenin kurulmasindan sonra ticiincii bir kisi, kiralanan
tizerinde kiracumin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananmn el
degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir’” hilkmii uyarinca, tasinmaz
tizerinde kira sézlesmesinden sonra {ist hakki, intifa hakk:i veya oturma hakki gibi
siirl ayni hak elde eden kisiler de kiyasen uygulama ile yeni malikin gereksinimi
sebebiyle sdzlesmenin sona ermesi hiikiimlerinden faydalanabilecektir.®

Kiracidan kaynaklanan nedenler ise tezimizin konusu olup, ileride ayrintili

sekilde incelenecektir.

8 Murat Dogan, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanununa Gére Konut ve Catili isyeri Kiralarina iliskin
Hikimlerin Degerlendirilmesi, 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu Hukimlerinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu, Sempozyum No:3, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi,
Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, 2011, s.514.
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BOLUM 11

KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ KiRACIDAN
KAYNAKLANAN NEDENLERLE SONA ERMESI

2.1 YAZILI TAHLIYE TAAHHUDU iLE SOZLESMENIN SONA ERMESI

2.1.1. Genel Olarak

Konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinin kiracidan kaynaklanan nedenlerle
sona ermesi, Mulga Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 7. maddesinin (), (e)
ve son fikrasinin bir araya getirilmesi ile TBK. 352. maddesinde 3 fikra ile

8 Kiracidan kaynaklanan nedenlerle sona ermenin ilk hali,

diizenlenmistir.
GKHK’nun 7. fikrasinin (a) bendinden alinmistir ve yazili tahliye taahhiidi ile
s0zlesmenin sona ermesi olarak diizenlenmistir.

6570 sayilh Kanunu m.7/f.1’da “’Kirac: tarafindan gayrimenkuliin tahliye
edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina ragmen tahliye edilmezse icra dairesine
miiracaatla tahliye isteyebilecegi’’ seklinde diizenlenen bu konu, TBK m.352/f.1°de;
“Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanani belli
bir tarihte bosaltmay: yazili olarak iistlendigi halde bosaltmamissa kiraya veren, kira
sozlegmesini bu tarihten baglayarak bir ay icinde icraya bagvurmak veya dava agmak
suretiyle sona erdirebilir.”’ seklinde diizenlenmistir.

Madde hiikiimlerinden goriilecegi lizere tahliye taahhidi Miilga GKHK ’nun
7. maddesindeki dizenlenen konulardan biri olmakla beraber, 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu’nda bazi degisiklikler yapilarak, 6570 sayili Kanuna paralel
diizenlenmistir.*® Iki diizenleme arasinda ortak nokta, yazililigin esas olmasidir. Iki
diizenleme arasindaki farklardan ilki ise, taahhutnamenin verilis zamanidir. 6570

sayili Kanunda,

8 Erzan Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku(Ozel Borg iliskileri), Ankara, 2011, s.108.
0 inceoglu, 5.423.

24



taahhidln verilis zamani diizenlenmemekle birlikte 04.10.1944 tarihli Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Karari’nda belirtilen kira iliskisi kurulmadan veya kurulurken
alinan tahliye taahhiidiiniin serbest iradeye dayanmamasi nedeniyle kabul edilmedigi
goriisii benimsenmistir.%* Bu konu ileride ayrintili olarak incelenecektir.

6098 sayil1 Kanun ile 6570 sayili Kanunda yazili tahliye taahhiidiine
iliskin duzenlemeler arasindaki bir diger fark, tahliye tarihine iligkindir. 6570 sayili
Kanun’da tahliye tarihine iligkin bir sinirlama getirilmemesi kiracinin aleyhine olup,
kiraya verene keyfi bir tahliye tarihi belirleme imkani vermektedir. 6098 sayili
Kanunda yapilan degisiklik ile bu keyfilige son verilmis ve acik¢a tahliye tarihinin
belirli olmas1 gerektigi hiikkiim altina alinmistir. Bunun yani sira yapilan bir diger
degisiklik ise, kiraya verenin bagvuracagi yollara iliskindir. 6570 sayili Kanunda
kiraya verene, icra yoluna bagvurma hakki diizenlenmis iken, 6098 sayili Kanunda
icra ve dava yolu imkani taninmstir.

Yazili tahliye taahhiidii ile kiraci, sozlesmeyi uzatmak hususundaki
serbestligini, Onceden tasinmazi belirli bir tarihte bosaltacagina iliskin verdigi

taahhiit ile siirlamaktadir.%

2.1.2. Tahliye Taahhiidiiniin Hukuki Niteligi

Tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligine iliskin doktrinde farkli goriisler
mevcuttur.

Inceoglu’na gore, tahliye taahhiidii ikale anlasmasi olarak kabul edilmelidir,
Ancak goriise gore, ikale anlagsmasi hem kanuni bir sarta hem de bir vadeye
baglanmistir. Kiraya verenin siiresi igerisinde dava agmasi ile birlikte kanuni sart
gerceklesmis olacak ve kira s6zlesmesi sona erecektir.®®

Dogan’a gore, tahliye taahhiidii, kiraciya belirli tarihte kiralanani bosaltma
yukiimliliigi getiren ve kiraya verene de kiracidan kiralanani bosaltmasini isteme
hakki veren borglandirict bir islemdir. * Bu goriise gore tahliye taahhiidiiniin
bor¢landirict bir islem olarak kabul edilmesinin nedeni, tahliye taahhiidiiniin

kendiliginden bir sonu¢ dogurmamasidir. Yazili tahliye taahhiidiiniin sonug

1Y, [BK., T.04.10.1944, E.20/K.28 (Burcuoglu, Tahliye, 5.304); inceoglu, s.429; Eyiip ipek, 6098 sayil
Tirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine iliskin Getirilen
Yenilikler, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.102, Y.2012, s.77.

92 Tandogan, s.195.

%3 inceoglu, 5.424.

% Dogan, s.185.
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dogurmasi igin, kiracinin kiralanani tahliye etmesi ya da kiraya verenin bir ay
icerisinde icra veya dava yolu ile tahliye talebinde bulunmasi gerekmektedir. Kiraci
veya kiraya veren herhangi bir islem yapmaz ise, tahliye taahhiidii sonugsuz
kalmaktadir. Bu nedenle bu goriisiin savunucularma gore, tahliye taahhudu
bor¢landirict bir islem niteligindedir. Tarafimiza gore de, tahliye taahhiidii, kiraciya
kiralanan1 bosaltma yiikiimliiligi getirdiginden bor¢landirici bir islem olarak
nitelenmesi daha dogrudur.

Delipinar’a gore, tahliye taahhiidii, kiraya verene kira sézlesmesini sona
erdirme hakki taniyan bir hukuki islemdir. Ancak tahliye taahhudunin sonug
dogurabilmesi i¢in a¢ik ya da oOrtili olarak kiraya verenin kabul etmesi
gerektiginden, bir s6zlesmeye de benzetilmesi miimkiindiir. Delipinar, bunun yan
sira tahliye taahhiidiiniin ayn1 zamanda kiraciya kiralanani bosaltma borcu yiiklemesi
sebebiyle, tek tarafa bor¢ yiikleyen borglandirict bir isleme daha yakin

bulmaktadir.®®

2.1.3. Sartlari

2.1.3.1. Tahliye Taahhiidii Yazilh Olmal

Tahliye taahhiidiiniin gegerliligi, TBK m.352/f.1°de agik¢a taahhldin yazili
olmasina baglanmistir. Burada aranan yazil sekil, gegerlilik sart1®® ve adi yazil sekil
sartidir.%” Ancak taraflar isterse yazili sekil sart1 yerine daha agir olan resmi sekli
kendi aralarinda kararlastirabilirler.%

Her ne kadar kanun kapsaminda tahliye taahhidi adi yazili sekil sartina
baglanmis olsa da tahliye taahhiidiiniin noter araciligi ile yapilmasi koétiiniyetli
kiracilara karg1 koruma saglayacaktir. Soyle ki; tahliye taahhudi icra takibi ile
uygulanmak istendiginde kiraci, yazili taahhiit iizerinde bulunan imzanin kendisine
ait olmadigini1 iddia edebilir. Bu durumda kiraya veren itirazin kaldirilmasini icra
mahkemesinden isteyemeyecek ve sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi agma

zorunda kalacaktir. Bu durum kiracilar tarafindan siireci uzatmak amaciyla

% Delipinar, s.31.

% Eren, Ozel Hikiimler, 5.428; Zevkliler, Gdkyayla, s.364; Tandogan, s.198; Dogan, s.170; Yavuz,
s.355.

7 inceoglu, 5.427.

% Eren, Ozel Hiikiimler, 5.429; Burcuoglu, Tahliye, s.296.
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kotiiniyetle kullanilabilir. % 04.2.1957 tarihli Yargitay Igtihad: Birlestirme Karari da
bu dogrultudadir.® Bu nedenle noter aracilifi ile diizenlenmis ya da imzas: tasdik
edilmis bir tahliye taahhiidiiniin icra takibine konulmasi ve kiracinin imzaya itiraz
etmesi halinde, kiraya veren tahliye davasi agmaksizin icra mahkemesine basvurarak
itirazin kaldirilmasini isteyebilir.

Yargilama asamasinda durusma tutanagina ya da icra takibi sirasinda icra
tutanagina tahliye taahhiidiiniin yazilmasi halinde, bu taahhiidiin gegerli oldugu kabul
edilmektedir.!®? Kanun kapsaminda, tahliye taahhiidiiniin yazili olmasi ve kiraci
tarafindan imzalanmasi yeterli oldugundan bu belgeler, kanunen gerekli olan
gegerlilik sartin1 tagimaktadir.

Uygulamada tahliye taahhiidiiniin beyaza imza yolu ile yapilmasi ¢ok sik
gorilmektedir. Bu uygulamada, kirac1 beyaz, bos bir kagida imza atmakta ve tizeri
daha sonra kiraya veren ya da tiglincii bir kisi tarafindan tahliye taahhiidii seklinde
doldurulmaktadir. Ayrica yine, her ne kadar iizerinde tahliye taahhiidii beyani
bulunsa da dizenleme tarihi ile tahliye tarihinin bos birakilmasi suretiyle, taahhiit
yazisinin kiraci tarafindan imzalanmasi da beyaza imza yolu ile tahliye taahhiidi
kapsaminda kalmaktadir. Bu yontem hem doktrin hem de Yargitay tarafindan gegerli
kabul edilmektedir.1%? Doktrinde aksi bir goriise gore ise, hukukumuzda her ne kadar
beyaza imza gecerli kabul edilse de, yazili tahliye taahhiidiinde aranan sartlardan biri
taahhiidiin kira s6zlesmesinden sonra diizenlenmis olmasi oldugundan, beyaza imza

yolu ile verilen tahliye taahhiidii gecerli degildir.*%®

9 Zevkliler/Gékyayla, s.364; Burcuoglu, Tahliye, 328; inceoglu, s.427.

100 YiBK, T.04.12.1957, E.11/K.26(Burcuoglu, Tahliye, 5.328).

101 pelipinar, s.33; Dogan, s.171; Y.6.HD., T. 11.07.2005, E.5933/K.7384"” Davacinin ihtiyaci nedeni ve
temerride dayali olarak agmis oldugu bu davanin yargilamasi sirasinda davali 09.09.2004 ginli
oturumda, dava konusu evi bosaltacagini, mevsim nedeniyle ev bulmanin zor oldugunu, kendisine
sire verilmesini ve bu silrenin sonunda evi tahliye edecegini bildirmesi lzerine, davaci vekilinin
tahliye konusunda net bir tarih verilirse anlasma saglanabilecegi beyani Uzerine, davali heniiz
yargilama devam ederken 01.03.2005 tarihi itibariyle evi bosaltip davaciya teslim edecegini tutanaga
gecen beyan ve imzasi ile taahhit etmistir. Yapilan bu taahhit hakim 6niinde yapilan taahhit olarak
gecerlidir.” (www.kazanci.com)

102 YHGK, T.27.1.1999, E.6-29/K.11” Davali imzasi inkar edilmeyen taahhiithameyi bos olarak davaci
tarafa vermekle bunun istenildigi gibi doldurulabilecegini pesinen kabul etmistir. Bunun sonucuna da
katlanmasi gerekir. “(www. kazanci.com); Burcuoglu, Tahliye, s.300; Ozdogan/Oymak, Kira, s.562;
Anil, s.88.

Y. 6.HD., T.8.3.2010, E.2009/12238, K.2010/2452, www.kazanci.com, “Bu durumda davalinin tahliye
taahhidini bos olarak verdigi ve lzerinin sonradan dolduruldugu iddiasi dinlenemez. Zira, belgeyi
imza etmekle bos olan kismin ne sekilde doldurulacagini pesinen kabul etmis sayilir. Bu nedenle,
dava siiresinde agildigina gore davanin kabuli ile kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken,
yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru olmadigindan hilkmiin bozulmasi gerekmistir.”
103 fnceoglu, s.428.
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Tahliye taahhidlnun, beyaza imza yolu ile verildigi durumlarda, kiraci
tahliye taahhidinl imzaladig: siradaki irade beyanin, taahhiit ile uygun olmadigini
ispat ederse, taahhut gecersiz hale gelecektir. Yani taahhlt ancak, maksat disi
doldurulmugsa ve bunun kanitlanmasi halinde taahhidin gegersizligi kabul
edilebilir.® Boyle bir durumda ispat yiikiimliiliigii kiraciya aittir.}®® Burcuogiu na
gore ise, ispat konusunda ikili bir ayrim yapilmalidir. Tahliye tarihinin sonradan
tamamlandig1r taahhiitler ile metnin sonradan degistirilmesi suretiyle tahliye
taahhiidiine déniistiiriilmesinde farkli ispat sarti aranmalidir. Ilk durumda, yani
tahliye tarihinin sonradan dolduruldugu tahliye taahhiitlerinde ispat yiikii kiraciya ait
olmalidir. Ikinci durumda ise, kiracinin metni imzaladig1 sirada metinden tahliye
taahhiidii oldugu anlasiliyor ise ispat yikii kiraciya, anlagilmiyor ise kiraya verene ait

olmalidir.1%

2.1.3.2. Tahliye Taahhiidii Kiraci Tarafindan Verilmis Olmalh

Kanun kapsaminda, tahliye taahhiidii sadece kiraci tarafindan verilebilir
onunla birlikte oturan aile fertleri tarafindan verilen tahliye taahhiidii gecerli
degildir.1%

Kiracinin temsilcisinin tahliye taahhiidii verip veremeyecegi tartigmalidir.
Burada tartigma, tahliye taahhiidiinin TBK m.504/f.3’te belirtilen 6zel yetki
verilmesi gereken iglemler arasina girip girmedigi hususundadir. Doktrinde agirlikli
goriise gore, genel yetkili temsilcinin tahliye taahhiidii verilebilmesi miimkiindiir.1%8
Gunku, ozel yetki verilmesi gereken iglemler kanunda simnirli olarak sayilmistir ve
yarg1 kararlar1 ile bunlara bir ekleme yapilmasi s6z konusu degildir.!%® Yargitay’mn

bu dogrultuda kararlar1 mevcut olmakla beraber eski tarihli kararlardir.*° Bunun yam

104y.6.HD, T. 8.3.1991, E. 1991/2856, K. 1991/3289( www.kazanci.com).

105 Delipinar, s.35; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.356.

106 Burcuoglu, Tahliye, s.301; ayni ydnde, Dogan, s.173.

197 Tandogan, s.198.

198 Byrcuoglu, Tahliye, s.298; Erdogan, s.725; Giimis, Ozel Hiikiimler, s.342; Dogan, 5.183; Mehmet
Erdem, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Yazili Tahliye Taahhiidiiniin Gegerlilik Sartlari ve Ozellik
Taahhiidiin Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmis Oldugunun ispati, Bahcesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.11, S.145-146, Eyl{il-Ekim 2016, 5.486.

109 pogan, 5.183.

110y 12. HD, T.12.02.1981, E.8935/K.1362, “Kiracl... vekili Avukat... in yetkisine binaen tevkil ettigi
avukat ... ve avukat ... nun vekaletnamelerinden, dayanak belgeyi gonderen avukat ... in her hususta
mivekkilini temsile ahzukabza, sulh ve ibraya, davadan feragata, feragati kabule yetkili oldugu
anlasilmistir. Cogun icinde az da mevcut olup, avukat mivekkil adina tahliye taahhidinde
bulunmaya yetkilidir. Yasalarda bu meyanda iiK.’nunda bu hususta 6zel yetki gerektigine dair bir
hikim yoktur.”(Burcuoglu, Tahliye, s.298)
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sira doktrinde bazi1 goriislere gore, temsilci tarafindan tahliye taahhiidiiniin
verilebilmesi icin 6zel yetki iceren bir yetki verilmelidir.!'! Yargitay 04.02.2002
tarihli daha yeni tarihli bir kararinda, 6zel yetkisi bulunmayan bir vekilin vermis
oldugu tahliye taahhiidiiniin gegerli olamayacag1 hiikiim altina alinmigtir.**?

Birden fazla kiracinin bulunmasi durumunda ise, kiracilar arasinda mecburi
dava  arkadashg  bulunmaktadir.!®  Kiralananin  bosaltilmast  borcu
boliinemeyeceginden, tahliye taahhiidiinlin tiim kiracilar tarafindan verilmesi
gerekmektedir.''* Biitiin kiracilar tek bir taahhiit metnini imzalayabilecegi gibi, ayr
ayr1 taahhiit vermeleri de mimkiindiir. Kiracilarin ayr1 ayri taahhiit vermeleri
halinde, tiim taahhiitlerin gecerli olmasi aranmaktadir. Kiracilardan birinin
taahhiidiiniin gegersiz olmasi, diger taahhiitleri de gegersiz kilar.*®

Kiralanan bir aile konutu ise, kiracinin tahliye taahhiidiinde bulunabilmesi
icin esin rizas1 gerekmektedir.!'® Kanunda bu hususa iliskin bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak Medeni Kanun m.194/f.1°e gore;  “’Eslerden biri, diger
esin rizasi bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez...”’. BuU
hikim tahliye taahhiidiine iliskin olmasa da, amaca gére genis yorumlanmasi ve
tahliye taahhiidiiniin de bu kapsamda degerlendirilmesi gerekmektedir. Ciinkii tahliye

taahhiidii vermek, fesih beyani ile ayn1 sonucu dogurmaktadir.*’

2.1.3.3. Tahliye Tarihi Belirli Olmal

Kanun metninde agikga belirtildigi tizere tahliye taahhidi icerisinde tahliye
tarihinin belirli olmasi1 gerekmektedir. 6570 sayili Kanunda tahliye tarihine iliskin
herhangi bir diizenleme bulunmamakla birlikte doktrinde ve Yargitay kararlarinda

tahliye tarihinin belirli olmas1 gerektigi kabul edilmekteydi.!® 6098 sayili Kanun’da

11 Gzdogan/Oymak, Kira, s.561; inceoglu, s.425.

112y.3. HD, T.04.02.2002, E.414/K.1200, “Vekaletnamesinde (tahliye taahhidiine) iliskin dzel bir yetki
bulunmayan, olagan ve normal isler igin verilen vekaletnameye dayanarak mivekkili(tehlikeye sokan
ve tekrar dizeltilmesi miimkin olmayan bir sakinca yaratacak sekilde) vekil tarafindan kiralayana
verilen tahliye taahhiidiiniin gecerliliginden s6z edilemez.(inceoglu, s.426).

113 Erdogan, 5.722.

114 Y.6.HD. T.16.10.1995, 9664E./9830K. “ Genel kural olarak mecburi dava arkadashg geregi
taahhiidiin her iki kiraci tarafindan verilmesi ve davanin da bu sahislar aleyhine acilmasi
gerekir.”(www.kazanci.com); Burcuoglu, Tahliye, s.296; Gimis, Ozel Hikimler, s.342;
Zevkliler/Gokyayla, s.366.

115 pelipinar, s.39.

116 Erdem, s.485; Ahmet Kilicoglu, Tirk Medeni Kanununda Diger Esin Rizasina Bagli Hukuksal
islemler ve Yasal Alim Hakki, Ankara, 2002, s.194; Dogan, s5.182-183; Kirmizi, 5.515.

17 inceoglu, s.424.

18 fnceoglu, 5.428; Burcuoglu, Tahliye, s.301; Tandogan, 5.195.
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ise yapilan degisiklik ile m.352°de agikca tahliye tarihinin belirli olmasi gerektigi
belirtilmistir. Yani tahliye taahhiidiinde, sadece ‘’ kiralanan yeri tahliye edecegim’’
ibaresinin bulunmasi yeterli degildir.*'® Tahliye isleminin hangi tarihte yapilacaginin
da belirtilmesi gerekmektedir.

Tahliye taahhtdiinde, belirli bir glin belirtilmeksizin sadece tahliye isleminin
gerceklesecegi ayin belirtilmesi halinde, o aym en son giinii tahliye tarihi olarak
kabul edilir.?® Yargitay kararlar1 da bu dogrultudadir. ' Ancak Giimiis’e gore,
Yargitay’in bu kararlari, 6570 sayili Kanun’da tahliye taahhiidii metninde, tahliye
tarihinin belirli olmasma iliskin bir hiikiim bulunmamasindan kaynaklanmakta idi.
6098 sayili Kanunun yiiriirliige girmesi ile birlikte 352. maddede tahliye tarihinin
belirli olmasma iliskin getirilen agik sart dogrultusunda, Yargitay’in bu
uygulamasinin ve doktrin goriislerinin bir degeri kalmamustir.}?? Bir goriise gore ise,
1236098 sayili Kanun doneminde de Yargitay’in bu goriisiiniin uygulanmasi
gerekmektedir. Zira Tiirk Borglar Kanunu’nun 91. maddesinin ikinci fikrasina gore,
borcun ifast i¢in giin belirtilmeksizin ay belirtilmis ise, bundan o aym son giinii
anlasilmalidir. Kanunda bulunan ag¢ik hiikiim nedeniyle, tahliye taahhudiinde sadece
ayin belirtilmis olmasi halinde, tahliye tarihi o aym son glnl olarak kabul
edilmelidir.

Tahliye tarihinin taahhiidiin verildigi sirada belirlenebilir olmasi, “’belirli
olma’* sartim gerceklestirecektir.!?* Ornegin, Cumhuriyet Bayramini izleyen 10. giin,
kiraya verenin oglunun evlenmesinden itibaren on bes giin iginde gibi tarihler gecerli
kabul edilmektedir.’?® Ancak yine de belirtmek gerekir ki, tahliye tarihinin
belirlenebilir niteligi bulunmuyor ise gegersiz kabul etmek gerekecektir. Ornegin,
“esim ige girdiginde’’ seklinde bir tahliye tarihinin kabuli ise giris tarihinin
belirlenebilir olmamas1 sebebiyle miimkiin degildir. 12

Tahliye taahhudinin bir sarta baglanip, baglanamayacagi hususu ise
tartismalidir.  Yargitay 6570 sayili Kanun doneminde esnek bir yorum

119 Tandogan, s5.198; Dogan, s5.175.

120 Eren, 5.445;Burcuoglu, Tahliye, s.302-303; Aral/Ayranci, 5.306.
121y 12.HD., T.09.06.1981, 4122E./5669K. (Burcuoglu, Tahliye, s.302)
122 Giimis, Ozel Hikiimler, s.342; ayni yénde, ipek, s.78..

123 pelipinar, s.45; Erdem, s.487.

124 inceoglu, 5.428.

125 Bzdogan/Oymak, Kira, s.560.

126 Delipinar, s.46.
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benimseyerek,'?” sartli tahliye taahhidiinii gecerli kabul etmistir.!?®® Tahliye
taahhiidiinde belirlenen sart gerceklestiginde, taahhiit giincellik kazanacaktir.?®
Doktrinde bir goriise gore, tahliye taahhiidiinde bulunan sartin gegerliligi, tahliye
tarihini etkilemesine gore belirlenmelidir. Eger sart, tahliye tarihini belirsiz kiliyor
ise gecersiz, belirliligini etkilemiyor ise gecerli kabul edilmelidir.t*

Tahliye taahhiidiinde kiraci aleyhine 6ngoriilmiis olan ceza kosulu gecerlidir.
Ancak kiraya veren kiralanani teslim alirken ceza kosuluna iliskin hakkini sakl

tutmalidir, aksi halde daha sonra ceza kosulunun 6denmesini isteyemeyecektir. 3!

2.1.3.4. Tahliye Taahhiidii Kiralananin Tesliminden Sonra Verilmis Olmalh

TBK m.352/f.1°’e goOre, yazili tahliye taahhiidli, kiralananin, kiraciya
tesliminden sonra verilmelidir. Kanun maddesi geregi, kiralananin tesliminden dnce
verilmig olan tahliye taahhiitleri gegersiz olacaktir.

Yazili tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden sonra verilecegi, 6570
say1li Kanun’da dizenlenmemistir. Ancak Milli Koruma Kanunu’nun uygulandigi
donemde 04.10.1944 tarihli Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar ile!®? tahliye
taahhiidiiniin kira sézlesmesinin imzalanmasindan sonra verilmesi gerektigi karar
altina alinmistir. Milli Koruma Kanunu ve 6570 sayili Kanun doneminde bu igtihat
uygulanmaya devam etmis, ancak kanuni bir diizenleme yapilmamistir.3®

6098 sayili Kanun ile yeni bir diizenleme yapilmis ve tahliye taahhitlerinin
kiralananin tesliminden sonra verilmesi halinde gecgerli olacagr hiikiim altina
almmistir.  04.10.1944 tarihli Igtihat ile tahliye taahhiidiiniin sézlesmenin
kurulmasindan sonra verilmesi gerektigi kabul edilmisken, 6098 sayili kanun ile
kiralananin tesliminden sonra verilmesi gerektigi kabul edilmistir. Burada akla gelen
soru tahliye taahhiidiiniin sozlesmeden sonra yapilmasi sartt ile kiralananin
tesliminden sonra yapilmasi sartinin birlikte aranip aranmayacagi hususudur. Tahliye
taahhiidiiniin gecerli olmas1 i¢in 1944 tarihli igtihat ile kabul edilen s6zlesmeden

sonra verilmesi sart1 ile 6098 sayili kanun ile hiikiim altina alinmis olan kiralananin

127 Burcuoglu, Tahliye, s.303.

128 ¥ 6.HD. T.22.09.1997, 6312E./6700K. “”...sarth taahhiit gecerli olup, sartin tahakkukunda dahi
taahhtdin isleme konmasi mimkindar.”( Mislim Tunaboylu, Kira S6zlesmesinde Fesih ve Tahliye
Davalari, Ankara, 2013, s.947); Y. 6.HD, T.18.03.1988, E.18218/K.4107(Burcuoglu, Tahliye, s.303).
129y, 6. HD, T.16.02.2011, E.11371/K.1461(Kirmizi, 5.520).

130 [nceoglu, 5.426; Dogan, s.175; Atabekoglu, s.174.

131 7evkliler/Gékyayla, s.366.

132Y[BK, T.04.10.1944, E.20/K.28 (www.kazanci.com).

133 Kirmizi, s.512.
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tesliminden sonra verilmesi gerektigi sarti birlikte aranmalidir. *** Bu nedenle kira
sozlesmesinin kurulmasindan sonra fakat kiralanan tesliminden 6nce alinan tahliye
taahhiitleri serbest iradeye dayanmadigindan gegersizdir. Clnku, kiract s6zlesmenin
yapildig1 anda, kiralanan kendisine teslim edilene kadar giigsiiz durumdadir ve kiraya
verenin her dedigini kabul etme egilimi vardir. Bu durumda sodzlesmenin
imzalanmasindan ancak kiralananin teslim edilmesinden sonra verilen tahliye
taahhiitleri baski altinda verildiginden bahisle gegersiz sayilacaktir.®®® Kiracinin
ayrica irade sakatligi hallerini ileri siirmesine ve bunu ispatlamasina gerek yoktur,
¢linkii tahliye taahhiidii mutlak olarak batildir.3

Ik kira doneminden sonra, yenilenen Kira doneminde alinan tahliye
taahhiidiiniin gecerli olup olmadig: doktrinde incelenen konulardan biridir. Ilk kira
déneminden sonra, yenilenen kira doneminde alinan tahliye taahhitlerinin gecerli
oldugu kabul edilmektedir.*" Ciinkii, bu durumda kiraci, bask1 ya da tehdit altinda
degildir.’® Soyle ki, kiraciya TBK’nun 347. maddesi tarafindan kendisine, kira
doneminin bitmesinden en az 15 gin oOnce fesih bildiriminde bulunarak Kkira
sOzlesmesini feshetme imkani tanmmmistir. Kiraci, yeni kira doneminde kira
sOzlesmesini feshetmediyse, sozlesme kendiliginden ayni sartlar icerisinde bir yil
daha uzayacaktir. Kendisine taninan bu hak nedeniyle, kiracinin baski altinda
oldugunu kabul etmek miimkiin degildir.®®® Yani, tahliye taahhiidi ilk kira
déneminden sonraki yenilenen kira donemlerinde verilmis ise gegerlidir ve kiraya
veren kiracinin taahhiit ettigi tahliye tarihinde, kiralanani bosaltmasini talep
edebilecektir.

Yargitay 6570 sayili kanun doneminde birbirini izleyen her kira yilinda
tahliye taahhiidi alinmasinin kiracida baski olusturacagini ve bu nedenle taahhiitlerin

gecersiz olacagma iliskin kararlar vermistir.!*> Ancak Yargitay’in 4.11.1985 tarihli

134 7evkliler/Gokyayla, 5.364; Kirmizi, s.512; Delipinar, 5.49; Erdem, 5.489; Dogan, s.177; Yavuz, Ozel
Hukimler, s.356.

135 Zevkliler/Gokyayla, s.364; F. Necmeddin Feyzioglu, Borclar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri, C.1,
istanbul, 1980, s.685

136 Tandogan, 5.196; Dogan, 5.178.

137 7evkliler/Gékyayla, 5.364-365; inceoglu, 5.430; Dogan, s.178; Er, s.62.

138 Delipinar, s.51.

139 7evkliler/Gokyayla, 5.365; Feyzioglu, s.687.

140 YHGK, T.11.09.1974, E.6-444/K.923 “1957 yilindan bu yana her yil yenilenen kira sézlesmelerinde
kira akdinin sonunda tahliye edecegim seklinde tahliye taahhiidii mevcuttur. Bu sekilde alinan tahliye
taahhutleri davalinin baski altinda tutulmasi sonucu alindigindan gegersizdir’”’; Y. 6.HD, T.30.04.1963,
E.1356/K.2124(Burcuoglu, Tahliye, s.312-313)
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Ictihadi Birlestirme Karar1 ile bu hususa iliskin bir karar ile!*! arka arkaya her
yenilenen kira doneminde alinan tahliye taahhiitlerinden birinin kullanilarak
kiracidan kiralanani tahliye etmesinin istenmesi halinde, kiraya verenin bu isteminin
tyiniyet kurallarina aykir1 olup olmadigina dikkat edilerek karar verilmesi gerektigi
belirtilmistir. Yani her somut olay kendi icerisinde degerlendirilecektir. Bu Ictihadi
Birlestirme Kararindan sonra, Yargitay iyiniyete odaklanis ve kiralayanin kotiiniyetli
oldugunun kiraci tarafindan ispatlanmasi halinde tahliye taahhiidiiniin gecersiz
olacagma hiikmetmistir. %> Kiraci, kiraya verenin tahliye isteminin kétiiniyetli
oldugunu ispatlamadikea, kiralanani tahliye etmek zorunda kalacaktir.

Tahliye taahhudinin, tahliye tarihin bos birakilarak ya da ileri bir tahliye
tarihi belirlenerek veya beyaza imza atilmak suretiyle daha sonra Kkiraya veren
tarafindan metnin doldurulmasit yoluyla diizenlendiginin uygulamada sikca
goriildiigiine daha Once deginmistik. Bu yontemlere, kiracinin tahliye taahhiidiiniin
kiralananin tesliminden sonra verilmedigine iliskin itirazlarini bertaraf etmek icin
basvurulmaktadir.!*® Kiraci, boyle bir durumla kars: karsiya kalmas: halinde; kiraya
verene derhal noter marifetiyle ihtarname ¢ekmeli ya da taahhiidiin hiikiimsiizliiglinii
ispat etmek icin dava agmahdir. 14

Uygulamada bu ihtimali de g6z oniinde bulunduran kiraya veren, ikinci bir
yol olarak tahliye tarihini gergege uygun belirlemekle birlikte, kira sdzlesmesini eski
tarihli diizenleme yoluna bagvurmaktaydi. Ancak 6098 sayili Kanun’da tahliye
taahhiidiiniin ancak kiralananin tesliminden sonra verilmesi halinde gecerli olacagi
kabul edilmistir. Bu durumda s6zlesme muvazaali olarak eski tarihli belirlenmis olsa
bile, kiraci tanik dahil her tiirlii delil ile tahliye taahhiidiiniin kiralananin tesliminden
once verildigini ispat edebilir.!*® Yargitay’m gériisiine gore ise, kiracinin tahliye
taahhiidiinii kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda verilmedigi iddiasinin kabulii
ancak yazili delil ile ispatlamasi halinde miimkiindiir. Yargitay’in bu goriisiiniin
dayanagi HMK 201. maddesidir. HMK 201. maddesine gore, ‘’'Senede bagli her ¢esit

iddiaya karsi ileri siiriilen ve senedin hiikiim ve kuvvetini ortadan kaldiracak veya

141 vy iBGK, T. 04.11.1985, E.2/K.7”... kiralayanin kétiiniyetinin her olayin 6zelligine goére takdiri
gerekecegi hususunda goris birligine varildig anlasildigindan...” (www.kazanci.com).

142 Burcuoglu, Tahliye, s.314; Y. HGK, T.17.05.1989, E.6-264/K.350 “Davali taahhiit hiikkminiin sirf
kotl niyetle konuldugunu acgik ve secik suretle ileri sirmedigi gibi kétl niyeti belirleyecek somut
olaylardan da bahsetmemistir. O halde bu taahhiidii gegerli kabul etmek ve tahliyeye karar vermek
gerekir.” (www.kazanci.com).

143 Dogan, 5.181.

144 Tandogan, s.198; inceoglu, 5.432; Feyzioglu, s.688.

145 fnceoglu, s.432; Dogan, s.181; Yavuz, Ozel Hikiimler, s.356.
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azaltacak nitelikte bulunan hukuki islemler ikibinbesyiiz Tiirk Lirasindan az bir
miktara ait olsa bile tanikla ispat olunamaz.”” Bu madde g¢ercevesinde Yargitay,
tahliye taahhiidiinlin yazili olarak verilmesi nedeniyle, aksinin ispatinin da bir senet
ile yapilmasi gerektigini kabul etmistir. Bu goriisiin temeli ise, kiracinin beyaza imza
ya da tahliye taahhtdinin daha sonra kiraya veren tarafindan doldurulmasinin kabul
etmesi ile kiraya verene gilivendigi ve bu giivenin sonuglarina katlanmasi
gerektigidir.14®

Tahliye taahhidinln diizenlenme tarihinin bos birakilmasi halinde ise,
taahhidln kiralananin tesliminden sonra verilip verilmediginin ispati, kiractya degil
kiraya verene ait olmalhdir.}*’ Kiraya veren, tahliye taahhiidinin kiralananm
tesliminden sonra verildigini ispatlamalidir. Bu goriis, kanaatimizce de uygundur;
c¢linkii tahliye taahhiidiine iligskin ihtilafli durumlarda kiracinin iddiasini ispatlamasi
son derece zordur. Boyle bir durumda kalan kiracinin, tahliye taahhiidiiniin sézlesme
sirasinda verildigini iddia etmesinin disinda bir delil sunmasi hayatin olagan akisi
icerisinde zor oldugundan, delil elde etmesi daha kolay olan kiraya verene bu yukin
yiiklenmesi daha makuldiir. Isvigre Federal Mahkemesi*® de, ispat yukiinin
paylasilmasinin diiriistliik kurallarina gore yapilmasi gerektigini, delil elde etme

imkan1 daha kolay olan tarafa bu yiikiin yiikletilmesi gerektigi goriistindedir.

2.1.4. Tahliye Taahhiidii ile Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi

Kiracinin, kiralanani belirli bir tarihte tahliye edecegini gegerli bir tahliye
taahhiidii ile tistlenmesi halinde, bu tarihte kiralanani tahliye etmesi gerekir. Tahliye
isleminin gergeklesmemesi halinde, TBK 352. maddesine gore, kiraya veren, kira
sOzlesmesini tahliye tarihinden baslayarak bir ay i¢inde icraya bagvurmak veya dava

acmak suretiyle sona erdirebilir. Miilga 6570 sayili Kanunda kiraya verenin, sadece

146 Yy, HGK, T.27.01.1988, E.12-400/K.45 “ .yazili delile dayandiriimadik¢a, kot niyet ve baski
iddialarinin dinlenemiyecegi nazara alinmaksizin, tahliye yerine istegin reddine karar verilmesi
isabetsizdir.”( www.kazanci.com) Y. HGK, T.28.05.2008, E.6-369/K.394 “ Oncelikle belirtilmelidir ki,
bos olarak alti imzalanip verilen bir belgenin Ustliniin taraflar arasindaki anlasmaya aykiri olarak
dolduruldugu iddiasinin tanikla ispatinin olanakl olmadiginda; ancak yazili delille ispati gerektiginde
ve yazili delil de yoksa dayanilmis olmasi kosuluyla yemin delilinin s6z konusu olabileceginde
uyusmazlik bulunmamaktadir. Bu goriis yargisal uygulamada yerlesik hal almis olup; taraflarin,
izerinin ne sekilde doldurulacag konusunda anlasarak, bir tarafin bu anlasmaya uygun olarak
doldurulmasi icin bos olarak imzalayip diger tarafa verdigi belgelerle ilgili olarak ortaya gikan
uyusmaliklara 6zgl bir degerlendirmeyi ve sonucu icermektedir.” (www.kazanci.com); Erdem, s.491;
Erdogan, s.725.

147 Dogan,181; Delipinar, s.53-54; Erdem, s497.

148 svicre Federal Mahkemesi JdT 1941 11 171, (Erdem, 5.497).
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icra yoluna bagvurabilecegi diizenlenmis, 6098 sayili Kanun ile beraber icra yolunun

yaninda dava yolu da kiraya verenin basvurabilecegi yollar arasina eklenmistir.

2.1.4.1. Taraflar

Tahliye davasint ve icraya basvuruyu Oncelikle taraflar agisindan
degerlendirmek gerekir. Tahliye davasi veya icraya bagvuru kiraya veren tarafindan
yapilmahidir. Kiraya veren sifati tasimayan malik tarafindan tahliye talebinde
bulunulamaz.*#®

Tahliye taahhtdi eski malik doneminde verilmis, daha sonra kira sdzlesmesi
devredilmis ise, yeni malik bu tahliye taahhiidiine dayanarak kiralananin
bosaltilmasini talep edebilir.**® 6100 say1l1 Hukuk Muhakemeleri Kanunundan 6nce,
yeni malikin, eski malik doneminde verilmis olan tahliye taahhiidiine dayanabilmesi
icin dava hakkimi da devralmasi aranmaktaydi.’® Ancak 6100 sayili Kanununun
m.125/f.2’de bu husus diizenlenmistir; “’Davanin agilmasindan sonra, dava konusu
davaci tarafindan devredilecek olursa, devralmis olan kisi, gériilmekte olan davada
davaci yerine gecer ve dava kaldigi yerden itibaren devam eder.’’ Isbu hiikiim
nedeniyle, eski malik doneminde verilmis olan tahliye taahhiidii, yeni malik
tarafindan kullanilabilir.t>2

Birden fazla kiraya veren olmasi halinde, payli miilkiyet s6z konusu ise pay
ve paydas g¢oklugu, elbirligi ile miilkiyet s6z konusu ise oybirligi icra yoluna
basvurulmasi ya da dava acilmasi gerekmektedir. Eger bu sart gerceklesmeksizin
dava agilmis ya da icra yoluna bagvurulmus ise, diger paydaslarin muvafakatinin

alinmast igin siire verilecektir.?>®

149 7evkliler/Gokyayla, 5.365; Giimis, Ozel Hiikiimler, s.342; Erdogan, s.516; Y. 6HD, T. 06.12.1995,
E.11726/K.11891(Tunaboylu, s.955); Burcuoglu, Tahliye, s.323.

150 Erdem, s.499; Delipinar, s.56; Fatma Atabekoglu, Konut ve Catili isyeri Kiralarinin Kiracidan
Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, ¥.2013, C.9, S.103-104, s.172;
Burcuoglu, Tahliye, s.324; Kirmizi, s.516; Y.6.HD, T.25.04.1991, E.5234/K.5536, “Eski malik zamaninda
davalinin yiklendigi tahliye taahhidiinden dogan dava hakki da tasinmazi sonradan iktisap eden
davaciya gegmis olacagindan siresinde agillan bu davada tahliyeye karar verilmesi
gerekirken”’ (www.kazanci.com)

151 y.6.HD, T.03.04.1995, E.2895/K.3602, “Yeni malikin tasinmazin iktisap etmekle birlikte dava
hakkini devir almissa acilan davayi ylriitmesinde usule aykiri hal mevcut degildir. Dava hakki devir
edilmemisse yeni malikin davaya devam edip edemeyecegi ¢oziilmesi gerekir...Yine dairemizin
istikrarla uygulanan ictihatlarinda dava hakki devir edilmedik¢e, yeni malikin davayi yiritmesine
olanak tanimamistir.” (Tunaboylu, s.958).

152y, 6. HD, T.30.09.2010, E.5484/K.10090(Kirmizi, 5.526).

153 Inceoglu, s.434; Erdogan, s.721; Mustafa Aysal, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona
Ermesi, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, ¥.2013, C.9, S.103-104, s.184; Kadir Berk Kapanci, Birlikte
Bor¢lulukta Borglular Arasi iliskiler, 2. Basi, istanbul, 2015, s.73.
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Tahliye taahhiidiinde, kiraya verenin tahliye talebinde bulunacag: kisi
kiracidir. Birden fazla kiracinin bulunmasi halinde, tahliye taahhiidii tim kiracilar
tarafindan verilmeli ve tahliye davasi kiracilarin tamamma karsi acilmalidir.’>
Ciinkii kiralananin bosaltilmasi boliinebilen bir borg¢ niteligine sahip degildir ve tiim
kiracilar arasinda mecburi dava arkadasligi bulunmaktadir.

Kira sozlesmesini devreden tarafin kiract olmast durumunda ise, eski kiraci
tarafindan verilen tahliye taahhiidii yeni kiraciy1 da baglayacaktir. Ancak bdyle bir
taahhdtten haberi olmayan yeni kiracinin, eski kiracidan tazminat talebinde bulunma
hakk1 bulunmaktadir.>®

Alt kiract bulunmas: durumunda, tahliye davasi alt kiraciya kars1 degil asil
kiraciya kars1 acilacaktir. Ancak asil kiraciya karst yapilacak tahliye talebi
dogrultusunda alinan karar s6zlesmeyi sona erdireceginden, alt kiraciyr da
baglayarak sozlesmesinin sona ermesine neden olacaktir.’>’

Kiracinin tahliye taahhiidiinde bulunduktan sonra 6lmesi halinde, kiracinin

mirasgilari bu tahliye taahhiidii ile baglidir.*%®

2.1.4.2. Dava A¢ma Sdresi

Tahliye taahhiidii ile kira sozlesmesinin sona erdirilmesinde incelenmesi
gereken ikinci husus, tahliye davast agma ya da icra yoluna bagvurma siiresidir. 6570
sayili Kanunda kiraya verenin, yazili tahliye taahhiidii ile taginmazi tahliye etmesi
icin icra yoluna basvurma siiresinin ne olduguna iliskin bir diizenleme
bulunmamaktaydi. Ancak IIK m.272 kiyasen uygulanacagi, bu siirenin tahliye
tarihinden itibaren bir ay oldugu ve kiraya verene taninan bir aylik siirenin agilmasi
halinde tahliye taahhiidiiniin bir hilkmiiniin kalmayacagi kabul edilmekteydi.'®® Bu
bir aylik siire igerisinde kiraciya yapilan bildirimin sureyi koruyucu bir niteligi

bulunmamakla birlikte, bu siire icerisinde icra takibi yapilmis ise bir aylik siirenin

154 Burcuoglu, Tahliye, s.324; Zevkliler/Gokyayla, s.36.

155 Y.6HD, T.16.10.1995; E.9664/K.9830, “ Genel Kural olarak mecburi dava arkadashigi geregi
taahhlidiin her iki kiraci tarafindan verilmesi ve davanin da bu sahislar aleyhine acilmasi
gerekir.””(Tunaboylu, s.950).

156 inceoglu, s.435.

157 inceoglu, s.436; Ozdogan/Oymak, Kira, s.561.

158 YHGK, T.29.09.2004, E.6-428/K.456 “Yazili kira sézlesmesi kurulduktan ve kiraci kiralanana
yerlestikten sonra 01.10.1996 tarihinde verilen taahhit gecerlidir ve kiracinin mirasgilarini da baglar.
Sozlesmenin devri kabul edilse bile sozlesmeye bagli olarak verilen taahhidin gecerli olmasina gore
gecerli olan taahhiit nedeniyle kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde red
karari verilmesi usul ve yasaya aykiri bulundugundan..” (www.kazanci.com)

159 7evkliler/Gékyayla, 5.365-366; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.356; Tandogan, 5.199.
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gecmesinden sonra kiraya verenin dava acgilabilecegi goriisii hem doktrinde hem de
Yargitay kararlarinda savunulmaktaydi.!®® 6098 sayili Kanunda 6570 sayili Kanun
doneminde 6greti ve uygulamanin kabul ettigi bu durum yasa hiikmii haline
getirilmistir.’® TBK m.352/f.1’e gore tahliye taahhidiiniin yerine getirilmemesi
halinde, kiraya verenin tahliye tarihinden itibaren bir ay igerisinde icraya yoluna
basvurmasi ya da dava agmasi gerektigi acik¢a diizenlenmistir. TBK 353. madde,
Kiraya verenin en ge¢ davanin agilmasi i¢in Ongoriilen siirede, kiraciya dava
acacagini yazili olarak bildirmis olmasi durumunda, dava agma siiresinin bir kira yili
icin uzayacagimi dizenlemistir. Bu duzenleme ile kiraya verene bir kolaylik
getirilmistir.°?

Siire hususu kamu diizenine iliskindir ve davali tarafca ileri siiriilmesi
aranmaksizin mahkemece kendiliginden dikkate alinir.'63

Kiraya verene taninan bir aylik siirenin baslangici, tahliye taahhiidii kira
sliresinin sonu i¢in yapilmis ise bu siirenin bitiminden; baska bir tarih olarak
belirlenmis ise o tarihten itibaren baglar.%*

Kiraya verenin, tahliye taahhiidiinde belirlenen tahliye tarihinden itibaren bir
aylik siire igerisinde icra yoluna ya da tahliye davasi yoluna bagvurmasi gerektigini
belirtmistik. Tahliye tarihinden Once, icra ya da dava yoluna bagvurmasi halinde ise
yapilan bagvuru tahliyeye imkan tanimaz. Kiraya verenin yaptig1 bagvuru sonucunda
kiractya teblig yapilsa dahi, bu tebligat ihtar niteligi tasiyabilecek; ancak heniz
tahliye tarihi gelmediginden tahliye imkan1 vermeyecektir.®®

Kiraya verenin icra yoluna basvurmayi tercih etmesi halinde, icra dairesine
tahliye taahhiidiinii ve kira sdzlesmesini vererek ilamsiz tahliye takibi yapmalidir. Bu
durumda kiraciya bir tahliye emri gonderilecektir. Tahliye emrinde, IiK m.272/2
uyarinca, 15 giin icerisinde taginmazin tahliyesi ve teslimi ile bir itiraz1 var ise 7 giin

igerisinde itiraz etmesi gerektigini bildirilir. Kiraci, bu tahliye emri dogrultusunda

180 Tandogan, 5.199; Yavuz, Ozel Hikiimler, 5.356; Kirmizi, s.515; Feyzioglu, 5s.691; Erdogan, 5.722; Y.
6HG, T.22.06.2011, E.1876/K.6837 “ Taahhit nedeniyle agilacak tahliye davasinin taahhit edilen
tarihi izleyen bir ( 1) ay icinde agilmasi veya bu sire icinde taahhlide dayali olarak icra takibi yapiimis
olmasi gerekir. Daha once kiraciya bildirilen tahliye iradesinin slire koruyucu niteligi yoktur. Ancak
vapilan icra  takibi slireyi koruyacagindan bir ay gectikten sonra da dava
actlabilir.” (www.kazanci.com).

161 Giimis, Ozel Hikimler, s.343.

162 Haluk Burcuoglu, Borglar Kanunu Tasaris’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile ilgili
Dizenlemesiyle Getirilen Yenilikler, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, 2016, s.42.

163Y.6HD, T.12.09.1995, E.7439/K.7845; Y.6HD, T.01.04.1993, E.3825/K.4024(Tunaboylu, 5.950).

164 Tandogan, 5.199; Dogan, s.188; Delipinar, s.53.

165y, 6HD, T.01.04.1993, E.3795/K.3946 (Tunaboylu, 5.964); inceoglu, s.436.
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tagsinmazi tahliye edecegi gibi, kendisine taninan siire igerisinde itiraz da edebilir.
Kiracinin itiraz etmesi halinde, tahliye takibi durur(IiiK m.274). Kiraya veren icra
mahkemesinden itirazin kaldirilmasini isteyebilir (1IK. m.275). Ancak kiraya verenin
icra mahkemesine basvurarak itirazin kaldirilmasini isteyebilmesi i¢in 1IK
m.275/£2’ye gore, noter tarafindan diizenlenmis veya imzasi noter tarafindan
onaylanmig bir tahliye taahhiidiiniin bulunmasi1 gerekir. Bu durumda kiraya veren
tahliye davasi agmadan, icra mahkemesine itirazin kaldirilmasi yoniinde basvuru
yapabilecektir.6®

Ayrica kiraya verenin tahliye talebine kars1 yapilan itirazin kaldirilmasi igin
icra mahkemesine basvurabilmesi kiracinin imzaya itiraz etmemesine baglidir.
Tahliye taahhiidii adi yazili olarak verilmis ve kiract imzaya itiraz etmis ise, bu itiraz
icra mahkemesinde incelenemez. Bu durumda Kiraya verenin sulh hukuk
mahkemesinde tahliye davasi agmas1 gerekmektedir.'®’

Kiracinin yaptigi itiraz sonucunda, kiraya verenin icra mahkemesinde itirazin
kaldirilmasini ve tahliye karari verilmesine iliskin dava a¢masi halinde, kiraci
aldatma, hile, korkutma nedeniyle vermis oldugu tahliye taahhiidiiniin hiikiimsiiz
oldugunu iddia edebilir. Kiracinin bu iddialarinin icra mahkemesinde ¢oziimlenmesi
miimkiin degildir. Icra mahkemesi, gecerli tahliye taahhiidiiniin bulunmasi ve
kiracinin itirazlarim1 haksiz bulmasi halinde, kiracinin bu iddialarim1 dinlemeksizin,
itirazin kaldirilmasina ve tasinmazin tahliyesine karar vermelidir. Kiracinin
iddialarin1 yoneltecegi yer icra mahkemesi degil, taahhiitnamenin hiikiimsiizliigiine
iliskin sulh hukuk mahkemesinde agacag1 davadir.!6®

Tahliye taahhiidiine iliskin davalarda, davanin goriilmesi sirasinda kiraya
veren ile karsilikli olarak sulh olunmasi halinde, mahkemece verilen sulh karar1 kesin
hiikiim niteligindedir. Kesin hiikiim niteligindeki sulh karari ile taraflar arasindaki
kira sozlesmesi sona erer. Sulh kararina ragmen, kiract tasinmazi belirlenen tarihte
bosaltmaz ise taahhiitte belirtilen tahliye tarihi ile gerceklesen tahliye tarihi

arasindaki siirec igin haksiz isgal tazminati (ecri misil) istenebilir.1

166 Burcuoglu, Tahliye, s.328; Zevkliler/Godkyayla, s.364; Y. 6.HD, T.28.11.1985,
E.12015/K.12999”’Tahliye taahhudiiniin noterden verilmesi sarti yoktur. Ancak noterden verilen
tahliye taahhiitlere karsi imza inkarda bulunulamaz.”(Burcuoglu, Tahliye, s.328); Oztiirk, s.1580.

167 Tandogan, s.198; Erdem, 5.501; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.356; Dogan, s.185; Delipinar, s.54; YiBK,
T.04.12.1957; E.11/K.26 (www.kazanci.com).

168 Delipinar, s.57.

169y, 3.HD, T.22.04.1999, E.3451/K.4087, “ O halde maddi anlamda kesin hiikiim niteligindeki sulhiin
tespitine iliskin kararla taraflar arasindaki kira iliskisinin sona erdiginin kabuli gerekmektedir.
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Kira sozlesmesi, tahliye taahhiidliniin kiraya veren tarafindan icraya
konulmas1 ya da tahliye davasi agilmasi suretiyle 352. madde kapsaminda sona
erdirilebilir. Bu durumda kira sozlesmesi, kiraya veren tahliye taahhiidii icin icra
yoluna basvurmus ise, kiracinin kiralanani bosaltmasi ile beraber sona erer.t’®
Tahliye davasi agilmis ise, mahkemenin tahliye kararinin kesinlesmesi ile kira
sOzlesmesi sona erecektir. Mahkemenin tahliye karar1 kurucu niteliktedir. Bu nedenle
haksiz isgal tazminatina hiikmedilecek ise, kararin kesinlesmesinden sonra

hilkmetmek gerekir.1’*

2.2. IKi HAKLI IHTAR SEBEBIYLE KiRA SOZLESMESININ SONA
ERMESI

2.2.1. Genel Olarak

Konut ve catili isyeri kiralarinda, kiracidan kaynaklanan nedenlerle
sozlesmenin feshedilmesinin ikinci hali iki hakli ihtar sebebiyle s6zlesmenin sona
ermesidir. Bu hukuki muessese TBK m.352/f.2°de diizenlenmistir. Hilkme go0re,
Kiraci, bir yildan kisa stireli kira s6zlesmelerinde kira siiresi iginde; bir yil ve daha
uzun siireli kira sozlesmelerinde ise bir kira yil1 veya bir kira yilin1 asan siire i¢inde
kira bedelini 6demedigi icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina
sebep olmugsa kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun stireli kiralarda
ithtarlarin yapildig: kira yilinin bitiminden baglayarak bir ay i¢inde, dava yoluyla kira
sozlesmesini sona erdirebilir.

Belirtmek gerekir ki, iki hakli ihtar sebebiyle tahliye sadece konut ve c¢atili
isyeri kiralarinda uygulanabilir. Konut ve c¢atili igyeri kiralar1 disinda higbir kira

sozlesmesi tirinde TBK m.352/f.2 nin uygulamas1 miimkiin degildir.}"

Yukaridan beri acgiklanan maddi ve hukuki olgular dikkate alinarak tahliye taahhit tarihi olan
15.11.1996 ile eylemli tahliye tarihi olan 10.1.1997 arasindaki zaman dilimi icin ecrimisile
hikmedilmek gerekirken, taraflar arasindaki sulhiin kesin karar olusturmayacagi ve bu nedenle de
kira iliskisinin tahliye tarihine kadar slirmesi gerektigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmesi
dogru gorilmemistir.”(Aydemir, s.198).

170 Burcuoglu, Tahliye, s.322; Dogan, s.188; Oztiirk, s.1580; aksi goriis, inceoglu’na gére tahliye
taahhtdinin icra takibine konmasi ya da dava agilmasi ile birlikte kira s6zlesmesi sona ermektedir,
s.438.

171 Dogan, 5.188; Y. 3HD, T. 15.11.2007, E.13778/K.1722 (www.kazanci.com).

172y, 6. HD, T.20.03.2006, E.787/K.2760, “ 6570 sayili Yasanin 7/e maddesi hitkmuyle, bir kira yili
icerisinde iki hakli ihtara sebebiyet veren kiraci hakkinda tahliye davasi agilabilecegi diizenlenmistir.
Ancak sozi edilen yasa hikminiin uygulanabilmesi igin kiralananin 6570 sayili Yasa kapsaminda
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TBK m. 315’de kiraya verene, kiracinin kira bedelini 6demede temerriide
diismesi halinde kira sézlesmesini feshetme imkani taninmistir. Buna goére, Kiraya
veren kiraciya 6deme yapmasi i¢in konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde 30
gunlik mehil verebilecek, bu siire igerisinde de 6deme yapilmaz ise Kira
sozlesmesini feshedebilecektir. Bu dlzenleme kapsaminda kiracinin sik sik
temerriide diiserek, kiraya verene mehil vermeye mecbur birakmasi, sonra da bu
mehil suresi icerisinde ¢deme yaparak tahliyeyi engelledigi goriilmektedir. Boylece
kiracinin, kira 6deme tarihini stirekli ileri atma imkani dogmaktadir. TBK m.352/f.2
ile kiracimin tahliyeyi engellemesini énlemek amaciyla konulmustur.!” Kiracinin
kira bedelini 6dememesi nedeniyle kendisine iki hakli ihtar ¢ekilmesi halinde kiraya

veren dava yolu ile kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir.

Iki hakli ihtar sebebiyle tahliye, 6570 sayih GKHK m.7/f.1/e bendinde
diizenlenen konulardan biridir. 6570 sayili Kanuna gore, Kiraya veren, kira bedelini
vaktinde ddememelerinden dolay1r hakli olarak bir yil i¢cinde kendilerine iki defa
yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine, ayrica ihtara gerek kalmaksizin, kira
middetinin tamaminda tahliye davasi agabilir. Her ne kadar 6570 sayili kanunda bu
kurum diizenlenmis ise de 6098 sayili Kanun ile bu diizenlemeye bazi farkliliklar
getirilmistir. Tezimiz icerisinde milga Kanundaki dizenleme ile yeni Kanun ile

getirilen yeni diizenlemeler ayrintili olarak incelenecektir.

2.2.2. Sartlan

2.2.2.1. Bir Kira Yih Veya Bir Kira Yilim Asan Siire Icerisinde Tki Hakh Ihtar
Cekilmis Olmah

6570 sayili Kanun’da, iki hakli ihtarin tahliyeye neden olmasi i¢in bir yil
icerisinde c¢ekilmesi gerektigi diizenlenmistir. Bu kanun déneminde, ‘“’bir yil”’
kavraminin nasil anlasilmasi gerektigine iliskin farkli yorumlar da bulunulmustur.

Doktrinde kabul edilen goriise gore, Kanun’da belirtilen “’bir y1I’” kavrami bir kira

kalmasi, baska bir anlatimla tasinmazin belediye hudutlari dahilinde olmasi ve musakkaf ( Gsti ortili
) nitelikte bulunmasi zorunludur. Borglar Kanununun kapsamina giren yerler hakkinda iki hakh ihtar
nedeniyle tahliye davasi agilamaz. Baslangigta arsa olarak kiraya verilen tasinmaza kiracinin sonradan
bina yapmasi kiralananin soézlesmeyle kararlastirilan niteligini degistirmez.” (www.kazanci.com);
Ozdogan/Oymak, Kira, s.563.

173 Tandogan, s.221; Yavuz, 5.357; Dogan, s.189; Delipinar, s.59; Feyzioglu, 5.692; inceoglu, s.440.
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yilim ifade etmektedir.!™® Aznlikta kalan aksi bir goriise gore ise, ‘’bir yil”
tabirinden maksat bir takvim yilidir.}™ 6570 sayili Kanun’un yiiriirliikte oldugu
donemde, Yargitay’in birinci goriis dogrultusunda, “’bir y11’> kavraminin “’bir Kira
yilint’’ ifade ettigini belirten kararlar1 bulunmaktadir.}’® Doktrinde ve Yargitay’da
olusan bu goriis son derece isabetlidir. Ornegin, 1 Mayis 2005 tarihinde akdedilmis
olan bir yi1l siireli kira s6zlesmesi i¢in, bir kira yilinin esas alinmasi halinde 1 Mayis
2005 ile 1 Mayis 2006 tarihleri arasinda yasanan 6deme gecikmelerine iligskin ihtar
cekilebilecektir. Ancak bir takvim yilinin esas alinmasi halinde, 1 Ocak 2005 ile 31
Aralik 2005 tarihleri arasinda yagsanan 6deme gecikmeleri i¢in ¢ekilen ihtarlarin esas
alinmas1 gerekecektir. Bu durumda 1 Ocak 2006 icin ¢ekilen ihtar, takvim yili
icerisine girmediginden, cekilen ihtara ragmen tahliye sartlar1 gerceklesmemis
olacaktir.!”” Yani “’bir yiI’> kavramimn takvim yili olarak esas almmasi birgok
karisikliga neden olacaktir. 6098 sayili Kanun ile “’bir y1l>’ kavramina iliskin bu
belirsizlik durumu ortadan kaldirilmis ve Kanunda agikga “’bir kira yili’” ifadesi
kullanilmustir.

6098 sayil1 Kanunda bir yildan kisa siireli kira sézlesmeleri ile bir y1l ve daha
uzun siireli kira sozlesmeleri i¢in farkli diizenlemeler getirilmistir.

Bir yildan kisa stireli konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinde, tasinmazin
iki hakli ihtar nedeniyle tahliyesi ilk defa 6098 sayili Kanun ile diizenlenmistir. Yani
6570 sayili Kanun’da bir yildan kisa stireli kira sézlesmelerine iligkin bir diizenleme
bulunmamaktadir. Milga Kanun’un m.7/f.1/e bendinde bulunan hiikiimde ‘’bir yil
icinde kendilerine iki defa yazili ihtar yapilan’’ ifadesi kullanildig1 i¢in bir yildan
kisa siireli kira sozlesmeleri kapsamamaktaydi. Yargitay da, Kanun’da ’bir yil
icinde ihtar’’ ifadesinin bulunmasi nedeniyle, bir yildan kisa siireli kira
sozlesmelerinde iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi agilamayacagini kabul

etmekteydi.!’® Oyle ki Yargitay, bir yildan arta kalan siire de bir yildan az ise, bu

174 Tandogan, 225; Yavuz, s.357; Aydemir, s.199; Feyzioglu, s.694; Erdogan, s.1028; Giimiis, Ozel
Hikimler, s.344; inceoglu, s.441.

75 Erdogan, 5.1028.

176y, 6.HD, T.6.06.2006, E.4627/K.6393, “iki hakli ihtar nedeniyle acilacak davada tahliyeye karar
verilebilmesi icin kiracinin bir kira yili icinde iki hakli ihtara sebebiyet vermis olmasi gerekir. “; Y.6.
HD, T.20.10.2005, E.7888/K.9634(Dogan, s.201-202).

177 Delipinar, s.61.

178 'y, 6HD, T.06.06.2006, E.4627/K.6393; Y. 6HD, T.26.12.2005, E.11006/K.12140 “ Siresiz
sozlesmelerde ve kira parasinin yillik 6denmesi gereken hallerde ve bir yildan kisa sireli
sozlesmelerde iki hakli ihtar olusmaz.”(www.kazanci.com); Y. 6. HD, T.06.04.1989, E.3989/K.6096
“Bu hikmin konulmasinin amaci, kiracinin kisa fasilalarla huzursuz edilmemesinin teminidir.
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kalan siire iki kez hakli ihtar ¢ekilmesi halinde dahi iki hakli ihtara dayanilarak kira
s6zlesmesinin sona erdirilemeyecegini savunmaktaydi.!’® Madde gerekcesinde yasa
koyucunun bir yildan kisa siireli kira sézlesmelerini bu hiikiim kapsaminda kasten
tutmadigr goriilmektedir. Madde gerekcesinde, bir yildan kisa siireli kira
sozlesmelerine iki hakli ihtar sebebiyle tahliyenin uygulanmamasinin nedeni,
kiracinin kisa fasilalarla huzursuz edilmemesinin temini olarak agiklanmigtir.8°
Ancak doktrinde bir goriise gore, bu tutum son derece yanlis olup, hakkaniyet
kurallarina aykiridir. Cogun iginde az1 vardir kurali geregince bir kira yili i¢erisinde
iki hakli ihtar tahliyeye neden olusturabiliyor ise, bir yildan kisa siireli kira
sozlesmelerinde tahliye istenememesi hayatin olagan akismna aykiridir.'®! Nitekim
6098 sayili Bor¢clar Kanunu’nda bu husus dikkate alinarak, bir yildan daha az siireli
kira sozlesmeleri igin de iki hakli ihtar tahliye nedeni olarak kabul edilmis ve kanuni
diizenleme getirilmistir.

6098 sayili Kanunda yapilan yeni diizenleme ile bir yildan kisa siireli kira
sozlesmelerinde, kira siiresi igerisinde kiraciya gonderilen iki hakli ihtar tahliyeye
neden olacaktir. Ornegin, 1 Ocak 2015 baslangig tarihli 6 aylik siireli bir kira
sOzlesmesinde, kiraya veren, kiractya Subat 2015 ve Mart 2015 aylari i¢in hakli ihtar
gondermis ise, kiraya veren 6 aylik siirenin sonunda iki hakli ihtara dayanarak tahliye
davas1 agabilecektir.®?

Kanunda diizenlenen bir diger durum, bir yildan uzun siireli olan kira
sO0zlesmelerinin iki hakli ihtar nedeniyle tahliyesidir. 6570 sayili Kanunda kiraciya,
bir y1l icerisinde kira bedelini 6dememesinden dolay1 iki hakli ihtar ¢ekilmesi halinde
kira sdzlesmesinin bitiminden itibaren tahliye davasi agilabilecegi dliizenlenmekte idi.
Yani Miilga Kanunda tiim kira sézlesmeleri bir y1l siireliymis gibi kabul edilmis, bir
yildan kisa ve bir y1ldan uzun siireli kira sézlesmeleri diizenlenmemistir.183

Kiraya verenin, tahliye davasi agilabilmesi i¢in bir yillik kira siiresi i¢erisinde
kiractya iki hakli ihtar ¢ekmis olmasi ve kira sOzlesmesi siliresinin bitmesinin

beklemesi gerekmekteydi. Ornegin, 1 Ocak 1993 baslangig tarihli 5 y1l siireli bir kira

Belirtilen amag karsisinda bu maddeyi bir yildan az kira doneminde uygulamaya olanak yoktur.
“(Burcuoglu, Tahliye, s.261-262).

179Y, 6. HD, T.15.12.1982, E.1665/K.1606 (Olayimizda iki hakl ihtar 1.3.1979-1.3.1980 tarihinin yilina
ait olmayip ondan sonra geri kalan on aylik slreye aittir. Bu middet bir seneden az oldugundan bu
devrede iki hakli ihtardan bahsedilemez.” (Burcuoglu, Tahliye, s.263).

180 Er, 5.97; Y. 6HD, T. 06.04.1989, E.3989/K.6096(Dogan, s.205).

181 Burcuoglu, Tahliye, s.264; Delipinar, s.62, Dogan, s.205

182 Aydemir, 5.199.

183 Delipinar, 5.63
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sozlesmesinde, kira siiresi icerisinde kira bedelini 6dememesinden dolayi kiraciya iki
hakl1 ihtar ¢ekilmis olsa da, kiraya veren ancak 1 Ocak 1998 tarihinden itibaren dava
acabilecekti.'® Yani 6570 sayili Kanun’un m.7/e maddesi, uzun kira sézlesmelerinde
kiraya vereni, kotii niyetli kiracilara karsi korumamaktaydi. Kiraci, bu hiikiim
nedeniyle kendisine ¢ekilen iki hakli ihtardan sonra dahi, kirayr zamaninda
odemeyebiliyordu. 8 Bu sorun, 6098 sayili Kanun ile “bir yildan uzun siireli
kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilvin bitiminden baslayarak bir ay iginde’’
denilmek suretiyle giderilmistir. Boylece kiraya veren, bir yildan uzun siireli yapmis
oldugu kira s6zlesmesinde, iki hakli ihtar1 ¢ektigi kira yilin bitiminden itibaren bir ay
icerisinde tahliye davasi acabilecek, kira sOzlesmesinin sona ermesini
beklemeyecektir. Ornegin, 1 Mayis 2013 baslangi¢ tarihli 5 yil siireli bir kira
sozlesmesinde, 1 Haziran 2014 ve 1 Kasim 2014 kiralan i¢in ihtar ¢ekilmis ise, 1
Ocak 2015 tarihinden itibaren 1 ay igerisinde tahliye davasi agilabilecektir.

Uygulamada farkli bir sorun olarak bir yildan uzun siire kira sdzlesmelerinde,
kira stiresinin bir yilin katlar1 olmadan, kesirli sekilde dlzenlenmesinde
gorulmektedir. Ornegin, 1 Ocak 2013 baslangi¢ tarihli 18 ay siireli bir kira
sOzlesmesinde, kira siiresinin bitimi 1 Temmuz 2014 olacaktir. Bir y1l1 agan alt1 aylik
siire igerisinde iki hakli ihtar cekilmesi halinde kiraya veren, 1 Temmuz 2014
tarihinden itibaren bir ay igerisinde tahliye davasi agabilecektir.'® Bu durumda,
Aralik 2013 ve Ocak 2014 aylar i¢in ihtar ¢ekilmesi halinde, ihtarlar ayni kira yili
veya ayni bir kira yilm asan silire icinde yapilmadigindan, tahliye davasi
acilamayacaktir. '8’

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise, iki hakli ihtar ile tahliye imkan
bulunmamaktadir. Bu durum kanun maddesinde iki hakli ihtar yapilan kira
déneminin sonunda  tahliye davasi acilacaginin diizenlenmesinden
kaynaklanmaktadir. Belirsiz sireli kira sOzlesmelerinde, kira bitim suresi

belirlenemediginden, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasina konu olamayacagi

184y, 6HD, T.31.05.1995, E.5275/K.5428, “iki hakli ihtara dayanan bu davanin 6570 sayili yasanin 7/e
maddesi ve yerlesmis ictihatlar uyarinca aktin hitamini izleyen bir ay icinde agilmasi zorunludur.
ihtarlar dava sarti oldugu icin siire kesme niteligi haiz degildir. Siire konusu kamu diizenine iliskin
olmasi sebebiyle resen gozetilmesi gerekir. Taraflar arasinda kira s6zlesmesi 01.01.1993 baslangi¢
tarihli ve 5 yil sirelidir. Dava ise bes yillik siire dolmadan 16.01.1995 tarihinde agildigindan, siire
yoniinden davanin reddi gerekirken isin esasi incelenerek tahliye karari verilmesi usul ve yasaya
aykiri oldugundan hilkkmiin bozulmasi gerekmistir.”’ (Tunaboylu, s.1037); Aydemir, s.200.
1850zdogan/Oymak, Kira, s.562-563.

186 Burcuoglu, Tahliye, 5.263; Dogan, s.204; inceoglu, s.444; Ozdogan/Oymak, Kira, 5.562.

187 Delipinar, s.64.
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kabul edilmektedir.'®Ancak doktrinde aksi bir goriise gore, kiranmn baslangici tespit
edilebiliyor ise, bir kira yilinin ve sona erdigi siirenin farazi olarak belirlenmesi
miimkiin  olacagindan, iki  hakli ihtara  dayanmilarak tahliye islemi
gercgeklestirilebilir. '8

Kiranin yillik ve pesin olarak ddenecegi kararlastirilmis ise, bir kira siiresi
icerisinde bir kez ihtar ¢ekilebileceginden, TBK m.352/2 uyarinca tahliye davasinin
acilmas1 miimkiin degildir.*%
Kiranin alt1 aylik siireler sonunda Odenecegi kararlagtirilan bir kira

sOzlesmesinde ise, ikinci ihtarin yeni kira yilina girdikten sonra yapilmasi halinde

tahliye davasi acilabilecektir.'%!

2.2.2.2. ihtarlar Hakh Olmal

Kiraya verenin iki hakli ihtar nedeniyle kira s6zlesmesini sona erdirebilmesi
icin kiraciya gonderilen her iki ihtarmn da hakli olmasi aranmaktadir. Burada ihtarin
hakliligindan anlasilmasi gereken, Kira bedeli ddemesinin sfzlesmeye, adet veya
kanun hiikkmii geregince belirli ifa zamaninda yerine getirilmemesi, hakkaniyet
esaslarna uygun olmamasi iizerine kiraciya gdnderilmesidir.’®? Ihtarm haklihig

degiskenlik gdsterebileceginden, konu igerisinde ayri ayr1 degerlendirilecektir.

2.2.2.2.1. Kira Bedeli Muaccel ve Odenmemis Olmahdir
Iki hakli ihtarmn tahliyeye neden olabilmesi igin, ihtar ¢ekilen aylara iliskin
kira bedelinin muaccel olmasi ve bu kira bedelinin 6denmemis olmasi1 gerekir. Bu

nedenle 6ncelikle incelenmesi gereken konu, kira bedelinin muaccel olmasidir.

188 Giimus, Ozel Hikiimler, s.345; Zevkliler/Gokyayla, s.367; Yavuz, Ozel Hikiimler, s.358; Y. 6. HD,
T.06.11.1986, E.10559/K. 12458, “Suresiz akitlerde veya bir yildan daha az sireli sézlesmelerde iki
hakli ihtar olusmaz... Aktin bitim tarihinin bilinmesi, boéylece davanin siiresinde olup olmadiginin
tespiti igin akit stresinin saptanmasi zorunludur.” (Tunaboylu, s.1081).

189 Tandogan, s.227, dipnot.130; inceoglu, s.445; Dogan, s.204; Merve Akgiin Akay, Konut ve Catli
isyeri Kira Sdzlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri, Ankara, 2017, s.154; Burcuoglu, Tahliye, s.266.
190 Tandogan, s.226; Y. 6. HD, T.25.11.1986, E.11633/K.13371 “ iki hakl ihtara dayanan tahliye
davalarinda bir kira yili icinde muaccel olan degisik aylara ait en az iki ayin kirasinin 6denmemis
olmasi ve bu aylarin kirasinin ihtar konusu yapilmis olmasi gerekir. Kiranin yillik pesinen 6deneceginin
kararlastiriimasi halinde iki hakli ihtarin olusmasi miimkiin degildir.”(Tunaboylu, s.1080).

191 Tandogan, s.226; Y. 6. HD, T.22.02.1989, E.987/K.2986 “... davaci ile davali arasinda kira
sdzlesmesinden sonra yapilan protokolla yillik kira parasinin pesin 6’sar aylik donemlerde 6denecegi
kabul edilmistir. Boyle bir 6deme seklinde bir kira yilindan 2 hakli ihtar olgusu duslndlebilir. Bu
bakimdan mahkemenin 1 yillik pesinle 6’sar aylik esin ddemelerde iki hakli ihtar olgusunun kabul
edilemeyecegi yolundaki gorisu isabetli degildir.”(Tunaboylu, s.1073).

192 Feyzioglu, s.697; Yavuz, s. 357.

44



Kira bedeli TBK m.314 geregince; kiraci, aksine sozlesme ve yerel adet
olmadikea, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en geg
Kira sresinin bitiminde 6demelidir. Ancak kanun hiikmiinde de belirtildigi {izere,
taraflarca farkli bir 6deme tarihi belirlenebilir.

Belirli vadeli bir kira sozlesmesinde, sézlesmede belirtilen tarihte 6deme
yapilmamasi halinde, bor¢ muaccel hale gelecek ve gekilen ihtar hakli olacaktir. 1%
Kira sozlesmesinde bir 0deme tarihi belirlenmis olsa da, kiracinin kira bedelini
siirekli bu tarihten farkli bir tarihte 6demesi ve kiraya veren tarafindan da bu
O0demelerin kabul edilmesi halinde, 6deme tarihinin zimnen degistirildigi ve
muacceliyet tarihinin bu tarih oldugu hem doktrin tarafindan hem de Yargitay
kararlarinda kabul edilmektedir. ¥ Yani, édeme tarihinin zimnen degistirildigi
durumda, artik kiraya veren sdzlesme tarihinde kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle
ihtar cekerse, bu ihtar hakli olmayacaktir.!®® Kira sozlesmesi, Kanun geregince
herhangi bir sekil sartina bagh degildir. TBK m. 13’e gbre, Kanunda yazili sekilde
yapilmasi1 Ongoriilen bir sozlesmenin degistirilmesinde de yazili sekle uyulmasi
gerekmektedir. Bu nedenle Kanunda sekil sartina baglanmamis olan kira s6zlesmesi,
her ne kadar yazili olarak yapilmis olsa da Odeme tarihinin taraflarin Ortiili
davranislari ile degistirilmesi miimkiindiir.%

Kiracinin, kira bedellerini belirlenen tarihten farkli tarihlerde 6deyerek, iki
hakli ihtar ile tahliyeden kagimmak i¢in kiraya veren ile aralarinda zimni degisiklik
oldugunu iddia etmesi miimkiindiir. Bu nedenle hem doktrinde hem de Yargitay
kararlarinda zimni degisikligin kabul edilebilmesi i¢in bir teamiil olugmas1 gerektigi

kabul edilmektedir.!®” Teamiil olusturmasindan anlasilmas: gereken ise, farkli

193 pogan, 192;

19 Tandogan, s.222; inceoglu, 5.447; Delipinar, 5.68-69; Dogan, s.192; Feyzioglu, 5.698; Aral/Ayranc,
s.308; Y. 6. HD, T. 25.03.1992, E.4005/K.4370; Y. 6HD, T.23.02.1993, E.2078/K.2285, “Taraflar
arasindaki kira so6zlesmesi 01.10.1987 baslangig tarihli ve bir yil stirelidir. Kira paralarinin her ayin en
gec 5’ine kadar 6denecegi sart kilinmistir. Ancak sdzlesme yapildiktan sonra 1987 Kasim ayi kirasinin
15 glnlik kisminin makbuz mukabili davaciya 6dendigi ve o tarihten beri her ay kirasinin ayin
15’inden sonra odendigi ihtilafsizdir. Bu durumda taraflar arasinda kira parasinin 6denme tarih
degistirilmis olmaktadir... ihtar 10.04.1992 tarihinde keside edilmis oldugundan ve istenen ay kirasi
muaccel olmadigindan bu ihtar hukuki sonu¢ dogurmaz.” (Tunaboylu, s.1051).

195 Giimis, Ozel Hikiimler, s.344.

1% Delipinar, s.69; Dogan, 5.192.

197 Tandogan, s.222; Feyzioglu, s.698; Y. 6 HD, T.03.12.1972, E.175/K.362, ‘Taraflar arasindaki kira
akdinde, aylik kira parasinin pesin 6édenecegi yazilidir. Bunun hilafina bir teamiliin bulundugunun
kabul olunabilmesi icin, uzun bir siire icinde kiralarin, belli siire zarfinda ve birbirine uygun olarak ve
fakat kira akdine uymayacak bir tarzda 6denmis olmasi lazimdir. Davalinin kira tediyeleri ise,
intizamsizdir. Bu itibarla, kiranin 6denmesi hususunda bir teamilin meydana geldigi kabul
edilemez.”(Kutsi Malatyalioglu/Hami Ertas, Tahliye Davalari, Ankara, 1973, 5.266).
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tarihlerdeki 6demenin uzun bir slire devam etmis olmasi ve kiraya verenin bu
duruma itiraz etmemesidir. Aksi durumda kira bedelinin belirsiz ve farkli tarihlerde,
kiracinin keyfi tutumuna bagl olarak kiraci tarafindan 6denmesi Medeni Kanun’un
2. maddesinde dngoriilen iyiniyet kurallar1 ile de uyusmayacaktir.'®® Kiracinin, zimni
degisiklik nedeniyle kira bedellerini s6zlesme tarihinden farkli bir tarihte 6dedigine
iliskin iddialarin1 nasil ispatlayacagi hususunda ise, Yargitay yapilan 6demelere
iliskin banka hesap ekstreleri ile ispat1 kabul etmistir.!%

Kira sozlesmesinde, kira bedelinin her ay pesin 6deneceginin belirlenmesi
halinde, yerlesmis Yargitay igtihatlar1 uyarinca, kira bedelinin her ayin Gg¢lnci ginu
aksamina kadar 6deneceginin anlasilacagi kabul edilmektedir.?® Ancak buradaki ay
kavramindan anlasilmas1 gereken ‘bir takvim ay1’ degil ‘bir kira ay1’ olacaktir.?%!
Ornegin, 10 May1s 2016 baslangig tarihli bir kira sézlesmesinde, kira bedelinin her
ay pesin d6denecegi kararlagtirilmig ise kira borcunun son 6deme giinii her aymn 13’1
aksamina kadar olacak, ayin 14’linde ise kira borcu muaccel hale gelecektir. Yani
vadenin ilk giiniinde 6denmediginden bahisle yapilan ihtar hakli nitelige sahip
olmayacaktir.

Kira sozlesmesinde kira bedelinin her ayin basinda 6denecegi kararlastirilmis
ise, Kkira bedelinin her ayin birinin aksamina kadar yatirilmasi gerektigi
anlagilmaktadir. Cunki, TBK m. 91’¢ gore, borcun ifas1 i¢in bir aymn baglangici veya
sonu belirlenmisse, bundan ayin birinci ve sonuncu giinii; ayin ortast belirlenmisse,

bundan da ayin on besinci giinii anlagilmalidir.

198 Feyzioglu, 5.698.

19y, 6 HD, T. 24.05.1995, E.4893/K.5063, “Taraflar arasinda yapilan 01.09.1991 baslangic tarihli 1 yil
sureli kira s6zlesmesinde kira paralarinin her ay pesin 6denecegi kararlastirilmistir. Davali, devlet
memuru oldugunu bu nedenle uzun siireden beri kira paralarini maasini aldiktan sonra her ayin
15’inden sonra davacinin bankadaki hesabina yatirildigini, bu nedenle ihtarlarin kira paralari muaccel
olmadan keside edildigini savunmustur. Gergcekten kira paralarinin 6dendigi davaciya ait hesap
ekstresinin incelenmesinde kira paralari 1993 yilinin tamaminin her ayin 15’inden sonra édendigi,
1994 yilinda dahi 9 ay dahil diger aylarin bu sekilde yatirildigi ve b 6demelere karsi ¢cikmayarak kira
paralarini aldigi ve bu sekilde 6demenin taraflar arasinda teamiil hale geldigi anlasilmistir.”” (Dogan,
s.71); Y. 6HD, T.05.12.1991, E.14947/K.15346 (Tunaboylu, s.1066).

200y 6HD, T.02.11.1992, E.11720/K.12354,”. .kira paralarinin aylik pesin denecegi kararlastiriimistir.
Bu ibare aylik kira paralarinin yerlesmis ictihatlara gore ayin 3. Giinli aksamina kadar 6denecegi
anlamini tasir.” (Tandogan, s.221)

201y, 6. HD, T.28.02.1989, E.1438/K.3733 “Dava iki hakl ihtar nedeniyle kiralananin tahliyesi
isteminden ibarettir. Kiranin iki hakli ihtara esas alinan kira yili 20.10.1987-20.10.1988 tarihleri
arasidir. Sozlesmede aylik pesin odenecegi Ongoérilmistir. Buradaki ay kavrami takvim ayi
kavramindan farklidir. Ve her ay takvim ayinin 20 sinde baslayip miiteakip ayin 20 sinde bitmektedir.
Muacceliyet tarihi de 20 sinden sonra gelen 3. GUnu kapsar.”(Burcuoglu, Tahliye, s.224); Delipinar,
67-68; Dogan, 5.193-194.
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Kira sozlesmesinde kira bedelinin ddenecegi tarih belirlenmis ise, belirlenen
tarihin aksamina kadar 6denmesi gerekmektedir.?%2

Kira sozlesmesinde belirlenen 6deme tarihinin son giiniiniin resmi tatile
rastlamasi halinde, resmi tatilden sonraki giiniin de 6deme giliniine katilmasi
gerekmektedir.2%®

Kira sozlesmesinde 6deme zamaninin hi¢ belirlenmemis olmasi halinde,
O0deme giiniline iliskin kiraya veren ve kiraci arasinda bir ihtilaf olugmasi halinde,
6deme zamanmin ne zaman oldugunu ispat etmesi gereken taraf kiraya verendir.?%

Kanun’un aramis oldugu bir kira yili i¢erisinde ¢ekilecek olan iki ihtarin, ayri
ayr1 aylara iliskin olmas1 gerekmektedir.?® Yani bir ay i¢in kira 6demesinde kiraci
temerriide diigmiis ise, bu ay icin iki ayr ihtar ¢ekilmesi halinde Kanun’un aradigi
sartlar ger¢eklesmemis olur.

Kiraciya ilk ihtar1 gonderildigi anda birden fazla aya iliskin kira borcu
muaccel iken, kiraya verenin oncelikle biri i¢in ihtar gonderip, daha sonra diger aya
iliskin ikinci ihtarnameyi géndermesi halinde sartlar ger¢eklesmemis olur.?%® flk

ihtarin ¢ekilmesi sirasinda vadesi gelmis birden fazla kira alacagi bulunurken,

bunlarin ayri1 ayri iki ihtara konu edilmesi hayatin olagan akisina uygun degildir.

202'y,6. HD, T. 17.02.1993, E.1564/K.1801; Y.6HD, T.28.01.1993, E.933/K.706, “1.04.1984 baslangi¢
tarihli 1 yil sdreli kira sozlesmesinde kira paralarinin her ayin 1. GUnl pesin 6denecegi
kararlastirilmistir. Bu kosula gére davalinin her ayin 1. Glinlin aksamina kadar muaccel hale gelen kira
parasini ddemesi gerekmektedir.”(Tunaboylu, s.1052).

203y, 6.HD, T.04.02.1993, E.899/K.1112(Tunaboylu, s.1053).

204y 6HD, T.06.06.2006, E.4627/K.6393, “Taraflar arasinda yazili kira s6zlesmesi bulunmamaktadir.
Davaci, kira baslangicini 01.01.1990 ve siresini bir yil olarak bildirmis davali vekili 18.05.2005 tarihli
oturumda davacinin bildirdigi kira baslangic tarihi ve siiresini kabul ettiklerini beyan etmistir. Ancak
taraflar arasinda kira parasinin 6deme zamani konusunda uyusmazlik bulunmaktadir. Davaci
09.11.2004 tarihinde keside ettigi ihtarnamede kiralarin ayin besine kadar 6denecegini belirtmis,
davali ise bu iddiaya karsi ¢ikarak kira parasinin ay iginde belirsiz giinlerde 6dendigini savunmustur...
Odeme zamanin sézlesmede kararlastirlmamis olmasi ve davacinin édeme zamani konusundaki
iddiasina davalinin karsi ¢ikmis olmasi halinde kira parasinin ne zaman 6denecegi konusunu

kanitlama ylikimlaliga davaciya aittir.””(Tunaboylu, s.1007).

205Tandogan, s.225; Yavuz, s.357; Y. 6HD, T.22.01.1987, E.14357/K.428, “iki hakli ihtarda ihtarlarin
bir kira yili icinde muaccel hale gelmis degisik aylarin kirasina iliskin olarak en az iki
defa...”(Tunaboylu, s.1079).

206 Tandogan, 226; Dogan, s.203; Aydemir, 200-201; Yavuz, s.357; Y. 6.HD, T.27.09.1995,
E.8506/K.9732, “Davaci 07.12.1994 glinii tarihli takiple 1994 Nisan, Mayis, Haziran ve Temmuz aylari
kirasi toplami 4 milyon lira édenmesini istemistir. Odeme 02.01.1995 tarihinde yapilmis olmakla bu
ihtar haklidir. Yine 07.12.1994 tarihli baska bir takiple 6denmeyen 1994 Agustos, Eylll, Ekim Kasim ve
Aralk aylari kira paralar istenmis ise de 1. Takiple bu aylar kirasi muaccel oldugundan, bu ihtarla
istenmesi miimkin iken bolinerek ayri bir ihtar konusu vyapildigindan bu ihtar hakh
degildir.” (Tunaboylu, s.1022).

47



Kiraya verenin bu davranis1 diiriistliik kuralina aykir1 oldugu ve hukuk kurallar
tarafindan korunmamasi gerektigi kabul edilmelidir.?%’

6570 sayili Kanun doneminde kira s6zlesmesine muacceliyet sarti koyarak,
bir kira bedelinin 6denmemesi halinde, diger aylara iliskin kira bedellerinin de
muaccel olacagimi belirleyebilmeleri miimkiindii. Muacceliyet sarti konan bir kira
sozlesmesinde; kiract bir kira bedelini 6dememis ve diger kira bedelleri de muaccel
hale gelmis ise, kiraya veren muaccel hale gelen tiim aylarin kira alacaklarini tek bir
ihtarla isteyebilecek iken, bu alacaklarin ayri ayri ihtara konu etmesi mumkin
degildir. Bu durumda iki hakl ihtar sart1 olusmayacaktir.?® Ancak belirtmek gerekir
ki, 6098 sayili Borglar Kanunu’nda 346. madde ile getirilen diizenlemeye gore, Kira
bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde ceza kosulu 6denecegine veya sonraki Kira
bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlasmalar gegersizdir. Yeni dizenleme
geregince, kira sozlesmeleri, muacceliyet sart1 bulunmasi halinde gegersiz olacaktir.
Fakat, 6217 sayili Kanun ile kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan
kisiler ile 6zel hukuk ve kamu tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda isbu hiikmiin
uygulanmasi1 2020 yilina kadar ertelenmistir. Bu nedenle, isbu hiikmiin yiirtiirliige
girmesine kadar muacceliyet sartt bulunan kira sozlesmelerinin iki hakli ihtar

nedeniyle tahliye yoluna basvurmasi miimkiin degildir.?%°

2.2.2.2.2. Kira Borcu ihtardan Once Odenmemis Olmahdir

Kiraya veren tarafindan cekilen ihtarin hakli olabilmesi i¢in, kira borcunun
ihtardan once 6denmemis olmasi aranmaktadir. Kiraci, ihtardan 6nce kira bedelini
odemis ise gekilen ihtarin haklilig1 ortadan kalkacaktir.?1

Ihtar kiraya veren tarafindan gonderilmis fakat, kiraciya teblig edilmeden
once kiraci tarafindan kira bedelinin 6denmesi halinde nasil bir degerlendirme

yapilacagina iliskin farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise gore,?!! kiraya veren

207 Tandogan, s.226; Dogan, 5.203; Ozdogan/Oymak, Kira, s.566; Er, 5.95.

208 Aydin Zevkliler/ Murat Aydogdu/ Hasan Petek, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, 1998,
s.258; Mustafa Kiligoglu, Kira Hukuku’'ndan Dogan Tahliye, Tespit, Uyarlama, Tazminat ve Alacak
Davalari, Ankara, 2017, s.518-519; Y.6 HD, T.06.10.2003 E.6678/K.6828; Y.6. HD, T.01.02.2010,
E.169/K.805; Y. 6.HD, T.16.10.2010, E.3280/K.7385, “Kira s6zlesmesinde muacceliyet kosulunun
bulunmasi halinde muaccel(istenebilir) hale gelen kiranin tek ihtarla istenmesi gerektiginden bu kira
parasinin boliiniip degisik ihtarlarla istenerek iki hakl ihtara konu yapilmasi miimkin degildir.”
(Tunaboylu, s.996-998).

209 pelipinar, s.71.

210 Tandogan, s.223; Feyzioglu, 777; Dogan, s.196; Delipinar, s. 72; inceoglu, s.448; Burcuoglu,
Tahliye, s. 250.

211 Yavuz, 5.357; Kirmizi, 5.536; Aydemir, 5.202; Anil, s.105; Giimiis, Ozel Hiikkiimler, s.344.
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her ne kadar ihtar1 gondermis olsa da, kiraciya teblig edilmeden 6deme gerceklestigi
icin ihtarm hakli olmayacagini kabul etmektedir. Yargitay’in kararlar1 da, kiracinin

tebligden dnce 6deme yapmasi halinde ihtarin haklihiginin kalkacag: yoniindedir.?*?

Doktrinde aksi bir goriise gore ise,?™

ihtarin gonderilmesi haklilig1 i¢in yeterli olup,
ihtarin kiraciya teblig edilip, edilmediginin bir 6nemi bulunmamaktadir. Bu gortise
gore, kirac1 vaktinde 6deme yapmayarak ihtarin gonderilmesine sebebiyet verdigi
icin, 6deme yapmasi ihtarin hakliligini ortadan kaldirmayacaktir.

Kirac1 herhangi bir sekilde, ihtarin kendisine tebliginden once ihtar1 6grenmis
ve bu nedenle kira bedelini 6demis ise, bu durumun ispat1 halinde Medeni Kanun’un
2. maddesi uygulanacaktir. Boylece 6demenin, ihtarin tebliginden sonra yapildiginin
ve ihtarm hakli oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir.?'4

Ihtarin teblig edildigi giin ile 6deme giiniiniin ayn: olmas1 halinde ise, hangi
islemin daha 6nce yapildigi1 belirlenebiliyor olmasi gerekmektedir. Odeme, ihtarin
tebliginden Once yapilmis ise ihtar haksiz, sonra yapilmis ise hakli olacaktir. Bu
dogrultuda Yargitay bir kararinda, kira bedelinin, ihtarin tebliginden 18 dakika sonra

yapilmast nedeniyle ihtarm hakli oldugu kanaatine varmustir.?*> Odemenin tebligden

sonra yapildigini ispatlamasi gereken taraf davacidir.?%6

212 Y 6HD, T.14.04.1993, E.4654/K.4542, “Onemli olan édemenin ihtarnamenin tebliginden sonra
olup, olmadigidir.”’; Y. 6HD, T.19.10.1992, E.10438/K.11458, “ihtarlarin bir kira yili icinde muaccel
hale gelmis degisik aylarin kirasina iliskin olarak en az iki defa kiraciya teblig edilmesi hakllgi igcinde
odemelerinin ihtarlarin tebli§inden 6nce yapilmamasi sarttir. Tebligden sonra yapilan édemelerin
hukuki degeri yoktur. ihtarlar teblig ile sonu¢ doguracagindan 6demelerde teblig tarihinin esas
alinmasi sarttir.”’(Tunaboylu, s.1045).

213 Tandogan, s.223; Er, 5.96; Dogan, 5.196.

214 Tandogan, 5.223; Er, 5.96.

215y, 6HD, T.19.09.1995, E.8199/K.8362, “Davaci vekili davalinin 1.4.1994 ve 1.4.1995 kira yilinda iki
hakli ihtara neden oldugunu iddia etmistir. 1.4.1992 baslangig tarihli ve 1 yil siireli kira s6zlesmesinde
kira paralarinin her ayin 1.giini pesin 6denecegi kararlastiriimistir.1995 yili Subat ayi kira parasi igin
7.2.1995 tarihinde fazla gonderilen ihtar ayni giin davaliya teblig edilmis davali kendisine teblig
edildigini kabul etmistir. Ancak bankadaki 6deme sekline gére Subat 1995 ayi kira parasinin teblig
edildigi glin ancak 18 dakika sonra bankaya 6dendigi anlasildigindan bu ihtar haklidir. 8.3.1995 keside
ve 9.3.1995 teblig tarihli ihtarla 1995 yili Mart ayi lira parasinin édemesi istenmis 6deme ihtarin
tebliginden ©nce davacinin 6deme vyeri olan banka hesabina yatirildigindan bu ihtar hakli
degildir.” (Tunaboylu, s.1045).

216 Feyzioglu, s.700; Y.6. HD, T.10.12.1991, E.15245/K.15611, “...6demenin ihtari tebliginden sonra
gerceklestigini kanitlamasi davaci tarafa diiser.”; Y.6 HD, T.08.11.1979, E.7297/K.8570, “Bu durumda
ihtarin hakli oldugunu yani, paranin ihtarli 6deme emrinin tebliginden sonra bankaya yatirildigini
davacinin ispat etmesi icap eder.”’(Tunaboylu, s.1067-1093).
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2.2.2.2.3. Kira Bedeli Gerektigi Gibi Odenmis Olmalhdir

2.2.2.2.3.1. Kira Bedeli Eksik Odenmemelidir

Kiraci, kira bedelini eksik 6demis ise, kiraya verenin eksik kalan kisim i¢in
gondermis oldugu ihtar haklidir.?!” Ancak uygulamada genel goriise gore, eksik
kalan miktar ¢ok diisiikk ise, bu kisim i¢in gonderilen ihtarin hakli olmadigi
yonundedir. Cok diisiik miktarda yapilan eksik 6demenin yanilma nedeniyle ortaya
cikt1g1 kabul edilmektedir. 28

Kiracinin, kira bedelini eksik ddemesinin nedeni binanin ortak giderleri i¢in
yapmis oldugu masraflari mahsup etmesi ise, bu eksiklik i¢cin gonderilen ihtar hakli

219 Kjractmin bu mahsubu, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 22.

olmayacaktir.
maddesinden kaynaklanmaktadir. Bu maddeye gore, kiract Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 20. maddesinden dogan alacaklarini, kiraya verene karsi kira borcundan
diisecektir. Kiraci, kendisine Kanun ile taninmig olan haktan dolay1 kira bedelini
eksik odediginden, cekilen ihtar hakli olmayacaktir. Yargitay’in da kararlar1 bu
yondedir.??

Kiraci, kiralanan tizerinde yapmis oldugu tamir ve tadilatlari, kiraya verenin
muvafakati ile yaptigini ispat eder ise, bunlara iliskin 6demeleri kira bedelinden
diigebilir. Bu durumda kiraya verenin, kendi muvafakati ile yapilan tadilat
O0demelerinin kira bedelinden mahsup edilmesi nedeniyle gonderdigi ihtar hakl
olmayacaktir.?%

Ancak, kiracinin kiralanani1 kullanmasindan kaynaklanan kapici, su, aidat gibi
giderler kira bedelinden diisiilemez. Bu Odemeler, Bor¢lar Kanunu’nun 341.
maddesinden kaynaklanan yan giderlerdir ve bu édemeler nedeniyle kira bedelinin

eksik 6denmesi nedeniyle gonderilen ihtar hakl nitelige sahip olmayacaktir.???

217 Giimis, Ozel Hikimler, s.344; Er, s.96; Y. 6. HD, T. 04.03.1993, E.2583/K.2798(Tunaboylu,
5.1049).

218 Tandogan, s.224; Delipinar, s.74; Yavuz, s.357; inceoglu, s.449.

219 Dogan, 5.194; Delipinar, s.74; Burcuoglu, Tahliye, s.247.

220y, 6. HD, T.04.02.1988, E.13420/K.1469, “Davalinin yasal sorumluluk sebebiyle ddedigi ¢ati ve
baca masraflarini ise kiralananin normal kullanilmasi ile ilgili genel giderler kavrami icerisine sokmak
miimkin degildir. O halde davalinin 6dedigi toplam 15.000 lira tutarindaki ¢ati ve baca onarim
parasinin yine anilan yasanin degisin 22 nci maddesinin sondan bir evvelki fikrasi uyarinca kira
borcundan disiilmesi gerekir. Boyle olunca temerrit ihtarina konu edilen alacak tebligden ve verilen
mehilden ¢ok 6nce 6denmis sayilacagindan borglunun yani kiracinin temerridinden séz edilemez.”’;
Y.6. HD, T.03.06.1987, E.4834/K.6756(Burcuoglu, Tahliye, 5.248-249).

221Y, 6. HD, T.14.02.1989, E.17708/K.2422(Burcuoglu, Tahliye, s.249).

222 Giimus, Ozel Hukiimler, s.344; Dogan, s.190, Delipinar, s.74-75; inceoglu, 5.452.
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2.2.2.2.3.2. Kira Bedeli Odeme Yerinde Odenmelidir

Tiirk Borglar Kanunu’nun 89. maddesine gore, para borclart aksine bir
anlasma yoksa, alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde 6denir. Kira borcu
da, para borcu olmasi nedeni ile gotiiriilecek borglardandir. Bu nedenle kiraci, kira
borcunu uygun olarak yerine getirmek icin kira parasini, kiraya verenin konutuna
kadar giderek teslim edecek ya da “konutta Odemeli posta havalesi’’ ile
gonderecektir.??® Kira bedeli, PTT aracilig1 ile konutta 6demeli posta havalesi ile
odenmesi halinde havale bedeli kiraciya aittir.??*

Kiraci, kiraya verenin ikametgahina giderek ya da posta araciligi ile konutta
O0demeli posta havalesi ile kira parasin1 6demek istedigi halde, kiralayan bu 6demeyi
almaktan kagimir ve daha sonra ihtar génderir ise gonderilen ihtar haksizdir. 2%°
Kirac, kiraya verenin kira bedelini almaktan kaginmasini tanik ile ispat edebilir.??

Kiraya veren, kiracinin yaptig1 6demeyi almaktan kacindiginda, kiraci tevdi
hakkini kullanabilir.??” Bor¢lar Kanunu’nun 107. maddesine gore, alacaklinin
temerriide diismesi durumunda bor¢lu, hasar ve giderleri alacakliya ait olmak {izere,
teslim edecegi seyi tevdi ederek borcundan kurtulabilir. Bu hikim geregi, kiraci,
kira bedelini hakimin belirlemis oldugu tevdi yerine tevdi edebilecektir. Ancak
kiraci, herhangi bir tevdi karar1 olmaksizin, bankada kiraya veren i¢in agtirdigi
hesaba kira bedellerini yatirmasi halinde, bu 6demeler ancak kiraya verenin
odemeleri 6n kosulsuz ¢ekmesi halinde ifa edilmis sayilacaktir.??® Kiraya verenin
actirmis oldugu bir banka hesabina yapilan kira ddemeleri ise, tartismasiz olarak
uygun olarak ifa edilmis sayilmaktadir. Hatta kiracinin, hesabin acildig1 sube disinda

baska bir subeye yapmis oldugu 6demeler de gegerli kabul edilmektedir.??

223 Byrcuoglu, Tahliye, 5.238.

224 Erdogan, 5.1029.

225 7evkliler/Aydogdu/Petek, s.257; Erdogan, s.1029; Tandogan, s.222; Anil, s.104; Eren, Ozel
Hiukumler, s.431; Y. 12. HD, T.24.08.1987, E.12315/K.8674, “Borg¢lu kiracinin Mayis 1986 kirasini
konutta teslim edilmek Uzere, PTT araciligl ile davaciya 30 glinlik yasal siire icinde gonderdigi ve
davacinin havaleyi almaktan kagindiginin anlasiimasi halinde kiracinin temerriidiinden s6z edilemez.”
(Burcuoglu, s.240); Y. 6. HD, T. 22.03.2003, E.6016/K.6175(Tunaboylu, s.1013).

226 YiBK, T.11.03.1959, E.20/K.23, “..iki hakli ihtarin ¢ekilmesinden &nce her ihtarin konusuna giren
parayi, kiracinin kanuna uygun olarak 6demek istedigi halde kiralayanin bu parayi almaktan kaginmis
oldugu vakiasinin tanikla ispatina kanunu bir engel bulunmadigina karar verildi.” (Burcuoglu, s.238-
239);

227 Tandogan, s.212; Dogan, s.197.

228 Byrcuoglu, Tahliye, s.242.

229Y, 6. HD, T. 02.11.1992, E.11622/K.12275, “Ancak o aylara ait kira paralarinin Subat ve Mart aylari
5. Giinlerinde 6deme yeri Bankanin baska subesine yatirildigi bu subenin, onu daha sonra hesabin
bulundugu subeye aktarmis olmasi, Bankanin i¢ islemi oldugundan davanin gecikmesi olarak
degerlendirilemez. Béyle olunca bu iki ihtarda hakli sayilmaz.”(Tunaboylu, s.1058); Aydemir, s.202.
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Kiraci, “’konutta 6demeli posta havalesi’’ ile kira bedelini 6demis ise, PTT ye
yatirildigi an borcun uygun bir sekilde ifa edildigi Yargitay tarafindan kabul
edilmektedir.?3° Uygulamaya gore, kirac1 kira bedelini PTT’ye yatirdigi an 6deme
gerceklesmistir ve PTT nin i¢ isleyisinden kaynaklanan gecikmeler nedeniyle kiraya
verene, kira bedeli ge¢ ulastirilmis ise bundan kiract sorumlu tutulamaz.?®! Bu
uygulamayi elestiren goriise gore,?* kira borcu, gotiiriilecek borglardan oldugundan,
bedelin PTT’ye yatirilmasi ile kiraci, borcundan kurtulmaz. Kiract borcundan, ancak
kira bedeli, PTT gorevlisi tarafindan kiraya verene gotiiriildiiglinde kurtulmus olur.
Bu goriise gore, gonderme gotiirme niteliginde olmadigindan, kiracinin, kira
bedelinin kiraya verene gec teslim edilmesi rizikosunu da tstlenmesi gerekmektedir.
Burcuoglu 'na®? gore, tercih edilmesi gereken goriis, kiracty1 daha iyi kolladigindan
ve daha kolay uygulanabilir oldugundan Yargitay’in goriisiidiir.

Kiraci kira bedelini, “’konutta 6demeli posta havalesi’’ ile 6demis, ancak
kiraya veren bu kira bedelini almamis ise, kiraya verenin gonderecegi ihtar haksizdir.
Boyle bir durumda artik kiracinin, ihtarin haklihigini 6nlemek igin bir tevdi yeri tayin
edilmesini talep etmesine gerek yoktur.?3*

TBK m.89’a gore, kiract ve kiraya veren 6deme yerini kira sézlesmesi ile
belirleyebilirler. Bu nedenle, kiraci ve kiraya veren arasinda, 6deme yerine iliskin bir
teamiil olugsmus ise, bu teamiile gore yapilan 6deme uygun ifa edilmis olarak kabul
edilecektir. 3° Yargitay bir kararinda, kira bedelinin ddeme yeri i¢in kirac1 ve kiraya
veren arasinda bir teamiil olusmasina ragmen, kiraya verenin daha sonra yapilan bir
0demeyi kabul etmemesini objektif 1yi niyet kurallari ile bagdasmadigindan bahisle

ihtarin haksiz olduguna hijkmetmistir.23

20y, 6. HD, T.12.06.1995, E.5759/K.5930, “1. ihtarnameye konu edilen kira parasi ihtarin tebliginden
dnce 21.01.1994 giiniinde 2. ihtarnameye konu edilen kira parsi ise yine tebligden 6nce 5.04.1994'te
konutta 6demeli bicimde gonderilmesi icin PTT'ye tevdi olunmustur. Génderilis bicimi nedeniyle bu
tevdi tarihlerinin 6deme glnl olarak kabulii gerektigi Yargitay uygulamalarinda kabul edilmistir.
PTT’nin kendi i¢ islemleri sebebiyle daha sonra alacakliya ancak 6édeme yapilmis olmasi davalinin
ihtardan sonra 6deme vyapildiginin kabulini gerektirmez. Bu durumda 2 hakh ihtar olgusunu
gerceklesmediginin ve davanin reddine karar vermek gerekirken kabull hatali olmustur.”(Tunaboylu,
s.1036);Y. 6. HD, T.13.05.1992, E.6080/K.65713(Tunaboylu, s.1062).

31y, 6. HD, T.25.05.1992, E.6592/K.6944(Tunaboylu, s.1061-1062):

232 Feyzioglu, 5.700; Dogan, 5.198-199.

233 Burcuoglu, Tahliye, 5.240.

234 Tandogan, s.222.

25 Burcuoglu, Tahliye, s.241; Delipinar, s.84.

B8y, 6. HD, T.26.06.1989, E.9536/K.11578,  Her ne kadar konusu para olan borglarin BK. 73 iinci
maddesine gore alacaklinin 6deme zamanindaki ikametgahinda 6denmesi gerekir ise de bu kural
taraflar arasinda eda konusunda baska bir anlasma olmamasi halinde gecerlidir. Daha 6nceki aylarda
normal posta havalesi ile yapilan edalar davaci tarafindan uzun bir siire kabul edildigine gore taraflar
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2.2.2.2.4. Thtar Kiraciya Usuliine Uygun Olarak Teblig Edilmis Olmahdir

Ihtarin hukuki sonu¢ dogurabilmesi i¢in, tebligatin usuliine uygun olarak
yapilmas1 gerekmektedir.?*” Tebligatin usuliine uygun olup olmamasi yéniinden 7201
sayil1 Tebligat Kanunu hiikiimlerinin dikkate alinmalidir. 7201 sayili Tebligat
Kanunu'nun 16. maddesine gore, teblig edilen sahisin adresinde bulunmamasi
halinde, teblig konutta kendisiyle beraber oturanlara ya da hizmetgilerine yapilabilir.
Kanunun 11. maddesine gore ise, vekil ile takip edilen islerde tebligat vekile
yapilabilecektir. Vekil birden fazla ise, vekillerden birine yapilan usuliine uygun
olarak yapilan tebligat yeterli olacaktir. Tebligat Kanunu’nun 21. maddesine gore
ise, tebligat adresinde tebligati alabilecek kimse yok ya da olanlar tebligat: almaktan
kaciniyor ise maddede belirlenen diger usul islemleri de tamamlanarak muhtara
tebligat yapilabilecektir. Ancak belirtmek gerekir ki, Tebligat Kanunu’nun bu
hiikiimleri ancak noter aracilif1 ile yapilan ihtarlarda gecerlidir. Noter aracilig ile
yapilmayan tebligatlarin usuliine uygun olabilmesi i¢in, ihtarnamenin bizzat
muhataba teblig edilmis olmasi sarttir.?%

Tebligatin usuliine uygun olup olmadigi, hakim tarafindan re’sen
incelenemez. Davali tarafin  tebligatin  usulsiiz  oldugunu ileri siirmesi

gerekmektedir.?®

2.2.2.2.5. Kira Bedeline Karsilik Ticari Senet Verilmis Olmasi Halinde
Uygulamada sik¢a kiracinin, kira bedelini karsilamak tizere kiraya verene
ticari senet verdigi gorilmektedir. Kiracinin, kiraya verene kira bedeline karsilik
ticari senet vermesi halinde, kira borcu gotiiriilecek bor¢lardan ¢ikarak, aranacak
borg 6zelligine sahip olmaktadir.?*® Artik kira borcu, aranacak borg niteligine sahip
oldugundan, kiraya verenin kiraciya giderek senedi vermesi ve karsiligini almasi

gerekmektedir.

arasinda bu konuda zimni bir anlasmanin, bir eda teamiiliiniin olustugunu kabul etmek gerekir. Obiir
taraftan daha 6nce birgok aylarin kira paralarinin normal havalelerle 6dendigini kabul edip, borgluya
itimat veren alacaklinin daha sonraki ayin kirasini kabul etmemesi objektif iyi niyet kurallari ile
bagdasmaz.”(Tunaboylu, s.1068).

237 Er, 5.95-96.

238 pDelipinar, 5.86-87.

23%Y, 6 HD, T.28.04.2009, E.755/K.3822 (Ozdogan/Oymak, Kira, 5.568).

240 Dogan, s5.193; Y. 6. HD, T. 17.12.1987, E.13989/K.14758, “Kira borcunun gétirilip alacaklinin
ikametgahinda 6denmesi gerektigi halde, bu borcun bonoya doniismesiyle gotirilen degil, aranan
borg niteligini aldiginin dylece vasfinin degistiginin kabulli gerekir. Hal béyle olunca senedi elinde
bulunduran kisinin borgluya ihbarda bulunmasi, nu takip etmesi ve ayagina kadar giderek senedi
verip karsiligi olan parayi almasi gerekir.” (Burcuoglu, Tahliye, s. 245).

53



Bono, ciro edilerek baskasinin eline gecebileceginden, kiracinin borcu kime
Odeyecegini bilmesi miimkiin degildir. Kiraya verenin, kiraciya ihbarda
bulunmaksizin ihtar gondermesi halinde, kiracinin senedin kimin elinde bulundugunu
bilmemesinden dolay1 gonderilen ihtar hakli olmaz. Bu nedenle, senedi elinde tutan
kisi ilk olarak senet bor¢lusuna ihbarda bulunmalidir.?*

Kiraya verenin, elinde bulunan senedi tahsil etmek icin TTK m.755 uyarinca,
senet borc¢lusunun ticari yerinde bdyle bir yeri yoksa konutunda ibraz etmesi ve tahsil
etmeye calismasi gerekir. Tahsil etmeye ¢alismaksizin, dogrudan ihtar géndermesi
halinde, gonderilen bu ihtar haksiz olacaktir.?*? Yargitay da bir kararinda, kiraya
verenin senedi tahsile vermeksizin elinde tutarak -alacaklinin bor¢lunun ayagina
giderek senedi verip karsiligin1 almasi gerektiginden bahisle- dogrudan dogruya ihtar
gondermesini hakli bulmamustir.?*® Ancak, kiraya veren senedi tahsil icin bankaya
vermis ise, kiraciya gonderilen ihbar ile 6deme yeri bildirilmis olur. Kendisine
gonderilen ihbara ragmen, kiraci kira bedelini 6demez ise bunun sonrasinda kiraya

veren tarafindan gonderilen ihtar hakl1 olacaktir.?**

2.2.2.2.6. Tespit Davasimin Acilmis Olmasi1 Halinde

Kira bedelinin tespiti i¢in dava agilmis olmasi halinde, kiracinin hangi kira
bedelini 6deyecegi belirli olmadigindan, gonderilecek bir ihtarin hakli olup
olmadiginin incelenmesi gerekmektedir.

Kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle ihtara konu olabilmesi igin, kira
bedelinin belirli olmasi gerekmektedir.?*°

Kira bedelinde yapilacak artig, Tirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesi
uyarinca, kiraci ve kiraya veren tarafindan kira sozlesmesinde belirlenmis olabilir.
Bu durumda, kiracinin kira sézlesmesinde belirlenen oranda kira artisi yapmasi
gerekmektedir. lgili kira artisnin yapilmadan 6denmesi halinde, kiraya veren

tarafindan gonderilen ihtar hakli olacaktir.?4°

241 Kirmizi, 5.539; Delipinar, s.82; Zevkliler/Gokyayla, 5.367.

242 Burcuoglu, Tahliye, s.246, Zevkliler/Gékyayla, s.367; Aydemir, 202; Zevkliler/Aydogdu/Petek,
5.238; Y.6. HD, T.02.03.1998, E.1603/K.1630(Tunaboylu, s.1018-1019).

243Y,6. HD, T.28.10.1987, E.7829/K.10458(Burcuoglu, s.246).

244Y, 6. HD. T.27.05.1992, E.6735/K.7159(Tunaboylu, s.1061):

245 Inceoglu, 5.450; Y.IBK, T.12.11.1979, E.1/K.3, “Kira farkinin mahkemede dava edilebilir veya icrada
takip edilebilir hale gelmesi icin miktarin kesin olarak belli olmasi gerekir.”(Burcuoglu, Tahliye, s.233)
246 inceoglu, 5.450; Delipinar, s. 78.
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Yargitay bazi kararlarinda, kiraci ve kiraya verenin kira s6zlesmelerinde, kira
artisinin ne kadar olacagina iliskin koyduklar1 sartlarin kira bedelin belirlemeye
yeterli olmamasi halinde, kira bedelinin belirli olmayacagini, bu nedenle de ihtara
konu olamayacagini kabul etmistir.?*’ Ornegin, Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin
26.06.1981 tarihli kararma®® gore, “’kira sozlesmesinde yeni donem kira bedelinin
Istanbul Ticaret Odasi’min ¢ikartmis oldugu toptan esya fivatlar: endeksindeki
oranlarin bir yillik ortalamasi nispetinde zam yapilacaktir denmis olmast belirlilik
icin yeterli sayilmamistir.”’

Borglar Kanunu’nun 344. maddesine gore, kira bedelinde yapilacak artis, kira
sOzlesmesinde belirlenmemis ise artis oran1 hakim tarafindan belirlenebilecektir. Kira
tespit davasmin acilmasi, kiracinin sdzlesmede belirlenen bedeli 6demeyecegi
anlamia gelmez. Bu nedenle kira tespit davasi kesinlesinceye kadar, kiracinin kira
sozlesmesinde belirlenen kira bedelini 6demesi gerekmektedir. Aksi halde, kendisine
gonderilen ihtar hakli olacaktir.**Ancak kiraya verenin, kira tespit davasi
kesinlesmeksizin zamli kira bedelini 6demedigi gerekcesiyle, kiraciya goéndermis
oldugu ihtar haksiz olacaktir.?> Yani kiraya veren, kira tespit davasinin devami
sliresince ancak kira s6zlesmesinde belirlenen kira bedelini talep edebilecektir.

Kira tespit davasinin kesinlesmesi ile birlikte, kiracinin kira bedelini bu artisa
gore Odemelidir. Kararin kesinlesmesi ile birlikte yeni kira bedelinin yiiriirliige
girecegi tarihten itibaren, kiract 6demis oldugu kira bedelleri ile yeni kira bedeli
arasinda bulunan farki da ihtara gerek olmaksizin kiraya verene ddemelidir, aksi
halde cekilen ihtar hakli olacaktir.?%

Davali kiraci, ihtar gonderilene kadar, kira tespit davasimin kararinin
kesinlestiginden haberdar degil ise, eski kira bedelini 6demesi durumunda hakl1 olur.
Kira tespit kararimin kesinlestiinin 6grenilmesi hususunda kiract ve kiraya veren

arasinda ihtilaf var ise bu yonde delillerin toplanmasi gerekir.?>?

247 YHGK, T.24.10.1990, E.6-438/513; Y.6.HD, T.11.10.1989, E.12466/K.14783(Burcuoglu, Tahliye,
s.234).

248 Burcuoglu, Tahliye, 5.234.

299 Y, 6HD, T.08.04.1993, E.4142/K.4363, “Davali aleyhine kira tespit davasi acilmis olsa dahi, kiraci
ihtilafsiz olan kira paralarini 6deme zorunlulugunda bulundugundan olayda iki hakli ihtar olgusunun
gerceklestiginin kabuli le kiralananin tahliyesine karar vermek gerekirken..”(Tunaboylu. s.1046).

20 Feyzioglu, s.702-705; Tandogan, s.224; Dogan, 199; Y.6 HD, T.31.10.1994, E.10845/K.1101; Y. 6.
HD, T.21.04.1990, E.5103/K.5484, “ Zira ilk ihtarin keside edildigi tarihte kira tespit karari
kesinlesmediginden bu ihtara konu yapilmasi miimkiin degildir.” (Tunaboylu, s.1063); inceoglu, s.450.
1 Er, 5.96; Tandogan, s.224; Feyzioglu, s.705.

252 Tunaboylu, 5.990; Y.6. HD, T.14.03.1997, E.1732/K.2177, “ilgili mahkeme kararinin 23.01.1996
gluninde Yargitay’ca onandigi ve bu karar diizeltmeye tabi olmadigi icin tespit karari onama giliniinde
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2.2.2.2.7. Kiralanan Kiraciya Teslim Edilmis Olmahdir

Doktrin ve Yargitay’da kabul edilen goriisle gore, kiralanan kiraciya teslim
edilmedikge, kira bedeli muaccel olmayacagindan, kiralanan teslim edilmeden
gonderilen ihtarin haksiz olacagidir.?®® Bu goriise gore, kiraya veren, kiralanam
teslim etme borcunu yerine getirmeden, kiracinin kira bedelini 6deme borcu muaccel
hale gelmeyecektir. Bu neden kiraya verenin, oncelikle kiralanani usuliine uygun
olarak kiraciya teslim etmesi gerekir. Aksi bir goriise gore ise?>, kiraya verene boyle
bir ifa ylkiimliligi yliklenmemistir ve taraflarin bu hususun aksini kararlastirmalari
mimkunddr. Ancak yine bu goriise gore, TBK 315. madde géz Oniine alinmalidir.
TBK m.315’e¢ gore, kiralanan teslim edilmedik¢e kira sozlesmesinin temerriit
nedeniyle feshedilmesi miimkiin degildir. Bu hiikmiin kiyasen TBK m.352/f.2 i¢inde
gecerli olmas1 gerekmektedir. Soyle ki, kanun koyucu TBK m.315 ile 6nlemek

istedigi bir sonucu, bagka bir madde ile miimkiin kilmayacaktir.

2.2.2.3. Ihtar Yazilh Olmahdir
Kanun maddesinde agikca belirtildigi tizere, kiraya veren tarafindan
gonderilen ihtar yazili olmalidir. Kanunen yazililik sarti, gegerlilik sartidir ve bunun

255

disinda baskaca bir sekil sart1 aranmamaktadir.?>® fhtarmn yazili olmas1 yeterli olup,

noter araciligi ile ¢ekilmesi de sart degildir. Ancak uygulamada kanitlama kolayligi
nedeniyle noter aracilig1 ile ¢ekilmesinde fayda goriilmektedir.?%®

Ihtar, noter aracilig: ile gonderilebilecegi gibi, mektup, telgraf, icradan
gonderilecek bir 6deme emri ile de yapilabilir.?®’

Ihtar gonderilirken, ihtarname igeriginde ihtarin hangi aylara iliskin oldugu ve

kira bedeli agikga ifade edilmelidir. Bunun nedeni ise, kiracinin ne ile kars1 karsiya

kesinlesmistir. Ancak bu tarihten sonra dosyasinin yerel mahkemeye ne zaman vardigi, davalinin bu
onamadan ne zaman haberdar oldugu anlasilamamaktadir. Davali icra takibi baslatincaya kadar
tespit kararinin kesinlestiginden haberdar olmamissa fark 6dememekle ve eski kira bedeli Gizerinden
6deme yapmakta hakl olur. Bu itibarla bu son noktadaki uyusmazlik yoniinden taraf delillerinin
toplamasi gerekirken...” (Tunaboylu, s.1020)

253 Tandogan, s. 165; Y. 3. HD, T.22.02.1990, E.735/K.1544, “Taraflar arasinda yapilan kira aktinde
kira sliresinin baslangici 17.01.1983 olarak gosterilmis ise de, kiralanan yerin daval kiraciya
12.01.1984 tarihinde teslim edildigi hususunda taraflar arasinda uyusmazlik yoktur...Davalinin kira
bedelini 6deme yukimllaligli mecurun kendisine fiilen teslim edilmesinden sonra dogmus
olacagindan, 12.1.1984 tarihinden itibaren kira bedelinden sorumludur. “ (Burcuoglu, Tahliye, s.226-
227); Tandogan, s.165; Delipinar, s.86; Dogan, s.286.

24 [nceoglu, s.453.

255 Feyzioglu, 5.695; Burcuoglu, Tahliye, s.251; inceoglu, s.454; Ozdogan/Oymak, Kira, s.264.

256 Er, 5.95; Y.6 HD, T.10.09.1998, E.6835/K.6808 (Ozdogan/Oymak, Kira, s.564); Delipinar, s.87-89;
Akay, s.162.

257 Tandogan, s.224; Dogan, s.200; Feyzioglu, s.695; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s.344; Kirmizi, s.535.
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oldugunun belirtilmesi gerektigidir.>®® Yargitay bir kararnda, sadece kiracinin
borcunu 6demesi gerektiginin, 6denmemesi halinde kanun yoluna bagvurulacaginin
bildirildigi bir ihtar1 gegerli saymamusgtir.?>®

Ihtar iceriginde, kiraciya kira bedelini 6demesi igin herhangi bir siire
verilmesine, bu siire igerisinde ddenmemesi halinde s6zlesmenin feshedileceginin ya
da tahliyesinin isteneceginin belirtilmesine gerek yoktur.?®® Oyle ki, Yargitay’mn bir
kararinda, ihtarin muhataba ulagmasi ile hukuken sonu¢ dogacagi, ihtarnamede siire
verilmis olsa dahi bu siirede kira bedelinin 6denmesinin ihtar1 hiikiimsiiz kilmayacagi
karara baglanmistir.?®! Yani ihtar igeriginde kiraciya siire verilmesi, kiracinin kira
bedelini 0demeyerek, sozlesmeye ve borca aykiri davrandigt gercegini
degistirmemektedir. Ancak Burcuoglu’'na gore, ihtarda kiraciya, kira bedelini
O6demesi icin siire taninmasi halinde, kiracinin bu sire icerisinde kira bedelini
O0demesine ragmen ihtarin sonu¢ doguracagina iligkin Yargitay’in goriisiine katilmak
miimkiin degildir. Ciinkii, ihtar, kiraciya ne ile kars1 karsiya oldugunu ifade eder.
“Bir hafta icinde kira bedelini 6deyiniz’’ diyen bir ihtarin teblig edilmesi ve
kiracinin bu siire zarfinda kira bedelini 6demesi halinde kiracinin her seyin yolunda
oldugunu sanmasi olagandir. Burcuoglu, kiracinin “’kiralayan gerek olmadigi halde
siire verdigine gore, ihtarin hakliligin1 da bu siire i¢cinde 6demeye baglamistir’’

seklinde diisiinebilecegi kanaatindedir.?5?

2.2.2.4. Kesideci ve Muhatap
Kiracinin kira bedelini 6dememesi nedeniyle, ihtar gonderme hakki sadece kiraya
verene aittir.2®3 Kiraya veren sifatina sahip olmayan malik tarafindan ihtar ¢ekilmesi

ise, kiractya bu hususun bildirilmesine baghdir. Yani malik, kiraciya, kira

258 Dogan, 5.200; Yavuz, s.357; Burcuoglu, s.260; Zevkiler/Gokyayla, s.367; Tandogan, 5.225

29Y, 6. HD, T.02.07.1981, E.6089/K.11113, “ Davaci 17 Ocak 1980 tarihli ihtarinda her ayin birinde
o6denmesi gereken kira bedellerinin geciktirilerek 6dendigini, tebligden itibaren kira bedellerinin her
ayin birinci giiniinde 6denmesini aksi takdirde kanuni yollarla basvurulacagini bildirmistir. Bu ihtar
akit sartlarina riayet olunmasi ve kira parasinin ayin birinde 6denmesini isteme niteligindedir. Esasen
tebligden itibaren 6denmesi takdirde kanun yoluna basvurulacaginin bildirilmesi de bu hususu
gostermektedir. Bu ihtarin bu nedenle iki hakli ihtar nedeniyle kiralananin bosaltiimasina neden
olacak bir ihtar olarak kabulii mimkin degildir.” (Burcuoglu, s.260).

260 Burcuoglu, Tahliye, s.267; Dogan, s.200; Tandogan, s.225; Y. 6. HD, T.28.09.1998,E.7355/K.7431,
“ ihtarlarda 6demelerin yapilmasi igin siire vermeye gerek yoktur.” (www.kazanci.com)

%ly.6. HD, T.02.04.1976, E.1800/K.1436(Burcuoglu, Tahliye, s.267).

262 Byrcuoglu, Tahliye, s.268.

263 Oymak/Ozdogan, Kira, s.566-567; Delipinar, s.89; Er, 5.95; Feyzioglu, s.707; Y. 6. HD, T.22.02.1989,
E.416/K.2960, “ Bir kira yili icerisinde iki hakli ihtar sebebiyle tahliye istenebilmesi icin ihtarin kiraya
veren tarafindan génderilmesi genel kuraldir.” (Tunaboylu, s.1072).
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bedellerinin kendisine &denmesi gerektigi hususunda ihtar ¢ekmis olmalidir.?%
Malik, kiraciya kira bedellerini kendisine 6demesine iligkin ihtar gondermis olmasina
ragmen, kiraci kira bedelini tasinmaz malikine 6demez ise, bu durumda kiraya veren
sifatina sahip olmayan malikin gonderecegi ihtar hakli olacaktir.?®® Tahliye
davasinda, kiraya veren sifatina sahip olmayan malikin kiraciya ihtar c¢ekip
¢cekmedigi hususu dava hakkina iliskin oldugundan, mahkemece re’sen dikkate
alinmalidir. 2%

Birden fazla kiraya veren sifatina sahip kisi bulunmasi halinde ise, ihtarin
kimler tarafindan gonderilmesi gerektigi hususunda Yargitay kararlarinda ve
doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Oncelikle belirtmek gerekir ki, tahliye davasinda
aranan dava ehliyetine iliskin sartlar ile ihtar gonderilmesine iliskin taraf sartini
birbirinden ayirmak gerekir.

Bir goriise gore, birden fazla kiraya veren olmasi durumunda tahliye davasi
acilmasi i¢in aranan sartlar, ihtarin gonderilmesi asamasinda da ayni sekilde
aranmalidir.?®’ Dava konusu tasimnmaz iizerinde malikler arasinda payli miilkiyet s6z
konusu ise, pay ve paydas ¢gogunlugunun alacagi bir kararla, elbirligi ile miilkiyet s6z
konusu ise tim kiraya verenler tarafindan tahliye davasi agilmasi ya da agilmis
davaya tamamimin muvafakatinin saglanmas1 gereklidir.?®® Bu nedenle, elbirligi ile
miilkiyet s6z konusu ise tiim kiraya verenler tarafindan, payli miilkiyetin s6z konusu
ise pay ve paydas coklugu ile alinan karar dogrultusunda ihtar gekilmesi sarti
aranacaktir. Yargitay’in bu yonde ve aksi yonde farkli kararlari mevcuttur. Yargitay
bazi kararlarinda misterek maliklerden her birinin temerriit nedeniyle ayri ayri
tahliyeyi saglayabilecegini kabul etmisken; bazi kararlarinda, payli miilkiyetin s6z

konusu oldugu tasmmmazlarda pay ve paydas coklugu ile tasinmazin tahliye

264 Ozdogan/Oymak, Kira, s.567; Y. 6.HD, T.20.01.1996i E.12004/K.119”Kiralayan durumunda
olmayan malikin bu davayi agabilmesi icin; 6nce, kiraciya ihtar teblig ettirerek kira bedellerinin
kendisine 6denmesini istemesi, ondan sonra ihtarlari gondermesi gerekir.” (www.kazanci.com).

265y, 6. HD, T.05.06.1995, E.5374/K.5682, “Kiralayan durumunda olmayan malinin bu davayi
acabilmesi icin once kiraclya ihtar teblig ettirerek kira bedellerinin kendisine 6denmesini istemesi
ondan sonra ihtarlari gondermesi gerekir.”’ (Tunaboylu, s.1036).

266Y, 6. HD, T.20.01.1997, E.12004/K.119, “ Bir kira yili icinde yapilmis iki hakli ihtara dayanan tahliye
davasinin kiralayan tarafindan agilmasi gerekir. Kiralayan durumunda olmayan malikin bu davayi
acabilmesi icin; 6nce, kiraciya ihtar teblig ettirerek kira bedellerinin kendisine 6denmesini istemesi,
ondan sonra ihtarlari gondermesi gerekir. Dava hakkina iliskin olan bu hususun mahkemece
kendiliginden nazara alinmasi icabeder.” (www.kazanci.com)

267 Burcuoglu, Tahliye, 5.272-273.

268 Byrcuoglu, Tahliye, 5.271-272; Delipinar, 5.89; Dogan, s5.206; Ozdogan/Oymak, Kira, s.567.
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edilebilecegini hiikiim altina alinmistir.?®® Burcuoglu’na gore, Yargitay’m bu farkl
goriisleri arasinda, pay ve paydas c¢oklugu ile kiracinin tahliye edilmesi gerektigi
goriisii daha isabetlidir; clinkii aksi halde kiraya verenlerden birinin ihtar1 ile
kiracinin tahliye edilmesi, diger kiraya verenleri zor durumda birakabilecektir.?”°

Doktrinde diger bir goriise gore ise, istirak halinde miilkiyette ihtarin birlikte
cekilmesi; payli miilkiyet iliskisinde ise pay ve paydas ¢ogunlugu ile karar alinmast
gerekliligi isabetli degildir. Ciinkii, ihtar gonderilmesi tek basma sézlesmeyi sona
erdiren bir islem olmayip, kiraciy1 sadece temerriide diisiiren bir islemdir. Bu
nedenle, tahliye davasinin agilmasindan once kiraciya gonderilen ihtar, tahliye
davasindaki dava ehliyeti sartindan ayri tutularak, paydaslardan biri tarafindan
gonderilmesi halinde kabul edilmeli ve tahliyeye imkan saglamahdir.?’* Bu
dogrultuda Yargitay 20.05.2013 tarihli bir kararinda, ihtarnamenin paydaslar
tarafindan birlikte keside edilmemesi sebebiyle davanin reddine karar verilmesini
dogrul bulmamustir.2’

Kiracilarin birden fazla olmasi durumunda, ihtarin kime gonderilecegi
hususunda farkli goriisler mevcuttur. Bir gorlise gore, kiracilar birden fazla ise,
ihtarnamenin hepsine teblig edilmesi gerekmektedir.?”® Yargitay Hukuk Genel
Kurulu’nun 09.07.1992 tarihli bir kararinda, iki kisi tarafindan birlikte kiralanan bir
tasinmaz i¢in ¢ekilen ihtarin, bu iki kisinin isminin yazilarak keside edilmesi
gerektigini ve bu hususun ihtarin gegerliligi igin gerekli bir sart oldugunu hikiim

215 jhtarin kiracilardan Dbirine

altina almistir.?’* Diger bir goriise gore ise,
gonderilmesi yeterlidir. Bu goriisiin temelini ise, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 163.

maddesi uyarinca, miiteselsil borg iliskisinde alacaklinin, borcun tamaminin veya bir

269 Her bir paydasin temerriit nedeniyle kiraciyi tahliye edebilecegine iliskin, Y. 6. HD, T.19.01.1990,
E.18521/K.321 ve Y.6. HD, T.28.12.1989, E.17645/K.19892; Pay ve paydas coklugu ile tahliye
edebilecegine iliskin kararlar, Y. 12.HD, T.05.06.1985, E.15362/K.5573 ve Y. 12. HD. T.06.11.1984,
E.8587/K.11333(Burcuoglu, s.272-273).

270 Byrcuoglu, Tahliye, 5.272.

2"l inceoglu, s.456; Delipinar, 5.90; Dogan, s.208.

272 Y, 6.HD, T.20.05.2013, E.5815/K.8887, “ Mahkemece isin esas! incelenerek sonucuna gére karar
verilmesi gerekirken, ihtarnamenin paydaslar tarafindan birlikte keside edilmemesi sebebiyle
davanin reddine karar verilmesi dogru degildir.” (www. kazanci.com)

273 Erdogan, 5.1028; inceoglu, s.456.

274 ¥, HGK. T.09.07.1992, E.339/K.421, “Tasinmaz iki kisi tarafindan birlikte kiralandigina ve birlikte
kiralayanlardan (y.), davadan once olip ortakligin oglu tarafindan yuritildigiine gére mecburi
husumet arkadasligi sebebiyle davanin 6570 sayili Yasanin 13. Maddesi ve adi ortaklik hikimlerine
gore davali (S.) ile (M.G.) hakkinda agilmasi ve hatta ihtarda bu iki kimsenin adi yazilarak keside
edilmesi gerekir. Bu sart ihtarlarin ve davanin gegerliligi icin bulunmasi lazim gelen bir
sarttir.”’(Tunaboylu, s.1043).

275 Aydemir, 5.204; Dogan, s.208; Delipinar, s.91.
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kisminin ifasini, dilerse borglularin hepsinden, dilerse yalniz birinden isteyebilmesi
olusturmaktadir. Delipinar’a gore, kiracilarin tamamina ihtar ¢ekilmesi sartinin
aranmasi halinde, ihtar1 diger kiracilardan 6nce teblig alan bir kiracinin, kira bedelini
Odeyerek, ihtarin hakliligimi ortadan kaldirmasi yani hakki kotiiye kullanmasi
miimkiindiir. Bu nedenle, kanaatimizce de birden fazla kiract bulunmasi halinde,
kiracilardan birine yapilan ihtar tahliyeye imkan saglamalidir.

Kiralanan, ticari isletmede kullaniliyorsa tacir kiracilar arasinda kanuni

teselsiil bulundugundan, ihtarim bir kiraciya tebligi tahliye igin yeterlidir.?"

2.2.3. iki Hakh ihtar Nedeniyle Sézlesmenin Sona Ermesi

Iki hakli ihtar nedeniyle sézlesmenin sona ermesi igin kiraya verenin
basvurabilecegi tek yol tahliye davasidir. Kanun hiikmiinde agikga, kiraya verenin
kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilinin
bitiminden baglayarak bir ay icinde, dava yoluyla kira sdzlesmesini sona
erdirebilecegi Dbelirtilmistir. Kiraya veren tarafindan agilan tahliye davasinin
sonuclanmasi ile birlikte kira sozlesmesi sona erer. Yani dava siliresince kira
sOzlesmesi devam etmekte, tahliye karari ile beraber sona ermektedir. Bu nedenle
tahliye davas1 bozucu yenilik doguran bir haktir.?’’ Diger bir goriise gore,?’® kira
sOzlesmesi davanin agilmasi ile birlikte sona erer. Mahkemenin verecegi tahliye
karari, yenilik doguran bir hak degildir ve bu nedenle davanin agilmasindan itibaren
kirac1 haksiz zilyet konumunda olacaktir. Tahliye kararinin, kira sézlesmesini sona
erdirmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kiraciyr koruma amacindan(‘ratio legis’inden)
kaynaklanmaktadir. Bu amacin bir sonucu olarak, kira sdzlesmesi tahliye karariyla
birlikte sona ermekte ve kiraya veren sadece tahliye kararina kadar gegen siireye ait
kira bedellerini kiracidan talep edebilmektedir. Hatta, kiraya verenin tahliye davasini,
kira sozlesme siiresinin sona ermesinden sonra acabilmesi de yine Borglar

Kanunu’nun bahsi gegen kiracty1 koruma amacindan dogmaktadir.?’®

2.2.3.1. Taraflar

Tahliye davasinin davaci tarafinda kiraya veren, davali tarafinda ise kiract

bulunmaktadir. Ilk olarak incelenecek husus davacidir ve dava kiraya veren

276 Erdogan, 5.1028.

277 Dogan, 5.206; Burcuoglu, Tahliye, s.31; Tuncomag, s.617.
278 [nceoglu, 5.457.

279 Burcuoglu, Tahliye, s.31-32.
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tarafindan acilmalidir.®® Birden fazla kiraya veren bulunmasi halinde, kiraya
verenler kiralanana elbirligi ile malik iseler oybirligi ile payli miilkiyete sahip iseler
pay ve paydas ¢ogunlugu ile tahliye davasi agmalidirlar. Bu ¢ogunlugun saglanmasi
icin, c¢ogunlugu olusturanlar ya davaya katilmali ya da onlart muvafakati
alinmalidir.?8

Kiralananin devri ile kiraya veren sifatinin degismis olmasi halinde, yeni
malik oncelikle kiraciya kiralanani1 devraldigini ve kira bedellerini kendisine 6demesi
gerektigini bildirmelidir.?®? Bu bildirimden sonra kiraci, kira bedellerini kendisine
ddemez ise gonderecegi ihtar hakli nitelige sahip olacaktir.?®® Yeni malik tarafindan
kiraya verene gonderilen ilk ihtar ihbar niteligine sahiptir. Bu yilizden Kanunda s6zii
edilen iki hakli ihtardan birini olusturmayacak; bu ihbardan sonra yapilan ihtarlar
tahliye davasia neden olacaktir.?®* Kiraciya yapilan ilk bildirimin yazili olmasina
gerek yoktur ve bildirimin yapildig1 her tiirlii delil ile ispat edilebilir.%

Eski kiraya veren tarafindan iki hakli ihtar ¢ekilmis ve daha sonra kiralanan
devredilmis ise, yeni malik bu ihtarlara dayanarak tahliye davasi agabilir.?®® Ancak
eski malik, yetkisi ortadan kalkmis olacagindan artik bu iki hakli ihtara dayanarak
tahliye davasi agamayacaktir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu 09.10.1985 tarihli

7 e,

karan Kiraya veren iki hakli ihtar ¢ektikten sonra kiralanant satmis ve alici

da kiraciya ihtar ¢ekip kiralarin kendisine 6denmesini ve ihtiyag i¢in dava ag¢acagini

280 y 6. HD, T.12.02.1981, E.10856/K.2266, “iki hakli ihtara dayanan davalarda ihtar cekme ve dava
acma hakki akit sifati ile kiralayana aittir.”(Tunaboylu, s.1082); Oztiirk, s.1582; Kirmizi, 5.539;
Mustafa Kiligcoglu, Tahliye-Kira Tesbiti ve Uyarlama Davalari, 2. Baski, Ankara, 1996, s.322.

281 Dogan, 5.206; Delipinar, s.94; Burcuoglu, Tahliye, s.271; Giinay, s.73; Y.6. HD, T.01.12.2011,
E.8483/K.13576, “Kiralanan payh miulkiyete konu ise pay ve paydas cogunlugunun saglanmasi,
elbirligi halinde milkiyete konu teskil ediyorsa tiim ortaklarin davaya katilmalari gerekir. Bu kosullar
birlikte dava agma seklinde gercgeklesebilecegi gibi paydas tarafindan agilan davaya sonradan diger
paydaslarin onaylarinin alinmasi seklinde de saglayabilir. “(Kirmizi, s.539-540):

282 Byrcuoglu, Tahliye, s.127; Dogan, s.206; inceoglu, s.458.

283 Y, 6.HD, T.25.02.1992, E.294/K.2783, “ kiralanani sonradan iktisap eden kimsenin &nceden
kiraciya ihbar gondererek malik oldugunu, kira bedellerinin bundan sonra kendisine édenmesini
istemesi bu sonugsuz kalirsa sartlari haiz temerrit ihtar teblig ettirmesi, ondan sonra dava agmasi
gerekir.” (www.kazanci.com)

284 Aydemir, 5.204; Y. 6.HD, T.20.01.1997, E.11998/K.114 “ Kiralayan durumunda olmayan malikin bu
davay! acabilmesi igin, dnce kiraciya ihtar teblig ettirerek, kira bedellerinin kendisine édenmesini
istemesi, ondan sonra ihtarlari ggndermesi gerekir.”(www.kazanci.com); Delipinar, s.95-96.

85y, 6. HD, T.23.06.2003, E.4603/K.4736(Tunaboylu, s.1012); Y.6. HD, T.08.4.1996, E.3393/K.3519,
“Yeni malikin 6denmeyen kira paralarina iliskin ihtarnamelerden once kiraciya yapilmasi gereken
ihbarin yazili olmasina gerek yoktur. Yani malikin bu hususu her delille ispat etmesi
mimkindir.”(Tunaboylu, s.1020).

286 Byrcuoglu, Tahliye, 5.274.

287 YHGK. T.09.10.1985, E.6-147/K.794(Aydemir, 5.204).
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actklamistir. Bu satistan sonra kiraya veren eski malik iki hakli ihtar sebebiyle
tahliye davast agamaz’’ seklinde bu hususu belirtmistir.

Eski kiraya veren tarafindan iki hakli ihtar ¢ekilmis, tahliye davasi agilmis ve
bu asamadan sonra kiralanan devredilmis ise, yeni kiraya veren dogrudan eski kiraya
verenin yerine gecerek davaya devam edecektir. Bu durum, 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun 125. maddesi geregidir. Hiikme gore, “'Davanin
a¢imasindan sonra, dava konusu davaci tarafindan devredilecek olursa, devralmig
olan kisi, goriilmekte olan davada davaci yerine gecer ve dava kaldigi yerden
itibaren devam eder.’” 6100 say1l1 Kanun’un yliriirliige girmesinden Once, eski kiraya
veren tarafindan agilan tahliye davasina yeni kiraya verenin devam edebilmesi igin,
dava hakkinin da devredilmesi aranmaktaydi.?®® Ancak 6100 sayili Kanunun
yiirlirliige girmesinden itibaren, dava hakki devredilmeksizin kanun hiikmii geregi
yeni malik, eski malikin agmis oldugu tahliye davasina taraf olacak ve davaya devam
edebilecektir.

Kiraya verenin vefati halinde, tahliye davasinin tiim mirasgilar1 tarafindan
acilmasi gerekliligi zorunlu dava arkadasligiin sonucudur.?®°

Dava kiraciya kars1 agilacaktir. Birden fazla kiraci olmasi halinde aralarinda
mecburi dava arkadagligi bulundugundan davanin tiim kiracilara karsi agilmasi

gerekmektedir.2%°

Kiralananin devri ile kiract sifatinin degismis olmasi halinde,
iki hakli ihtar nedeniyle davanin kime acilacagi hususu ayrica incelenmelidir.
TBK’nun 205. maddesine gore, ' Sozlesmenin devri, sozlesmeyi devralan ile
devreden ve sozlesmede kalan taraf arasinda yapilan ve devredenin bu sézlesmeden
dogan taraf olma sifat1 ile birlikte biitiin hak ve bor¢larimi devralana gegiren bir
anlasmadwr.”” Yine TBK’nun 323. maddesine gore, ‘“kira iliskisi kendisine
devredilen kisi, kira sozlesmesinde kiracinin yerine geger ve devreden kiraci, kiraya
verene karst borglarindan kurtulur.” Her iKki hikiim birlikte degerlendirildiginde,
kiralanan1 devralan kiracinin, devreden kiracinin borglarindan sorumlu oldugu, bu

nedenle devreden kiraciya gonderilen iki ihtardan devralan kiracinin da sorumlu

olacagi sonucu ¢ikmaktadir. Ancak burada tUzerinde durulmasi gereken husus, kiraya

288 Erdogan, 5.1027.

29 Y .6. HD, T.15.02.1993, E.1396/K.1570, “..murisin davaci disinda oglu (B.) isimli sahsin da mirasgi
oldugu anlasiimaktadir. Bu itibarla ihtarlarin 2 mirasgi tarafindan keside edilmesi davanin da bunlar
tarafindan agilmasi gerekirken hukuki sonu¢ dogurmayan davaci tarafindan keside edilen ihtarlara
gore davaci tarafindan agilan davanin riviyeti dogru degildir.” (Tunaboylu, s.1052); Kiligoglu, Tahliye,
s.322.

20Y 6.HD, T.26.11.2001, E.8967/K.9183(Erdogan, s.1090).
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verenin ve devreden kiracinin, devralan kiraciyr iki hakli ihtar konusunda
bilgilendirmeleridir. Kiraya veren ve devreden kiraci, devir sdzlesmesi asamasinda
kiraciy1 iki hakli ihtar konusunda bilgilendirmezler ise, culpa in contrahendo ilkesi
geregince sorumlu olacaklardir.?

Kiractya iki hakli ihtar gonderildikten sonra, kiracinin vefati halinde,
mirascilara karsi tahliye davasi agilabilecektir. Clinkii mirasgi, kiilli halef olarak,
miras birakinin tiim bor¢larindan sorumludur. Bu nedenle mirasgilar, miras birakanin
kira bedellerini 6demeyerek iki hakli ihtara neden olmasinin sonuglarina katlanmakla
yukumltdurler.2%

Kira iligkisinde bir alt kira iligkisinin bulunmasi durumunda, Kiraya verenin
tahliye davasini asil kiraciya kars1 agmasi gerekmektedir.?® Asil kiraciya kars1 acilan
tahliye davasi ile alinan tahliye kararinin, alt kiracty1 nasil etkileyecegi hususunda;
doktrinde hakim goriise gore, mahkeme tarafindan verilen tahliye karari ile birlikte
asil kira sozlesmesinin sona ermesi ile birlikte alt kira sodzlesmesi de sona
erecektir.?®* Bu goriise gore, kiraya veren tarafindan alinan tahliye karari alt kiraciy1
da baglayacagindan, ayrica alt kiract icin tahliye karar1 alinmasina gerek

bulunmamaktadir.

2.2.3.2. Dava A¢gma Suresi

6098 sayili Kanun iki hakli ihtar sebebiyle kira sdzlesmesinin sona
erdirilmesi i¢in agilacak tahliye davasinin ne zaman agilacagini hiikiim igerisinde
acikca belirlemistir. Hiilkme gore, *’ kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun
streli kiralarda ihtarlarin yapidigi kira yilimn bitiminden baslayarak bir ay iginde,
dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir.”” Siire konusu kamu diizenine iliskin
olup, hakim tarafindan resen gozetilmelidir.?%®

6570 sayili Kanun doneminde iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasinin ne
zaman agilacagi Kanun kapsaminda belirlenmediginden uygulamada, icra ve Iflas

Kanunu 272. maddede 6ngoriilen bir aylik siirenin burada da gecerli oldugu, kiraya

verenin Kira suresinin bitmesinden itibaren bir ay icerisinde dava agabilecegi kabul

291 Bzdogan/Oymak, Kira, s.568.

292 Bzdogan/Oymak, Kira, s.567.

293 nceoglu, s.458.

2%4 7evkliler/Gékyayla, s.309; Erzurumluoglu, s.92; Delipinar, 5.95; inceoglu, s.530.
295 Kiligoglu, Tahliye, s.322.
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edilmekteydi.?®® 6098 sayili Kanun ile bu durum &zel olarak diizenlenmis ve bir yil
ve bir yildan kisa siireli kira sézlesmelerinde kira slresinin sona ermesinden, bir
yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde ise ihtarlarin yapildigi kira yilinin
bitmesinden itibaren bir ay icerisinde tahliye davasi acgilabilecegini hiikiim altina
alinmustir.

Kanun hiikmii ile tanman bu siire hak diisiiriicii bir siiredir ve bu siirenin
gecmesiyle birlikte tahliye davasi agma hakki ortadan kalkar.?®” Bunun istisnas1 ise
TBK m.353 ile diizenlenmistir. 6098 sayili Kanun’un 353. maddesine gore, kiraya
veren, en ge¢ davanin agilmasi i¢in 6ngoriilen siirede dava acacagini kiraciya yazili
olarak bildirmisse, dava agma stiresi bir kira yil1 uzayacaktir. Boylece, bir yil ve daha
kisa siireli kira sozlesmelerinde kira siiresinin sonundan itibaren bir ay, bir yildan
uzun siireli kira sozlesmelerinde ihtarlarin gonderildigi kira yilinin sonundan itibaren
bir ay icerisinde kiraciya yapacagi yazili bildirim ile dava agma siiresini bir yil

uzatabilecektir.

2.3. KIRACININ YA DA ESININ AYNI iLCE VEYA BELDE SINIRLARI
ICINDE KONUTUNUN BULUNMASI NEDENIYLE KiRA OZLESMESININ
SONA ERMESI

2.3.1. Genel Olarak

Tirk Borglar Kanunu’nun 352. maddesinin iigiincii fikrast kiracinin ya da
esinin kiract olarak oturduklar ilge veya belde sinirlari igerisinde ayrica bir
konutunun olmasi sebebiyle kira sézlesmesinin sona ermesini hiikiim altina almistir.
Ugiincii fikrada yapilan bu diizenleme, birinci fikrada yer alan yazil tahliye taahhiidii
ile ikinci fikrada yer alan iki hakli ihtar nedeniyle tahliyeden daha farklidir. Soyle ki;
tahliye taahhidii nedeniyle tahliye ile iki hakli ihtar nedeniyle tahliye, kiracinin bir
davranisi nedeniyle kira sdzlesmesinin Sona ermesi séz konusu iken, kiracinin ya da
esinin konutu bulunmasi sebebiyle tahliye, kiracinin sahip oldugu bir nitelikten
kaynaklanmaktadir.?%

Kiraci, kimi zaman kendine ait bir konutu bulunmasina ragmen, baskasina ait

bir konutta kirada oturuyor olabilir. Bu durum, oturdugu konutun daha ucuz

2% Dogan, 5.207.
27 nceoglu, s5.460.
2% Delipinar, 5.97.
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olmasindan, kendi konutundan daha iyi sartlara sahip olmasindan kaynaklanabildigi
gibi bagka sebeplere de dayanabilir. Ancak kiracinin hicbir sebep olmaksizin, konutu
olmasma ragmen kirada bulunmasi durumunu kanun korunmaya yarar
bulmamustir.?®® Kanun koyucu bdyle bir durumda kiraya verenin menfaatini,
kiracidan iistiin tutmus ve sartlarin saglanmasi halinde kiraya verenin, kiractyi tahliye
edebilecegini kabul etmistir. **° Kanun’un bu diizenlemede amacinin ne olduguna
iliskin Yargitay’mn baz1 kararlart mevcuttur. Hiikkmiin amac1,3*! kiracinin, baskalarina
ait konutu daha ucuz kirasi olmasi nedeniyle tutmasi sonucu olusacak konut
buhranini engellemektir.

6570 sayili Kanun doneminde kiracinin ya da birlikte yasadigi esin konutu
bulunmasi nedeniyle tahliye davasi uygulamada mutlak tahliye nedeni kabul
edilmistir. 32 Bu tahliye davasmin, uygulamada ve Yargitay kararlarinda ‘mutlak
dava’ olarak kabul edilmesi ise baz1 belirsizliklere yol agmustir. Oyle ki, kiraya veren
kira sozlesmesinin imzalanmasi sirasinda, kiracinin konutu oldugunu bilmesine
ragmen tahliye davasi acabilmesine, yine tahliye davasini agabilmek i¢in kiracinin
sozlesmeye aykirt bir davranismin aranmamasina neden olmustur.3® Bu nedenle
doktrinde, bu tahliye davasinin ‘mutlak dava’ olarak nitelenmesi ¢ogu zaman
elestirilmistir.>* Burcuoglu 'na gore,>® Yargitay kararlarinda, dava hakkinin mutlak
olarak nitelendirilmesi, bu nitelemenin toplumun zaruretinden ve kamu yararindan
kaynaklandig1 diisiincesi, kiralayan lehine kamu yarar1 kavramimin devreye
sokulmasi, Yargitay’in bu dava hakki ile kisilik haklarini neredeyse bir tutmasi kabul
edilebilir degildir.

Kiracinin ya da esinin konutu bulunmasi nedeniyle kira sézlesmesinin sona

ermesi, 6570 sayili Kanun’da 7. maddesinin 2. fikrasinda; *’ Ayni sehir veya belediye

2% jnceoglu, 5.461.

300 ppgan, 5.208.

301y, 6.HD, T.30.04.1984, E.5292/K.5323, “bir kimsenin ayni sehir ve belediye hudutlari icinde
oturabilecegi bir evi bulunmasi halinde, baskalarina ait konutu daha ucuz bir kira ile isgaline imkan
vermemek ve konut buhranini dnlemektir.”(Ozdogan/Oymak, Kira, 5.568); Y. 6. HD, T.10.10.1983,
E.9256/K.9369, “6570 sayili Kanunun 7. maddesinin son fikrasinin sebep ve amaci bir kimsenin ayni
sehir ve belediye hudutlari igerisinde evi bulundugu halde, baskasina ait meskende daha ucuz
oturmasini 6nlemeye yoneliktir.”’ (Burcuoglu, Tasari, s.40).

302y 6. HD, T.24.01.2006, E.11507/K.186, “ 6570 sayili yasanin 7 /son maddesi hiikkmi mutlak tahliye
nedenidir.”(www. kazanci.com); Y. 6. HD, T.07.10.1992, E.10276/K.10938(0Ozdogan/Oymak, Kira,
s.569); YHGK, T.02.07.1982, E.6-91/K.762(www.kazanci.com).

303 Byrcuoglu, Tasari, s.40-41; Delipinar, s.97.

304 Nijhat Yavuz, Tirk Borglar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler, Ankara, 2012, s.550; ;
Feyzioglu, s.679; Burcuoglu, Tahliye, s.351-352; Burcuoglu, Tasari, s.41; Delipinar, s.98;
Ozdogan/Oymak, Kira, s.569.

305 Byrcuoglu, Tahliye, 5.352.
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hudutlar1 icinde kendisinin veya birlikte yasadigi esinin uhdesinde kayith
oturabilecegi meskeni bulunan kimse, kirada oturdugu yeri, malikin istegi iizerine
tahliye etmeye mecburdur.”’ seklinde diizenlenmistir. Goriilecegi lizere, Miilga
Kanun’da diger tahliye nedenlerinden farkli olarak, sadece meskenden s6z edilmis,
isyerleri bu madde kapsami igine alinmamig, dava a¢gma hakki sadece malike
taninmus, ve davay1 agma siiresine iliskin herhangi bir ifadeye yer verilmemistir.3%

6098 sayili Kanunda ise kiraci veya esinin konutu bulunmasi sebebiyle kira
s0zlesmesinin sona ermesini diizenlerken bazi degisiklikler yapilmistir. 6098 sayili
Kanun’un 352. maddesinin 3. fikrasinda; “’Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin
ayni ilge veya belediye simirlari iginde oturmaya elverigli bir konutu bulunmasi
durumunda kiraya veren, kira sézlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu bilmiyorsa,
sOzlesmenin bitiminden baglayarak bir ay icinde sbzlesmeyi dava yoluyla sona
erdirebilir.”” seklinde diizenlenmistir. 6098 sayili Kanun ile yapilan degisiklikler
tezimiz igerisinde ayrintili olarak incelenecek olup, kisaca yapilan degisiklikleri
belirtmek gerekir ise; dava agma hakki malike degil, kiraya verene birakilmis; kiraci
ya da esine ait konutun aymi sehir veya belediye sinirlart igerisinde bulunmasi
sartindan vazgegilerek, ayni ilge veya belde sinirlari igerisinde bulunmasi gerektigi
sart1 getirilmis; dava agma siiresi belirlenmis; kiraya verenin sdzlesmenin yapilmasi
strasinda bu hususu bilmemesi gerektigi sart1 eklenmistir.

Kiracinin ya da birlikte yasadig1 esinin ayni ilge veya belde sinirlari igerisinde
konutu bulunmasi sebebiyle kira sozlesmesinin sona ermesi i¢in bazi sartlarin

olusmasi gerekmektedir.

2.3.2. Sartlari
2.3.2.1. Kiralanan Konut Olmah

Kiracinin ya da esinin ayni ilge veya belde igerisinde bir konutu bulunmasi
sebebiyle kira sozlesmesinin feshedilmesi icin, bu kira sézlesmesinin konuta iligskin
olmast gerekir. Bir igyeri kirasinin TBK m.352/f3 uyarinca sona erdirilmesi

miimkiin degildir.®” Bunun nedeni ise Kanun koyucu, diger tahliye nedenlerine

306 Byrcuoglu, Tahliye, s.330; Dogan, s.209.

3077evkliler/Gokyayla, s.369; Zevkiler/Aydogdu/Petek, 5.252; Tandogan, s.271; Eren, Ozel Hiikiimler,
s.432; Y. 6. HD, T.11.12.1989, E.16927/K.18949 (Burcuoglu, Tahliye, s.330); Y. 6. HD, T.09.05.1994,
“Kira sozlesmesinde agikga belirtildigi gibi kiralanan davaliya “isyeri”’ olarak kullaniimak tizere kiraya
verilmistir. 6570 sayili yasanin 7/son maddesi ancak mesken olarak kullanilmak Gzere kiraya verilen
yerlerin tahliyesi icin diizenleme getirilmistir. Bu hiikm( isyeri olarak kiralananlarin tahliyesi igin
uygulanamaz.”(Tunaboylu, s.1097).
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oranla daha kolay bir yol olan TBK m.352/f.3’ii diizenlerken, kiract konutundan
cikarilsa bile, bir konutu olmasi sebebiyle fazla magdur olmayacagini
diisiincesidir.>%® Kiracinin, aym ilge ya da belde igerisinde bir konutu var ise, artik
barmma ihtiyaci giderilmistir. Oysa Kira s6zlesmesinin isyeri kirasina iligkin olmasi
halinde, korunmasi gereken kiracinin ticari istikrar1 ve miisteri portfoyiidiir.3% Tum
bu sebeple yargilama sirasinda Oncelikle, kiract ile kiraya veren arasindaki kira
iliskisinin konuta iliskin olup olmadiginin tespit edilmesi gerekir.

Kiralanan yer hem konut hem isyeri olarak kullaniliyor ise, bu kiralananin
TBK m.352/f.3 uyarinca tahliye edilip edilemeyecegi hususu ayrica incelenmelidir.
Bir goriise gore, tasinmazin hem konut hem igyeri olarak kullanilmasi halinde igyeri
niteligi daha baskindir ve isyeri olarak kabul edilmelidir.3° Bunun nedeni ise, Miilga
Kanunun 6. maddesinin®! kiyasen uygulanmasidir. Yargitay ictihatlar1 da bu
dogrultuda olup, hem isyeri hem konut olarak kullanilan taginmazlarin isyeri
hiikiimlerine tabi olacagi yoniinde koklesmistir.3'? Doktrinde aksi bir goriise gore,
taginmazin agirlikli olarak kullanim yoniiniin belirlenmesi gerekmektedir. Bu goriise
gore, eger igyeri niteligi sadece sozlesmede belirtilmis, ancak tasinmaz fiilen konut
olarak kullaniliyor ise konut niteliginin daha agir bastig1 kabul edilmelidir.'®

Kiralanan konutun yazlik bir konut olmasi halinde ise TBK m.352/f.3

315 ’Davaci

uyarinca tahliye edilemeyecektir.®!* Yargitay’in bir kararina gore,
Tarabya Kire¢burnu’nda bulunan tasinmazin yazlik ikametgah olarak davaliya
kiralandigini ve davalimin ayni sehir ve belediye hudutlari icerisinde Besiktas 'ta yaz-
kis oturulabilir evi bulundugunu ileri siirerek kiralanan yazlik dairenin 6570 sayili

Kanunun 7/son maddesi geregince bosaltilmasini talep etmigstir.. Yazlik konut

ihtiyaci, bu giintin sosyal yasantistmin dogurdugu bir zorunluluk olarak daimi

308 jnceoglu, 5.463.

309 [nceoglu;463; Delipinar, s.101.

310 Tandogan, s.271

311 6570 sayih Kanun’un 6. maddesine gére; “Kismen mesken olarak kismen de meskenden gayri bir
sekilde kullanilmak Uzere kiralanmis bulunan veya tamamen mesken olarak kullanilmak tzere
kiralanmis iken fiilen meskenden gayri surette kullanilan gayrimenkullerin kira bedelleri zam
bakimindan mesken olmayan yerlere ait hiikiimlere tabidir.”

312y, 6.HD, T.12.10.1964, E.3125/K.4375, “Kéklesen ictihada gére, bir gayrimenkul hem is yeri hem
de mesken olarak kiraya verilmisse, tamami isyeri hikiimlerine tabidir.”(Tunaboylu, s.1120).

313 [nceoglu, s.464.

314 y.6. HD, T.18.11.1988, E6371/K.10608, “Kira sozlesmesindeki bu sarahata ve taraf beyanlarina
gore kiralananin yazlik olarak kiralandigi anlasiimaktadir. Davalinin ayni sehirde bulunan istanbul
icerisinde daimi olarak tutulmamis buglinki sosyal yasantinin geregi olarak aylik olarak tutulmustur.
Bu nedenle olayda 6570 sayili 7/son fikrasinin uygulanma olanagi yoktur.”’(Tunaboylu, s.1112).

315y, 6. HD, T.30.04.1984, E.5292/K.5323( Burcuoglu, Tahliye, s.331).
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oturulan konut iitiyacimin bir uzantisi ve tamamlayicisidir. Bu bakimdan daimi konut
ihtiyaci ile yazlik konut ihtiyacim birbirinden ayri miitalaa etmeye imkan yoktur. Her
ikisi bir konut sayilacagindan yazlik kiralanan yerin, daimi olarak oturulan konutu
bulundugundan bahisle bosaltilmas: miimkiin degildir.”’

Yazlik olarak kiralanan konut, kiraci tarafindan daha sonra daimi olarak
kullanilmaya baslanir ise, iilkedeki sosyal yasam tarzi bakimindan, kiracinin siirekli
oturdugu bir konut, yazlik konut olarak nitelenemeyecektir. 3® Bu nedenle siirekli
oturulan yazlik konutun, TBK m.352/f.3 uyarinca tahliye edilmesi miimkiin
olacaktir. Yargitay bu dogrultuda, yazlik olarak kiralanan bir tasinmazin, daha sonra
stirekli kullanilmas1 sonucu, yazlik niteligini kaybettigine ve konut bigimine

doniistiigiine; bu nedenle de tahliyesine karar verilmesi gerektigine karar vermistir.3!’

2.3.2.2. Kiracinin ya da Birlikte Yasadig1 Esinin Konutu Olmah

Tiirk Borglar Kanunu m.352/f.3 uyarinca kiracinin tahliye edilebilmesi igin
ilk sart, kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin konutu olmasidir. incelenmesi
gereken ilk husus, kanun koyucunun konut kavramindan neyi kastettigidir. Kanun
koyucu, maddeyi diizenlerken ‘konut’ ifadesini kullanarak ‘isyeri’ kavramini madde
kapsami diginda birakmistir. Bu nedenle, kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin
kirac1 olarak bulunduklar1 yer ile ayni ilge veya belde icerisinde bir isyerlerinin
bulunmasi, tahliyeye imkan vermeyecektir.3!® Bunun yam sira kirac1 ya da birlikte
yasadig1 ese ait tasinmazin bir baskasina isyeri olarak kiralanmasi, bu tasinmazin
konut olarak degerlendirilmesine engel olmayacak ve tahliye davasi
acilabilecektir.3°

Kanun metninde, “’konutun bulunmasi’’ ifadesi kullanilmis oldugundan,
doktrinde agirlikli goriise gore, bu konutun tapulu ya da tapusuz olmasinin bir 6nemi
bulunmamaktadir.3®° Yani, kiract ya da esine ait tapusuz bir konut, TBK m.352/f.3

geregince tahliyeye imkan saglayacaktir. Yargitay bir kararinda, bir yap1

kooperatifinin ortaklarina oturulabilir bir konutu 6zgiilenmesi halinde, kiraciy1 konut

316 Aydemir, s.207.

317y, 6.HD, T.04.10.1988, E.8157/K.13638(Burcuoglu, s.332).

318 Tandogan, s.271; Dogan, s.212; Delipinar, s.106; Eren, Ozel Hikiimler, s.433; Yavuz, Ozel
Hukumler, s.358; Zevkliler/Aydogdu/Petek, s.253.

319 [nceoglu, s.465.

320gr: 103; Tandogan, s.272, Dogan, s.211; Gumis, Ozel Hikiimler, s.346; Ceran, s.951; Oztirk,
s.1583; Yavuz, s.358; Aral/Ayranci, s.309; Y. 6.HD, T.11.10.1984, E.8957/K.8380, “Binanin tapulu veya
tapusuz arsa Uzerinde bulunmasi 6570 sayili Kanunun 7/son maddesi geregince sonuca etkili
degildir.” (Burcuoglu, s.333)
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sahibi kabul etmis ve tahliyeye imkan saglayacagini hiikiim altina almigtir.3?!

Tandogan’a gore bu oldukca uygulama isabetlidir. Clinkii, kiracinin oturabilecegi bir
yer bulunmasina ragmen, sadece uhdesinde kayit olmamasi nedeniyle, kiralanandan
cikarilamamas1 hakkaniyete ve kanunun ruhuna aykir1 diigmektedir. Doktrinde bir
goriise gore ise®?, tapusuz, heniiz yap1 kullanma izni olmayan, konutlarin oturmaya
elverisli oldugunun kabul edilmesinin, hukuka aykir1 ¢arpik yapilasmay1 6zendirdigi
gerekcesiyle bu uygulamayi elestirmektedir.

Kiraci ya da esinin, miras yolu ile kazandig1 veya zamanasimi ile iktisap
etmis oldugu ancak, heniiz tescil islemleri tamamlanmamis bir konutlar1 var ise
kiralananin tahliye istenebilecektir.323

Kanun hiikmiinde, kiracinin ve esinin ‘‘konutunun bulunmasi’’ ifadesi
kullanilmis olup, ’konutu bulunmas1’’ kavramindan anlasilmasi gerekenin ne oldugu
acikea ifade edilmemistir. Dolayisiyla, bu kavramdan miilkiyet hakki anlasilabilecegi
gibi, intifa hakki, oturma hakki ya da iist hakki gibi ayni haklarin da anlasilmasi
mimkiindir. Doktrinde agirlikli kabul edilen goriise gore,** smirli ayni hakka sahip
olunan bir taginmazin tahliyeye neden olmasi miimkiin olmayip, kiracinin ya da
esinin miilkiyet hakkina sahip oldugu bir konutun bulunmasi gerekmektedir.
Azmlikta kalan bir goriise gore ise, 32° kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin bir
konut tizerinde st hakki, oturma hakki, intifa hakki var ise, konutun maliki kabul
edilecek ve TBK m.352/f.3 uyarinca kiralananin tahliye edilmesi istenebilecektir.
Yavuz’a gore ise, kiract ya da es, bir konuta malik olmalar1 ya da miilkiyet hakki
veren bir iist hakkina sahip olmalar1 durumunda tahliye davasi agilabilecektir.>?® Bize
gore, ilk goriigiin kabul edilmesi, kiracinin korunmasi amacina daha uygundur. Bir

konut {izerinde intifa ya da oturma hakki bulunan kiraci ya da esinin, miilkiyet hakki

321y, f¢. Bir. Kar. T.21.02.1968, E.21/K.4, “Yap! Kooperatifi tarafindan kendisine miistakil mesken
tahsisi yapilmis olan ortagin adina tapu kaydi bulunup bulunmadigina bakilmaksizin mesken sahibi
oldugunun kabull gerekir. Yapi kooperatifinin yaptiklari binalari ortaklarina tahsis etmis olmalarina
ragmen ortak adina tapu kaydi tesisini geciktirerek ve meskeni ortagin mustakil faydalanmasina terk
etmeyerek baskalarina toptan veya kisim kisim kiralamalari halinde baska yerde kira ile oturan
ortaklar hakkinda s6zii gecen Kanunun 7. maddesinin son fikrasi hikminiin islemelerine engel
olmalart mimkinddir. Bu hal kanunun bu hiikkm{ ile gidilen amaca aykiri diser.” (Erdogan, s.1097).
322 zdogan/Oymak, Kira, s.570.

323 Tandogan, s.272; Er, 5.103; Feyzioglu, s.674; Y. 6.HD, T.22.05.1989, E.7054/K.9085, “Muristen
kalan heniiz taksim edilmeyen tasinmazda davali veya esine payi itibariyle bir konut isabet ettigi
kesfen saptanirsa o da maddenin uygulanmasi igin yeterlidir.”’ (Burcuoglu, s.334).

324 Tandogan, s.271; Anil, s.106; Zevkliler/Aydogdu/Petek, s.232; Akay, s.169; Eren, s.448; inceoglu,
s.465-466.

325 [nceoglu, 5.466; Dogan, 5.210-211.

326 Yavuz, Ozel Hikiimler, s.358.
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var gibi tahliye edilmesi kiracilar1 zor durumda birakabilecektir. Ciinkii, intifa ya da
oturma hakki, miilkiyet hakkina gore daha dar ve kisitli bir haktir ve miilkiyet
hakkinin saglayacagi giivenceyi saglamayacaktir. Delipinar’a gore, siirli ayni
haklarin TBK m.352/f.3 uyarinca tahliyeye imkan verecegi kabul edilecek ise de,
somut olayin sartlart géz onlinde bulundurulmalidir. Sinirli ayni hakkin oturmaya
imkan taniyip tanimadig1 her somut olay kapsaminda ayr1 ayr1 incelenmelidir.3%’

Kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin siirekli olarak oturdugu konutun
disinda, yazlik bir konutunun bulunmasi halinde, yazlik konutunun bulundugundan
bahisle siirekli oturdugu konutun tahliyesi istenemeyecektir. Yazlik konut ile yaz-kis
oturulan konutun kullanim amagclar1 birbirinden farkli oldugundan, bu konut
tahliyeye neden olmamalidir.®?®

Kiraci ya da birlikte yasadigi es, konuta elbirligi ya da payli miilkiyet ile
malik olabilirler. Bu durumda, kural olarak elbirligi ile ya da payli miilkiyet ile malik
olunan konutun TK m.352/f.3 uyarinca tahliyeye neden olmayacagi kabul
edilmektedir.®?® Ancak payli miilkiyet séz konusu ise pay ve paydas ¢oklugu,
elbirligi ile miilkiyet s6z konusu ise oybirligi ile kiraci veya esin kullanmasina tahsis
edilmis bir yer var ise bu konut oturulabilir niteligine sahip olacagindan, TBK
m.352/f.3 geregince kiralanan konut tahliye edilebilecektir.*® Cinki, TBK
m.689/f.1 uyarinca paydaslarin kendi aralarinda oybirligi ile anlasarak yararlanma ve
kullanima iligkin bir diizenleme yapmalar1 miimkiindiir.®3 Zevkliler/Aydogdu/Petek e
gore, hem elbirligi ile miilkiyette hem de payli miilkiyette kirac1 ya da birlikte
oturdugu esin, bu konutta oturmaya rizalarinin oldugu kabul edilmektedir. Ancak
bunun aksinin de ispatlanmas1 miimkiindiir. Kiracilar, kendilerine ait konut oturmaya
elverisli degil ise, riza gdstermediklerini ileri siirebilirler.332

Kiraci ya da birlikte yasadig1 es payli miilkiyet ya da elbirligi ile miilkiyet
hakkina birlikte sahip iseler, yani mulkiyete 3. bir kisi katilmamis ise, bu konutun

327 Delipinar, s.106.

328 pDogan, s.212; inceoglu, s.465; Aksi goriiste, kiract ya da birlikte yasadigi ese ait konut eger
yazliksa, kiralanan ile ayni cografyada bulunmalari nedeniyle kira sézlesmesinin 352/son hiikmiine
gore sona erdirilmesine engel olusturmaz, Ozdogan/Oymak, Kira, s.574

329 Byrcuoglu, Tahliye, s.347; Delipinar, s.108;Tandogan, s.276; Dogan, s.213, Ozdogan/Oymak, Kira,
s.572.

330 Erdogan, s.1093; Burcuoglu, Tahliye,, s.347; Zevkliler/Gékyayla, s.370; Ceran, s.952; Tuncomag,
s.655; Feyzioglu, s.676.

31 jnceoglu, 5.467.

332 7evkliler/Aydogdu/Petek, s.254.
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oturulabilir niteliginin bulundugu kabul edilmektedir.®*® Yani kirac1 ve birlikte
yasadigt es bir konuta payli ya da elbirligi ile malik iseler, bir konutlari
bulundugundan bahisle kiracis1 olduklari tasinmazdan TBK m.352/f.3 uyarinca
tahliye edilebileceklerdir.

Kirac1 ya da birlikte yasadigir es, uhdelerinde bulunan konutta mulkiyet
hakkina sahip olmalarina ragmen, tasinmaz iizerinde 3. Kisilere ait sinirli ayni hak
bulunabilir. Yargitay’in bir kararma gére, >3* kirac1 ya da birlikte yasadig1 esine ait
konut Uzerinde 3. Kisinin intifa hakki bulunmasi halinde yararlanma hakki bu 3.
Kisiye ait olacaktir ve intifa hakkina sahip olan kisinin kiracty1 ya da birlikte yasadig
esini bu konutta oturtma zorunlulugu yoktur. Bu sebeple, kiract ya da birlikte
yasadig1 ese ait bulunan konutun tizerinde 3. Kisilere ait intifa, hakkinin bulunmamasi
gerekir.

Incelenmesi gereken bir diger husus, tahliye davasi acildiktan sonra,
kiracinin kendisine ait olan konutu baskasina devretmesidir. Kabul edilen gortis,
dava agildiktan sonra kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin kendisine ait konutu
devretmesinin davay1 etkilemeyecegidir.>®*® Ciinkii, tahliye davasinda énemli olan
davanin ac¢ilma anindaki sartlardir.®*® Ancak, yargilama sirasinda kiracinin satmus
oldugu konutun oturmaya elverisli olup olmadiginin belirlenmesi gerekmektedir. Her
ne kadar kiract konutunu satmis olsa da, konutun oturmaya elverisli olmadigi
anlasilir ise, dava reddedilerek, tahliye karar1 verilmeyeceginden konutun satilmasi
bu asamada 6nem arz etmeyecektir.®¥’ Bir Yargitay kararinda®®, kirac1 veya esinin
tahliye davasi agildiktan sonra konutunu satmasi ve bu satma olayini ileri stirmesi
hakkin koétiiye kullanilmasi sayilmistir. Ancak konut, kiracinin riza disi elinden
cikmis ise TBK m.352/f.3 uyarinca tahliye istenemeyecektir. Bu duruma ornek

olarak, kamulastirma, cebri icra, konutun depremde yikilmasi, yanginda yanmasi

333 pelipinar, s.107.

334y, 6. HD, T.31.12.1985, E.14556/K.14893, “intifa hakki davaliya ait olmadigina gére, bu hak devam
ettigi stirece davalinin bu yerden yararlanmasi s6z konusu degildir. Bu halin devami siresince
davalinin oturulabilir bir meskeni oldugu kabul edilemez.” (Burcuoglu, Tahliye, s.346-347)

335 Burcuoglu, s.349-350; Ozdogan/Oymak, Kira, s.573; Zevkliler/Aydogdu/Petek, s.254; Y. 6. HD,
T.19.03.1993, E.3553/K.4100, “Satis dava acildiktan sonra yapilmis olmakla esasa etkili
degildir.”(Tunaboylu, s.1108).

336 [nceoglu, 5.469; Delipinar, s.120; Dogan, s.211.

337 ¥, 6. HD, T.26.01.1989, E.16837/K.889, “Davali vekili son oturumda davaliya ait tasinmazin
baskasina satildigini ancak ihtiyaca vyeterli olmadigini savunmus ve bu savunma Uzerinde
durulmamistir. Yukaridaki esaslar dikkate alinarak davaliya ait olup satilan tasinmazda kesif yapilmasi
ve sonucuna gore karar verilmesi gerekirken..” (Burcuoglu, s.350).

338Y.6. HD, T.7.12.1959, E.9243/K.7246; Y.6.HD, T.23.03.1964, E.6996/K.1423(Tandogan, s.273)
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gosterilebilir. Yani, kiraci ya da birlikte yasadigi esine ait olan konut rizalar
olmaksizin ellerinden ¢ikar ise, tahliye davasi konusuz kalacagindan, tahliye
kararmin verilmemesi gerekmektedir. 3*°

Kirac1 veya birlikte yasayan esi ile birlikte birden fazla kisi kiralanani
kiralamig ise, bu kisilerden birinin, ayni sehir ya da ilge igerisinde konutunun
bulunmasi, kiracilarin tahliye edilebilecegi anlamina gelmez. Kira sdzlesmesi tiim
taraflar arasinda yapildigindan ve béliinemeyeceginden, kiralanandan ¢ikma borcu da
boliinemeyecektir. Kiralanandan bir kisim kiracinin ¢ikmasi bir kisim kiracinin ise
kalmas1 hiikmiin amaciyla drtiismeyecektir.*°

Kiraci ya da birlikte yasadig1 esine ait konuta iligkin bir diger husus ise, bu
konutta bir bagkasinin oturmasidir. Boyle bir durumda kiract veya birlikte yasayan
es, kiralananin bos olmadigindan bahisle oturmaya elverisli olmadig: iddia edebilir.
Agirlikli kabul edilen goriise gore, kiraciya ya da birlikte yasadigi esine ait konutun,
kiraya verilmis olmas1 TBK m.352/f.3 uyarinca tahliye edilmesine engel degildir.3**
Bu hiikmiin amaci, kiracinin kendisine ait bir konutu olmasina ragmen daha ucuza
oturarak, kendi evini daha yiiksek bedelle kiraya vermesini onlemektir.3> Dolayisi
ile bu goriis savunuculari, hitkkmiin amaci dogrultusunda kiraciya ya da esine ait
konutta bir bagkasinin kiraci olmasinin tahliyeye engel olmadigim1 savunmustur.
Diger bir goriise gore ise, kiraci ya da birlikte ese ait konutta bir bagkasinin oturuyor
olmast durumunda, konutun oturulabilirlik unsurunun gergeklesmedigi kabul etmek
daha dogrudur.®® Ugiincii goriise gore ise, kiracin, kendisine ait konutta bir
baskasinin oturuyor olmasi halinde kiraci, tahliye tehdidi altinda bulundugunu ve
konut ihtiyaci i¢inde oldugunu ileri siirerek, kendi konutunda oturan kiraciy1 tahliye

344

davasi agmali, kiralanan1 bosaltmasini talep etmelidir. Kiractya  karst  acilan

tahliye davasinda; hakim tarafindan, kiracinin kendi kiracisina tahliye davasi agmasi

339 Burcuoglu, s.350; Ozdogan/Oymak, Kira, s.573; Dogan, s.211.

340 Tandogan, s.273; Zevkliler/Goékyayla, s.371; Ceran, 5.950; Ozdogan/Oymak, Kira, s.572; Y. 6. HD,
T.12.01.1988, E.12119/K.108, “Feshi istenen akdin davaci ile her t¢ davali arasinda iliski kurduguna
gore bu akdi iliskinin bunlardan birinin durumu sebebiyle bozulmasi ve akdin bdlinerek
degerlendirmeye tabi tutulmasi hukuken miimkin degildir. Bu durum nazara alinarak davanin
kabulliine karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup karar bu nedenle bozulmalidir.”(Burcuoglu,
Tahliye, s.349).

341 Erdogan, s.1095; Burcuoglu, Tahliye, s.346; Dogan, s.214; Feyzioglu, s.678; Tunaboylu, s.1089.
342y, 6. HD, T.10.10.1983, E.9256/K.9369, 6570 sayili kanunun 7. maddesinin son fikrasinin sebep ve
amaci bir kimsenin ayni sehir veya belediye hudutlari icerisinde evi bulundugu halde, baskasina ait
meskende daha ucuza oturmasini dnlemeye yoneliktir. (Burcuoglu, Tahliye, s.346).

343 jnceoglu, 5.478.

344 Feyzioglu, 5.678.
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ve bu davanin sonuglanmasi igin silire vermesi gerekmekte ve bu siire zarfinda
kiracinin kiralananda oturabilmelidir. Ancak, kendi kiracisina karsi tahliye davasi
acan kiraci, davacisi oldugu davayr kotiiniyetle uzatarak kendi tahliyesini
engellemeye calisir ise, derhal tahliyesine karar1 verilmelidir.?*® Ancak bu
diisiincenin elestirilen yani uygulanabilirliginin son derece zor olmasidir. Soyle ki;
tahliye edilmek istenen kiracinin, kendi kiracisina karsi ihtiyag sebebiyle agacagi
tahliye davasinin, kira siiresinin bitiminden itibaren agilabilecek olmasi sebebiyle,
kiracinin tahliyesinin ¢ok uzun siirebilecegidir. Bu durumda Kanunun amaci ile
uygulama ¢elismektedir.34®

Kirac1 ya da esine ait konutta, malikin ¢ocuklarinin veya anne babasinin
oturmast durumunda, bu konut oturmaya elverisli kabul edilerek tahliye
saglanabilecek midir? Kirac1 ya da esine ait kKonutta malikin ¢ocuklar1 veya anne
babasinin oturmasi konutun oturulabilir oldugu gercegini degistirmeyecek ve TBK
m.352/f.3 uyarinca kiracilar tahliye edilebilecektir.?*” Ancak aksi bir goriise gore,3*
Kanun’un aile i¢i iligkilere verdigi dnemden babhisle, kirac1 ya da birlikte yasadigi
esine ait konutta altsoyunun, listsoyunun ya da kanuna gore bakmakla yiikiimli
oldugu kisinin oturmast halinde, kira sozlesmesinin TBK m.352/f.3 uyarinca sona
erdirilememesi gerekmektedir.

Bu konuda incelenmesi gereken bir diger husus, tahliyesi istenen kiralananda
kiracinin  degil, yakinlarmin oturmasi durumudur. Yargitay bir kararinda,
kiralananda, kiracinin oglunun ve gelininin oturmasinin, kira iligkisinin hukuki
niteligini degistirmeyeceginden bahisle, kiracinin kendisine ait oturulabilir bir
konutunun bulunmasinin oglu ve gelini acisindan tahliyeye neden olacagina karar
vermistir.3*® Yani kiralananda, kiracinin yakimlarmin oturmasmin, kira iliskini
degistirmeyecegi goriisii benimsenmistir.

Kiracinin kendi konutunda, ¢ocuklarinin ise kiralananda oturmasi durumunda

ne olacagma iliskin Yargitay farkli goriisler ile celigkili kararlar vermistir.

345 Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.359; Tungomag, s.654.

346 Delipinar, 5.118; inceoglu, s.478.

347 Dogan, s.214; Delipinar, s.119; Zevkliler/Gékyayla, s.371; Y.6. HD, T.16.04.1989, E.3166/K.4670,
“Davall kendisine ait evin kizina tahsis edildigini ve onun oturmakta oldugunu bu nedenle bu evin
kendisi icin oturulabilir sayilamayacagini savunarak davanin reddini istemistir. O evde bir baskasinin
oturmakta olmasi o yerin davali yoniinden oturulabilir niteligini ortadan kaldirmaz. O 3. Kisinin
davalinin kizi olmasi sonucu etkilemez.”(Tunaboylu, s.1115).

348 Ozdogan/Oymak, Kira, s.573; inceoglu, 5.478.

349Y, 6. HD, T.14.11.1988, E.11659/K.17009(Burcuoglu, Tahliye, s.343).
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Yargitay’in bir karar®® su sekildedir; ‘’Kiralananda davalimn bosanmis karist ve
cocuklart oturmaktadir. Davall kiract da aynmi sehir hudutlari igerisinde varligt iddia
edilen kendi evinde ikamet etmektedir. 6570 sayili Yasanin 7/son maddesindeki amag
kiracimin veya esinin kendi adina kayith ayni sehirde bir konutunun bulunmast
halinde kiracimin orada oturmasm saglamaya yéneliktir. Olayimizda kiract,
kiralananda oturmadigina, bizatihi davaya dayanak yapilan kendi konutunda ikamet
ettigine gore, anilan yasa maddesinin uygulama imkant yoktur.”” Yani Yargitay,
bosanarak kiralanani ilk esi ve ¢ocuklarina birakan kiracinin, kendi konutunda ikinci
esiyle oturmasi durumunda, kiralananda oturan esi ve cocuklarmin ikinci es ile
beraber oturmasinin miimkiin olmayacagindan bahisle, bu hikmu uygulanabilir
bulmamistir. Ancak Yargitay farkli bir kararinda, bosanarak ikinci evliligini yapan
kiracinin, kiralanani ilk evliliginden olan ¢ocuklarina birakmasi durumunda, ikinci
evliligini yaptig1 esine ait konutu oturulabilir kabul etmis ve kiralananin tahliye
edilebilecegine hiikmetmistir.®*! Bu farkli kararlar dogrultusunda, kiracinin kendisine
ait konutta, yakinlarinin ise kiralananda oturmasi durumunda her somut olayin kendi
icerisinde degerlendirilmesi gerektigi anlasilmaktadir.3>?

Peki kiralananda s6zlesmenin tarafi olan kiracinin degil yakinlarinin oturmasi
durumunda, oturanlarin uzun siireden beri kira bedellerini bizzat 6demeleri halinde
ne olacaktir? Yargitay bazi kararlarinda, her ne kadar kira sézlesmesinin tarafi kiraci
olsa da, kira bedellerinin uzun siiredir kiralananda oturan kiracinin yakinlari
tarafindan 6denmesi nedeniyle, kiracinin *’kiract’’ sifatini yitirdigini, kira iligkisinin
yon degistirdigini bu nedenle de davanin reddedilmesi gerektigine karar vermistir.3>
Burcuoglu’na gore,*** bu Kararlar isabetsizdir; c¢iinkii kira borcu para borcudur ve

para borcu tg¢iincli kisilerce de ifa edilebilir. Bu nedenle Yargitay’in s6zlesmenin

tarafinin degistigine dair goriisii dogru degildir.

2.3.2.3. Konut Kiraci ya da Birlikte Yasadig1 Esine Ait Olmalh
TBK m.352/f.3 uyarinca kira sézlesmesinin ayni ilge ya da belde sinirlart

icerisinde konut bulunmasi nedeniyle sona erdirilebilmesi i¢in bu konutun kiraciya

350y, 6.HD, T.12.05.1986, E.4885/K.6739(Burcuoglu, Tahliye, s.344).

351Y,. 6. HD, T.09.11.1979, E.7429/K.8613(Burcuoglu, Tahliye, s.344).

352 pelipinar, s.120.

353 YHGK, T.20.02.1991, E.6-47/K.80, Y. 6HD, T.25.12.1989, E.17681/K.19700(Burcuoglu, Tahliye,
s.345).

354 Burcuoglu, Tahliye, s.346.
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ya da birlikte yasadigi esine ait olmasi gerekir. Bunun yani sira kiralanan konutta
kiraci ile birlikte oturan anne, baba ya da ¢ocuklara ait konut tahliye nedeni olarak
goriilmemistir.3>®

Esin konutunun kira sozlesmesini sona erdirici etkisinin kabul edilebilmesi
icin, eslerin birlikte yasamas1 gerekmektedir.®*® Bununla birlikte Kanun’da ’birlikte
yasama’’ kavramindan ne anlasilacagi acike¢a belirtilmemistir. Eslerin ayr1 yasamast,
TMK m.169’da hiikiim altina alinan ayrilik ya da bosanma davasi ile
gerceklesebilecegi gibi, TMK m.197'de belirtilen birlikte yasamaya ara verilmesi ile
de miimkiindiir. Bu durumlarda eslerin birlikte yasamadigma siiphe olmadigindan,
ese ait konut TBK m.352/f.3 uyarinca tahliyeye neden olmayacaktir.®>” Ancak esler
arasinda herhangi bir mahkeme karar1 bulunmadan da ayr1 yasamasi s6z konusu
olabilir. Bu durumda ese ait konutun, tahliyeye neden olup olmayacagi hususunda
farkli goriisler mevcuttur. Doktrinde genel kabul edilen goriise gore®®, “birlikte
yasama’’ kavrami genis yorumlanmali ve eslerin “‘fiili’’ olarak birlikte yasamasi
olarak anlasilmalidir. Bu goriise gore, herhangi bir hakim karar1 aranmaksizin, esler
arasinda fiili bir ayrilik var ise, ese ait konut tahliyeye neden olmayacaktir.>*° Hatta
Inceoglu’na gore, esler arasinda ayrilik karari bulunuyor olsa dahi, uzun stredir
birlikte yasiyor iseler, Kanunen aranan birlikte yasama sartt gerceklesmis
olacaktir.®®® Eger esler arasindaki ayri yasam diiriistlik kuralina aykiri olarak,
tahliyeyi engellemek amaciyla gerceklestiriliyor ise Medeni Kanun’un 2. maddesine
basvurulmalidir.36?

Esler arasindaki ayrilik gecici ise, drnegin is ya da saglik nedeniyle eslerin
kisa bir siire ayr1 kalmasi gerekiyor ise, eslerin birlikte yasadigi kabul edilecek ve ese

ait konut tahliyeye imkan saglayabilecektir. 32

3% fnceoglu, 5.467.

356 Burcuoglu, Tahliye, s.334.

357 3zdogan/Oymak, Kira, s.572; Dogan, s.213; Erdogan, s.1094. Er, 5.103; Y. 6.HD, T.07.04.1980,
E.11505/K.3154, “Bosanma davasi acgilmis olan esler ayri yasamakta haklidir. Davalinin kendi fiili ile
buna sebebiyet vermesi vaziyeti degistirmez. 6570 sayili kanunun 7. maddesinin son fikrasi geregince
davalinin kiralanandan cikarilabilmesi i¢in kendisinin veya esinin oturulabilir evi olmasi icap eder.
Davali esinden ayri yasamakla onun evine gidip oturmasi miimkiin degildir. Bu nedenle oturulabilir
evi oldugu kabul edilemez.” (Tunaboylu, s.1118).

358 Tungomag, s.653; Tandogan, s.273; Feyzioglu, s.675; Eren, Ozel Hiikiimler s.433; Aydemir, s .206;
Anil, s.107.

359 Burcuoglu, Tahliye, s.335;

360 [nceoglu, s5.4609.

361 Burcuoglu, Tahliye, s.335

362 pelipinar, s. 105; Ozdogan/Oymak, Kira, s.572; Zevkliler/Gokyayla, s.369; Tandogan, s.272;
inceoglu, 5.468.
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Ikinci goriise gore3®® ise, eslerin birlikte yasamalarindan anlasilmasi gereken,
ayrilik ya da bosanma karar1 verilmemis olmasidir. Yavuz’a gore, eslerin fiilen ayri
yasamalar1 s6z konusu ise, tahliye davasi agilabilir. Ciinkii boyle durumlarda, kiraya
verenin menfaatlerinin hakkaniyete aykir1 sekilde ihlal edilmesi ve hileli davraniglar

sergilenmesi mumkiindur.3%*

2.3.2.4. Konut Oturulabilir Olmah

Tiirk Borglar Kanunu’nun 352. maddesinin 3. fikrasinda, kira sézlesmesinin
kiracinin ya da birlikte yasadigi esine ait konut bulunmasi sebebiyle sona
erdirilebilmesi i¢in, bu konutun “’oturmaya elverisli’’ olmasi gerektigi acikc¢a
belirtilmistir. 6570 sayili Miilga Kanun’da da ‘’oturabilecegi mesken’’ seklinde bir
ifade ile benzer bir diizenleme yapilmistir.

Kanun’da “’oturmaya elverigli’’ olmaya iliskin herhangi bir sart
belirtilmemekle birlikte, Yargitay’in bir kararinda®*®® konutun oturulabilir oldugunun
kabulii i¢in iki sart olmasi gerektigi ifade edilmistir. Karara gore bu sartlar; kiraciya
ait konutun objektif sekilde oturulabilir vasif ve sartlara haiz olmasi ve kiracinin
stibjektif durumuna uygun oturulabilir olmasi1 gerektigidir. Yani objektif ve stbjektif
olmak {izere iki sartin aranmasi gerektigi ifade edilmistir.

Oturmaya elverislilik kavramina iliskin incelemeler asagida ayrintili olarak
yapilacaktir.
2.3.2.4.1. Konut Fiziki Olarak Oturmaya Elverisli Olmal

Kiract ya da esine ait konutun, oturmaya elverisli olmasi i¢in, oncelikle
konutun  fiziki ag¢idan  oturulabilir olup olmadiginin  degerlendirilmesi
gerekmektedir.3®® Kirac1 ya da esine ait konutun oda sayisinin, kiracinin ve onunla
beraber yasayacak aile iiyeleri sayisina uygun olmasi gerekmektedir.®’ Yargitay bir

368

kararinda®®®, iki kiz bir erkek ii¢ ergin ¢ocugu olan bir ailenin cinsleri farkli olan

363 Zevkliler/Gdkyayla, s.369; Yavuz, s.358.

364 7evkliler/Gokyayla, s.369; Yavuz, s.358; Aksi yonde, bdyle bir hileli davranisin sergilenmesi
nadiren gercekleseceginden, sadece bu duslinceye dayanilarak “birlikte yasama’ kavrami dar
yorumlanmamahdir.(Burcuoglu, s.335.)

365 Y, 6.HD, T.04.03.1988, E.15292/K.3263, “Ayni sehir ve belediye sinirlari icinde konutu
bulunmaktan 6tird tahliye istenebilmesi icin, davaliya ait konutun objektif sekilde oturulabilir vasif
ve sartlara haiz olmasi, davalinin sibjektif durumuna da wuygun oturulabilir olmasi
gerekir.”(Tunaboylu, s.1098).

366 Burcuoglu, Tahliye, s.342.

367 Zevkliler/Gokyayla, s.369; Gumiis, Ozel Hikiimler, 5.346; Burcuoglu, Tahliye, s.338; inceoglu,
s.473; Dogan, s.216

368y, 6.HD, T.10.10.1983, E.9622K.9440(Burcuoglu, Tahliye, s.338).
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cocuklarin ayni odada kalmasinin uygun olmayacagindan bahisle bir oda, bir salon
ve bir miigtemilattan olusan konutun oturmaya elverigli olmadigina karar vermistir.
Yani konutun biiyiikliigli konutta oturacak aile bireylerinin durumuna gore
belirlenmelidir. Konutta yeterli sayida oda olsa bile, konutta yasayacak olan
bireylerin yasina, sosyal durumuna uygun olmaldir.3®®  Konutun biiyiikligii
acisindan bir degerlendirme yapiliyor ise, kiracinin oturdugu konut ile kendisine ait
konut arasinda karsilastirma yapilmalidir. Kiract kendi konutundan daha kiiciik ya da
aym biiyiikliikte olan kiralanan da yasayabiliyorsa, kendi konutunda da
yasayabilecegi kabul edilmelidir.>"

Konutun fiziki olarak oturmaya elverisli olmasina iligskin incelenmesi gereken
bir diger husus, konutun yapisinin oturmaya elverisli olmasidir. Konutun igerisinde
bir ailenin yasamasina uygun olacak sekilde banyo, tuvalet, 1sitma sisteminin

bulunmas1 gerekmektedir. Yargitay bir kararmda®’*

, kiractya ait olan ve avukatlik
ofisi olarak kullanilan konutunun, Kkaloriferlerinin iptal edilmis olmasi ve
banyosunun bulunmamasi nedeniyle oturulabilirlik vasfinin bulunmadigini ifade
etmistir. Bunun yani sira kiracinin konutunun harap halde olmasi durumunda bu
konut kiracinin tahliyesine neden olamayacaktir.3>  Konutun oturulabilir nitelikte
olmasi i¢in ufak tadilat ve tamirat ile oturulur duruma gelmesi gerekir. Buylk
tadilatlar ile oturulabilir duruma geliyor ise konutun oturulabilir nitelige sahip oldugu
soylenemez.3”® Bunun yani sira konutun igerisinde yasayacak bireyler icin giivenli
olmasi1 gerekmektedir. Kiraci ya da birlikte yasadig: esine ait konutun risk sahasinda

olmasi, heyelan olanaginin bulunmasi halinde oturulabilir nitelinin bulunmadig:

kabul edilmelidir.3"

2.3.2.4.2. Konut Konum itibariyle Oturulabilir Olmah
Kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin sahip oldugu konutun konumu da

konutun oturulabilir olmasinda 6nem arz etmektedir. Konut, kiracinin sosyal olarak

369 Suyat Aydinhyim, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sézlesmesinin Son Bulmasi, Doktora Tezi, Ankara, 1973,
5.82; Y. 6.HD, T.10.05.1978, E.3420/K.3701, “Davali yetiskin biri hususi kalem mudirltgi yapan
diger Universitede okuyan iki kizi oldugunu savunmustur...tespit edilen ve ¢ocuk odasi niteliginde
olan bir yerde kizlarin yasantilari geregi buradan yararlanabilecekleri kabul edilemez.”(Tunaboylu,
s.1119).

370 [nceoglu, 5.476; Delipinar, s.112.

371y, 6. HD, T.04.03.1988, E.15292/K.3263(Burcuoglu, Tahliye, 5.342).

372 [nceoglu, 5.473.

373Y,6. HD, T.22.10.1990, E.12154/K.12675(Burcuoglu, Tahliye, s.343).

374y, 6.HD, T.10.03.1980, E.10747/K.2224(Tunaboylu, 5.1099).
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en dogal ihtiyaclarini karsilayabilecek niteligine sahip olmalidir. *°Kirac1 ya da
birlikte yasadig1 esine ait konut, kotii sohretli bir sokakta ise, bu konut tahliye nedeni
olamayacaktir.®’® Bunun yani sira, kiraci ya da birlikte yasadigi esin dini, dili, 1rki,
mezhebi ya da cinsel egilimleri, konutun bulundugu yerde yasamasina imkan
vermiyor, guvenlik problemi olusturuyor ise, bu konutun da oturmaya elverisli
olmadig1 kabul edilmelidir.>"’

Kirac1 ya da birlikte yasadigi esine ait konutun konum olarak oturulabilir
olmasi, konutta yasayacak olan kimselerin is, okul gibi yerlere uzakligimmi da
kapsamaktadir. Konut kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin isine veya ¢ocuklarinin
okullarina uzak ise, bu durumda bu konut oturmaya elverisli olmayacaktir.®”® Ancak
bu hususta Yargitay’in bazi c¢eliskili kararlar1 bulunmaktadir. Yargitay bir
kararinda®"®, Erenkdy Kiz Lisesinde okuyan cocugun Etiler’e her giin gidip gelmesini
bir zorluk olarak gérmiis ve kiraciya ait konutu oturulabilir kabul etmemistir. Ancak
yine Yargitay 6. Hukuk Dairesi bir kararinda, %° davalinin konutunun igyerine uzak
olusunun yasa hiikmiiniin uygulanmasina engel olmayacagina karar vermistir. Bunun
yani sira, Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda®! kiracimin ya da birlikte
yasadig1 esine ait konutun, ¢ocuklarin okuluna uzak olmasinin tahliyeye engel
olmayacagini, Istanbul’da her tiirlii ulasim aracinin olmasi nedeniyle oturulabilir
oldugunu kabul etmistir. Burcuoglu’na gore, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bu
karar1 yerinde degildir. Ciinkii, Istanbul’da her ne kadar ulasim imkanlari olsa da bu
imkanlardan yararlanilmasi sirasinda son derece giigliiklerle karsilasilmaktadir.
Giinlik yasamin 6nemli bir kismmin yolda gectigi diisiiniildiigiinde, cocuklarin
okullarina olan mesafenin uzakligi oldukca 6nemlidir.®¥ 6098 sayili Kanunda da
biiyiik sehirlerdeki ulasim sorunu dikkate alinarak, kiraci ya da birlikte yasadig1 esine
ait konutun, kiralanan konut ile ayni ilce veya belde sinirlart icinde olmasi aranmis

ve sorun biiyiik dl¢iide azalmistir.38

375 Erdogan, s.1094.

376 ¥, 6. HD. T.26.10.1956, E.8400/K.5284, “kiracinin esinin evinin genelevler yaninda, halk arasinda
fena sOhreti bulunan Balo sokaginda olmasi”(Tandogan, s.274.); Dogan, s.217; Delipinar, s.112;
Erdogan, s.1094.

377 Delipinar, s.112.

378 Tandogan, s.275; Burcuoglu, Tahliye, s.341; Dogan, s.217; inceoglu, s.475.

379Y.6.HD, T.13.12.1982, E.12271/K.12290(Burcuoglu, Tahliye, s.339)

380y 6. HD, T.07.10.1992, E.10276/K.10938(Tunaboylu, s.1110).

381 YHGK, T.02.07.1982, E.6-91/K.762(Burcuoglu, Tahliye, s.341); Dogan, s.218.

382 Byrcuoglu, Tahliye, s.341.

383 Giimus, Tasarl, 5.41; inceoglu, 5.746.
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2.3.2.4.3. Konut Hukuki Olarak Oturulabilir Olmah

Kiraci ya da birlikte oturdugu ese ait konutun oturmaya elverisli olmasi igin
incelenmesi gereken bir diger husus, hukuki durumudur. Konutun oturma ruhsatinin
bulunmamasi halinde, oturmaya elverisli olup olmadig1r konusunda iki farkli goriis

mevcuttur. Ik goriise gore, 384

oturma ruhsati olmayan ancak fiilen oturmanin
miimkiin oldugu yerlerde, konut oturmaya elverisli kabul edilerek, tahliyeye neden
olmalidir. Bu goriisiin savunucularina gore, ozellikle biiyiik sehirlerde iskan izni
alinmamis birgok konut bulunmakla birlikte, kimi yerlerde iskan izni bulunmayan
yerlerin sayist bulunan yerlerden fazladir. Bu nedenle iskan izni bulunmayan yerlerin
oturmaya elverisli olmadigini saymak oldukca kat1 bir yaklasimdir. Ikinci goriise
gore ise,®® oturma ruhsati olmayan yerlerin oturmaya elverisli oldugu kabul
edilemez. Tarafimizca da oturma ruhsatina sahip olmayan bir konutun oturmaya
elverisli oldugu kabul edilmemelidir. S6yle ki, Imar Kanunu’nun 31. maddesine gére
kullanma izni olmayan yapilar elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden
yararlanamayacaktir. Anayasanin 56. maddesine gore ise, herkes saglikli ve dengeli
bir ¢evrede yasama hakkina sahiptir. Bu nedenle, oturma izni olmayan konutlarin
saglikli ve dengeli bir ¢evreye sahip olup olmadigi belirlenemediginden, dogrudan
oturmaya elverigli oldugunun kabul edilmesi halinde, kiraci ve ailesinin giivenligi
tehlikeye atilacaktir. Oturma ruhsatt bulunmayan konutun oturmaya -elverisli
olmayacagr kabul edilmelidir. ~Aksinin uygulanmast hukuka aykirilig
mesrulastiracaktir.3® Tam da bu dogrultuda Yargitay bir kararinda,®®’ konutun iskan
aliabilecek hale gelip gelmediginin, oturmaya elverislilikte dikkate alinacak

hususlardan biri oldugunu hiikiim altina almistir.

2.3.2.4.4. Konut Saghk Yoniinden Oturulabilir Olmah
Kiraci ya da birlikte yasadigi esine ait konutun, konutta yasayacak olan kiraci
ve ailesinin saglik durumuna uygun olmasi gerekmektedir.*®® Kiraci, kendisine ait

konutun kendisi ve ailesi i¢in elverissiz oldugunu iddia ediyor ise, mahkemece kesif

34 [nceoglu, s.473.

385 Delipinar, 5.115; Dogan, s.212; Ozdogan/Oymak, Kira, s.571.

386 Bzdogan/Oymak, Kira, s.571.

387Y. 6.HD, T.07.06.1984, E.6852/K.6978(Delipinar, s.115).

388  Feyzioglu, s.679; Tandogan, s.275; Gumis, Ozel Hikiimler, s.347; Erdogan, s.1094;
Zevkliler/Goékyayla, s.369.
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ve bilirkisi incelemesi yaptiriimalidir.3Alinan bilirkisi raporu sonucunda, kiracinin
iddiasinin dogrulugu belirlenir ise tahliye davasi reddedilir. Kiract ya da aile fertleri
i¢cin alinan saglik raporlarinin resmi olmasi gerekir. Alinan rapor 6zel bir doktordan
alinmus ise, raporun dikkate alinabilmesi i¢in kiraya verenin bu raporu kabul etmesi
gerekir.3%

Konutun saglik agisindan oturmaya elverisli olup olmadig1 sadece kiraci ve
birlikte yasadig1 esi agisindan degil birlikte yasadiklar1 ¢ocuklar1 ve anne babasi i¢in
de degerlendirilmelidir. Yargitay’in ise bu hususta bazi g¢eliskili kararlar
bulunmaktadir. Yargitay bir kararinda®®!; kiraciya ait konutun, kiracinin birlikte
yasadig1 annesinin saglik durumuna uygun olmamasina ragmen, kiracinin annesi ile
yasama zorunlulugunun bulunmamasi nedeniyle konutun oturulabilir oldugunu
hiikiim altina almistir. Bu karara gore; ‘'Kiracimin birlikte oturdugu annesine bu
verin elverisli olmamasi etkili degildir. Zira kiracimin annesi ile birlikte oturma
zorunlulugu diisiiniilemez. Ayni maddenin (b) ve (c) benlerinde esine ve ¢ocuklarin
ihtiyaci esas alinmis ve babanin ihtiyaci tahliye sebebi olarak kabul edilmemis,
boylece aile fertleri es ve c¢ocuklar olarak diisiiniilmiistiir. Son fikranin
uygulanmasinda da ayni esasin goz ontinde tutulmasi gerekir. Aileyi anne, baba,
kardes vesair gibi akraba olarak diisiinmek maddenin uygulanmasi bakimindan
olanaksizdwr.”’. Karardan goriilecegi iizere, Yargitay aile fertlerinin sadece kiraci, es
ve cocuklardan olusacagini ifade etmis, anne ve babayi bu hikmiin kapsaminda

tutmamistir. Ancak yine Yargitay baska bir kararinda®®?

, kiraciya ait konutun
kiracinin birlikte yasadigr kayinvalidesinin saglik durumuna uygun olmamasi
sebebiyle oturulabilir niteligine haiz olmadigina karar vermistir. Karara gore,
“Kocasun oliimiiyle fel¢li olarak davacilarin yaminda barmmmasi zorunlu bir hal
alan annenin kalmasi icin bir oda bulunmamaktadir. Bu durumda annenin aileden

sayilamayacagr MK 315. maddesi hiikmii de nazara alindig takdirde, goriigii yerinde

degildir.”” Doktrinde agirlikla kabul edilen goriis, aile kavramin genis yorumlanmasi,

39 Yy, 6. HD, T.01.02.1994, E.693/K.958, “Davalinin esinin savunmada gecen hastaligini gésterir
nitelikteki belge, kesifte saptanan durum karsisinda davalinin esinin de hazir bulundurulmasi
suretiyle bir doktor bilirkisisi marifetiyle kesif yapilarak hastalik durumu ve dairesinin vaziyeti birlikte
degerlendirilmek suretiyle alinacak goriise gore karar verilmek icap ederken’(Tunaboylu, s.1106).

3% Tandogan, s.275.

391Y 6. HD, T.07.12.1982, E.11737/K.11777(Burcuoglu, s.339).

392 Y, 6. HD, 16.12.1982, E.12271/K.12290(Tunaboylu, s.1117).
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kiract ve kendisi ile birlikte yasayan tiim aile fertlerinin sagligimin da konutun
oturmaya elverisliliginde degerlendirilmesi gerektigidir.3%

Kiraciya ait konutun, kendisinin ya da aile fertlerinin rahatsizlig1 sebebiyle,
oturmaya elverissiz olmasi i¢in, rahatsizligin konutta oturmaya imkan vermeyecek
seviyede ve kayda deger olmasi gerekir. Ornegin, saglik sorunlari olan kiracinin,
kiralananin ikinci katta olmasi nedeniyle oturmaya elverigli, kendi konutlarinin ise
ticlincii katta olmas1 sebebiyle oturmaya elverissiz oldugu iddias1 Yargitay tarafindan
kabul edilmemistir. Cilinkii her iki konutta asansdrsiiz bir apartmanda bulunmaktadir
ve aradaki bir kat farki davanin reddi icin yeterli g6riilmemistir.3** Yine farkli bir
Yargitay kararinda, kemik erimesi rahatsizligt bulunan kiracinin, kendisine ait
konutun iclincti katta, kiracis1 oldugu dairenin ise ikinci katta olmasi nedeniyle
saglhigin1 tehlikeye diislirecegi iddiasi Yargitay tarafindan hakli goriilmemis ve

tahliye karar1 verilmesi gerektigi ifade edilmistir.3*®

2.3.2.5. Kiraya Veren Konutun Varhigim Bilmemeli

6570 sayili Kanun’da kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin konutu
bulunmasi sebebiyle kiralananin tahliye edilebilmesi igin Kiraya verenin bu konutu
bilip bilmemesi hususunda herhangi bir sart bulunmamaktaydi. Oyle ki bu tahliye
davas1 Yargitay kararlarinca mutlak dava olarak kabul edilmis, kiraya veren
sozlesmeyi yaparken, kiraciya ait konutu biliyor olsa dahi bu davay: siireye tabi
olmaksizin agabilecegi yerlesik igtihat haline gelmistir.3% Kirac1 ya da esine ait bir
konut bulunmas1 sebebiyle acilan tahliye davasinin mutlak olarak nitelendirilmesi,
doktrindeki bazi goriisler’® tarafindan elestirilmis ve kiraya veren kiractya ait
konutun varligin1 bilerek, s6zlesmeyi imzalar ise bu hilkme dayanarak tahliye davasi
acamayacagi savunulmustur. Hatta bu goriisiin savunucularina gore kiraya verenin,
kiraciya ait konutu bilerek kira sozlesmesini imzalamasi halinde, bu hiukmin
uygulanmasindan feragat ettigi ileri siiriilmiistiir. Tarafimizca da, kiraya verenin

kiraciya ait konutu biliyor olmasina ragmen sdzlesme yapmasi ve sonrasinda buna

3% Delipinar, s.117, Burcuoglu, Tahliye, s.341; inceoglu, s.475.

394y, 6. HD, T.02.06.2008, E.5589/K.6926(Tunaboylu, s.1091).

395y, 6. HD, T.17.09.2007, E.7385/K.9531(Tunaboylu, 5.1092).

3% Y. 6.HD, T.20.9.1989, E.11154/K.13343; Y. 6. HD, T.09.07.1981, E.5216/K.111715(Burcuoglu,
Tahliye, s.351).

397 Burcuoglu, Tahliye, s.352; Tandogan, s.269; Feyzioglu, s.679; Yavuz, Degisiklikler ve Yenilikler,
s.550.
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dayanarak tahliye istemesi Medeni Kanun’un 2. maddesi’nde belirtilen daristlik
kuralina aykiridir,3%

6098 sayil1 Kanun’da, doktrinde getirilen bu elestiriler dikkate alinmis ve
diirtistliik kuralina aykiri sonuglar dogurabilecek bu uygulamadan vazgecilmistir.
Yeni diizenleme ile birlikte; kiraya verenin, kiracinin ya da birlikte yasadig1 esinin
konut sahibi olmasi sebebiyle kira soézlesmesini sona erdirebilmesi i¢in, kira
sozlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu bilmemesi sarti eklenmistir. Kanun’da
acikca kiraya verenin bu durumu bilmesi aranmaktadir. Bu yizden kiraya verenin bu
durumu, “’bilmesi gerektigi’” ya da “’bilebilecek durumda olmasi’> bu sarti

karsilamayacaktir.3%

2.3.2.6. Kiraciya Ait Konut Kiralanan ile Aym1 Belde veya Belediye Sinirlari
icinde Olmah

6098 sayili Kanun’a gore; kiract ya da birlikte yasadigi esine ait konut
nedeniyle kiralananin tahliyesinin talep edilebilmesi i¢in, konutun, kiralanan ile ayni
ilce ya da belde belediye sinirlari igerisinde yer almasi gerekmektedir. 6570 sayili
Kanun’da bu sart, ilge veya belde belediye sinirlari olarak degil; sehir veya belediye
siirlart olarak belirlenmisti. Bu diizenleme 6570 sayili Kanun’un yiiriirliikte oldugu
donemde doktrinde baz1 goriisler*® tarafindan Ankara, Istanbul gibi biiyiik sehirlerde
kiractya haksizlik olusturacag: sebebiyle elestirilmekteydi. Giimiis e gore, “’Yargitay
ve ogreti hiikiimdeki belediye kavramini, biiyiik sehir belediyesinin bulundugu illerde
“biiyiik sehir belediyesi’’ olarak kabul etmektedir. Oysa Istanbul érneginden konuya
vaklasirsak, isi veya diger gecerli bir sebeple Pendik 'te oturan bir kiginin Halkali’da
maliki oldugu bir tasinmazi sebebiyle GKHK m.7/f.son’a dayali olarak tahliyesini
istemek, GKHK 'min ruhuyla bagdasmasa gerekir. Boyle bir durumda Halkali’daki
konutun  oturulabilir  olmadigi  kabul  edilerek  malikin  tahliye  talebi

reddedilmelidir.” "***

3%8 Madde gerekgesi;’6570 sayili Kanunun 7 inci maddesinin son fikrasinda bu konuda bir aciklik
olmamakla birlikte, kiraya verenin sozlesmenin kuruldugu sirada, kiracinin veya birlikte yasadigl
esinin ayni sehir veya belediye sinirlari icinde oturulabilir bir konutu bulundugunu bilse bile, baska bir
kosul aramaksizin, kira sozlesmesini derhal sona erdirmeye yonelik dava agabilecegine iliskin
uygulama, Tasarida yapilan diizenlemede benimsenmemistir. Gergekten bu uygulama Tiirk Medeni
Kanunu’nun 2 inci maddesinde 6ngorilen daristlik kuralina aykiri sonuglar dogurabilecek nitelikte
gorilmistir.” (inceoglu, 5.479, dipnot.1196)

3% [nceoglu, 5.479; Delipinar, s.122.

400 yayuz, Degisiklikler ve Yenilikler, s.550; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s.347; Tandogan, 5.273.

401 Giimis, Ozel Hiikiimler, s.347.
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6098 sayili Kanun’da yapilan elestiriler dogrultusunda “’ayni sehir ve
belediye simnirlart icinde’’ ifadesi yerine “’ayni ilge veya belde sinirlart i¢inde
ifadesinin kullanilmistir. Bu degisiklikle birlikte biiyliksehir belediyelerinin ayni
belediye olarak kabul edilmesinden vazgecilmis ilge ve belde belediye sinirlar1 esas
alinmistir.**? Yani bu diizenleme geregi, ayni biiyiiksehir belediyesi smirlari
icerisinde yer alsa da farkli ilcede olan konut, kiralananin tahliyesine neden
olmayacaktir. Doktrinde bir goriise gore ise,*®® biiyiiksehir belediyelerinin *’ayn1
belediye’” kabul edilmesinden vazgegilmesi isabetli degildir. Ankara, Istanbul gibi
ilgeler aras1 mesafelerin uzun oldugu sehirlerde bu vazge¢me yerinde goziikse de,
Erzurum, Samsun, Kayseri gibi ilceler aras1 mesafelerin daha kisa oldugu sehirler
acisindan bu degisiklik yerinde olmayacaktir. Bunlar gibi daha ufak sehirlerde *’ayni
ilge’’ sartinin aranmasi, kiracilara haksiz koruma saglamaktadir. Bu goriise gore,
Kanun’da “’aym1 belediye simirlari igerisinde’” denmesi suretiyle, her somut olayda
kendi igerisinde bir degerlendirme yapilmasina imkan taninmasi daha dogru bir
uygulama olacaktir.

Bunun yam sira kiraci ya da birlikte yasadigi esine ait konutun, belediye
siirlart igerisinde yer almasa da, belediyenin miicavir alanlarinda kalmasi
mimkunddr. Kirac1 ya da birlikte yasadigi ese ait konut, belediyelerin miicavir
alanlarinda yer aliyorsa, konutun her tirli belediye hizmetlerinden yararlanmasi
durumunda belediye smirlari igerisinde kaldigi kabul edilmektedir.®®* Yargitay’in
kararlar1 da genellikle bu yonde olsa da, bir kararinda 6570 sayili Kanun’da bu
hiikmiin miicavir alanlara da uygulanacagina iliskin hi¢cbir madde olmamasi

nedeniyle uygulanamayacagini ifade etmistir.4%

402 Yavuz, Degisiklikler ve Yenilikler, s.551; Dogan, s.215.

403 Dogan, 5.216.

404 Erdogan, 5.1092; Delipinar, s.110; Burcuoglu, Tahliye, s.336; Zevkliler/Aydogdu/Petek, s.253.

405y, 6. HD, T.31.10.1989, E.14060/K.16349, “Miicavir alanda oldugu halde belediye hududu icindeki
yerlerden farksiz her tirlii belediye hizmetlerinden yararlanilan yerler de bu madde kapsami iginde
sayilir.”’; Y. 6. HD, T.04.07.1986, E.7661/K.9152; Aksi yonde, Y. 6. HD, T.17.04.1981, E.1004/K.6484,
“Belediye hududu ile miicavir saha tamamen birbirinden farkl alanlari kapsamaktadir. 6570 sayili
kanun ise belirtilen 1. madde hikmi geregince yalniz belediye sinirlari iginde bulunan musakkaf
tasinmazlara uygulanacaktir. Miicavir sahalarda uygulanacagli hakkinda higbir kanun hikmu
yoktur.”(Burcuoglu, Tahliye, s.336-337).
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2.3.3. Konut Nedeniyle Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

2.3.3.1. Taraflar

Kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin ayni ilge ya da belde belediye sinirlari
icerisinde oturulabilir bir konutunun bulunmasi sebebiyle kira s6zlesmesinin sona
ermesi i¢in kiraya veren tarafindan dava acgilmasi gerekmektedir. Miilga 6570 sayili
Kanun’da, diger bentlerden farkli olarak bu hiikme dayanarak dava a¢gma hakki
sadece malike taninmistir.*®® Bu dénemde Yargitay’in kararlar1 da bu dogrultuda

407 isbu hiikme dayanarak agilacak tahliye davasimin sadece malik

olup, bir kararinda
tarafindan agilacagina karar vermistir. Dolayisiyla, uygulamada malik sifatina haiz
olmayan kiraya verenlerin bu davay1 agma hakki bulunmamaktayd1.*®® Doktrinde ise
Borglar Hukukunun temel prensiplerinden nisbilik ilkesine aykirilik olusturdugu
gerekcesi®® ile bu goriis elestirilmis ve dava agma hakkinin kiraya veren sifatina
sahip malike ait oldugu savunulmustur.**® 6098 sayili Kanun ile olusan bu geliskiler
giderilmis, davayr agma hakki kiraya verene taninmustir. Boylece kiracidan
kaynaklanan diger sona erme halleri de uyum saglanmistir.*?

Kiralanan miisterek miilkiyete konu ise pay ve paydas ¢cogunlugu ile istirak
ile milkiyet s6z konusu ise tiim istirakgilerin katilimi ile dava agilmasi
gerekmektedir.*'? Eger dava, bu ¢ogunluklar saglanmaksizin agildi ise, hakim bu

cogunlugun davaya katilmasini veya muvafakat etmelerinin saglanmasi igin siire

vermelidir.*3

406 Erdogan, s.1091; Dogan, s.220; Giimis, Ozel Hiikiimler, s.346; Burcuoglu, Tahliye, s.63;
Zevkliler/Aydogdu/Petek, s.252; Er, s.104; Tandogan, s.269; Feyzioglu, s.650; Tungomag, s.650;
Kiligoglu, Tahliye, s.341.

407y, 6. HD, T.09.12.1985, E.12690/K.13627, “Kanun koyucu, anilan yasanin T. maddesinin diger
fikralarina dayanan davalari agma hakkini kiralayana tanidigi halde, son fikrasinda bir ayricalik
getirmis, bu fikra uyarinca agilacak davalari malikin agabilecegi esasini 6ngérmustir. Kiralayan ayni
zamanda malikse malik sifatiyla tabiatiyla dava agabilecektir. Ancak kiralayan ve malik degisik
kisilerse kiralayanin dava hakki yoktur...Davaci miilkiyet hakki sahibi degil, intifa hakki sahibidir. Bu
itibarla davaci dayanilan yasa maddesinin malike tanidigi haktan yararlanarak isbu davayr agma
hakkina sahip degildir.” (Tunaboylu, s.1116).

408Erdogan, 5.1091; inceoglu, s.481;

409 inceoglu, 5.480.

410 Tandogan, s.269; Burcuoglu, Tahliye, s.348; Dogan, s.220; Feyzioglu, s.672;

“jnceoglu, 5.481.

412y 6. HD, T.08.03.1999, E.1930/K.1959(Tunaboylu, s.1093).

4“3y, 6. HD, T.28.12.1998, E.11159/K.11196, “Davaci tarafindan diger paydasin davaya muvafakati
saglandiktan sonra isin esasi hakkinda karar verilmesi gerekirken..”(Tunaboylu, s.1093); Burcuoglu,
Tahliye, s.349.
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Davanin davalisi, kiracidir. Birden fazla kiracinin bulunmas: halinde ise,
tahliye davasinin tiim kiracilara kars1 acilmasi gerekmektedir.** Bunun nedeni ise,
kiralananin bosaltilmasi borcunun béliinebilen bir bor¢ olmamasidir.**®

Alt kira iligkisinin bulunmasi1 durumunda, kiraya veren davay1 asil kiraciya
kars1 acacaktir. Yani asil kiract ya da birlikte yasadigi esine ait konutun bulunmasi
halinde kiralananin tahliyesi istenebilecektir. Asil kira s6zlesmesinin sona ermesi ile

birlikte alt kira iliskisi de sona erecektir.*'8

2.3.3.2. Dava A¢gma Sdresi

Davanin ne zaman agilacagina iliskin olarak, 6098 sayili Kanun ile birlikte
Miilga 6570 sayili Kanun’dan farkli bir diizenleme getirilmistir. 6570 sayili
Kanun’da kirac1 ya da birlikte oturdugu ese ait konut nedeniyle tahliye davasinin
herhangi bir siireye tabi tutulmadan agilabilecegi kabul edilmistir.*!’ Anayasa
Mahkemesinin 1970 tarihli bir karari il tahliye davasinin ancak kira siiresinin
bitiminde agilacagma iliskin hiikiim kurulmustur.**® 6098 sayili Kanun’da da
Anayasa Mahkemesinin bu karar1 yoniinde bir diizenleme yapilarak,**® kiraciya ya da
birlikte yasadigi esine ait bir konutun bulunmasi sebebiyle agilacak tahliyesi
davasinin kira sozlesmesinin bitiminden itibaren bir ay igerisinde agilabilecegi
yasalagmistir.

TBK m.352/f.3 uyarinca agilacak tahliye davasinda, davanin agilmasindan
once kiractya herhangi bir bildirim yapilmasi gerekmemektedir.*?® Oyle ki Yargitay
bir kararinda, kirac1 ve kiraya veren arasinda kurulan kira sézlesmesinde ihbar sarti
ongoriilmiis olsa dahi, yasada herhangi bir sart dngoriilmediginden bahisle, bu sartin

neticeyi etkilemeyecegine ve kiraya verenin bdyle bir zorunlulugu bulunmadigina

414 Burcuoglu, Tahliye, s.78; Dogan, s.221; Delipinar, s.124.

415y, 12. HD, T.09.12.1982, E.9039/K.9255, ” kiracilar arasinda, mecburi dava arkadashgi olup
bunlardan birisi hakkindaki takipte kiralananin tahliyesi istenemez. Zira kiralananin bosaltiimasi
borcu bollinebilen borglardan degildir. Bu duruma ragmen tahliye karari verilmesi
isabetsizdir.”(www.kazanci.com).

416 inceoglu, s.481; Delipinar, s.124.

417 Burcuoglu, Tasari, s.41; Kilicoglu, Tahliye, s.341; Erdogan, s.1092; Y. HGK, T.02.12.1992, E.6-
630/K.724, “ 6570 sayili Yasa’nin 7/son maddesine goére dava agilabilmesi igin bir sire
ongorilmemistir. Yasa ayni sehir ve belediye sinirlari igerisinde konutlari amacina uygun sekilde
kullanabilmesi icin aktin sonunu beklemeksizin dava agma hakki taninmistir.” (www.kazanci.com).

418 AYM T.28.04.1970, E.67/K.22, RG.03.02.1971, S.13743(Dogan, s.223).

419 Dogan, s.223.

420 Tandogan, s.269; Erdogan, s.1089; Zevkliler/Gokyayla, s.371.
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karar vermistir.*?!Doktrinde bir goriise gore, zorunluluk ya yasadan ya da
sozlesmeden dogabileceginden, sdzlesmede uyulmasi gereken bir ihbar sart1 var ise
buna uyulmasimin daha dogru olacaktir.*??

TBK m.353 uyarinca, kiraya veren, tahliye davasi agmasi i¢in kendisine
taninan bu bir aylik siirenin sonuna kadar, kiraciya tahliye davasi agcacagini bildirir
ise, dava agma suresi bir kira y1l1 uzayacaktir.

Kirac1 ya da birlikte yasadig1 esine ait konutun bulunmasi sebebiyle, agilan
tahliye davasinda, mahkeme tarafindan verilen tahliye karar1 ile birlikte kira
sozlesmesi sona erecektir. Bu tahliye karar1 bozucu yenilik doguran bir karardir.*?®
Bu nedenle TBK m.352 hiikiimleri gercevesinde kira s6zlesmesinin sona ermesi i¢in

verilen tahliye kararinin kesinlesmesi gerekmektedir.42*

421y, HGK, T.02.12.1992, E.6-630/K.724,”’Somut olayda uyusmazhgin niteligi gozetildiginde ihbar
zorunlugu bulunmadigi agiktir. Bu kabullin dogal sonucu olarakta, kira s6zlesmesinde ihbar sartinin
kararlastirilmis bulunmasi neticeye etkili olamayacagina goére, Hukuk Genel Kurulu'nca da
benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, énceki kararda direnilmesi usul ve
Yasa'ya aykiridir.” (www.kazanci.com).

422 zdogan/Oymak, Kira, s.576.

423 Tuncomag, s.617; Burcuoglu, Tahliye, s.31; Dogan, s.220.

424 Delipinar, s.125.
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SONUC

Tiirk Kira Hukukunda yapilan diizenlemelerde, kira sd6zlesmesinin tarafi olan
kiracinin, gii¢siiz durumda oldugu kabul edilmis ve kotiliniyetli kiraya verene karsi
korunmasi amaglanmigtir. Hem 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunda
hem de 1 Temmuz 2012 tarihinde yiirtirliige giren 6098 sayili Kanunda da bu amag
korunmustur.

Konut ve catili isyeri kira hiikiimlerinin uygulama alan1 Tiirk Borglar
Kanunu’nun 339. maddesinde diizenlenmistir. Bir tasinmazin konut ve ¢atili igyeri
kira sozlesmesine iliskin hiikiimlere tabi olabilmesi i¢cin konut ya da catili igyeri
olmasi1 gerekmektedir. Konut kavramindan anlasilmas1 gereken; tasinmazin, kiracinin
korunma, barinma, uyuma gibi ihtiya¢larini karsilayan, onu dis etkenlerden koruyan
bir mekan niteligine sahip olmasidir. Catili isyeri kavramindan ne anlasilacagi
kanunda agikga Dbelirtilmemis olsa da, tezimiz igerisinde 6rneklendirilerek
aciklanmaya c¢alisiimistir. TBK 339. madde cergevesinde konut ve isyeri sayilan
taginmazlara bu hiikiimler uygulanabilecek iken, bu kapsamda olmayan higbir kira
sozlesmesine konut ve c¢atili igyeri kira sozlesmelerine Ozgii hiikiimler
uygulanamayacaktir.

Konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinin sona ermesi ise Kanunda iki
sekilde diizenlenmistir. Bunlar; bildirim ve dava yoluyla sona ermedir. Bildirim
yoluyla s6zlesmenin sona ermesi TBK 347. maddede diizenlenmis olup, bu madde
icerisinde kiraya verenin kira siiresinin sona ermesi nedeniyle sdzlesmeyi
feshedemeyecegi acikca hiikiim altina alinmistir. Kira sézlesmesinin dava yoluyla
sona ermesi ise, kiraya verenden kaynaklanan ve kiracidan kaynaklanan nedenler
olmak tizere ikiye ayrilmistir.

Konut ve gatili igyeri kira sozlesmesinin kiracidan kaynaklanan nedenlerle
sona ermesi TBK 352. madde igerisinde {i¢ ayr1 neden gosterilerek diizenlenmistir.
Bunlardan ilki yazili tahliye taahhiidii nedeniyle kira sdzlesmesinin sona ermesidir.
Bu duzenlemeye gore, kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene
karsi, kiralanam1 belli bir tarihte bosaltmayr yazili olarak {stlendigi halde

bosaltmamigsa kiraya veren, kira sdzlesmesini bu tarihten baglayarak bir ay i¢inde
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icraya bagvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilecektir. Burada tahliye
taahhiidiiniin yazili olmasi, kiraci tarafindan tasinmazin tesliminden sonra verilmesi
ve gecerli bir taahhiit olmasi 6nem arz etmektedir.

Konut ve gatili igyeri kira sozlesmesinin kiracidan kaynaklanan nedenlerle
sona erdigi ikinci durum, iki hakli ihtar nedeniyle sona ermedir. Kiraci, bir yildan
kisa stireli kira sozlesmelerinde kira siiresi i¢inde; bir yil ve daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde ise bir kira yil1 veya bir kira yilin1 asan siire i¢inde kira bedelini
O0demedigi takdirde kiraya veren kiraciya ihtar gonderebilir. Kiraci, kendisine yazili
olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira siiresinin ve
bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig: kira yilinin bitiminden baglayarak
bir ay iginde, dava yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirebilir. ihtarin bir kira yili ya
da bir kira yilin1 asan siire icerisinde ¢ekilmesi, yazili ve hakli olmasi1 gerekmektedir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmesinin kiracidan kaynaklanan nedenlerle
sona erdigi Uciincii hal ise, kiract ya da birlikte yasadigi ese ait konutun
bulunmasidir. Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye
sinirlar1 iginde oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi1 durumunda kiraya veren, kira
sozlesmesinin kurulmas: sirasinda bunu bilmiyorsa, sodzlesmenin bitiminden
baglayarak bir ay i¢inde sozlesmeyi dava yoluyla sona erdirebilir. Burada konutun
kirac1 ya da birlikte yagadig1 ese ait olmasi, kiralanan ile ayni belde ya da belediye
smirlari igerisinde bulunmasi 6nemlidir. Ayrica konutun oturulabilir nitelige sahip
olmas1 gerekmekle birlikte tezimiz icerisinde Yargitay kararlari ile birlikte
Orneklendirilerek aciklanmustir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri uygulamada problemin c¢okga
yasandig1 alanlardan biridir. Bu nedenle tezimiz igerisinde incelenen kiracidan
kaynaklanan nedenlerle sona ermesi incelenmis, 6098 sayili Kanun ile birlikte
yapilan degisiklikler ve yenilikler dikkate alinmis, doktrindeki farkli goriisler dile
getirilmis ve somut olay bazinda uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in Yargitay kararlarindan

faydalanilmistir.
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