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6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNUNA GORE KONUT VE CATILI
ISYERI KiRA SOZLESMELERININ KIRAYA VERENDEN KAYNAKLANAN
SEBEPLER iLE SONA ERMESI

Konut ve catil1 isyeri kiralarinda s6zlesmenin sona ermesi, bildirim yoluyla sona
erme ve dava yoluyla sona erme seklinde Tiirk Borglar Kanununun 347 ve devami
maddelerinde diizenlenmistir. Ilk olarak kiraya veren tarafindan sézlesmenin bildirim
yoluyla sona ermesi TBK madde 347’ de diizenlemistir. TBK madde 350 ve 351 de ise
kiraya veren tarafindan sdzlesmenin dava yoluyla sona erme sebepleri diizenlenmistir.
Dava yoluyla sona erme sebeplerinden ilk olarak, kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu
veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢cin konut ya da isyeri
gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa gereksinim sebebiyle sona erme
diizenlenmistir. ikinci sebep, kiralananin onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi
gerekli ve bu isler sirasinda kiralananm kullanimi imkansiz olmasidir. Ugiincii sebep ise,
kiralananm1 sonradan edinen kisinin gereksinim sebebiyle sona ermesidir. Calismada bu

sebeplere doktrinde yer alan farkli goriislere ve Yargitay uygulamalarina yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira s6zlesmesi, konut ve c¢atili isyeri kiralari, kiraya

verenden kaynaklanan sebepler.



ABSTRACT

ACCORDING TO THE LAW OF TURKISH DEBT OF 6098 TERMINATION
OF RENTAL CONTRACTS CONCERNING RESIDENTIAL AND ROOFED
PLACES OF BUSINESS, DUE TO THE REASONS CAUSED BY LESSOR

The termination of the contract for housing and roofed workplaces is regulated
in articles 347 and in the Turkish Code of Obligations by expiration through notification
and in the form of expiration through litigation. First of all, the termination of the contract
by the lessor by TBK Article 347. In the case of articles 350 and 351, the reasons for the
termination of the contract by the lessor are regulated. First of all the reasons for the
termination of the case, due to the need for expiration, leasing the owner himself, his wife,
altsoyu, or other dependents depend on the dependence of the dependence on the
requirement of the housing or workplace requirement. The second reason is that the renter
needs to be repaired, expanded or replaced, and it is impossible for the renter to be used
during these works. The third reason is that the end of the renter is due to need. In this

study, different views on the doctrine and the Supreme Court applications are given.

Keywords: Lease agreement, housing and roofed workplace rents, reasons for

leasing.
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GIRIS

Kira s6zlesmesine iliskin diizenlemelere hem 818 sayili Borglar Kanunu’ nda
hem de 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’ da yer verilmekteydi. 1
Temmuz 2012’ de yiiriirliige giren 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu, s6z konusu
kanunlar1 yiiriirliikten kaldirarak kira sézlesmesini m. 299-378 araliginda yer alan

hiikiimlerde diizenlemistir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’ nun ikinci kistm dordiincii boliimiinde diizenlenen kira
sOzlesmesi ti¢ boliime ayrilmistir. Buna gore ilk boliimde kira sd6zlesmesine iligskin genel
hiikiimler (TBK m. 299-338), ikinci boliimde konut ve gatili igyeri kira s6zlesmelerine
iliskin hiiktimler (TBK m. 339-356) ve ii¢iincii boliimde de tirtin kirasina iligskin hiikiimler
(TBK m. 356-378) diizenlenmistir.

Konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerine iliskin hiikiimler Tiirk Borg¢lar Kanunu’
nun 339 ile 356’ nc1 maddeleri arasinda yer almaktadir. Miilga 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’da oldugu gibi 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunun’ da konut ve
catili igyeri kiralarinda kiracinin zayif konumda oldugu diisiincesiyle hareket edilmis ve

kiraciy1 koruyucu hiikiimlere yer verilmistir.

Konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerinin sona ermesine iligkin hiikiimler TBK’
nin 347 ile 356 nc1 maddeleri arasinda diizenlenmistir. Konut ve ¢atili igyeri kira
sOzlesmelerinin sona erdirilebilmesi iki yolla miimkiindiir. Bu yollardan ilki, bildirim
yoluyla sona erdirilmesidir. ikinci yol da konut ve gatili isyeri kira sézlesmelerinin dava

yoluyla sona erdirilmesidir.

Calismamizin kapsami konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesinin Kiraya verenden
kaynaklanan sebeplerle sona erdirilmesidir. ilk bolimde konut ve catili isyeri

kavramlarindan ne anlasilmas1 gerektigi yoniinde kisa bir aciklama yapilacaktir.

Ikinci béliimde konut ve gatil1 isyeri kira sdzlesmesinin bildirim yoluyla sona
ermesi agiklanacaktir.. Bu kapsamda TBK m. 347’ye gore sozlesmenin belirli siireli ya
da belirsiz siireli olmasi ihtimalleri dikkate alinarak ayr1 ayr1 degerlendirilecektir. Buna
bagli olarak TBK m. 348 uyarinca bildirimin gegerlilik sarti ve TBK m. 349’daki



diizenleme yani taginmazin aile konutu olmast halinde bildirimin sdzlesmeye etkisi

acgiklanacaktir.

Son olarak iigiincii boliimde de konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmesinin kiraya
verenden kaynaklanan sebeplerle dava yoluyla sona ermesi yer almaktadir. Bu kapsamda,
TBK m. 350/1°e gore gereksinim sebebiyle, TBK m. 350/2” ye gore yeniden insa veya
imar amaciyla, ve TBK m. 351° e gore de yeni malikin gereksinimi sebebiyle s6zlesmenin

sona ermesi ele almacaktir.



BIRINCi BOLUM
KONUT VE CATILI iS YERI KiRASI

. HUKUKUMUZDAKI YASAL DAYANAKLARI

Kanun koyucu, 818 sayili Borglar Kanunu!’ nun yaninda 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun®’da yer alan kira sozlesmesine iliskin
hiikiimlerin meydana getirdigi karisiklig1 gidermek, dual yapi®ya son verebilmek ve
kiraciy1 daha etkili koruyabilmek amaciyla s6z konusu kanunlari kaldirarak bu hiikiimleri
6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’ nun ézel borg iliskilerinin diizenlendigi ikinci Kisimin
Dérdiincii Boliim ikinci ayriminda “Konut ve Catili Is Yeri Yiras1” adi altinda
diizenlemistir*. Tiirk Bor¢lar Kanunu’ ndaki hiikiimler, hem bu iki miilga kanunda hem
de Isvicre Borglar Kanunu’ nda yer alan diizenlemeler dikkate almarak hazirlanmistir®.
Ayrica yapilan degisikliklerde, 6570 sayili Kanun’un yiirtirliige girdigi tarihten itibaren
olusan ictihatlardan, uygulama sirasinda karsilasilan giicliikklerden ve doktrinde ileri

siiriilen goriislerden biiyiik 6lciide yararlanilmigtir®,

' RG. 29.04.1926, 359 S.

2RG. 27.05.1955, 9013 S.

8 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu yiiriirliige girmeden 6nce kira sézlesmesine iligkin hiikiimlerin hem 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunda hem de 818 sayili Borglar Kanununda diizenlenmis olmasi nedeniyle ortaya
cikan ikili yap1, ACAR Faruk, “Kira S6zlesmesi ve Kefalet”, Legal hukuk dergisi, Ekim,2005 Y.3, S.4, 5.3686.

4 EREN Fikret Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Bas1, 2018, s. 393; GOKYAYLA Emre, Konut ve Catili Isyeri
Kiralarma liskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK m.339), Prof.Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, C.II, izmir 2013,
s. 1204, Isyeri kiralar ile konut kiralarinin ayr1 degerlendirilmesi gerektigi yoniinde, ARPACI Abdiilkadir, Konut ve
Isyeri Kiralarinm Aym Hiikiimlere Tabi Kilinmasi Dogru mudur? Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.5,
S.2,2008, 5.5-6; ARPACI Abdiilkadir, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Degerlendirilmesi Sempozyumu, Dérdiincii Oturum:
Kira Sozlesmesi Ve Kefalet, Legal Hukuk Dergisi, Ekim 2005, Y:3, S.34, s. 3678, Konut kirasinin amaci, kiracilarin
en temel ihtiyaglarindan biri olan barmma ihtiyacinin karsilanmasidir, ayrica siirekli tahliye tehdidi altinda
kalmamalaridir. Isyeri kiralarinda amag ise, kiracimin miisteri portfyiiniin korunmasidir. Zira kiraci siirekli yer
degistirirse eski miisterilerini kaybedecektir. Ayrica, ticari isletmenin unsuru olarak kabul edilen “kiracilik hakkinin”
isletmeyi devralana gegmesi de bu diisiincenin iiriiniidiir. Amaglart ayni olan konut ve ¢atili isyeri kiralarinin, hi¢bir
ayrima tabi tutulmaksizm ayni hiikiimlere tabi tutulmasinin isabetli olmadig1 yoniindeki goriis icin bkz, DELIPINAR
Yusuf Can, Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut Ve Catili isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi, 1. Basl,
Aralik, 2016, s. 3-4.

5 GUMUS Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi, Istanbul, 2012, s. 21,
IPEK Eyiip, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununu ile konut ve gatili is yeri kiralarinda tahliye sebeplerine iliskin getirilen
yenilikler, TBB Dergisi, 2012 (102) , s 60-61, ARAL Fahrettin AYRANCI Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
Yetkin, 11. Basi, 2018, s. 241, ZEVKLILER/ GOKYAYLA, Ozel borg iliskileri, 2018, s.272, AKINCI, Sahin, Isyeri
Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Agisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y11:2008, s. 34-35.

8 GOKYAYLA, s. 1206.



Isvigre Borglar Kanunu’nda “konut ve isyeri kiras1” olarak diizenlenen kavram

bizim kanunumuza “konut ve ¢atili isyeri kiras1” olarak girmistir’.

TBK’> da “Konut ve Catili Isyeri Kiralar”, “Uygulama Alan1”, (m.339),
“Baglantili Sozlesmeler” (m. 340), “Kullanma Giderleri” (m. 341), “Kiracinin Giivence
Vermesi” (m.342), “Kira Bedeli” (m.343-346), “Sozlesmenin Sona Ermesi” (m.347-356)

basliklar1 halinde diizenlenmistir.
1. UYYGULAMA ALANI

6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 339. maddesi konut ve catili isyeri
kiralarma iliskin uygulama alanini diizenlemistir®,

Konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinin uygulama alaninin diizenlendigi hiikkmiine gore,
“Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi
kiraciya birakilan esya hakkinda da wygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici
kullanima ozgiilenmis tasinmazlarin altt ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda
uygulanmaz.

Kamu kurum ve kuruluglarinin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun
yaptiklar: biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.

Oysa 12/01/2011 tarihli ve 6101 sayili Kanunun 10 uncu maddesiyle yiiriirliikten
kaldirilan 6570 sayili Kanun ise, belediye teskilati olan yerler ile iskele, liman ve
istasyonlarda bulunan iistii ortiilii tasinmazlara uygulanabilirdi®.

Ancak 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu ile yer bakimdan smirlandirma

kaldirlmistir't. Boylece 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda diizenlenen konut ve catili

" DASLI Engin, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerine gore kira sézlesmesinin feshi, 2017, 1.bas, Istanbul,
s.62.

8 TBK m. 339°un gerekgesi soyle belirtilmistir: “Maddenin birinci fikrasinda, kiracinin daha yogun koruma gormesi
gereken konut ve ¢atili isyeri kiralar: acisindan “uygulama alam” duzenlemesi getirilmistir. 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralari Hakkinda Kanununun 1 inci maddesinden farkli olarak, kiralananin bulundugu yer acisindan ayirim
vapilmaksizin tum konut ve catil isyeri kiralari kapsama alinmig ve bununla da yetinilmeyerek, bu kiralarla birlikte
kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da aymi hukumlerin uygulanacagr esast getirilmigtir.” Maddenin
gerekgesine gore; kiracinin “daha yogun koruma” gérmesi gereken konut ve gatili igyeri kiralari agisindan uygulama
alan1 diizenlenmistir. OY Onur Oy Osman, Kira Sézlesmeleri ve Tahliye Davalari, beta, 2015 mart, 1.bast, s.59.

9 GUNAY, Cevdet ilhan, TBK serhi, ankara 2015, 2.bast, s. 1022.

10 ZEVKLILER Aydin, HAVUTCU Ayse, CUMALIOGLU,AYDOGDU,ERTAS, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler ve Ozel Borg Iliskileri —Ana ilkeler, Fakiilteler Baris, 2013 Kasim,2.basi, s. 480, DELIPINAR, s. 10.

1Y AVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Giincellenmis ve Yenilenmis 15. Basi, Beta,
2018, 5. 308, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 276, INCEOGLU Murat, kira hukuku, C.2, 2014, s. 7, DOGAN Murat,
6098 Sayil Tiirk Borglar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarina liskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, 6098
Sayil Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, , Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
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isyeri kiralarina iligkin 6zel hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in taginmazin belirli yerlerde
olmast gerekliligi kaldirilmis bu sayede kanunun yer bakimdan uygulama alani
genisletilmistir'2. Buna gore, tarimsal arazilerde ya da kdylerde bulunan konutlarin, koy
kahvehanesinin'® ya da karayollarin kenarlarinda kurulmus “outlet center” olan alisveris
merkezlerinde yer alan diikkanlarin kiralanmalar1 halinde de TBK’nin konut ve ¢atili
isyeri kiralarina 6zgii koruyucu hiikiimler uygulanabilecektir'4. Boylece, konut 6zelligine
sahip her mekan, catili olmak sartiyla da isyeri TBK m. 339 vd hiikiimlerinin kapsamina
girecektirt®.

Diger yandan kiralananla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esyalar ile kamu
kurum kuruluslar tarafindan yapilan tiim kira sdzlesmelerine de TBK’ nin konut ve ¢atili
isyeri kira sdzlesmelerine 6zgii hiikiimlerin uygulanacag: belirtilmistir®.

TBK, konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerinin uygulama alanininin sinirlarini
genisletirken diger yandan bir yoniiyle daraltmistir. Buna gore, gegici kullanima
Ozgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve daha az siireli kiralanmalar1 durumunda konut ve
catili isyeri kiras1 kapsaminda degerlendirilmeyecektir'’.

TBK m. 339’ un emredici nitelikte oldugu asikardir. Buna gére, TBK m. 339’a

gore kira sozlesmesi, konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmesi niteliginde ise, taraflar kendi

Hukuk Arastirmalar1 Dergisi (Prof. Dr. Cevdet Yavuz’ a Armagan), Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi,
Sempozyum No: III, Istanbul, 3-4 Haziran 2011, s. 511, KILICOGLU Mustafa, Kira hukukundan dogan Tahliye
Tespit Uyarlama Tazminat ve Alacak Davalari, Bilge, 2017, 5.424, GUNAY, 5.1022.

2ACAR Kira Sozlesmesi, 5.3686, ACAR Faruk, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira Sézlesmesiyle Ilgili
Degisiklikler Hukuk Biliminin Giincel Sorunlart III. Uluslararast Kongre, C.1 2012, Samsun, s. 27, KIRMIZI
Mustafa, A¢iklamali ictihatl Kira Hukuku (kira hukuku), 2013, Ankara, s. 285, RUHI Ahmet Cemal, Kira hukuku,
Cilt,1, Ankara 2011, s. 706, GUMUS Mustafa Alper, Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesi, Vedat 2012,
(Kira Sozlesmesi), s. 22, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 277, KOCAK DIiKER Duygu, Konut Ve Catili Isyeri
Kiralarinda Kiracinin Odeme Digindaki Yan Borglarm Aykirligi Ve Sézlesmenin Kiraya Veren Tarafindan Sona
Erdirilmesi, (TBK m. 316/I1-111), s. 65.

13« miilkiyeti kdy tiizel kisiligine ait olan kdy kahvehanesinin 10.03.2012 tarihinde baslamak iizere iki yilligina
kiraya verilmis oldugunu...Tasinmazin kahvehane olarak kiralandig1 ve kiralananin genel hiikiimlere tabi olmayip
konut ve ¢atili igyeri kiralar1 hiikiimlerine tabi bulundugu anlagilmaktadir.6570 Sayili Yasanin uygulama alani
belirleyen 1. maddesinde "belediye teskilat1 olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (musakkaf
olmayanlar1 hari¢) kiralanmalarinda, kiralayanla kiraci arasindaki hukuki miinasebetlerde, bu kanun ile Borglar
Kanunu'nun bu kanuna aykir1 olmayan hiikiimleri tatbik olunur." hitkmii getirilmis iken 01.07.2012 tarihinde yiirtirliige
giren 6098 Sayili TBK kanununda bdyle bir ayrim olmadig: igin belediye teskilati olmayan yerlerde de 6098 Sayili
TBK hiikiimlerinin uygulanmas1 gerekir...Takibe ve davaya dayanak yapilan ve karara esas alinan 10.03.2012
baslangi¢ tarihli ve iki yil siireli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir.
Sozlesmede kiralanan kahvehane olarak tanimlanmis olup bu hali ile kiralanan gayrimenkuliin ¢atil1 isyeri hiikiimlerine
tabi oldugu anlagilmaktadir. Bu durumda davaci siire sonu nedeniyle tahliye talep edemeyeceginden davanin reddine
karar verilmesi gerekirken yazili gerekgeyle itirazin kaldirilmasina ve tahliyeye karar verilmesi dogru degildir.”
Yarg. 6. HD 29.9.2015, 3901/7628 www.kazanci.com. (e.t. 03.01.2018)

Y“INCEOGLU, s. 7.

15 INCEOGLU, 5. 592.

6 INCEOGLU, s. 5, DELIPINAR, s. 11.

7 DELIPINAR, s. 11.
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aralarinda bu durumun aksini kararlastirmalar1 miimkiin degildir. Diger yandan konut ve
catili igyeri niteliginde olmayan bir kira sézlesmesinde, taraflar, TBK m. 340 vd
hiikiimlerinin uygulanmasini kararlastirabilirler. Bunun sonucunda 6rnegin, sona erme
rejimi TBK m. 350 vd hiikiimlerine tabi olacaktir. Ancak bu hiikiimlerin uygulanmasi
sOzlesme hiikiimlerinin uygulanmasi anlamina gelecek yani taraflar bu diizenlemelerin
aksini sOzlesmede kararlastirabilecektir. Zira sozlesme konut ve catili isyeri kira
sozlesmesi niteliginde degildir®,

Bununla birlikte, taraflar konut kirasi niteliginde olan bir sdzlesmeyi, sirf bu
0zel koruyucu hiikiimlere bagli tutmamak i¢in kiralananin farkli bir amagla kullanildigimn
one siirmeleri durumunda kanunun dolanilmasi s6z konusu olacaktir. Bu durumda TBK”’
nin 19. maddesi 1. fikras1 geregince taraflarin gercek arzulari dikkate alinacak ve konut
kiras1 niteliginde kabul edilecektir'®.

Konut ve catili isyeri kiralarina iligkin diizenlemeler igeren hiikiimlerde,
kiracinin kiraya verene kars1 zayif konumda oldugu diisiincesi ile hareket eden kanun
koyucu, kiractya imtiyazlar tanimgtir. Ornegin, kira sézlesmesine uygun kiralanani
kullanan kiracinin, kiraya veren tarafindan sirf sozlesme siiresinin sona ermesi sebebiyle
tahliye edilebilmesi ¢ok giictlir. Zira Kanunda sayilan sinirli tahliye sebepleri
bulunmaktadir. Ayrica kiraya verenin de konut ve c¢atili igyerine 6zgii koruyucu
hiikiimlerde belirtilen sartlara uymasi gerekmektedir. Ornegin, TBK m. 347" ye gore
kiraya verenin gerekce gostermeksizin bildirim yoluyla sézlesmeyi sona erdirebilmesi
icin on yillik uzama siiresini beklemesi gerekecektir?.

Tiim bu hususlar dikkate alindiginda kiralananin konut ve catili isyeri kirasi
kapsaminda olup olmadig bilirkisi araciligiyla tespit edilecek ve bunun sonucunda da

TBK’ nin 339 vd. hiikiimlerinin uygulanmasi séz konusu olacaktir?.

8 INCEOGLU, s. 6-7.

19 INCEOGLU, s. 7, “Sizlesmelerin yorumu, muvazaali islemler” bashkli TBK m. 19, “Bir sézlesmenin tiiriiniin ve
iceriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda,taraflarin  yanhshkla veya gercek amaclarini gizlemek igin
kullandiklar: sozciiklere bakilmaksizin, gergek ve ortak iradeleri esas almir.”

20 GOKYAYLA, s. 1205-1206.

2L« Mahallinde yapilan kesif neticesinde alinan bilirkisi raporu ile kiralanan isyerinin yaklasik 1.100 m2 oldugu,iginde
iki katl yaklasik 60 m2 binanin ve 400 m2 kapali alamin oldugu tespit edilmistir. Konut ve ¢atili isyeri kirast
kapsaminda kalmayan kiralananlar igin 6098 S.K. genel hiikiimler (adi kira hiikiimleri) uygulanacagindan mahkemece
bu husus goz oniinde bulundurularak kiralanan tasinmazin ve devami maddelerinde diizenlenen konut ve ¢atilt igyeri
kapsaminda kalip kalmadigi konusunda arastirma yapilarak oncelikle hangi hiikiimlerin uygulanacaginin saptanmasi
ve sonucuna gore karar verilmesi gerekir.” Yarg. 6. HD 3.3.2014, 1859/2404, www.kazanci.com (04.01.2018)
“... kiralananin 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun genel hiikiimlerine mi, yoksa Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun konut
ve ¢atili i yeri kiralanmasna iliskin hiikiimlerine mi tabi oldugu konusunda bilirkisiden denetime elverigli ek rapor
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A. KONUT KAVRAMI
1. Genel Olarak

6570 sayili kanunun 1. maddesinde yer alan “musakkaf gayrimenkul” kavrami
yerine TBK m.339’da “konut ve ¢atili igyeri” kavrami kullanilmigtir. Kanun koyucu bu
kavramlardan ne anlasilmas1 gerektigi hususunda bir tanim yapmamistir??, Bu nedenle,
6101 sayili TBK’nun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun m. 10 ile 6570
sayili GKHK nun yiiriirliikten kaldirilmasina ragmen, bu kanun dénemindeki kavramlara

yonelik goriisler aydinlatici olacaktir?,

Ayrica konut ve catili igyeri kavramlarinin kanunda taniminin yapilmamasi
isabetli olmustur. Ciinkii, s6z konusu kavramlar kiraciy1 koruma diigsiincesinden hareketle

her somut olayin 6zelligine gore belirlenecektir?®.
2. Nitelikleri

TBK m.339 geregince bir mekanin konut olarak kabul edilebilmesi icin belli
kistaslar1 tagimas gereklidir®.
Bunlardan biri, taraflarin aralarinda kararlastirdiklart kullanim amacidir®.

Burada kullanim amaci fiili olarak konut olmasindan ziyade kira sdzlesmesine yansitilip

alinmasi, tasinmazin ¢atili igyeri olmamasi halinde TBK' un 350/1. maddesi uyarinca agilan davanmn reddine karar
verilmesi, taginmazin genel hiikiimlere tabi oldugunun anlasilmasi halinde ise; davaci tarafindan davaliya gonderilen
tiim ihtarnameler celp edilerek siire bitimi nedeniyle tahliye davasimin siiresinde olup olmadig tespiti ile varilacak
sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken; eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru
goriilmemis, bozmayr gerektirmigtir.” Yarg. 3. HD. 09.11.2017, 6422/15565 www. legalbank.net.(04.01.2018).

2 EREN, s. 394, INCEOGLU C.2, s. 9, GUNEL Mustafa Cahit, Kamu Kurum Ve Kuruluslarinm Taraf Oldugu Konut
Ve Catil Isyeri Kiralarina Uygulanacak Hukuk, {UHFM, C.72, S.1 s. 831-850, 2014, s. 834.

BYAVUZ, 5.591, Nitekim kira sdzlesmesinin genel gerekgesinde de belirtilmistir. “Esas itibariyla, 818 sayili Borclar
Kanununun kira sozlesmesine iliskin hukumleri goz onunde tutulmakla birlikte, ulkemizde son derece yaygin bir
uygulama alant olan 18/5/1955 tarihli ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hukumleri de, Tasar
metnine alinmisgtir. Cunku, Tasarinin yasalagsmasi durumunda, hem 818 sayili Borclar Kanununun hem de 6570 sayili
Kanunun yururlukten kaldirilmasi ongorulmektedir. Ancak, 6570 sayili Kanun kapsamina giren uyusmaziiklara iligkin
olarak, Turk hukuk uygulamasimin cozumleri de goz onunde tutulmugstur. 6570 sayili Kanunda oldugu gibi, Tasarida
da, kiracilarin korunmasi esasi gozetilerek duzenleme yapilmasi benimsenmigtir. Nitekim, cagdas hukuk sistemlerinde,
mesela, Fransa, Almanya ve Isvicre'de yasal degisiklikler yapilarak, kiracimin korunmasina ozel onem verildigi
gorulmektedir. Tasarimn kira sozlesmesine iliskin hukumleri hazirlanirken, Isvicre Borclar Kanununun 15 Aralik 1998
tarihinde kabul edilip, | Haziran 1999 tarihinde yururluge giren Federal Kanun hukumleriyle degistirilen yeni
duzenlemesinden de yararlanmimistir. Ayrica, belirtilen ulkelerde belli bir kategoriye giren kira sozlesmeleri icin ozel
bir kanuna rastlanmadigi, butun kira sozlesmelerini kapsayan hukumlere, Medeni Kanun icinde, yani temel kanunlarda
ver verildigi goz onunde tutularak, Ulkemizde de, Borclar Kanunu Tasarist hazirlanirken, ayni yontemin izlenmesinin
uygun olacagi kabul edilmistir.”GUNEL, s. 831 dipnot 2.

22 KOCAK DIKER, s. 73.

25 GOKYAYLA, s. 1217-1218.

%6 KILICOGLU, s. 424, EREN, s. 394, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 23, KOCAK DIiKER, s. 65.



belirlenmesi, sozlesmede kararlastirdiklart kullanma ve Ozgiileme amacinin esas
alinmasidir?’. Doktrindeki bir goriise gore, kiraya veren, karavanimi kiraya vermesi
durumunda, eger karavaninin  konut olarak kullanilacagini bilmiyorsa, koruyucu
hiikiimlerle kars1 karsiya kalmamasi gerekir. Ancak, kiraya veren bu durumu biliyor ve
buna kars1 degilse zimni bir kabul giindeme gelecek bunun sonucunda da kiracinin Kira
s6zlesmesini, koruyucu hiikiimlere dayandirmasi s6z konusu olabilecektir?®. Bizim de
katildigimiz bir diger goriise gore Kkaravan kirasi, konut kirasi kapsaminda
degerlendirilemeyecektir?®. Zira, karavanin cevresel faktorlere karsi minimum seviyede
koruma sagladig1 sdylenemez.

Bir yerin konut olarak belirlemenin bir diger kistast barinmanin devamlilik arz
etmesi gerektigidir®®. Ancak bu faydalanmanin kesintisiz olmas1 gerekmedigi &rnegin
kisinin ayda birka¢ kez kullanmak iizere kiraladig1 yerin bile konut niteligi tagimasi
gerektigi belirtilmektedir®!. Konutun yerlesim yeri olmasi gerekmedigi gibi kisinin birden
fazla konutu da olabilir®?. Bunun yaninda, ikinci konutun yazlik gibi gegici kullanima
Ozgililenmis olmasi halinde, alt1 aydan daha fazla siireli bir kira sézlesmesine konu olmali
ki konut kiras1 kapsaminda olsun. Aksi halde TBK m. 339/1 hiikmiiniin 2. climlesi
devreye girer®,

Bir diger onemli olan kistas, konut ihtiyacin1 karsilamaya yonelik amag esas
alindigindan, kisinin uyku ihtiyacini karsilayip ¢evresel faktorlere de az da olsa koruma
saglayabiliyorsa, kiralanan, konut niteligini tasir>*, Bu tanimlamadan yola ¢ikarak bir
cadirin veya birden fazla kisinin kaldigi yurt odasinin konut olarak goriilemeyecegi

35

goriisii mevcuttur™. Tek kisinin kaldigi yurt odalar1 ya da lojmanlar ise tanimi

karsiladigindan konut kirasina konu olabilirler®®.

27 INCEOGLU, .9, EREN, 5.394.

2 INCEOGLU, s. 9.

2 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 24.

30 INCEOGLU, C.2, 5.10, AKYIGIT Ercan, 6098 sayil1 Tiirk bor¢lar Kanununda Kira S6zlesmesi, Ankara, 2012, s,
178, RUHI/RUHI, Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Hukuku, (En Son Yargitay ictihatlariyla), Seckin, 1.bas1,2016,
5.84, ARAL/AYRANCI, s. 268.

31 Ayrintili bilgi igin bkz. INCEOGLU, s. 11.

2 ARAL/AYRANCI s. 241, AKYIGIT, 5.140, RUHI/RUHI, s. 84.

3 INCEOGLU, s. 11.

3 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 23, ARAL/AYRANCI, s.222, EREN, 5.394., GUMUS, Mustafa Alper, Borglar
hukuku : 6zel hitkiimler : 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na gore, cilt 1, 2013, 5.229., KOCAK DIiKER, s. 75.

3 GUMUS Kira Sézlesmesi, s.23, INCEOGLU,s.13, ARAL/AYRANCI, s. 268.

36 Bu gibi yerlerin konut olarak goriilecegi, tahliyesinin ise belli bir olgunun gergekleserek 6rnegin $grencinin okulunun
bitmesinin TMK m2/2’ye dayandirarak Saglanmast halinde tahliyenin hakli menfaati korumak amaciyla
gergeklesebilecegi yoniinde bkz. INCEOGLU, s.13.



Bunlara ek olarak konut ve ¢atili isyeri kapsaminin belirlenmesinde kiralananin
dis yapisinin 6nemi yoktur®’.

Kiralananin sahip olmasi gereken 6zellikleri konusunda net bir 6l¢ii getirmek
miimkiin degildir. Ornegin, biiyiiksehirlerde bulunan konutlar ile kdylerde bulunan
konutlarm ayn1 dzelliklere sahip olmadiklari aciktir®®, Buna gére barmnma ihtiyacin
karsiladig1 siirece banyosunun, mutfaginin olmamasi, mobilyasiz olmasi veya ayiph
olmas1 ya da yapimin tapulu veya tapusuz olmasinin énemi yoktur®®. Bunun yaninda bir
konutun ¢ok liiks olmasi, cok odali olmasi gibi niteliklerinden dolayr TBK’nin m.339 vd.

hiikiimlerinden yararlanmasindan etkilenmez*°.

3. Tasimir- Tasinmaz Ayrimi

Konut kavrami bakimindan 6nem tasiyan bir diger husus, taginir tasinmaz
ayrimidir. 6570 sy Kanunda “musakkaf gayrimenkul” ifadesinin kullanilmasina karsilik
6098 sy kanunda “konut ve ¢atili igyeri” ifadesi kullanilmig m. 339/1°de konut ve ¢atili
isyerlerinin tasinmaz niteligini tasiyip tasimamasi gerektigi ise belirtilmemistir. TBK,
6570 sy kanunun 1. maddesinde yer alan tasinmaz ifadesine yer vermemistir. Ogretide de
kiralanan konutun taginmaz olmasinin gerekli olup olmadigr hususunda goriis birligi
mevcut degildir®!.

Konutun tasinmaz olmasi gerektigi konusundaki goriislerin gerekgelerinden biri,
konut ifadesinin 6570 sy Kanunda yer alan musakkaf taginmaz kavrami ile ayn1 anlama
geldigi seklindedir??.

Diger gerekgelerden biri de hiikiimde agikca yer verilmemis olsa dahi taginmazin
niteliginin konut olabilmesi i¢in catilt olmas1 gerektigi bunun neticesinde de tasinir

yapilarin da bu kapsama girmesinin s6z konusu olamayacagidir®,

37 GUMUS Kira Sézlesmesi, s.23, EREN, 5.394,

3 KOCAK DIKER, s. 73.

PAYDOGDU Murat/ KAHVECT Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 2017, s. 585, GUMUS, Borglar,
$.229, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 24, GUNEL, s. 834, YAVUZ/ACAR/OQZEN, s. 308, ARAL/AYRANCI, s. 268,
EREN, s. 394, AKYIGIT, s. 140, AKYIiGIT, s. 140.

40 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 275, GOKYAYLA, s. 1218, Isvigre borglar kanununa gore ise kiractyr koruyan
kira bedeline iligkin hiikiimlerden mutfak harig alt1 veya daha fazla odasi bulunan ve nitelikte olan konutlar ile miistakil
evler yararlanamamaktadir. (IBK. 253b/IT)

“ GOKYAYLA, s. 1218

%2 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 539, AKYIGIT, s. 140, GUNEL, s. 834, AKINCI, s. 39.

4 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 307, IPEK, s. 61, RUHI/RUHI, 5.85, GUNEL, 5.834.



Diger bir gerek¢e olarak da, TBK m 339/1. fikrasinin 2. ciimlesinde niteligi
geregi gecici korumaya 6zgililenmis tasinmazlar ifadesine yer verildigi igin konutun
tasinmaz olmasi gerektigi diisiiniilmiistiir*.

Nihayetinde de konutun toprakla saglam ve siirekli bir baginin olmas1 gerektigi

sokiip cikarilabilir bir yapisiin olmamasi gerektigi yoniinde goriisler de mevcuttur®,

Buna karsilik konutun tasinir yapt olmasinin miimkiin olabilecegi yoniinde de
goriisler mevcuttur. Buna iligskin gerekcelerden biri, bir yerin konut olmasi i¢in yatma
thtiyacinin karsilanmasi ve ¢evresel faktorlerden koruma saglamasi yeterlidir. Bu nedenle

yapinin tasinir olmas1 6nemli degildir?®.

Bu goriisii savunan yazarlarin bir diger gerekcesi de TBK’ nin kiraciyl
korumasindan dolay1 taginir tasinmaz ayrimi yapmayarak siirekli bagli olan teknelerin,
barakalarin konteynirlarin TBK’nin konut ve ¢atili igyeri kiralarina 6zgii hiikiimlerinden

faydalanabilmesidir®’.

Bunun yaninda doktrindeki bir goriise gore, cevresel faktorlerden korunakli
cadirlarin bile teorik olarak konut olmasi miimkiindiir*®. Buna karsilik doktrinde bizim de
katildigimiz diger goriise gore ve cadirlarin dis diinyadan siirekli bir bigimde
korunmasimin imkan1 olmadig1 icin konut kapsamma girmeyecegi kabul edilmelidir®.
Buna ek olarak otopark, koridor, banyo kirasi, konut kirasi kapsaminda

degerlendirilmez®.

Kanaatimizce, karavan, tekne gibi arza bagli olmayan hareketli taginirlarin

konut veya isyeri olarak kullanilsa dahi konut ve catili isyeri olarak degerlendirilmemesi

4 DOGAN Sona Erme, s. 31. KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 339, krs, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.275-276,
OZDOGAN/OYMAK, Konut ve Catli isyeri Kiralar1 Kapsami Ve Uygulama Alani, istanbul Barosu Dergisi, C.88,
S.2, Y1l 2014, s.57, URAL CINAR Nihal, TBK’ da Diizenlenen Kira S6zlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi
Ve Hukuki Sonuglari, s. 13., GUNEL, 5.835.

45 EREN, 5.394, DOGAN Sona Erme, s. 37, BURCUOGLU Haluk, Yargitay kararlari 1s1ginda : 6570 sayili yasa'ya
gdre kiracinin tahliye edilmesi, 1993, filiz Istanbul,s.18.

4 INCEOGLU ,5 11, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 275, YALCINDURAN Tiirker, Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére
Ayip Nedeniyle Konut ve Catili Iyeri Kiralarinda Kiracimin Erken Tahliye Etme Imkam, BATIDER, C. 29, S. 2, 2013,
S. 64.

47 GUMUS Kira Soézlesmesi, s.24, INCEOGLU, s. 12, GOKYAYLA, s. 1218, BELEN Herdem, Tiirk Borglar
Kanununda Kira S6zlesmesi Tiirleri Ile Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin Borglarma Iliskin Degerlendirmeler,
Istanbul Barosu Dergisi, C.87, S.3 Y. 2013, 5.109.

48Deprem cadirlarinin da s6z konusu olabilecegi yoniinde bkz INCEOGLU, s. 12.

49 G["JMI"JS Kira Sozlesmesi, s. 23, ARAL/AYRANCI, 5.222, GUNEL, s. 835.

50 GUMUS Kira Sézlesmesi, .24, GOKYAYLA s. 1218, EREN, s. 395.
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gerekir. Ornegin, kiraya verenle uyusmazlik i¢ine giren kiraci, kiralanan1 baska bir sehre
ya da iilkeye gotiirebilir. Bu durumun da taraflar arasindaki menfaat dengesini asiri
bigimde bozulmasina neden olur. Bu nedenle kiraya veren bakimindan tahammiil

edilemez sonuglar ortaya ¢ikar®!,
B. CATILI iSYERI KAVRAMI

1. Genel Olarak

Konut ve ¢atili igyeri kiralarna iligkin uygulama alaninin diizenlendigi TBK
m.339’a gore ¢atili isyeri kavramina yer verilmistir. Ancak, bu kavramin kanunda tanimi
yapilmamistir®, Doktrinde isyeri; ticari veya sinai nitelikteki ekonomik faaliyetlerin veya

mesleki faaliyetlerin yiiriitiildiigii mekan olarak tammlanir®,

Kiralanan yerin isyeri olarak nitelendirilmesi i¢in burasinin kiracinin mesleki

r**. Magaza, biiro, ofis bu

veya ekonomik faaliyetlerini yiriittiigi yer olmasi gereki
duruma &rnek olarak verilebilir®. Ancak Ornegin ¢eyiz esyalarni, 6zel esyalarini
saklamak amaciyla kiralanan yer isyeri olarak goriilmez®. Buna karsilik, fabrikada
imalat1 yapilan {iriinlerin saklanmasi i¢in bir deponun kiralanamasi isyeri kirasi

niteliginde kabul edilmektedir®’.

Kiracinin mesleki veya ekonomik ugrast ile kira sozlesmesi arasinda bir baglanti

olmas1 gerekir ki kiralananin niteligi isyeri olsun®®. Ancak olmas1 gereken bu baglantinin

51 Ayni yonde bkz. KOCAK DIKER, s. 72.

52 Kanun koyucunun gatili ¢atisiz ayrimini yapmasini 6570 sayili kanunun etkisi altinda kaldig1 yoniinde bkz. GUMUS
Kira Sozlesmesi, s. 25.

58 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.308, EREN s. 395, ARAL/AYRANCI, 5.268, ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 274,
DASLI, s. 62, URAL CINAR, s. 13, AKYIGIT, s. 140, GUMUS, Borclar, 5.230, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 24,
REMZi Mehmet AYDIN Sezer, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler. Tkinci Sayfa, 2017, Eyliil, s.162, KOCAK DIiKER,
s. 76, “Takibe ve davaya dayanak yapilan ve karara esas alinan 10.03.2012 bagslangi¢ tarihli ve iki yil siireli kira
sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazitk bulunmamaktadwr. Sézlesmede kiralanan kahvehane olarak
tanmimlanmis olup bu hali ile kiralanan gayrimenkuliin ¢atili isyeri hiikiimlerine tabi oldugu anlasimaktadir. Bu
durumda davaci siire sonu nedeniyle tahliye talep edemeyeceginden davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
gerekgeyle itirazin kaldirilmasina ve tahliyeye karar verilmesi dogru degildir.” Yarg. 6. HD 29.09.2015, 3901/7628,
www.legalbank.net (e.t. 01.02.2018).

5 GUMUS Kira Sozlesmesi, s.25, ARAL/AYRANCI, s.268, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 274,
YALCINDURAN, 5.64, RUHI/RUHI, s. 84, AYDOGDU/KAHVECH, s. 585.

55 EREN, s. 395, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 24.

% GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 25, GUNEL, s. 835-836.

57 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 25.

8 GOKYAYLA, s. 1220, KOCAK DIiKER, s. 76, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 26, DOGAN Sona Erme, s. 30,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 308.
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dolayli olmasi halinde hangi kapsamda degerlendirilecegi hususunda doktrinde goriis

birligi mevcut degildir®®.

Bizim de katildigimiz bir goriise gore , mesleki veya ekonomik faaliyeti ile ilgisi
olmayan ancak igyeri ile ilgisi olan kira sézlesmeleri isyeri olarak goriilmeyecegi kabul
edilmektedir®®. Zira, kanun koyucu catisiz isyerlerini bile bu kapsama dahil etmezken
Ornegin bir dernegin, liyeleri i¢in, lokal olarak kullanmak amaciyla bir yer kiralamalari
halinde, isyeri kirasinin temel unsuru kazang saglama amaci aranmaksizin s6z konusu
yerin isyeri olarak degerlendirilmesi hiikmiin amacma ters diisecektir®®. Bu nedenle, bir
ticari isletmenin ¢alisanlarinin otopark ihtiyaci i¢in kapali garaj kiralamasi halinde, s6z

konusu kira isyeri kiras1 niteliginde degerlendirilmeyecektir®.

Inceoglu’na gore ise, isyeri kiras1 kavramimin genis yorumlanmasi gerektigini
kabul etmektedir. Bu goriis, baglantinin siki olmasini aramayip dolayli baglantinin
olmasmi yeterli gormektedir. Ozellikle de amaclar1 kar elde etmek olan ticaret
ortakliklarin  yaptiklar1 kira sozlesmelerinin tiimiiniin  kullanom amacinin  kira
sOzlesmesine acik¢a yansimamis olsa bile isyeri kiras1 kapsaminda degerlendirilmelidir.
Ciinkii kiracinin bu sézlesmeyi yapmasindaki amag esasen ¢alisanlarint memnun etmek,
buna bagli olarak performanslarinin artmasini ve bdylece daha ¢ok kar elde etmektir. Bu
durum gergek kisi tacirler ve serbest meslek sahibi kisiler i¢in de gecerlidir. Ornek olarak,
bir avukatin miivekilleri i¢in garaj kiralamas1 gosterilebilir. Fakat ticaret ortakliklarindan

farkl1 olarak kullanim amacinin kira sézlesmesine yansitilmis olmas1 gerekmektedir®3.,
2. Nitelikleri

Catili igyerinin sadece iistiiniin Ortiilii olmas1 yeterli olmay1p etrafinin da kapali

olmasi aranir®. Nitekim Yargitay’ da sokiilebilir seklinde kurulan biifenin gatil1 isyeri

%9 INCEOGLU, s.14.

0GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 26, YALCINDURAN, s. 64, Ornegin, bir ticari isletme ¢alisanlari icin spor salonu
kiralanussa catili isyeri vasfina girmez. GOKYAYLA, 5.1220, URAL CINAR, s. 14.

81 KOCAK DIKER, s. 77, GUNEL, s. 836.

62 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 26, GOKYAYLA, s. 1220.

83 INCEOGLU, s. 14-15.

8 INCEOGLU, 5.19, GOKYAYLA, s.1553, AKYIGIiT, s. 141, AKINCI, s. 39, TANDOGAN Haluk, Borglar
Hukuku Ozel Borg liskileri, C.:1/2, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, Istanbul, 2008, %, s. 19, ER
Refik Teoride ve Uygulamada Tahliye Davalari, Ankara, Yetkin Yayinlari, 1994., s. 56, kiralanan yerin topraga saglam
bir gekilde oturtulmus, izeri ve ¢evresinin kapali olmasi gerektigi yoniinde goriis icin bkz. ARAL/AYRANCI, s. 268.
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kapsamina girmeyecegi yoniinde karar vermistir®™. Bundan baska 6rnegin, bir arsa
iizerinde kurulan baz istasyonu®, futbol sahasi®’ otopark®®, catili isyeri kapsaminda

degildir.

Belirtelim ki, benzin istasyonlarini, araba yikama yerlerini iistii yatay olarak

kapal1 olup yanlar1 agik olsa bile gatili isyeri olarak degerlendiren gériis de vardir®,

8 “Sozlesmede kiralananmin biife niteliginde oldugu agiklanmis ve sézlesmenin 7. maddesinde ise gayrimusakkaf
nitelikte oldugu acikca belirtilmis, 8. maddesinde ise piknik biifesi olarak kullanilacag: kararlastirimistir. Bu hali ile
kiralananin gayrimusakkaf nitelikli bir biife oldugunun kabulii gerekir. Yargilama sirasinda bilirkisilerce diizenlenen
raporlara gore, tasinmaz musakkaf olarak nitelendirilmis ise de bilirkigi raporlarinda tanmimlanan doner satis biifesinin
demir profilden yapilmasi, piramit ¢atili, sac kaplamali, yol tizerinden 15 cm. yiikseklikte beton temel iizerine monte
edilerek yapilmig, elektrik ve su hizmetlerinin verilmis olmasi kiralanamin musakkaf nitelikte oldugunun kabuliinii
gerektirmez. Musakkaf nitelikte olmasi i¢in kiralananin sékiilebilir ve tasinabilir nitelikte olmamasi, sabit ve temelli
bir bina niteligini tagimas: gerekir.”Yarg. 6. HD 22.09.2008, 8611/9959, AKYIGIT, s. 141.

6 « .. davada dayanilan ve hiikme esas alman 19.07.2009 baslangi¢ tarihli ve bes yil siireli kira sozlesmesinin varhig
konusunda uyusmazilik bulunmamaktadir. Sozlesmenin konusu bos arsa olarak yazilmistir. sézlesmenin 5. maddesinde
5 yillik stirenin sona ermesinden 3 ay once kiraci tarafindan sozlesmenin yenilenmeyeceginin kiraya verene yazil
olarak ihbar edilmemesi halinde sézlesmenin ayrica herhangi bir igleme veya bildirime gerek olmaksizin ayni sartlar
ve stire ile kendiliginden uzayacagi kararlastirimistir. Mahkemece yapilan kesif sonucu alinan bilirkisi raporunda
davaya konu kiralananda 55 metre yiikseklikte kule bulundugu, baz istasyon verici istasyonu olarak kullanmildigi ve
catili igyeri olmadigi beyan edilmistir... Dava konusu somut olayda sézlesmenin 5. maddesindeki diizenleme uyarinca
kiraci fesih hakkini kullanmadigindan sézlesme aymi sartlarda ve siirede uzamistir. Bu durumda davaci tek tarafl
olarak sozlsmeyi feshedemez. Kira sozlesmesinden kiralananin baz istasyonu igin arsa olarak kiraya verildigi, yapilan
kesif sonucu alinan bilirkisi raporundan ise kiralananin ¢atisiz oldugu anlasiimaktadir.

TBK'nun 350/2. maddesi hiikmiinde dngoriilen yasal diizenleme ¢atili isyerleri ve konut kiralart hakkinda kabul
edilmistir. Davaya konu tasinmazin ¢atul igyeri de olmamasi nedeniyle mahkemece davacinin TBK 'nun 350/2 maddesi
uyarinca yeniden ingaat ve esasli onarim nedeniyle tahliye davasi acamayacag dikkate alinarak davanin reddine karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayi gerektirmigtir.”” Yarg. 3. HD.
19.04.2017, 8160/5624, www.legalbank.net, “Kiralanan yerin gayri musakkaf vasifta olmast halinde 6098 Sayil Tiirk
Borg¢lar Kanunu'nun 299. maddesi vd. maddelerinde diizenlenen Genel hiikiimlere tabi yerlere dair kira sozlesmesi
hiikiimleri ,kiralanan yerin musakkaf vasifta olmasi halinde ise ayni kanunun 339. vd. maddelerinde diizenlenen konut
ve ¢atily igyeri kira sozlesmelerine dair kanun maddeleri uygulanacaktir. Somut olayda; taraflar arasinda 28.07.2004
baslangi¢ tarihli ve bes yul siireli kira sozlesmesinin varligi hususunda uyusmazlhik bulunmamaktadir. Taraflar arasinda
diizenlenen 28.07.2004 baslangic tarihli sézlesmeye ve dava dilekcesindeki agiklamaya gore, kiralananin ...
adresindeki tasinmazin ¢atisinda bulunan baz istasyonu oldugu anlasilmaktadir. Bu hali ile sézlesme TBK.nun genel
hiikiimlerine tabi olup...” Yarg. 22.12.2016, 11635/7778, www.kazanci.com (04.02.2018)

87« Dava konusu tasinmazin tapuda tarla vasfinda oldugu, kullanim seklinin ise sézlesmede "hali futbol sahast" olarak
belirtildigi boylelikle musakkaf yapida olmadigi anlasilmaktadir. Bu niteligi itibariyle kiralanan Tiirk Borglar
Kanunu'nun genel hiikiimlerine tabi olup hakkinda Bor¢lar Kanunu'nun Konut ve Catili Isyeri Kiralart hakkindaki
hiikiimleri uygulanamaz.” Yarg. 3. HD 28.09.2017, 6095/12952, www.kazanci.com (04.02.2018)

88 “Kiralanan bos arsa (otopark) oldugundan genel hiikiimlere tabi olup kira sézlesmesi ... tarihinden itibaren
TBK'min 327. maddesi hiikmiine gore stiresiz hale gelmistir.” Yarg.3. HD 25.4.2018, E: 2017/15837 K:2018/4527,
“Kiralanan bos arsa (otopark) oldugundan genel hiikiimlere tabi olup kira sézlesmesi 01.01.2010 tarihinden itibaren
TBK'min 327. maddesi hiikmiine gore siiresiz hale gelmistir.” Yarg. 6. HD. 27.10.2016, E: 2015/12537 K:2016/7497,
“Kiralanan agik otopark oldugundan Tiirk Bor¢lan Kanun'unun genel hiikiimlerine tabi olup...” Yarg. 6.HD. 7.9.2016,
E: 2015/9447 K:2016/5204, www.kazanci.com (e.t.04.02.2018)

% EREN, s. 395.
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Kira s6zlesmesinin kuruldugu tarih esas alinarak isyerinin catili olup olmadigi
belirlenir’®. Bunun yaninda kiracinin korunmasi agisindan catili catisiz isyeri ayrimi

yapilmasinin, 6gretide elestirilmektedir™.

Bir yerin ¢atili igyeri olup olmadig1 sézlesmenin amacina bakilarak karar
verilir’2, Kiraciya sonrasinda iizerinde isyeri insa ederek isletmesi amaciyla bos bir
arsanin kiralanmas1 durumunda, 2005 yilinda Yargitay HGK kararina gore, oncelikle adi
kiraya iliskin hiikiimler, kirac1 catili isyerini insa edip isletmeye basladig1 andan itibaren
ise 6570 sy GKHK 'nun uygulanmasi gerektigine karar verilmistir’®, Ancak eger ki kiraci
arsaya kiraya verenin izni olmaksizin veya daha sonrasinda onay1 olmazsa catili igyeri
insa etse bile adi kiraya iligkin hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi yoniinde Yargitay karar

vermistir’®. Boylece kiralanan yerin daha sonra c¢atili hale getirilmesi durumunda kira

0 AYDOGDU/KAHVECI, s. 586, GOKYAYLA, 5.1222, GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 25, * Tasinmazin TBK'nun
339. ve devami maddelerinde diizenlenen konut ve gatili is yeri kirast niteliginde oldugu ve dolayisiyla tahliye taahhiidii
olmadan baslatilan takibin iptalini talep ettigine gore, mahkemece yapilacak is, mahallinde kesif yapilarak kira
sozlesmesi tarihi itibariyle kiralanan tasinmazin ¢atily is yeri kirasi niteliginde olup olmadigini tespit ederek sonucuna
gore karar vermektir. Mahkemenin takibin iptaline iliskin kararimin belirtilen arastirma yapilmadan Karar vermesi
nedeniyle bozulmasi gerekir.” Yarg. 12. HD. 11.11.2014, 24460/26824, www.legalbank.net, Yargitay’in arsa olarak
kiraya verilip daha sonra {istiinde musakkaf bina yapilsa dahi, sdzlesmenin 6570 sy Kanun kapsamina giremeyecegi
yoniinde karar1 Yrg. 13.HD., 10/10/2005, E. 2005/8551, K.2005/14741. I¢in bkz GUNAY, s. 1023., URAL CINAR,
s.15

" GUMUS Borglar, s. 230, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 25, GOKYAYLA, s.1553, Zira kirac1 ekonomik acidan zay1f
oldugu icin degil, pazarlik yapma giicii bulunmadigindan korunmaktadir, AKINCI, s. 40-43, GUMUS Kira
Sozlesmesi, s.22, KOCAK DIKER, s. 76.

2 AYDOGDU/KAHVECH, s. 540, BURCUOGLU, Tahliye,s. 21, DOGAN Sona Erme, s. 33, INCEOGLU, s. 14
73« Ne var ki, somut olayda. 1.8.1999 gunlu sézlesmeyle bos arsa olarak kiralanan yere, sézlesmede taraflarin birlikte
amacladiklart kullanim sekline uygun olarak, davali kiraci tarafindan, sozlesmede kendisine bu yonde agik¢a taninan
yetkiye dayali olarak, kiralayamin onayindan da gegen proje ¢ercevesinde. Belediyeden insaat ruhsati alinmak
suretiyle, sabit temel sistemine sahip, sokiiliip gotiriilmesi miimkiin olmayan, musakkaf ( ortilii ) nitelikte bir bife
yapilmus, iskan izni de alup biife olarak isletilmis; davact kiralayan da, tahliye konusundaki 24.6.2003 giinlii
ihtarnamesine kadar, bu yonde herhangi bir uyusmazik yaratmamistir. Bu durumda, baslangigta bos arsa niteliginde
olan kiralananmn, taraflarin ortak iradeleriyle ve sozlesmede giittiikleri amag ¢ergevesinde bu nitelikten ¢iktig; 6570
Sayili Kanun kapsaminda bulunan, ortilii bina niteligine biirindigii kabul edilmelidir. Dolayiswyla, uyusmaziigin
¢oziimiinde amlan Kanun hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir.”, Yarg. HGK, 30.03.2005, E. 6-181, K. 208,
www.kazanci.com,Yarg. 6. HD. 12.05.2003, 3180/3313, Yarg. 6. HD 20.02.2012, 952/2468, app.e-uyar.com, kira
s6zlesmesinin konusu arsa olup, kiraya veren tarafindan iizerinde tesis yapilmasina izin verilip yapilan tesislerle birlikte
kiralanacag1 s6z konusu olduguna gore, kiralanan genel hiikiimlere degil, 6570 sayili Kanuna tabi oldugu yoniinde
karar i¢in bkz. Yarg. 6. HD. 07.05.2013, 2013/10608 E, 2014/1003 K., Tasinmazin belirgin olan niteliginin sdzlesme
ile degistirilmesinin isabetli olmadig1 yoniinde, ER, s.57.

™ Yarg. 13. HD, T. 11.05.2006, E. 4087, K. 7576, www.kazanci.com, (e.t. 06.02.2018), Yarg. 13. HD 10.10.2005,
8551/14741, “Bu noktada onemle belirtilmelidir ki; Yargitay'm sapma gostermeyen uygulamasina gore,sozlesme
amindaki durumu itibariyle 6570 sayili Kanun kapsaminda bulunmayan bir tasinmazla ilgili olarak kira sézlesmesi
diizenlendikten sonra, kiracinin, o yonde kendisine taninmis agik bir yetki olmaksizin, musakkaf (6rtiilii) nitelikte de
olsa, tasinmaz iizerine bina yapmis olmasi, kiralananin sézlesmedeki niteligini degistirmez. Sonradan yapilan 6rtiilii
binaya ragmen, sozlesmeye konu tasinmaz, Borglar Kanunu’nun adi kiraya iliskin hiikiimleri kapsaminda kalmaya
devam eder.” Yarg. HGK 30.03.2005, 6-181/208, kararlar1 icin bkz, GUNAY, s. 1023.
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iliskisine hangi hiikiimlerin uygulanacagi, kiraya verenin bu duruma rizasi olup

olmadigina gore karar verilecektir’®.

Ayni zaman da isyerinin kullanimindaki baskin 6zelligine bakip bu alanin ¢atili
olmas1 aranir ki konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin 6zel hiikiimler uygulanabilsin’®.
Ornegin, bir kir kahvesi olarak isletilen isyerlerinde ¢ay, kahve yapilabilmesi i¢in zorunlu

olarak kapali bir alanin bulunmasi bu isyerini catil1 hale getirmez’’.

Nihayetinde kiralanan bazi mekanlari hem konut hem de isyeri olarak kullanmak
miimkiin olabilir. Bu durumda konut veya isyeri olarak hangisi baskin olarak kullanim
amacina hizmet ediyorsa uyusmazlik s6z konusu oldugunda o kisim uygulanir’®. Aslinda
kiralananin konut ya da isyeri olmasi arasinda bir fark yoktur, zira her iki halde de TBK
m. 339’un uygulama alanina girmektedir. Ancak, kiraci tarafin tacir ya da tiizel kisi,

Kiralananin niteliginin de isyeri olmasi durumunda, baz1 hiikiimlerin yiiriirligii 1 Temmuz

5 AYDOGDU/KAHVECI, s. 586, “Kiralananin sonradan musakkaf hale doniistiiriilmesi, kiralayani agik yada ortiilii
muvafakatine bagli olmadik¢a kira iligkisinin hukuki niteligini etkilemez.” Yarg. 6. HD 17.5.2012, 5459/7475,
www.kazanci.com.

6 AYDOGDU/KAHVECI, s. 586, AKYIGIT, s. 141, INCEOGLU, s5.15-16, Esasen, kiracinin nereden daha fazla
yararlandig1 6nemlidir. Eger kiraci esit derecede yararlaniyorsa, bu durumda da kiraciy1 koruyan 6zel hiikiimler devreye
girmelidir, AKINCI, 5.39, AKINCI Sahin, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasaris1’nin Kira Sézlesmesine liskin Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi, Borglar Kanunu Tasaris1 Sempozyumu, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi-Kayseri Barosu
Bagkanlhg, Kayseri, 2007, www.sahinakinci.com/teblig5.htm, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 275,
YALCINDURAN, s. 65, Yargitay’in kiralanan kafeteryanin galip vasfinin musakkaf m1 yoksa gayri musakkaf mi
oldugunun anlasilmasi igin gerekli arastirma yapilarak TBK’nin genel hiikiimlerine mi yoksa konut ve catilt isyeri
hiikiimlerine mi tabi olacagi yéniinde karari, Yrg. 6. HD.03.03.2014- E.1859-K.2404 igin bkz. OZKAN Hasan,
Agciklamali igtihatli Sulh Hukuk Davalar1 ve Tatbikati Borglar Hukuku, 2015, 5.356., OZDOGAN/OYMAK, s. 58,
Tapuda cinsi “ iginde deposu bulunan zeytin agach tarla ve bag” olarak belirtilen kiralanana yapilan arastirmalar
sonucunda hakim vasfin arsa oldugu anlasildigindan, Tiirk Bor¢lar Kanunun genel hiikiimlerinin uygulanmasina iligkin
karar1 bkz. Yarg. 27.10.2015, 2015/6410 E, 2015/9202 K, “...mahkemece yapilan kesif sonucu diizenlenen bilirkisi
raporlarinda mecurun halen davali tarafindan akaryakit satis isi i¢in kullanildigi tasinmaz iizerinde bazi musakkaf
vapilarim bulundugu belirlenmistir... tasinmazin iisiitn vasfimin ne oldugu, yani agik alamin mi fazla oldugu yoksa
Musakkaf alanin mi fazla oldugu...sonucuna gére karar verilmesi gerekirken davanin reddine karar verilmesi dogru
degildir.” Yarg. HGK 26.03.2014, E. 2013/6-636 K. 2014/396, KlLlCO(}LU, S. 477-478, “... bilirkisi raporlarinda
kiralananda 110 m2 musakkaf nitelikte kapali alan bulundugu bunun disginda 96 m2lik kismunn ise agik alan oldugu
ap)klanmistir. ... tasinmazin galip vasfi musakkaf nitelikte anlasillmaktadir. Bu durumda uyusmazhigin 6570 Sayili Yasa
hiikiimlerine gore ¢oziimlenmesi gerekir.” Yarg. 6. HD 12.09.2005, 6670/8058, www.kazanci.com( e.t.09.02.2018)

7 TANDOGAN s. 20, AKYIGIT, s. 141, Sozlesmede kiralanan biife yerinin yazlik cay bahgesi olarak belirtildigi,
baskin 6zelliginin catili olup olmadigini anlamak icin kesif yapilmasi gerektigi ve bunun sonucunda TBK’ nin
hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi bkz. Yarg. 19.01.2016, 2015/2242 E, 2016/115 K, “Kiralanan ¢ocuk trafik egitim
pisti, aile ¢cay bahgesi ve biifedir. Mahallinde yapilan kesif sonucunda iistiin vasimin gayri musakkaf oldugu ve bu
haliyle Bor¢lar Kanununun adi kiraya ilislkin hiikiimlerine tibi oldugu anlasilmigtir,” Yarg. 6. HD 25.03.2004,
1902/2041, www.legalbank.net, (e.t. 08.02.2018).

8 EREN, .395-396, SENER Orug Hami, Isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davalar1 ve ortakliklar hukukuyla baglantisi,
Seckin 2010, 1.basi, s. 4, AKINCI, s. 39.
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2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle ertelenmis oldugu igin’®, kiralananin niteligi nem

arz edecektir®.
111. GECiCi KULLANIMA OZGULENMIS TASINMAZ

TBK’ nin 339/1, c.2 hitkmiine gore, gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin
alt1 ay ve daha kisa siireyle kiralanmalar1 halinde konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin
6zel koruyucu hiikiimler uygulanmayacaktir®l. Bu hiikiimden anlasilacag: iizere iki unsur

istenmektedir®?,

Bunlardan ilki, kira sdzlesmesinin siiresinin alt1 aydan daha kisa siireli olmasi,
istenen ikinci unsur ise, kira sdzlesmesinin niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis
tasinmaz hakkinda olmasidir®. Ornegin, devre miilkler, apart oteller bu istisna

kapsaminda gosterilebilir®.

Gegici kullanima 6zgiilenmis yerlerin ortak ozellikleri, gecici siireli ya da
donemsel olarak dinlenme, spor yapma ya da egitim amagli konaklama ve kazang elde
etmeye dzgiilenmeleridir®. Ornegin, sadece kis mevsiminde agilan bir kayak merkezinde,
sporculara yemek ve igecek servis yapmak icin kiralanan isyeri TBK m. 339/1, c.2
kapsaminda degerlendirilir®. Belirli siire i¢in kiralanan fuar alanlari igin de ayn1 durum

gecerlidir®’. TBK’ da yapilan bu smirlama Isvigre Bor¢lar Kanununun 253a/2 hiikmiinde,

™ Ertelenen hiikiimler, TBK m. 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346, 354, INCEOGLU, s. 579 vd.

8 INCEOGLU, s. 17, DELIPINAR, s. 25.

8. AYDOGDU/KAHVECI, s.585, ARAL/AYRANCI, s. 267, ACAR Kira Sézlesmesi, 5.3686, KIRMIZI, Kira
hukuku, s. 340, RUHi, C.15.706, TUNABOYLU, Miislim, Kira S6zlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, Ankara
2013. 5.593., ACAR, Degisiklikler, s. 27, KOCAK DIiKER, s. 65, DELIPINAR, s. 11.

82 AKYIGIT, s. 142.

8 GOKYAYLA, s. 1222

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.308, EREN, 5.397, DOGAN, Degerlendirme, $.511.

8 KOCAK DIKER, s. 67.

8 KOCAK DIKER, s. 67.

87 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.277, “Fuar alani olarak belirli siireler icin tahsis edilen tasinmazlar hakkinda,
sozlesmenin amact ve Yurt Iginde Fuar Diizenlenmesine Dair Yonetmelik Hiikiimleri de dikkate alindiginda 6570 sayili
Gayrimenkul  Kiralart  Hakkindaki  Yasa (simdi TBK.nun c¢atili igyeri kiralarina iliskin)  hiikiimleri
uygulanmayacagindan tahsisin niteligine gore sézlesmede belirtilen siireler sonunda sozlesmeye konu fuar alanlarinin
bosaltilip teslim edilmesi gerekip kira siiresinin bir yil siire ile uzadiginin tespiti isteminin reddine karar verilmesi
gerektigi...” Yarg. 6. HD 28.01.2014, 5475/1028, www.kazanci.com, (e.t. 10.02.2018).
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siiresi en fazla ii¢ ay olan tatil konutlar1 a¢isindan gegerlidir®. Bu bakimdan TBK bu

sinirm uygulama alanini genisletmistir®.

Doktrinde “gecici kullanima 6zgiilenmis” ifadesinin dar yorumlanmasi gerektigi
kabul edilir®®. Buna goére, bu anlamda bir yerin konut veya isyeri olarak kiralanmasi

durumunda kiralanan artik TBK’nm m 339/1,¢c.2 istisnasma girmeyecektir®.

Bu istisnanin uygulanabilmesi i¢in aranan diger kriter ise, kira s6zlesmesinin alt1
aydan kisa stireli olmasidir. Bundan dolay niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis
olan bir yerin alti ay veya daha fazla siireli olmasi halinde bu istisna dahilinde

degerlendirilmez, TBK’ nin 6zel koruyucu hiikiimleri uygulanir®.

Niteligi geregi gecici kullanima 6zgililenmemis yerin alt1 aydan daha kisa siireli

kiralansa bile konut ve catil isyerine dzel koruyucu hiikiimlerine tabi olacaktir®,

TBK 339/1, c¢.2 hiilkmiinde “tasinmaz” kavramina yer verilerek tasinir yapilarin

acik olarak bu kapsamda degerlendirilemeyecegi ifade edilmistir®.

IV. KONUT VE CATILI ISYERiIi ILE BIRLIKTE KULLANIMI
KiRACIYA BIRAKILAN ESYALAR

Tiirk Borglar Kanunu’nun 339/’ e gore, konut ve ¢atili isyeri ile birlikte

kullanimi kiraciya birakilan esyalara da konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler

8 GOKYAYLA, s. 1222, , GUMUS, Borglar, 5.232, KOCAK DIKER, s. 66, DELIPINAR, s. 11.

8 INCEOGLU, 5.31, Ornegin kapali fuar alanlarinda yapilan kira, tatil maksad ile yapilmasa bile, bizim kanunumuza
gore istisna dahilinde goriilmektedir. GOKYAYLA, 5.1223.

% GUMUS, Kira S6zlesmesi, s. 29

%1 YAVUZ/ACAR/QOZEN, s. 308. Ozgiilenme amacmin belirlenmesinde yararlamlan “tagmmazm niteligi” bir
yardimei unsur olup bunun karine teskil edecegi yoniinde bkz. INCEOGLU, s.31., YAVUZ, $.592.
92YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 308, INCEOGLU, s. 32, YAVUZ, s. 592,
ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, 5.481, KOCAK DIiKER, s. 66, Ayrica, belirsiz siireli
olarak yapilan kira sozlesmelerinde de konut ve catili igyeri kiralarina 6zgli koruyucu hiikiimlerinden
yararlanilabilecegi yoniinde bkz. AKYIGIT, s. 142.

9% ACAR, Kira Sozlesmesi, 5.3686, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 308, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 278,
INCEOGLU, s.32, ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 481, DELIPINAR, s. 12,
AKYIGIT, s. 142.

% Bu diizenlemenin isabetli olmadig taginir yapilarm da bu kapsamda degerlendirilmesi gerektigi yoniinde goriis igin
bkz. GOKYAYLA, s. 1225, GUMUS Kira Sozlesmesi, s.29.
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uygulanacaktir®®. Bu diizenlemeden anlasilacagi iizere esyanin tasgmir ya da tasinmaz
olmasi farketmeksizin bu kapsamda degerlendirilebilecegi goriilmektedir®®.

Doktrinde, konut ve ¢atili isyeri “asil kiralanan”, Kiralananla birlikte kullanimi
kiractya birakilan esya da “yan esya” olarak adlandiriimaktadir®’,

Kullanim1 kiractya birakilan esya ile kiralanan arasinda fonksiyonel bir
baglantinin olmasi gerektigi, doktrinde ifade edilmektedir®®. Bunun yaninda kiralanan ile
kullanimi birakilan esya arasinda fiziksel bagi olmas1 gerekmemektedir®.

Kullanimi kiraciya birakilan taginir esyalara 6rnek olarak; mobilya, beyaz esya,
tasinmazlara drnek olarak da garaj, bahce, samanlik gibi yerler gosterilebilir'®. Ancak
her esya, TBK m. 339/1 kapsaminda degildir. Ornegin, kiraya veren kiralananda
kullanmadigi, miilkiyetinden feragat ettigi bir mobilyay1, daha sonra bu mobilyanin kira
sozlesmesi kapsaminda oldugunu 6ne siiremeyecektir?,

Bu esyalar asil esyanin konut ve c¢atili igyerinin hukuki kaderine tabi
oldugundan, kira sozlesmesi sona ermedik¢e kullanimi birakilan esyanin iadesi
istenemez!%?. S6z konusu bu durumda bir kisisel baglilik bulunmaktadir. Yani esyanin
kullaniminin ayni kiraya veren tarafindan ayni kiraciya birakilmis olmasi ve kiralananla
fonksiyonel baglantinin olmasi gerekmektedir. Ornegin fabrika kirasinda, ticaretin
genislemesi, iiretimin artmasi sebebiyle fazla olan {iretimin depolanabilmesi icin kiraya
verenin bagka bir yeri kiralanabilir. Bu durumda depo olarak kullanilmak i¢in kiralanan
taginmaz yan esya statiisiine girer. ikinci kira sézlesmesi, asil kira sdzlesmesinin igerigini
degistirmekte ve konu bakimindan genisletmektedir. Bu nedenle, depo kiras1 s6zlesmeye
aykir1 olarak kullanilirsa, tiim kira s6zlesmesinin feshine sebep olabilecektir. Eger, ikinci
olarak yapilan depo kira s6zlesmesinin bagimsiz oldugu kabul edilirse, s6zlesmeye aykiri

olarak kullanimi halinde sadece bu s6zlesmeyi etkileyecektir'®,

% EREN, s. 396, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 276, ARAL/AYRANCI, s. 267, YAVUZ, s. 593, DELIPINAR, s.
10.

% GOKYAYLA, s. 1226, GUMUS Kira sozlesmesi, 32

9 KOCAK DIKER, s. 77-78, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 27 vd.,

98 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.309, ARAL/AYRANCI, .267, YAVUZ, s. 593, INCEOGLU, s. 23, AKYIGIT, s.141,
GOKYAYLA, 5.1226., URAL CINAR, s. 16, KOCAK DIKER, s. 78.

9 Taraflar daha sonra esyay: kiralananin biinyesine dahil edebilir, GOKYAYLA, s. 1227, INCEOGLU, s. 25.
100GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 27, AKYIGIT, s. 141, GOKYAYLA, 5.1226, YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.308,
ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 481.

101 KOCAK DIiKER, s. 78.

102 GOKYAYLA, s. 1227, GUMUS Kira Sozlesmesi, s.27, INCEOGLU, .26, AKYIGIT, s.141, YAVUZ, 5.593.,
OZDOGAN/OYMAK, s.61.

103 KOCAK DIKER, s. 80.
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Kiraya verenin, sadece kullanimi kiraciya birakilan esyaya gereksinim duymasi

halinde kira sézlesmesini ihtiyag sebebiyle feshedebilme imkani mevcutturi®,

V. KAMU KURUM VE KURULUSLARININ YAPTIKLARI KiRA
SOZLESMELERI

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 339/I1 maddesinde kamu kurum ve
kuruluglarinin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklar1 biitiin kira
sozlesmelerine konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin 6zel hiikiimlerin uygulanacag: ifade
edilmistirt®.

TBK m 339/I1 hitkmii dikkate alindiginda, kiracinin ya da kiraya verenin gergek
ya da tiizel kisi olmasi, 6zel hukuk ya da kamu hukuku kisisi olmast veya kamu kurum

ve kurulusunun kirac1 ya da kiraya veren olmasi halleri ayni degerlendirilmektedir%.

Uzerinde durulmasi gereken husus, 2886 sayili Devlet fhale Kanununun
hiikiimlerinin uygulanip uygulanamayacagi sorunudur. Bu Kanun’un 75. maddesinin 3.
ve 4. fikrasinda soyle bir diizenleme bulunmaktadir: “Kira sozlesmesinin bitim tarihinden
itibaren, iggalin devam etmesi halinde, sozlesmede hiikiim varsa ona gore hareket edilir.

Aksi halde ecrimisil alinir.

Isgal edilen taginmaz mal, idarenin talebi iizerine, bulundugu yer miilkiye

amirince en geg¢ 15 giin i¢inde tahliye ettirilerek, idareye teslim edilir.”

Ayrica Belediye Kanunu’nun 15/5 hiikmiiniin 2. climlesine gore; “ 2886 Sayili
Devlet Thale Kanununun 75 inci maddesi hiikiimleri belediye tasinmazlar: hakkinda da

uygulanmir.”

104 GOKYAYLA, 5.1227.

105 EREN, s. 396., BASARAN, Ece, Borglar Kanunu Tasaris: Tiirk Kira Hukuku’nun Ikili Yapismin Sonu Mu?, Terazi
Aylik Hukuk Dergisi, Ekim 2009,s. 59, ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 481, RUHI
C.1, s. 706, AKYIGIT, s. 143, AYDEMIR Efrail, Yeni Tiirk Borglar Yasasina gore Kira Hukuku, Ankara , Ocak,
2016, s. 204. [ KOC Nevzat, 6098 sy. Tirk Bor¢lar Kanununda Kira Soézlesmesine iliskin olarak yapilan yeni
diizenlemelerin Genel Degerlendirilmesi, D.E.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C.19, Ozel
Sayi, 5.69-107, s. 90, BURCUOGLU Haluk, Quo Vadis ( Nereye) - Aile-Kira Borglar Hukukunun Diger Bazi
Boliimleri, 2016/1 istanbul, vedat, (Quo Vadis), s. 55-56., KOCAK DIKER, s. 69.

106 GOKYAYLA, s. 1230., GUNEL, 834, AKYIGIiT, s. 143.
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6570 sayili Kanun doneminde Yargitay’in bu konuda celiskili kararlari
mevcuttur. Yargitay’ in bir yandan, s6z konusu kiralara 6570 sayili Kanun hiikiimlerinin
uygulanacagi, kira sozlesmesinde kararlastirilan siirenin dolmasi halinde s6zlesmenin
GKHK’ nun 11. maddesi geregi zzimnen 1 yil yenilenecegi, siirenin dolmasi sebebine
dayanarak kiracinin tahliyesinin istenemeyecegi yoniinde kararlari mevcuttur'®.
Yargitay diger yandan ise, kamu kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan kira

sozlesmelerine GKHK hiikiimlerinin uygulanmayacag: yoniinde kararlar da vermistir'%,

6098 Sayili TBK’ nin yiiriirliige girmesiyle tartismaya yer birakmayacak bir
sekilde bu sorun ¢oziime kavusturulmustur. Kiraya verme yontemi ne olursa olsun kamu
kurum kuruluslarin yaptigi kira s6zlesmelerinin konusu konut ve gatili igyeri ise TBK m

339 vd hiikiimlerine bagl olacaktir'®,

Yargitay’a gore de Hazine, Belediye, 11 Ozel Idareleri ve Vakiflar Genel

Miidiirliigii disindaki kamu kurum ve kuruluslarinin kiraya verme yontemi ne olursa

olsun TBK’ nin konut ve ¢atili isyeri kiralarina 6zgii hiikiimlerine bagli olacaklardir!®®.

07 “Davaci, 2886 Sayili kanun ¢ercevesinde yapilan ihale sonucunda taraflar arasinda diizenlenen kira sézlesmesinin
6570 Sayih Kanuna tabi bulundugunu ileri siirmiis ve mahkeme karart olmadan tahliyenin gergeklesemeyeceginden
bahis ile muarazamin giderilmesi isteminde bulunmugtur. 2886 Sayili Devlet Thale Kanunu, kamu kurumlarinn satim,
kira ve benzeri konularda yapacaklari ihalelerin ydntemlerine, igeriklerine ve sonuglarina iligkin diizenlemeler
tasimaktadirlar. Dolayisiyla 2886 Sayili Devlet Thale Kanununa gore kiraya verilen tasmmazlarin da ( 6570 Sayli
Kanunun 1. maddesinde éngériilen kosullart tasimalart halinde), 6570 Sayili kanun kapsaminda olacaklarinin ve
bunlara iliskin kira sozlesmeleriyle ilgili olarak, ancak 7. Maddede tahdidi olarak sayilan nedenlerden birine
dayanilmak ve ilam alinmak suretiyle tahliyenin saglanabileceginin kabulii gerekir.” Yarg. 13. HD, 20.04.2011,
16666/6316, Yarg. HGK, 08.07.2009, 13- 282/320, Yarg. 13. HD, 18.01.2010, E. 2009/ 8167, K. 2010/ 87, www.
kazanci.com, (e.t. 16. 02. 2018)

18 “Olayimizda; taraflar arasinda diizenlenen 28.04.1998 baslangic ve 31.12.1998 bitis tarihli kira sézlesmesi
konusunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Tasinmaz 2886 sayili Yasa uyarinca kiraya verildigi taraflarin ve
mahkemenin kabuliindedir. Sozlesme 6570 Sayili Kanunu'nun 11. maddesi uyarinca yildan yila yenilenerek uzamis ise
de; Valaflar Genel Miiduiirliigiine 2886 Sayili Yasamin 75. maddesinden yararlanma hakki tanwyan 5737 Sayili
Kanunun (79/c md.) yiiriirliige girdigi 27/02/2008 tarihini izleyen yenilenen son dnemin bittigi 31.12.2008 tarihi
itibariyle sozlesmenin sona erdiginin kabulii gerekir, artik bu tarihten sonra yasa geregi sozlesmenin 6570 Sayili
Kanunun 11. maddesi uyarinca yildan yila yenilenmesi olanagi kalmadigindan davali kiraci fuzuli sagil durumuna
diismiistur. Bu nedenle mahkemece davanin reddine karar vermek gerekirken yazili gerekce ile davanin kabuliine karar
verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmas: gerekmigtir.” Yarg. 6. HD. T. 05.02.2013, E. 18053, K. 1582, 6. HD.
T.17.12.2012, E. 17311, K. 16816, Yarg. 3. HD. 2010.2011, 16715, 16056, Yarg. 3. HD. 03.02.2009, 21012/ 1236,
www.legalbank.net, (e.t. 17.02.2018).

109 ACAR, Degisiklikler, 5.27, BURCUOGLU Haluk, “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin Haksiz Eylem Sorumlulugu
ve Kira ile Tlgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler” Isvicre Medeni Kanunu ve Borglar Kanunu’nun Alinisinin 80.
Y1, Istanbul 2007, s. 102, ; Oz M. Turgut, Yeni Bor¢lar Kanununun Getirdigi Baslica Degisiklik ve Yenilikler, 3. bs.,
Vedat, [stanbul 2012, s.71, GUNEL, s. 833, Hitkmiin gerekgesinde tartismaya mahal vermeyecek sekilde kesin bir dille
belirtilmistir, ERZURUMLUOGLU Erzan, Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri),Yenilenmis, Ankara,2017, s.
116, AKYIGIT, s. 143.

Y0 “Hazine, Vakiflar Genel Miidiirliigii, [l Ozel Idareleri ve Belediyeler disindaki diger kamu kuruluslar,
tasinmazlarim 2886 Sayih Yasa uyarinca kiraya vermis olsalar bile bu kanunun 75. Maddesine dayanarak idareye
vada mahkemeye bagvurmak suretiyle kiralananin tahliyesini saglayamazlar. Keza Hazine, Belediyeler, Vakiflar Genel
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Ornegin, iiniversiteler tasinmazi 2886 Sayili Kanuna gore kiraya vermis olsa bile
kira sozlesmesini, konut ve catili igyeri kiras1 hiikiimlerine dayanarak feshedebilme
imkanlar1 bulunmaktadir''!. Bu nedenle, kamu kurum ve kuruluslar: tarafindan yapilan
konut ve catili igyeri kirasi niteligindeki sozlesmelerde kiraci, s6zlesmenin siiresinin
dolmasina on bes giin kala aksini bildirmedigi siirece, s6zlesme zimnen bir y1l uzayacak

ve kiraya veren de ancak smirli sayidaki tahliye sebeplerine basvurabilecektir'?,

Miidiirliigii ve Il Ozel Idareleri de 2886 Sayili Yasaya gove "ihale yoluyla" kiraya vermedikleri tasimmazlar haklainda
75. Maddeden yararlanamaziar. 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanunun yiiriirliige girdigi 27.05.1955
tarihinden sonra 10.09.1983 tarihinde yiiriirliige giren 2886 Sayili Yasanmin 75. Maddesi ihale ile verilen Hazine
tasinmazlary hakkinda uygulanan ozel bir hiikiim olup, 6570 Sayili Kanunun 14. Maddesi (simdi TBK.nun 339/2 md.)
kapsami disindadir. Hazine disindaki kamu kurum ve kuruluglart musakkaf nitelikteki tasinmazlarim ihale yoluyla
kiraya verseler dahi 14. Madde uyarinca bu taginmazlar hakkinda da 6570 Sayili Yasa hiikiimleri uygulanmakta idi.
TBK.nun 339/2 maddesi diizenlemesiyle 6570 Sayili Kanunun 14. Maddesine paralel bir diizenleme yapilnmigtir. Buna
gore Hazine, sonradan Belediye, Il Ozel Idareleri ve Vakiflar Genel Miidiirliigii disindaki kamu kurum ve kuruluglar:
catily igyeri veya Konut niteligindeki tasinmazlarini ihale yoluyla kiraya verseler dahi TBK.nun konut ve ¢atili isyeri
kiralar hakkindaki hiikiimlere gére tahliyesini saglayabilirler.Somut olayda; dava konusu tasinmazin davaliya 2886
Sayili Kanun geregince ihale ile kiraya verilip verilmedigi dosya kapsamindan anlasilamamaktadir. Mahkemece, dava
konusu tasinmazin kiralanmasina iliskin varsa ihale evraklarimin temini ile kiralanan tagimmazin 2886 sayili Yasaya
gore kiraya verilip verilmedigi saptandiktan sonra yukarida acgiklanan ilkeler dogrultusunda bir karar verilmesi
gerekirken Hazine'nin ihale yoluyla verdigi tasinmazlar hakkinda uygulama olanagi bulunmayan TBK.nun 339/2
maddesi dayanak yapilarak yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir.” Yarg. 6. HD 13.10.2015, 5298/8364,
www.kazanci.com.(e.t. 20.02.2018).

N “Dava, siire bitimi sebebiyle fuzuli isgal sebebiyle vaki miidahalenin meni ve tazminat istemine iliskindir. 2886 sayili
kanunu 75 maddesine gore” Hazine, Vakiflar Genel Miidiirliigii, Il Ozel Idareleri ve Belediyeler 2886 Sayili Kanun
uyarmnca kiraya verdikleri tasinmazlarini, kira siiresi sonunda, isgal ne kadar siire devam ederse etsin kiralananin
6570 Sayili Yasaya ya da Bor¢lar Kanununa tabi olup olmadigina bakilmaksizin her zaman gerek mahkemeden gerekse
miilkiye amirinden tahliyesini isteyebilirler. Ancak; Hazine, Vakiflar Genel Miidiirliigii, Il Ozel Idareleri ve Belediyeler
disinda diger kuruluslar ( somut olayda davali Universite ) tasinmazi 2886 Sayili Kanun uyarinca kiraya vermis olsa
bile anilan Kanunun 75. maddesine dayanarak taginmazin tahliyesini saglayamaziar. A¢iklanan sebeplerle kiralanan
musakkaf nitelikte olup konut ve ¢atily i yerleri hiikiimlerine tabi olduguna, kira sozlesmesinin yildan yila yenilendigine
ve T.B.K.nun da belirtilen tahliye sebeplerinden birine de dayamlmadigina, kiralanamin 2886 Sayili Kanunun 75.
maddesi uyarinca tahliyesi istenemeyecegine gore davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar
verilmesi dogru olmamistir.” Yarg. 6. HD 28.1.2014, E: 2013/10608 K:2014/1003, www.kazanci.com, “Tasinmaz ihale
yoluyla kiraya verilmisse de kiralayann sifatina (iiniversite) gore olayda, 2886 s. Deviet Thale Kanunu'nun degil, Tiirk
Borglar Kanunun hiikiimlerinin uygulanacagi- Konut ve ¢atili isyeri kirasi niteligindeki kiralananla ilgili
olarak, kiraci tarafindan kira siiresinin bitiminden en az on bes giin once bildirimde bulunulmadikga, sézlesmenin ayni
kosullarla bir yul i¢in uzatilnus sayilacagi...” Yarg. 6. HD 01.04.2015, 2624/3206, app.e-uyar.com,(e.t.20.02.2018).
112 iNCEOGLU, s. 28-29, GUNEL, s. 845 vd., “Tasinmazin davali iiniversite tarafindan 2886 Sayili Devlet Thale
Kanunundaki usulle kiraya verilmesi o Yasaya tabi oldugunu gostermeyip kiralananin dava tarihi itibariyle yiiriirliikte
bulunan Tiirk Bor¢lar Kanununun Genel Hiikiimlerine mi yoksa Konut ve Catili Isyeri Kiralar: hakkindaki hiikiimlerine
mi tabi oldugu belirlenmeden tahliyeye karar verilemeyecegi...” Yarg. 6. HD 12.06.2014, 5861/7847.(e.t. 20.02.2018).
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IKiINCi BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ
BiLDIRIM YOLUYLA SONA ERMESI

. KIRACI TARAFINDAN YAPILAN FESIiH BiLDiRiMi

A. BELIRLI SURELI KiRA SOZLESMELERINDE

1. Genel Olarak

TBK’min 327. maddesinde taraflarca kararlastirilan belirli siireli kira
sozlesmesinin genel hiikiimlere gore siirenin dolmasiyla kira sdzlesmesinin herhangi bir
bildirime veya dava agmaya gerek olmadan sona erecegi, taraflarin siirenin dolmasina
ragmen kira iliskisini devam ettirdikleri halinde ise belirli olan kira s6zlesmesinin belirsiz

kira sozlesmesine doniisecegi seklinde diizenlenmistir®.

Ancak kiralananin niteliginin konut ve catili igyeri olmasi durumunda
TBK’nin kiraciy1r daha fazla korudugu konut ve gatili igyeri kiralarinin diizenlendigi

boliimde yer alan 347. maddesi devreye girmektedir.

TBK m. 347/1°de, kiracinin konut ve catili isyeri kira sozlesmesinin belirli
stireli olmas1 durumunda sézlesmenin siiresinin bitiminden en az onbes giin dnceden
bildirimde bulunmasi sartiyla sozlesmeyi sona erdirme hakkina sahip oldugu eger
bildirimde bulunmazsa kira sdzlesmesinin ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilacagi

diizenlenmistir'®®. Bu diizenlemeden anlasilacag: iizere sozlesme kendiliginden sona

13 YAVUZ, s.574, AYDIN Giilsah Sinem, Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi, 1.Basi, Istanbul,
2013, 5.68, KAYAR Ismail, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg liskileri, Seckin 2015 Subat, s.298,
ERZURUMLUOGLU, Sézlesmeler Hukuku , 5.245.

144 INCEOGLU, Kira Hukuku C.2,308, ACAR Kira Sézlesmesi, 5.3689, ARAL/AYRANCI, 5.326, KAYAR, 5.298,
ERZURUMLUOGLU, Sézlesmeler Hukuku, s.121.

115 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.340, ACAR Serh, s. 80, ARPACI, 5.5, ER, 5.43, OKTEM CEVIK, s. 278.

Miilga 6570 Sayili GKHK 11. Maddesinde “Kiraci kira miiddetinin bitmesinden en az on bes giin evvel mecuru tahliye
edecegini yazi ile bildirmedigi takdirde sézlesme ayni sartlarla bir yil uzatilmis sayilir.” hitkmii yer almaktaydi.
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ermeyerek belirli siire 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla kira s6zlesmesini sona
erdirme hakki yalnizca kiraciya taninmis olup kiraya veren bildirimde bulunsa dahi kira

sozlesmesini sona erdirmeyip 1 yil igin uzatilacag ifade edilmistir!*e,

2. Fesih Bildirimi Halinde Belirli siireli Kira Sozlesmesinin AKibeti
a. Kanun Geregi Kira Sozlesmesi Siiresinin Kendiliginden Uzamas

Oncelikle ifade etmek gerekirse, belirli siireli kira sdzlesmesinden ne anlasilmasi
gerektigi TBK m. 300/2°de belirtilmistir. Bu hiikme gore, kira sdzlesmesinin siiresinin
bitmesi ile herhangi bir bildirime gerek kalmaksizin sona ermesi halinde belirli siireli
olarak tanimlanmasimin disinda TBK’ nin 327/1. m’ sinde taraflar arasinda agik veya
ortiilii olarak siire belirlenmisse bu durumda siirenin dolmasi halinde sdzlesmenin
kendiliginden sona erecegi diizenlenmistir'!’. O halde kirac1 yine de bildirimde bulunsa
dahi bu bildirimin hukuki niteligi aciklayici olacaktir'®, Ancak siirenin bitmesine ragmen
taraflar kira iligkisini zimni olarak siirdiirmeye devam ettirmesi halinde belirli olan kira

sozlesmesi belirsiz siireli kira sozlesmesine doniisiir'®.

Belirli siireli konut ve catili igyeri kira s6zlesmeleri TBK m. 347/1° e gore kiract
sozlesmenin siiresi dolmadan en az 15 giin 6ncesinden fesih bildiriminde bulunmaz ise

sozlesme ayn1 kosullarla bir y1l uzamis olacaktir!?,

Konut ve catil1 igyeri kiralari, genel hiikiim olan TBK m, 327/2’ de belirli siireli

sOzlesmenin belirsiz siireliye doniisecegi hilkkmiinden siyrilarak, TBK m. 347/1°e gore

116 YAVUZ Nihat, Yeni TBK ve HMK’ ya Gore Kira Hukuku, Genisletilmis, 4. Basi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2015,
$.559-560, ERDOGAN Hasan, Tahliye Kira Tespiti Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, 2.bas1 Adalet Yaymevi, 2010,
s.1156, EREN, s.411, ACAR Kira Sozlesmesi, s. 3689. Taraflar arasindaki kira s6zlesmesinde kiraya verenin
bildirimde bulunarak s6zlesmeyi sona erdirebilecegi kararlastirilsa bile sdzlesmeyi sona erdirme hakkinin olmayacag:
yoniinde Yargitay karari i¢in bk. Yarg. 6. HD E.2015/4496 K.2015/6451, 25.06.2015.

W7 EREN, s. 377, INCEOGLU, 5.308, ZEVKLILER/GOKYAYLA 5.319, ARAL/AYRANCI, s. 327.

118 FRZURUMLUOGLU, Erzan, Tiirk Hukukunda Adi Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi, Ankara, 1973, s. 20, ACAR
Faruk, Kira Hukuku Serhi, Istanbul, 2017, s.80.

119 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.319, ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, .20, “Sézlesmenin siiresi baslangicta
"bir hasat yili" olarak belirlenmiy ise de davacilarin 9000 lira borcu 6demeleri iizerine BK.nun 287. maddesi geregince
her yil ( siikut ile ) yenilenmis ve boylece siiresi belirsiz hale doniismiistiir...” Yarg. HGK, 28.11.1979, 1-1211/1409,
www.kazanci.com, (e.t.02.03.2018).

120AYANOGLU MORALI Ahu, Konut Ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m. 347 Cergevesinde Kira
Sézlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirmesi, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, C.9, S.103-104, Istanbul, 2013,
5.109., INCEOGLU, Murat: “Kira Sézlesmesinin Kurulmasi ve Yenilenmesi”, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu-
Makaleler-Tebligler, M. Murat INCEOGLU, 1. Baski, Istanbul, 2012, s. 255, KURSAT Pelin, Konut ve catili igyeri
kira s6zlesmesinin Bildirim yoluyla Sona Ermesi, Filiz 2017 aralik 1. Bas, s. 4-5.
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sOzlesmenin 1 y1l uzamis olacagindan belirli siireli s6zlesme belirli siireli kalmaya devam

edecektir'?!,

Bir yillik uzama stiresinin  degistirilip  degistirilemeyecegi  doktrinde
tartigsmalidir. Bir goriise gore ve kanaatimizce, siirede uzatma yapilabilir ancak kiraci
aleyhine olacag: igin kisaltma yapilamaz!??. Diger bir goriise gore ise siirenin hem
uzatilmas1 hem de kisaltilmast miimkiindiir. Ciinkii zaten kiraya veren 10 yildan 6nce
sOzlesmeyi sona erdirme hakki olmadigi i¢in siireyi kisaltmak kiract aleyhine bir durum
s0z konusu degildir. Hatta kisa siireli olan s6zlesmeyi daha kisa araliklarla feshedebilme

imkanina sahip olmas lehine olarak yorumlanabilir'?,

b. Siirenin Uzamasimin Sonuglari

Belirli siireli konut ve gatili isyeri kira sdzlesmeleri 1 yil siire ile kendiliginden
uzadigt durumda sozlesmenin hangi sonuglara baglanacagi konusu doktrinde
tartismalidir.

Bizim de katildigimiz bir goriise gore, siiresi dolan kira s6zlesmesinin yerine
aymi igerikli yeni bir kira sdzlesmesinin olusacag seklinde ifade edilmektedir’?*. Artik
yeni kira sdzlesmesi kurulmus olacagindan eski kira sozlesmesi ve bu sézlesmeden dogan
borglar ortadan kalkacak ve bundan dolay1 eski kira s6zlesmesinde vadesi gelmis ancak
odenmemis kira bedelinden dolay1 yeni kira sdzlesmesi sona erdirilemeyecektir?®. Ele
alinmasi gereken bir diger konu da eski kira donemindeki teminatlarin devam edip
etmeyecegidir. Sozlesmenin iceriginin eskisiyle ayni olsa da yeni sdzlesme oldugu i¢in

teminatlarin 6zellikle kefalet ve ii¢iincii kisinin kiraci lehine sagladigi rehinin devam

121 GUMUS Kira Sozlesmesi, s.311, INCEOGLU C.2 5.310, DOGAN Sona Erme, s.58., YAVUZ Nihat, Kira
Soézlesmesinin Feshi Ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, 1. Basi, Ankara, 2012,5.317.

122 YAVUZ N.s. 562, SANLI Kerem Cem, Kiraya Verenin On Yillik Uzama Siiresi Sonunda Bildirim Ile Kira
Sozlesmesini Sona Erdirmesi, Hukuk ve Ekonomi Perspektifinden Bir inceleme, Legal Hukuk Dergisi, cilt:13, Say::
151, Istanbul 2015,s. 113-114., AKYIGIT, 5.166, DOGAN Sona Erme, .58, ER, s. 43.

12 INCEOGLU, s.311.

124 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 341, GUMUS, Kira Sézlesmesi, s.312, AYDOGDU/KAHVECI, s.647, YAVUZ,
5.658, ARAL Fahrettin, Bor¢lar Hukuku: Ozel Borg iliskileri, Genisletilmis 8. Baski, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2010,
s. 239.

125 TANDOGAN, s. 101, AYDOGDU/KAHVECH, s. 648.
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126 127

edecegi soylenemez “°. Ancak bu durumun aksi kararlastirilabilir™’. Kiracinin sagladigi

teminatlar ise taraflarin iradelerine gore devam edip etmeyecegi belirlenir!?®,

Diger goriis ise sunu savunmaktadir. Yeni bir kira s6zlesmesi kurulmayacagi,
kanun koyucunun “uzatilmig sayilir” ifadesi ile sézlesmenin degil siirenin uzamasinin
kastedildigi ve bu nedenle uzatilmadan onceki kira sozlesmesinin vadesi gelmis ve
0denmemis kira bedelinden dolayi, uzatilmis kira sozlesmesinin feshi miimkiin
olacaktir’®, Saglanan teminatlar ise; kiraci tarafindan saglanmuigsa, kira sézlesmesinin
kiracidan dolay1 uzadigi i¢in®*° uzamus kira s6zlesmesinde de gegerliligini koruyacaktir.
Fakat, {igiincii kisilerin sagladigi teminatlar ilk kira sozlesmesiyle simirli kalmalidir,
uzayan kira sozlesmesinde devam etmemelidir'®!,

Kefalet konusunda Yargitay’in yerlesik uygulamasina gore de, kira sdzlesmesinin
siiresinin dolmasiyla kefaletin de sona erecegi yoniindedir. Ancak kefilin sorumlulugu,
sozlesmenin uzayan doneminde de devam edecekse, uzayan doneme gore

sorumlulugunun smir1 ve azami miktar1 agikca belirtilmis olmalidirt®,

126 YAVUZ, 658, TANDOGAN, s. 101.

127 3ZEN Burak, 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunun Cercevesinde Kefalet S6zlesmesi, Istanbul, 2012, 2. Basi, 5.538.
128 Y AVUZ, 5.658, TANDOGAN, s. 101.

129 AKYIGIT, 5.163, INCEOGLU, 5.311, DOGAN Sona Erme, 58, ONAY Isik, Yenileme, 1. Basi, Istanbul, 2016.,
5.259, SELICi Ozer, Borglar Kanununa Gore Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul,
1976 , s.80 dipnot 45, KURSAT, s. 11-12, TOPUZ Segkin/CANBOLAT Ferhat, Taginmazlara Iliskin Kira
Sozlesmelerinin Iceriginin Ortiilii irade Beyanlariyla Degistirilmesi, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1,
Ankara, 2011, s.24, ER, s.43, TBK m.133 anlaminda bir yenilemenin s6z konusu olmadigina iliskin goriis i¢in bkz.
NOMER Haluk, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Gézden Gegirilmis 13. Baski, Istanbul, 2013, 5.209.

130 Belirli siireli konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinde kiraci siirenin dolmasina en az on bes giin kala fesih
bildiriminde bulunmaz ise sozlesmenin zimni olarak uzadigi yoniinde bkz. INCEOGLU, s.320, yasa geregi,
kendiliginden uzadig1 yoniinden ifadesi igin bkz. YAVUZ, s. 658.

BLINCEOGLU, s. 311-312.

82“Kira siiresinin, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar Haklanda Kanun'un 11. maddesi geregince uzadigi hallerde,
uzayan kira siiresi bakimindan kefilin sorumlulugunun devam edebilmesi icin; oncelikle bu hususun ( kefilin
sorumlulugunun uzayan donem igin de devam edeceginin ) sézlesmede agik¢a kararlastirilmis olmasi gerekir. Bunun
yaninda, kefilin uzayan dénemdeki sorumlulugunun azami hangi siireyle ve hangi miktarla sinirlt olacaginin agik¢a
gosterilmis olmasi da sarttir. Es séyleyisle, ne kadar uzayacag belirsiz bir kira siiresine iliskin olan ve kefili sinirsiz
bir sorumluluk altina sokan sézlesme hiikiimleri gegerli degildir. Hakim, bu yénleri resen dikkate almakla yiikiimliidiir.
Somut olay bu ¢ercevede degerlendirildiginde: ... davaya konu kira sozlesmesinin 7. maddesinde, kefaletin, kira iligkisi
sona erinceye ve kiralayan ile kiract arasindaki tiim sorunlar ¢éziiliinceye kadar devam edecegi belirtilmis ise de;
kefilin gerek sorumlu olacag siire ve gerekse sorumlu tutulacagi azami miktar gosterilmemistir. Bu durumda, takibe
konu kira paralarindan davali kefilin sorumlu tutulmasina olanak bulunmamaktadir.” Yarg. HGK 22.3.2006, 6-78/88,
“Uyusmazlik, kira sozlesmesini "ortak zincirleme kefil-bor¢lu" sifatiyla imzalamis olan davalinin takibe konu borgtan
sorumlu olup olmadigr noktasinda toplanmaktadir. Kefalet sozlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in yazili sekilde
diizenlenmesi ve kefilin sorumlu oldugu miktarin acik¢a gosterilmesi zorunludur. Kira siiresinde kefil, kira
bor¢larmdan sorumludur. Uzayan donemde kefilin sorumlu tutulabilmesi icin azami hangi siire ve hangi miktarla
sorumlu olacagimin sézlesmede agikca gosterilmesi gerekir. Kefili simrsiz bir sorumluluk altina sokan sézlesme
hiikiimleri gegerli degildir.” Yarg. HGK. 24.05.2006, 6-346/300, www.kazanci.com, (e.t. 04.03.2018), “kira stiresinin,
TBK 347. maddesi geregince uzadigi hallerde, uzayan kira siiresi bakimindan kefilin sorumlulugunun devam
edebilmesi igin; kefilin sorumlulugunun uzayan dénem igin devam edeceginin sézlesmede agik¢a kararlastirilmis
olmast yaninda kefilin uzayan donemdeki sorumlulugunun azami hangi siireyle ve hangi miktarla sinirl olacaginin
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3. Fesih Bildiriminin Ozellikleri

a.  Hukuki Niteligi

TBK m 347/1°de belirli siireli konut ve catil1 isyeri kira sd6zlesmelerinin kiraci
tarafindan s6zlesmenin dolmasina onbes giin kala bildirimde bulunmasi sartiyla sona
erdirilebilecegi ifade edilmesinin yaninda bu bildirimin hukuki niteligi hakkinda
diizenleme bulunmamaktadir. Bunun yaninda doktrinde de bu bildirimin fesih beyani

olup olmadig1 konusu tartismalidir3,

Doktrindeki goriislerden biri, bildirimin fesih bildirimi niteligi tasidigini, bozucu

yenilik doguran hak oldugunu savunur®*

. Diger goriislerden biri ise, s6zlesmenin sona
erdirilmesi i¢in kiracinin yapacagi fesih bildirimi yeterli olmayip ayni zamanda
sOzlesmenin siiresinin dolmasina bagli oldugu i¢in buradaki fesih beyani bozucu yenilik

doguran hak benzeri olarak ifade edilir!®®

. Bir bagka goriise gore ise, buradaki bildirimin
fesih beyani niteligi tasimadigi, kiraci bildirimde bulunmayarak sézlesmenin bir y1l daha
uzamasini Onledigi i¢in, bu bildirimin degistirici yenilik doguran hak benzeri oldugu

belirtilirt3s,

Bu agiklamalarin yaninda, bildirimin siireli fesih mi siiresiz fesih mi olacagi
belirlenmesi gerekir. Stireli Fesih, fesih bildirim hakkini kullandiktan belli bir siire sonra
sozlesmenin sona ermesini saglayan fesih tiiriidiir, siiresiz fesih ise bildirimin
kullanilmasiyla sézlesmenin sona erdigi fesih tiiriidiir'®’. TBK m.347’ye gére, kiraci
tarafindan sozlesme siireSinin bitimine en az 15 giin kala yapilan bildirimle siirenin

sonunda sdzlesme sona ereceginden siireli fesih grubuna girmektedir!38,

sozlesmede agikca gosterilmis olmast gerektigi...” Yarg. 6. HD. 01.03.2016, 4016/1514, app.e-uyar.com, (e.t.
04.03.2018).

133 AYANOGLU MORALL s. 118, KURSAT, s. 12.

13 INCEOGLU, s.314, EREN, 5.411, AKYIiGIT, s. 167, TUREL Erol, A¢iklamal ictihatl, 6098 sy TBK ya gére
Kira sézlesmeleri, Legal 2015 Subat 1.basi, s.412, DOGAN Sona Erme, .60, KURSAT, s. 13.

135 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 341, YAVUZ, 5.657.

136 GUMUS Kira sozlesmesi, s. 312

187 SELICI, 5.112, KURSAT, s. 13.

138 KURSAT, s. 14.
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b. Bildirimde Bulunan KisiVe Bildirimin Muhatabi

Belirli siireli olan Kkonut ve g¢atili isyeri kiralarinda siirenin dolmasiyla
s6zlesmenin sona ermesi amaciyla bildirimde bulunacak kimse kiracidir’*®. Bu bildirim
sadece kiraci tarafindan kullanilip kiraya veren tarafindan sézlesme maddesine dayanarak
fesih bildiriminin kullanilmas1 miimkiin degildir!*’. Birden fazla kiracinin olmasi

durumunda ise bu bildirimin kiracilarin hepsi tarafindan yapilmalidir'4.,

Bildirimin muhatab: ise kiraya verendir'?, Birden fazla kiraya verenin olmasi

durumunda, bildirim tiim kiraya verenlere veya bunlarin ortak temsilcilerine yapilir*,

Kira sozlesmesinin konusu aile konutu ise, kiraci olan es, s6zlesmenin tarafi

olmayan esinin rizasin1 almadikga fesih bildiriminde bulunamaz.!#4,

c. Bildirimin Siiresi

TBK m.347’ye gore kiraci tarafindan sozlesme siiresinin bitimine en az on bes
giin kala fesih bildiriminde bulunulmalidir. Buradaki on bes giinliik siire 2 hafta olarak
goriilemez'*. Yapilacak bu bildirimin kiraya verene ulasmas: arandig1 gibi bu konuda

uyusmazlik halinde ispat yiikii kiraciya aittir'4®.

Kiraci tarafindan yapilan bu bildirim siiresinin yani on bes giinliik siirenin
taraflarca daha kisa ya da daha uzun kararlastirihip kararlagtirilamayacagi konusunda

Yargitay’in geligkili kararlar1 mevcuttur. Yargitay 6. HD. taraflarin sdzlesmeyle on bes

13 JNCEOGLU, s. 316, ACAR, Degisiklikler , s. 31, YAVUZ, s.656, YAVUZ/ACAR/OZEN, s.340,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.319, ARAL/AYRANCI, 5.326, REMZI/AYDIN, s.169.

140 YAVUZ Nihat, 6098 sayili Tiirk borglar kanunu serhi, s.1872, GUNAY Cevdet ilhan, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, Yetkin 2016 Nisan,1.basi, s.197, EREN, s.411, Yarg. 13 HD.29.09.1986, E.3591/,
K.4570, “...kiract kira siiresinin bitiminden en az on bes giin once kiralanani tahliye edecegini kiralayana yazi ile
bildirmek suretiyle sozlesmeyi feshetmedigi takdirde, sozlesmenin aynmi sartlarla bir yil daha uzamis sayilacagi;
kiralayana sozlesme maddesine dayanarak feshi ihbar nedeniyle akdi fesih hakki taninamayacagi...” Yarg. 6. HD
25.06.2015, 4496/6451, app.e-uyar.com, (e.t.06.03.2018).

1“4 INCEOGLU, 5.316.

2 INCEOGLU, 5.316, YAVUZ, 5.656.

143 DOGAN, Sona Erme, 5.59, TANDOGAN, s.200, kiraya verenin tam fiil ehliyetine sahip olmasi gerektigi, smnirls
ehliyetsizse bildirimin yasal temsilcisine yapilmasi gerektigi yoniinde bkz AYDINLIYIM Suat, Tiirk Hukukunda Adi
Kira S6zlesmenin Son Bulmasi, Ankara, 1973, s.9.

144 INCEOGLU, 5.319, YAVUZ, 5.647, GUNAY, Borglar, s. 198, ACAR Degisiklikler , s. 31.

1“5 YAVUZ, s. 657.

146 DOGAN Son Erme, s.59, YAVUZ, s. 657, EREN, s. 411.
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giinden daha fazla siirenin kararlastiramayacaklarmi belirtmistir’,

Buna karsilik,
Yargitay’in, bildirim siiresinin kamu diizenine iliskin olmadig1 gerekgesiyle taraflar

siireyi serbestge belirleyebileceklerine iliskin karar1 da mevcuttur'®®,

Bildirim siiresinin sdzlesmede taraflarca serbest¢e kararlastirmalari halinde
bunun gecerli olup olmadigr hususunda doktrinde de goriis birligi mevcut degildir.
Doktrinde bir goriise gore, TBK m.347/1 de yer alan “en az on bes giin” ifadesi kiraci
yararina konuldugu i¢in ve bu da kamu diizenini ilgilendirdiginden s6zlesmede bu siireye

iliskin aksi bir diizenleme yapilamaz'4®

. Diger bir goriise gore ise Ve kanaatimizce de, bu
hiikmiin nisbi emredici oldugu bunun sonucunda da bu siireyi kisaltmak miimkiin iken
uzatilmasmin miimkiin olmadig1 yéniinde ifade edilir'®®. Bir baska goriise gore ise
bildirim stiresinin diiriistliik kuralina uygun olarak kisaltmanin da uzatmanin da miimkiin

olabilecegi yoniindedir®?.

d. Bildirimin Sekli

TBK m. 348’e gore “ Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda fesih bildiriminin
gecerliligi, yazili sekilde yapilmasma baghidir.” seklinde diizenlenmistir'®2. Miilga
GKHK’ da aranan yazili sekil sart1 TBK’ da da istenmistir!®. Yazili sekil sart: hem kiraci
hem de kiraya veren tarafindan yapilacak fesih bildirimleri igin de gegerlidir'>*. Fesih

bildiriminde bulunanin veya temsilcisinin metin iizerinde imzasinin bulunmasi

147 Yarg. 6. HD.22.03.2011 E.2647/K.3477, Yarg. 18.06.1973, E.15353/K.7399, 20.04.2004 E.2850/K.2982, on bes
giinliik ihbar siiresinin kiract yararina olup kamu diizenini ilgilendirdiginden aksinin kararlastirilamayacagina iliskin
Yarg. 13. HD 17.01.1980, E.6784/K.149, www.legalbank.net (e.t. 09.03.2018).

148 19.HD. 03.05.2010, E.8118/5331, www.kazanci.com (e.t. 09.03.2018).

149 YAVUZ N. Kira Hukuku, s.562, GUMUS, Kira Sozlesmesi, s.312, YAVUZ N., Fesih, s.317, YAVUZ N. Serh,
5.1871, ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.320.

150 YAVUZ, 5.657, YAVUZ/ACAR/OZEN s.341, ACAR, Degisiklikler, s.31, INCEOGLU, 5.315, AKYiGIiT, 5.166,
KILICOGLU, s. 437, EREN, s.411, DOGAN, Sona Erme, s.59, , TOPUZ/ CANBOLAT, s. 23, TANDOGAN, s.
100, KURSAT, s. 18-19.

151 KIRMIZI, Kira hukuku, KIRMIZI Mustafa, Konut ve ¢atili igyeri kiralar1 agiklamali igtihatli dilekge 6rnekli, bilge
2013 mart, 1.basi, s. 374, s. 408-409, ERDOGAN Hasan, 5.1154, On bes giinliik siirenin emredici nitelikte olmadigy,
sozlesme 6zgiirliigi, genel islem kosullar1 ve hakkin kétiiye kullanilmamasi dikkate alinarak taraflarin siireyi serbestge
belirleyebilecegi kabul edilmeli, ayrica, genel islem kosulu sayilan bildirim siiresinin, kiraciya dayatilmasi halinde ya
da tek tarafli olarak belirlenip s6zlesmede yer almasi halinde TBK m. 347’ ye gerek kalmadan zaten TBK m. 20 vd
hiikiimlerine gore, yiiriirlik denetiminde yokluk, igerik ve yorum denetiminde ise kesin hiikiimsiizlik yaptirimi s6z
konusu olacaktir yoniindeki goriis icin bkz. KEPKEP Burak, Kiracimin Belirli Siireli Konut Ve Catili Isyeri
Kiralarinda Kira Sézlesmesini Tek Tarafli Feshinde Bildirim Siiresi, IBD, Y:May1s-Haziran 2015, S.3, C.89,s. 109.
152 ACAR Serh, s. 581, GUNAY, s. 1043

153 GKHK m. “...yaz ile bildirmedigi takdirde...” seklinde diizenlenmisti. Yarg. 6.HD., 11.02.2008, E. 13080/K.1222,
RUHI C.1, 5.874, BURCUOGLU Yenilikler, s. 36.

1% INCEOGLU, 5.316, KURSAT, s. 19.
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gereklidir'®®. Buna gére, adi yazil sekilde, iadeli taahhiitlii mektupla, telgrafla veya noter

156

eliyle bildirim ger¢eklesmelidir—°. Yazili sekil sart1, emredici hiikiim olarak diizenlenip

taraflarca aksi kararlastirilamaz®®’.
Kanunda aranan sekil zorunlulugu gecerlilik sekli olup, yazili sekle aykiri
bildirim yapilmasi halinde bildirim gegersiz olacagindan sézlesme sona ermeyecektir'®,

Kanun koyucu sekil sarti arasa da doktrinde bu bildirimin gecersizligini
savunmayi dirtistliik kuralina bagli tutup kiraci sézlii olarak fesih bildiriminde bulunup
kiraya veren de bu bildirimden sonra kiraci aramaya baslarsa, ama tasinmazini kiraya

veremeyince sekil sartin1 6ne siirlip s6zlesmenin sona ermedigini iddia ederse, bildirim
gecerli sekilde yapilmis gibi kabul edilir'®®.

e. Bildirimde Bulunduktan Sonra Sézlesme Iliskisinin Durumu

Kiracinin yapmis oldugu fesih bildirimi ile kira sézlesmesi belirlenen siirenin
sonunda sona erer®®. Sozlesmenin sona ermesiyle kiraci, kiraya veren tarafindan ayrica

tasinmazin bosaltilmasi i¢in bir ihtarina gerek kalmadan, TBK m.334/1 geregi kira

161

konusunu geri vermekle yiikiimliidiir*. Kiraci kiralanani geri vermezse kiraya veren iade

talebinde bulunabilecegi gibi kiraci kiralanani kullanmay siirdiiriirse kiraya verenin dava

62

agma hakki dogar'®®. Kiraya veren sdzlesmeden kaynaklanan sahsi nitelikte dava

acabilecegi gibi, eger malik konumunda ise istihkak davasi agma imkani da vardir!®3,

5 YAVUZ N, Serh, s. 1877.

1% YAVUZ N, Serh, 5.1873, YAVUZ,s.656, EREN, 5.412.

157 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 314, KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 416, INCEOGLU, s.315, YAVUZ, 5.662,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s.343.REMZIi/AYDIN, 5.170.

188 ACAR, Serh, 581, ACAR, Degisiklikler, s.31, ERZURUMLUOGLU, Sézlesmeler Hukuku, s. 122, GUMUS,
Kira Sézlesmesi, s. 314-315, GUMUS, Borglar, s.337, YAVUZ, 5.656, GUNAY, 5.1043, YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
340, Onemli olan husus uyusmazlik ¢ikmasi durumunda bildirimin yapilip yapilmadigmin ortaya konulmasidir. Bu
nedenle yazili seklin gegerlilik sekli degil, ispat sekli olarak goriilmesi gerektigi yoniinde bkz. KILICOGLU Ahmet,
Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’na Elestiriler, TBB Yaynlari, S.140, 2008, s.82, ACAR Degisiklikler, s. 31. EREN,
s.412.

159 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.341, INCEOGLU, 5.316.

160 INCEOGLU, 5.317,

161 AYDOGDU/KAHVECH, s., DOGAN, Sona Erme, s. 60, AYDIN, s.65, ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.319,

161 BURCUOGLU, Tahliye, s.27, BURCUOGLU Haluk, Quo Vadis ( Nereye) - Aile-Kira Borglar Hukukunun Diger
Bazi Béliimleri, 2016/1 Istanbul, Vedat, s. 36-37.

162 AYANOGLU MORALL, s. 122, Bildirim yoluyla feshin uygulanabilmesi i¢in ogu zaman dava agmak gerekecegi
yoniinde bkz. ACAR, Kira Sézlesmesi, $.3689.

163 BURCUOGLU, Tahliye, s.27, AYANOGLU MORALLI, s. 123, MAKARACI BASAK Asli, Kiralananin Geri
Verilmesi, Istanbul Serhi, C.2, s. 19, AYDIN, 5.65, KURSAT, s. 22, Sahsi nitelikte acilan davanin niteligi tahliye
davasi olmayip, TBK m. 334 geregi, kiralananin geri verilmesi davasi oldugu yéniinde BURCUOGLU, Quo Vadis s.
37, Bu durumlarda s6zlesmeden kaynaklanan iade talebiyle ayni haktan kaynaklanan iade talebinin yarisan haklar
oldugu, miilkiyet hakkindan dogan iade talebiyle birlikte, haksiz zilyetlik oldugu durumlarda diizenlenen hiikiimlere
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Dolayistyla sozlesmeden kaynaklanan taleple ayni haktan kaynaklanan talebin yarismasi

s6z konusudur®®*,

Kirac1 tarafindan usule uygun yapilan fesih bildiriminden sonra taraflarin
sozlesmeyi zimnen siirdiirmeleri sonucunda hangi hiikiimlerin uygulanacagi da

belirlenmedirl®.

Bu gibi durumlarda bir goriise gore, taraflar bildirimden sonra s6zlesmeyi zimnen
devam ettirmeleri halinde TBK m. 327/2 hiikkmii uygulanip bundan sonra taraflar arasinda
belirsiz siireli yeni bir sézlesme kurulacagi, fesih bildirimi yapilsa bile taraflar yazili bir

anlagsmayla bunu geri almalar1 halinde TBK m.347/1 uygulanacagi yoniinde kabul

edilmektedirt®®,

Bizim de katildigimiz bir diger goriise gore ise, konut ve catili isyeri kiralarinda
TBK m.347’ nin uygulanmasi gerektigi, eski sozlesmenin igerigi ile ayni icerikli yeni

sozlesme kurulacagi, bunun 1 y1l siireli olmas1 gerektigi ifade edilir®®’,

B. BELIRSiZ SURELI KiRA SOZLESMELERINDE
1. Genel Olarak

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde taraflar sozlesmenin ne zaman sona erecegi
hususunu belirlememislerdir'®®. Miilga GKHK’ dan farkli olarak TBK belirsiz siireli
konut ve catili igyeri kiralarmin kiraci tarafindan sona erdirilmesi konusuna yer

vermistir'®°,

TBK m.347/2° ye gore, “Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman,

kiraya veren ise kiramin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore

de (TMK m. 993-995) gidilebilecegi, haksiz zilyetlikte iadeyi diizenleyen hiikiimlerin s6zlesmeden kaynaklanan iade
talebinin tamamlayicist olarak goriilebilecegi yoniinde bkz. OZEN Burak, Haksiz Zilyetlikte Iade, 1. Bast, Istanbul,
2003, s.38-39, Kiraciya kiraya verenin iradesiyle zilyetligin verildigi bundan dolay:1 ortada haksiz zilyet olmadigi,
bunun sonucunda da iade borcunda zilyetlik hiikiimlerine gidilemeyecegi yoniinde bkz, GUMUS, Kira Sézlesmesi, s.
235.

164 TANDOGAN, s.183, dipnot.208a, DASLI, s. 175.

165 INCEOGLU, 5.317.

166 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 310, KURSAT, s. 25.

167 INCEOGLU, s. 318.

168 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.321.

169 Kiracinin, miilga BK ’nun 262. maddesine gore sézlesmeyi sona erdirebilecegi yoniinde Yarg. Karari icin bkz. Yarg.
4.HD. 01.11.1965, 964-6443/5365.
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fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilirler.’® Bu diizenlemeye gére kiraci higbir
sebep gostermeden her zaman kira sézlesmesi genel hiikiimlerine gore sona erdirebilir!’*,
Boylece, taraflarin diizenlemis oldugu belirsiz siireli s6zlesmeye, siiresiz baglanilmasini

engelleyerek kisisel dzgiirliikle bagdasir hiikkme yer verilmistir!’2,

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiracinin genel hiikiimlere uygun olarak
yapacagi fesih bildirimi, s6zlesmenin sona ermesi bakimindan yeterli olup karsi tarafin

kabulii aranmadigindan, bozucu yenilik doguran hak niteligine sahip tek tarafli irade

173

beyanidir ™. Genel hiikiimlere gore, yani TBK m.328’¢e gore kullanilacak fesih tazminat

sorumluluguna yol agmaz*".

Belirsiz siireli konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin, TBK m.328" ve
3291%°da yer alan diizenlemeler dikkate alinarak sdzlesmeyi sona erdirme imkani
mevceutturt”’. Sézlesmenin fesih bildirimiyle sona erdirebilmek icin TBK m 328’de
belirtildigi gibi fesih donemi ve fesih bildirim siireleri dikkate almir'’8. Bu siireler dikkate

alinirken kira sdzlesmesinin baslangi¢ an1 esas alinir’®,

10 Diizenlenmis olan bu hiikkmiin amaci taraflardan birinin sézlesmeye aykir1 hareket etmesi halinde mesela kiract
acisindan sozlesmenin devami gekilemez hale gelmesi durumunda kiracinin sézlesmeyi TBK m. 126 ve 331°e gore
feshedebilecegi yoniinde bkz. EREN, s.412.

171 REMZI/AYDIN, 5.169, YAVUZ, 5.661, INCEOGLU, 5.661, KAYAR, s. 298, UYGUR Turgut,, 6098 Say1l: Tiirk
Borglar Kanunu Serhi, C.2, 1.Bas1, 2012, s. 1831, KOSTEKCI Yasar, 10 yil uzama siiresi sonu kiracinin tahliyesi
tahliyeden korunma &nlemleri, vedat 2014 ekim, 1.basi, 5.65, OZDOGAN Mustafa OYMAK Tuba, Kira genel
hiikiimler konut ve catili is yeri kiras1 tahliye 6098 sy TBKda, Bilge 2013 Haziran, 1.bast, s.533.

172 TANDOGAN, s. 199, SELICI, s. 111, AYDIN, 5.80, KURSAT, s. 27.

173 GUMUS, Kira Sézlesmesi, 5.256, ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s.21, AYDIN, 5.83.

74 YAVUZ, s. 661, YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.342, ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.324.

175 MADDE 328- “Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya
baska bir fesih doénemi kararlastirilmis olmadikga, yasal fesih dénemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak
sozlesmeyi feshedebilir. Fesih donemlerinin hesabinda, kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihi esas alimir. Sozlesmede
veya kanunda belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine uyulmamigssa, bildirim bir sonraki fesih donemi igin
gegerli olur.”

176 MADDE 329- “Taraflardan her biri, bir tasinmaza veya tasimr bir yapiya iligkin kira sozlesmesini yerel ddette
belirlenen kira déneminin sonu ic¢in veya boyle bir ddetin bulunmamast durumunda, alti aylik kira déneminin sonu
icin, ii¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilir.”

7 DOGAN, Sona Erme, 5.68, ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.322.

18 EREN, 5.412

IKURSAT,s. 29, ERDOGAN Hasan, 5.40-41, Kira baglangicinin tanikla bile ispatlanabilecegi yoniinde Yarg. Karari
icin bkz. Yarg.6.HD. 04.05.2006, 2006/2804-4904, www.kazanci.com, (e.t. 16.03.2018), Yarg. 6.HD 02.07.1992,
7827/8556, TUNABOYLU, s. 652.
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2. Fesih Bildiriminin Ozellikleri
a. Genel Hiikiimlere Gore Fesih Donemi Ve Fesih Bildirim Siiresi

Kiraci, belirsiz siireli konut ve gatili isyeri Kira sozlesmelerini TBK m.347/2’
ye gore genel hikkiimlerde yer alan yasal fesih donemi ve fesih bildirim siirelerine uyarak
her zaman fesih bildirim yoluyla sona erdirme hakkina sahiptir'®. Bu nedenle genel
hiikiim olan TBK m. 329°daki fesih donemi ve fesih bildirim siirelerine uymak kosuluyla,
bu dénem ve siirelerin hesaplanmasinda da TBK m.328’de ifade edildigi gibi kira
sozlesmesinin baslangi¢ ami esas alinarak sdzlesme sona erdirilebilecektir'®l. Bu hiikme
gore, kiraci, aksine bir adet bulunmadikga, s6zlesmeyi, alt1 aylik fesih donemi sonu igin,

tic aylik fesih bildirim siiresine uyarak her zaman sona erdirebilir.

Fesih donemi ve fesih bildirim siirelerini daha iyi agiklayabilmek igin
orneklendirmek gerekirse; 1.1.2017 tarihinde belirsiz siireli olarak konut ve catili isyeri
kira s6zlesmesi yapilmis olsun. Yukarida ifade edildigi gibi siirelerin hesaplanmasinda
kira sozlesmesinin baglangici kabul edildigi icin bu siire esas alinir. Alt1 aylik fesih
donemlerine ayirdigimizda birinci alt1 aylik festh donemi 30.6.2017°de ikinci alt1 aylik
donem 31.12.2017°de igilincii altt aylik donem ise 30.6.2018 seklinde ilerleyerek
hesaplanir. Kira s6zlesmesini mesela ii¢lincii alt1 aylik fesih donemi siiresi sonunda yani
30.6.2018’de sozlesmeyi sona erdirmek istiyorsa, en geg ii¢ ay once, 31.3.2018°de kars1
tarafa fesih bildiriminde bulunmasi gereklidir. Eger, fesih bildirimini bu siirede yapmayip
diyelim ki 1.4.2018’de feshi bildirirse, TBK m. 328/2 geregi bildirim bir sonraki fesih
donemi i¢in gecerli olur. Buna gore, sozlesme, iiciincii aylik fesih donemi olan
30.6.2018’de degil dordiincii alt1 aylik fesih doneminin sonu olan 31.12.2018°de sona

ereri®,

3. Fesih Bildiriminin Muhataba Ulasma Am

Fesih donemi ve bildirim siirelerinin hesaplanmasinin yaninda bu bildirimin

muhataba ulagmas1 aninin belirlenmesi de gerekir. Siiresinde yapilan bildirimin, fesih

180 JNCEOGLU, 5.318., ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.321, GUMUS, Borglar, s.337.
181 YAVUZ N, 5.1874, ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.344.
182 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.323
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donemi sonunda s6zlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in, bu bildirimin muhataba ulasmasi

yani kars1 tarafin hakimiyet sahasina girmesi gerekir'®,

Fesih bildirimi hazir olan taraflar arasinda gergeklesiyorsa, kiraya verene o
anda ulasacagi i¢in bildirimin yapilmasi ile ulasmasi ayni anda olacagi i¢in, bildirim o an
hiikiim ve sonuglarin1 doguracaktir’®*, Fesih bildirimi hazir olmayan taraflar arasinda
yapilirsa TBK’ nin 3., 5. ve 10. Maddeleri olan s6zlesmenin kurulmasina iligskin genel

hiikiimleri uygulanir'®®.

Fesih bildiriminin muhataba ulagsma an1 tespit edilirken, muhatabin normal
sartlar ve bunun yaninda hayat tecriibelerin, yasam iliskilerine gore bu bildirimi almasi
beklenen an esas alinmalidir’®®. Buna gére, bildirim, muhatap yerine evi birlikte kiraladig1
kiraciya, evdeki temizlik calisanina, ya da evde bulunan esine teslim edildiginde
muhataba yapilmis fesih bildirimi gibi kabul edilir!®’. Eger bildirim posta kutusuna
birakilmigsa ve muhatabin da bakabilecegi bir zaman ise fesih bildiriminin ayn1 giin
yapildigi, ancak bu bildirim isyerine, pazar veya tatil glinii birakilmissa, ertesi giinii yada
tatilden sonraki giin muhataba ulasmis oldugu kabul edilir'®. Fesih bildirimi iadeli
taahhiitlii olarak gonderilmigse, muhatabin eline gegmisse o an, ancak eger, muhatap
olmadig1 i¢in postaci tarafindan posta kutusuna ihbar kagidi birakilmigsa, muhatabin
postaneye gidip ihbar1 almasinin miimkiin oldugu anda bildirim muhataba ulagsmis kabul

edilir'®,

Ayrica fesih bildirimini alan muhatap bu bildirimi daha dnce 6grenmisse,

bildirimin muhataba ulasma an1 degil artik 5grenme am1 esas alinacaktir'®,

183 FEYZIOGLU, 5.65, KURSAT, s. 31, AYDIN, 111, ACAR Serh, s. 555, s., ARPACI Abdiilkadir, Kira Hukuku
ve Uygulamasi, Temel Yayinlari, Istanbul, 2002, s.143, ERDOGAN Hasan. s. 645.

184 AYDIN, 5.92, KOCAYUSUFPASALIOGLU Necip/HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir,
Borglar hukukuna Giris, Hukuki islem Sozlesme, 6.Bast, [stanbul, 2014, s. 156, ANTALYA Gokhan, 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanununa Gére Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, 3. Basi, Legal, Istanbul, 2018, s. 99-100.

185 AYDIN, s.92.

188 ANTALYA, Borglar, s. 101. KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip: Borglar Hukuku Genel Béliim, 1.Cilt, 5. Tipki
Bast, Istanbul, 2010, (Genel Hiikiimler),s. 157, KURSAT, s. 31.

187 AYDIN, s. 93.

188 AYDIN, s. 93.

18 HATEMI Hiseyin GOKYAYLA Emre, Bor¢lar Hukuku Genel Hikim , Vedat 2012, s.36,
KOCAYUSUFPASALIOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, 5.157-159, AYDIN, $.92,
KOCAYUSUFPASALIOGLU (Genel Hiikiimler), s.157, KURSAT, s. 31-32, ALTINOK ORMANCI Pnar,
Siirekli Borg Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, Istanbul, 2011 s. 214.

19 AYDIN, 5.92-93.
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4. Sozlesme ile Fesih Donem Ve Fesih Bildirim Siirelerinin
Degistirilmesi

TBK m 347/2’ye gore kiracinin belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira
s0zlesmesini her zaman sona erdirebilecegi ancak bunun i¢in genel hiikiimlere gore yani
TBK m 329’da diizenlenen yasal fesih donemi ve fesih bildirim siirelerine uyarak

gerceklestirebilmesi miimkiindiir!®!

. Bu diizenlemeye gore kiraci, alt1 aylik fesih donemi
sonu i¢in ti¢ aylik fesih bildirim siirelerine uyarak, fesih bildiriminde bulunur. Ancak s6z
konusu maddede bagka bir yerel adet yoksa ve yine 328. maddede daha uzun bir fesih
bildirim siiresi veya bagka fesih donemi kararlastirilmamasi durumunda bu siirelerin

gecerli olacag ifade edilmistir®?

. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, kiracinin, bu durumda
fesih bildirimi yapmasi durumunda siirelerin degistirilmesinin miimkiin olup olmayacagi

giindeme gelir.

Fesih doneminin farkli kararlastirilmasinin, TBK m 347/2°de kiracinin “her
zaman” fesih bildiriminde bulunabilecegi ifadesinden dolayr emredici nitelikte olan bu
hiikme aykir1 oldugu ve bunun sonucunda da gegersiz olacagi kabul edilmektedir'®3. Buna
ilaveten, li¢ aylik fesih bildirim siiresinin ise daha uzun bir siire kararlastirilmasi
durumunda s6z konusu hal kiracinin aleyhine olacagi i¢in uzatmanin miimkiin

olamayacag ifade edilmistir!®4,

Il. KIRAYA VEREN TARAFINDAN YAPILAN FESiH BiLDiRIiMi
A. BELIRLI SURELI KiRA SOZLESMELERINDE

1.Genel Olarak

6570 sy GKHK’ da, belirli siireli konut ve c¢atili isyeri kira sézlesmelerinin,

gerekce gostermeksizin kiraya veren tarafindan sona erdirilebilmesine yonelik diizenleme

191 EREN, s. 412.

192 YAVUZ, 5.661,

198 INCEOGLU, 5.318, DOGAN Sona Erme, s. 69.
19 INCEOGLU, 5.318, DOGAN Sona Erme, s. 71.
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bulunmamaktaydi. TBK’ nin yiiriirlige girmesiyle belli kosullar s6z konusu oldugunda,
kiraya veren tarafindan herhangi bir gerek¢e gostermeksizin konut ve c¢atili isyeri
kiralarina iliskin s6zlesmeyi bildirim yoluyla sona erdirebilmesi imkani verilmistirt®®.
Ancak, kiraya verene sunulan bu imkan zaman sinirlamasina tabi tutulmustur!®®. TBK m.
347/1 hitkkmii sdyle dlizenlemistir: “Konut ve ¢atilt isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli
sozlesmelerin stiresinin bitiminden en az onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a,
sozlesme ayni kosullarla bir yil igcin uzatilmig sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin
bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda

kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yuinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde

bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.”

Boylece, TBK m. 347/1 ile, kiraya veren tarafindan herhangi bir sebep

gosterilmeksizin belirli siireli konut ve catili isyeri kira s6zlesmesinin on yillik uzama

9

siiresi'® sonunda ii¢ ay 6nceden yapacag fesih bildirimi ile s6zlesmeyi sona erdirme ve

bunun sonucunda kiracinin tahliye edilebilmesi imkani tanmnmistir!®, Kiraya veren lehine
yapilan bu hiikiimle, kiraya verenin miilkiyet hakkinin asir1 bi¢imde sinirlanmasinin

oniine gecilip toplumda olusabilecek huzursuzlugun oOnlenmesi amaglanmistir'®,

195 DEMIRCIOGLU Reyhan, 6098 Sayili TBK ’ya Gére Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Bildirimli
Fesih Hakkim1 Kullanabilmesinde Siire Sorunu, BATIDER, S.2, C.31, Haziran 2015, s.167, Hiikmiin isabetli oldugu
yoniindeki goris i¢in bkz. YALMAN Siileyman/ARIKAN Mustafa, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Konut Ve
Catili Isyeri Kiralarma iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Hukuk Biliminin Giincel Sorunlar1 C.1, 2012, s. 531

1% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 338.

197 Tasarida on bes yil olarak diizenlenmisti. Ancak komisyonda miilkiyet hakkmin gereginden fazla smirlandig
diisiincesiyle on yil olarak degistirilmistir, bkz. INCEOGLU, 5.330, HELVACI ilhan, Gerekgeli-Karsilastirmali-
ictihatli-Notlu Yeni Tiirk Borglar Kanunu Ve Tiirk Borglar Kanunun Yiiriirliigii Ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun,
1. Baski, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2011, 5.633-634.

1% JNCEOGLU, s. 329, TOPUZ/CANBOLAT, s. 22, OKTEM CEVIK, s. 278, YAVUZ, s.659,
YAVUZ/ACAR/QZEN, s. 341, ACAR, Degisiklikler, s.31, DINC Mutlu, Borglar Kanununda neler degisti?
Giincellenmis ve degistirilmis 6.basi, segkin ankara, 2013, s. 116, on yillik uzama siiresinin igyeri kiralar1 i¢in daha
fazla olmas1 gerektigi goriisii igin bkz. DOGAN, Sona Erme, s.64, kiraya veren lehine yapilan bu diizenlemenin takdir
edilmesi gerektigi, on yillik siirenin bes yila indirilmesinin daha dogru olacagi yoniinde bkz. EREN, s.412, Kkira
sdzlesmesinin zaman yoniinden smirlama olsa dahi herhangi bir gerek¢e gostermeksizin sona erdirilmesi imkani
elestirilmektedir, bkz, KOSTEKCL s.155 vd,, TBK m.347/1 3.ciimlesi ile TBK m. 347/2 hiikiimlerinin kiraya verenin
hukuk politikasina bagli bir tercihi oldugu, ancak bu tercihin kiraci ile kiraya veren arasindaki gerilimi arttirdigi, bu
nedenle de bu hiikiimlerin en kisa zamanda yiiriirliikten kaldirilmas gerektigi yoniinde goriis igin bkz. GUMUS Alper,
Kirac1 ve Kiraya Veren Arasinda Bir Gerilim Kaynag: Olarak Belirli Siireli Konut veya Catili igyeri Kiralarinda Kiraya
Verenin Sahip Oldugu Kira Sézlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirme Hakki (TBK m.347/1 ¢.3), BUHFD, C.11,8S.
145-146, Eylil- EKim 2016, s.11.

19 DOGAN Murat/BAYGIN Cem, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinda Kira Sozlesmesine iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi, Hukuki Perspektifler Dergisi, S.4, Agustos 2015, s.129, INCEOGLU M. Murat, Kira
Sozlesmelerine [liskin Baglica Degisiklik ve Yenilikler, Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve
yeni Tiirk Ticaret Kanunu sempozyumu (makaleler, tebligler) / derleyen, KIRCA Cigdem, 2013, s. 201, UYGUR, s.
1830, Diizenlenen bu hiikmiin emredici nitelikte oldugu, bkz, INCEOGLU, 5.330, EREN, 5.412, OY/ONUR OY,
5.74, DEMIRCIOGLU, s. 172.
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13

Hiikmiin gerekcesinde de bu husus vurgulanmis ve sdyle ifade edilmistir?®;
Tasarida, onbes yillik uzama stiresi sonunda kiraya verenin, bu stireyi izleyen her uzama
yilimin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilecegi ongoriilmiistiir. Boylece, kira sozlesmesi
sebebiyle, kiraya verenin, aradan uzun yillar gecse bile, kiralananin dolaysiz zilyedi
olamamaswin toplumda yarattigi huzursuzluk dikkate alinmis ve kiraya verene, fikrada
belirtilen kosullar gergeklesince, tazminat 6demekle yiikiimlii olmaksizin, sozlesmeyi tek

tarafli olarak sona erdirebilme hakki taninmigtir.”

Nitekim, Anayasa mahkemesi de, kiraciyr koruma amaci olan kamu yarar1 ve

kiraya verenin de sahip oldugu s6zlesme 6zgiirliigii arasinda makul denge TBK m.347/1

c.3 ile saglandig1 igin bu hiikkmii anayasaya aykir1 bulmamistir?®,

TBK m.347° ye gore kiraya verenin belli bir zamandan sonra gerekce

gostermeksizin yapacagi bildirimle s6zlesmenin sona ermesi durumunda, hiikmiin

gerekgesinde de belirtildigi gibi kiraya veren agisindan tazminat yiikiimliiliigii yoktur?®2,

20 KURSAT, s. 36.

201 BiRINCI UZUN Tuba, Belirli Siireli Konut Ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Kiraya Veren Tarafindan Bildirim
Yoluyla Sona Erdirilmesinde On Yillik Uzama Siiresi (TBK m. 347 f.1), inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C.8,S.2,Y.20,s. 139.

“ HUKUM

A- 11.1.2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun 347. maddesinin birinci fikrasinn iigiincii climlesinin
Anayasa’va aykirt olmadigina ve itirazin REDDINE, OYBIRLIGIYLE,

B- 12.1.2011 tarihli ve 6101 sayil Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun un;

1- 1. maddesinin ikinci ciimlesinde yer alan “...sona erme...” ibaresinin Anayasa’ya aykirt olmadigina ve itirazin
REDDINE, OYBIRLIGIYLE,

2- Gegici 2. maddesinin “...on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarihten itibaren iki
yil...” boliimiiniin Anayasa’va aykiri olmadigina ve itirazin REDDINE, Serdar OZGULDUR’iin karsioyu ve
OYCOKLUGUYLA, 7.9.2016 tarihinde karar verildi.” 7.9.2016, 2015/102 E. 2016/151 K. www.legalbank.net (e.t.
28.03.2018).

22 JNCEOGLLU, s. 330, INCEOGLU, Yenilikler, s. 202, YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.342, UYGUR, 5.1830, YAVUZ,
S. 661.
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2. Sartlan
a. 10 Yillik Uzama Siiresi
aa. Genel Olarak

Belirli siireli konut ve ¢atili is yeri kiralarinda sdzlesme siirenin dolmasiyla
kendiliginden sona ermemekte®®, kiraci tarafindan siirenin dolmasina en gec on bes giin
oncesinden yapacag@i fesih bildirimiyle s6zlesme sona erdirilmedikge, birer yi1l donemler
halinde uzamasi s6z konusu olacak ancak bu uzayan siirenin on y1l olmasindan sonra bu
siireyi izleyen her uzama yilinda?®* kiraya veren tarafindan da gerekce gdstermeksizin
bildirim yoluyla sdzlesmeyi feshetme imkanina sahip olacaktir?®®, Tasarida on bes yil
olarak kararlagtirilan uzama siiresi, TBMM Adalet Komisyonu tarafindan miilkiyet
hakkinin asir1 bicimde sinirlandirilmamas: gerektigi diisiincesinden hareketle on yila
indirilmistir?®®,

On y1l olarak belirlenen uzama siiresinin olmasi gerekip gerekmedigi konusunda
doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Bunlardan ilki, on wyillik siirenin uygunlugu
bakimindan konut kiralar1 ve ¢atili igyeri kiralar1 olarak ayr1 ayr1 degerlendirilmesini, bu
stirenin konut kiralar1 agisindan uygun oldugu ancak isyeri kiralar1 agisindan bu siirenin

kisa oldugu daha uzun bir siirenin belirlenmesi gerektigi goriisiidiir?®’

. Bir diger gortis ise,
igyeri kiralarinda uzama siiresi sonunda {i¢iincii kisiler tarafindan daha fazla kira bedeli
teklifi edilip, kiracinin ise daha fazla teklif edilen bu kira bedelini 6dememesi durumunda
kiraya verenin sozlesmeyi sona erdirebilecegi, aksi durumda eger kiraci teklif edilen bu
bedeli 6demeyi kabul ederse ve geecmis kira borglarim1 da sézlesmeye uygun sekilde

yerine getirmigse artik bu durumda kiraya verenin sozlesmeyi sona erdirmesinin miimkiin

28 On yillik uzama siiresi disinda kiraya verenin sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona
erdiremeyecegi yoniinde bkz. Yarg.6. HD. 28.05.2014, 9210/9619, Yarg. 29.02.2016, 2015/9208, 2016/1451,
www.legalbank.net (e.t. 29.03.2018).

204 On yillik uzama siiresinde fesih iradesini kullanmayan kiraya verenin bir sonraki uzama yilinda kullanabilecegi
seklinde diizenlenen bu ifadenin isabetli oldugu goriisii igin bkz. DOGAN Degerlendirme, s. 515.

205 INCEOGLU, s. 331.

206 AYANOGLU MORALI, s.115, iNCEOGLU, s.330, ANTALYA Gokhan, Tirk Borglar Kanunu’nun
Degerlendirilmesi Sempozyumu, Dordiincii Oturum: Kira S6zlesmesi Ve Kefalet, Legal Hukuk Dergisi, Ekim 2005,
Yil:3, S.34, 5. 3701.

207 DOGAN Sona Erme, s. 64, DOGAN/BAYGIN, s. 129, DOGAN, Degerlendirme, s. 515.
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olmamasi gerektigi seklindedir’®. Bir baska goriis ise, kiraya veren lehine yapilan bu
siirenin uzun oldugu kisaltilmas1 gerektigi kanaatindedir?®. Son olarak da, on yillik
uzama siiresinin makul oldugu pratik yasamda bunun uygulanabilir oldugu yoniinde

goriis de meveuttur?l,

bb. Hukuki Niteligi

TBK m 347/1° e gore belirli siireli konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmelerini, kiraya
veren tarafindan bildirim yoluyla sona erdirilebilmesi i¢in beklenmesi gereken on yillik
uzama sliresinin taraflar arasinda degistirilip degistirilemeyecegi hususunda doktrinde

goriis birligi mevcut degildir?!,

Bir goriise gore, kiracinin aleyhine olmasina ragmen bu hiikmiin, emredici
oldugunu ve taraflar arasinda, kiraya verenin fesih hakkinin sozlesme ile ortadan
kaldirilmasi veya siirenin uzatilmasi yoniinde olan sozlesme hiikiimlerinin gegersiz
olmas1 gerekir?!2, Ciinkii, hiikkmiin gerekcesinde ifade edilen, toplumdaki karisiklig:
onleme amaciyla diizenlenmis olan bu hiikmiin kamu diizeninden sayilacagini ve buna ek
olarak tasarida on bes yil olarak diizenlenen bu siirenin miilkiyet hakkinin gereginden
fazla kisitlayacagi gerekgesiyle on yila indirilmesi hususlar1 géz oniine alindiginda bu

hiikiim emredici nitelikte oldugu ortaya ¢ikar?'3,

Diger goriise gore ise, taraflarin on yillik uzama siiresinin sozlesme ile

kisaltamayacag1 ancak kanunun kiractyr koruma amacindan yola ¢ikilarak zaten daha

208 AKINCI, s. 47-48, YALMAN/ARIKAN, s. 531, Kiracinin korunmasina iliskin amacin bu hiikiimle zayifladigt
yoniinde bkz, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 345.

209 EREN, s. 412, BARLAS Nami, Makalelerim, 2008, s.267.

210 SANLI, s. 106, AKKANAT Halil, Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu,
Makaleler-Tebligler, (Derleyen, INCEOGLU M. Murat), Istanbul, 2012, s. 267., Tasarida bildirim yoluyla sézlesmeyi
feshedilme hakkinda dngoriilen on bes yillik siirenin yerine, tasinmazlarda olagan kazandirict zamanasimi igin gerekli
olan siireye paralel olarak “on y1l” olarak diizenlenmesinin daha isabetli olacag1 yoniinde, ACAR Kira S6zlesmesi, s.
3691, Kiraya veren mutlaka zengindir yoniindeki dnyarginin degismesi gerektigi, devletin sosyal devlet gérevlerini on
yildan fazla kiraya verene yiiklememesi gerektigini savunan gériis icin bkz. HATEMI Hiiseyin, Tiirk Borglar
Kanunu’nun Degerlendirilmesi Sempozyumu, Dérdiincii Oturum: Kira Sézlesmesi Ve Kefalet, Legal Hukuk Dergisi,
Ekim 2005, Y1l:3, S.34, s. 3683-3684.

21 DEMIRCIOGLU, s. 173,

212 INCEOGLU, 5.330-331, EREN, s.411, DEMIRCIOGLU, s. 172.

213 INCEOGLU, 5.33-331.
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giiclii konumda olan kiraya verenin iradesiyle de s6z konusu oldugu i¢in uzatilabilecegi

yoniinde diisiincesi hakimdir?'.

Kanaatimizce, ikinci gorlislin  kabulii daha yerindedir. Zira borglar
kanunumuzdaki kira s6zlesmesine iliskin hiikiimler s6zlesmenin zayif tarafi olan kiraciy1
korumay1 amacladigindan, s6z konusu hiikiimlerin niteliginin nisbi emredici oldugu
kabul edilmesi ve kiraci lehine yapilmis degisikliklerin sozlesme serbestisi prensibi

geregince gegerli olmasi gerekmektedir.

cc. Siirenin Baslangic Am

Kiraya veren bildirim yoluyla konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerini sona
erdirebilmesi i¢cin TBK m. 347/1” in son climlesine gore on yillik uzama siiresi sonunda
bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az {i¢ ay once bildirimde bulunmasi
gerekmektedir. On yillik uzama siiresinin baslangi¢ ani1 hiikiimde ve gerekgesinde
belirtilmeyip uygulamada belirsizliklere neden olabilecek sekilde soyut nitelikte

diizenlenmistir?'® . Doktrinde de bu konuda goriis birligi mevcut degildir?®.

Savunulan goriislerden ilki, on yillik uzama siiresinin kira s6zlesmesinin

baslangicindan itibaren gegerli olmasi gerektigi yoniindedir?!’.

Zevkliler/Gokyayla’ya gore, sozlesmede belirlenen siirenin sonunda on yillik
uzama siiresinin baslamasi durumunda, her bir kira sozlesmesinin siiresinin farkli
olacagindan, sézlesmeyi sona erdirebilmek icin beklenmesi gereken uzama siireleri de
farkli olacagindan sadece kanun maddesinin lafzina bakilarak tiim belirli siireli
sozlesmelere uygulanmast durumunda kanunun amaciyla bagdasmayacagi sonuglar

218

gerceklesebilir-°. Kanunun amaci kiraciy1 korumaya yonelik olsa da kiraya veren lehine

214 DOGAN Sona Erme, s. 69, AYANOGLU/MORALL, s.117, bu siirenin kaldirilabilmesinin bile miimkiin oldugu,
bkz. SANLI, s. 110

215 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 340.

26 DASLI, 5.159, SANLI, s. 111, BIRINCI UZUN Tuba, s. 139.

27 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.339 vd., DOGAN Sona Erme, s. 63, GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 312-313,
REMZIi/AYDIN, s. 169, BIRINCIi UZUN, s. 151-152, AYDEMIR, s. 190, OKTEM CEVIK, s. 279, YAVUZ N.
s. 1873, Sézlesmenin 1 yil veya daha fazla olmasina gore degerlendirildigi goriis icin bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
341.

280 megin; sdzlesmenin 1 yil olmast durumunda, 1 yil sézlesme siiresi, 10 y1l uzama siiresi ve bunu izleyen uzama yih
ile ancak 12. yili kira bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunarak sdzlesme kiraya veren tarafindan sona
erdirilebilir. S6zlesmenin 8 y1l olmasi durumunda ise, bu hesaplamayla 19. yilin bitiminde, sézlesme 10 y1l ise, 0 zaman
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diizenlenen bu hiikkmii kiraciy1 korumak ugruna kiraya verenin ¢ikarlarini tamamen goéz
ard1 edip kiraya verenin Ozgiirliigiiniin gereginden fazla smirlandirilmamasi amaciyla
kanunun tiimiine egemen olan amaca gore yorumlamak gerekir?'® . Bu nedenle 4721
sayitlh TMK’ nin 23/2 maddesi ile BK’ nun 343. maddesinde yer alan diisiince esas
almmustir. TMK m. 23/2’ ye gore, kisginin 6zgiirliiglinli hukuka ve ahlaka aykir1 olarak
asir1  bigimde sinirlandirilamayacagn  diizenlenmistir?®. BK m. 343 ise hizmet
sOzlesmesinin on yilindan sonra her zaman feshedilebilecegi ve yine TBK m. 598&/1II,
gercek kisi kefilin sorumlu oldugu siirenin en fazla on yil olabilecegi diizenlenmistir??..
Bunlara ek olarak TBK’ nin 347. maddesinin 1. fikrasi ile 2. fikrasinin gelismesi kanunun
ratio Legis??®’ ine aykir1 olacaktir?®®, 347/2° de belirsiz siireli konut ve catili isyeri
kiralarinda s6zlesmenin baslangicindan itibaren on yilin dolmasiyla kiraya verene usule
uyarak sozlesmeyi sona erdirebilme hakki taninmasinin yaninda TBK 347/1’in son
climlesinde ise aranan on yillik uzama siiresinin sozlesmenin baslangicindan itibaren
baslatilmamasi halinde, ortaya ¢ikacak ihtimaller dahilinde kiracinin daha ¢ok ya da daha
az korunmasina neden olabilecek diizenlemelere yer vererek, yasanin ana diislincesine,
benzer durumlarda ayni ¢ikarlar1 koruyucu hiikiimlere yer verilmesi gerektigi ilkesine
aykirilik teskil etmektedir. Bunlarin yaninda, 347. maddenin gerekgesinde de on yillik
uzama siiresinin baglangici hakkinda agiklama bulunulmadigindan, kira sézlesmesinin
genel hiikiimleri olan TBK m 327 ile 328. maddelerindeki diizenlemeler dikkate
alinmalidir®®®, 327. maddede, belirli siireli sozlesmelerde siirenin bitimi ile sézlesmenin
kendiliginden sona erecegi, 328. maddede ise belirsiz siireli kira sozlesmelerinde fesih
donemlerinin hesabinda kira s6zlesmesinin baslangi¢ tarihinin esas alinacagi
belirtilmektedir. Tim bu gerekcelere gore, on yillik siirenin, kira sozlesmesinin

baslangicindan itibaren hesaplanmasi uygun olacaktir.

ancak 21. kira yilinm bitiminde kiraya verenin sdzlesmeyi sona erdirebilme hakki bulunur. Bu durumlar ise kanunun
arzu etmedigi sonuglara neden olabilir, bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 341,

219 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.341, BIRINCI UZUN, s. 146.

220 TMK m23/2 “ Kimse ézgiirliiklerinden vazgegemez veya onlart hukuka ya da ahldka aykirn olarak simirlayamaz.”
221 BK m. 343, “Bir hizmet akdi, bir tarafin yasadigi miiddetce yahut on seneden fazla miiddet icin yapilms ise is¢i,
bunu on sene gegtikten sonra her zaman ve bir aylik bir ihbar miiddetine riayet sartiyla tazminat dahi vermeksizin
feshedebilir.” TMK m. 598/111, Bir ger¢ek kisi tarafindan verilmis olan her tiirlii kefalet, buna iligkin sézlesmenin
kurulmasindan bagslayarak on yilin gegmesiyle kendiliginden ortadan kalkar.”

222 Bir kanunun tamamina hakim olan ve birbiriyle ¢atisan ¢ikarlar1 degil de bunlarm hangisini korumay1 amagladig
ana diisiince, bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.343.

223 7EVKLILER/GOKYAYLA, s. 342, Yani belirli siireli kira sézlesmesi olan kiracinin belirsiz stireliye oranla daha
fazla korundugu anlami gikar ki bu dogru degildir, BIRINCI UZUN, s. 154

224 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 343.
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Glimiis’ e gore, belirli siireli konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin
kurulmasindan bu yana meydana gelen uzamalarla birlikte on yilin ge¢cmesi halinde,
kiraya veren, on yillik bu siireyi izleyen her uzama yilinin dolmasindan en az ii¢ ay dnce
bildirimde bulunarak gerek¢e goOstermeksizin sozlesmeyi sona erdirebilme imkani
vardir?®, Ornek olarak da, 1.1.2012 tarihinde yapilan kira sdzlesmesinin onuncu
yenileme yilinin 31.12.2022°de doldugunu, artik kiraya veren 31.12.2023, 31.12.2024,
31.12.2025 ve devami tarihlerinin herhangi birinin bitiminden en az {i¢ ay 6nce bildirimde
bulunmas1 kosuluyla sézlesmeyi sona erdirebilecegi seklinde aciklamistir?®®. Ancak
taraflar arasinda kararlastirilan on yildan fazla kira sdzlesmeleri i¢in ise drnegin on yedi
yil olarak belirlendigi durumda artik on birinci yilin sonunda degil, on yedinci yilin veya
on yedi yilin sona ermesinden sonraki uzayan bir yillik donemlerin bitiminden en az ii¢

ay dnce yapacag bildirimle kiraya veren s6zlesmeyi sona erdirebilir??’,

Dogan ve Aydemir’ e gore, belirli siireli konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesi,

uzamalarla birlikte toplam siire on yil olduktan sonra, istedigi uzama yilinin bitiminden
en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak sartiyla kiraya veren tarafindan sona erdirilebilir??®,

Yavuz/Acar/Ozen’e gore, Kiraya verenin belirli siireli konut ve catili isyeri kira

sOzlesmelerinin, on yillik uzama siiresini takip eden her uzama yilinin bitiminden en az

{i¢ ay dnce bildirimde bulunmak kosuluyla sézlesmeyi sona erdirebilme imkani vardir??®.

Kanun hiikmiinde agik¢a on yillik uzama siiresi ifadesi kullanildigi i¢in belirli siireli

230 Kira s6zlesmesinin

sozlesmelerde ilk kira yil1 hari¢ tutularak kiraci on bir y1l korunur
taraflar arasinda 1 yil olarak kararlastirilmasi durumunda, 6rnegin 1.1.2002 tarihinde
yapilmigsa, baslangictaki bir yil kira siiresi gececek, bundan sonra on yil uzama siiresi
eklenecek ve son olarak da bu tarihi izleyen uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay dnce
bildirimde bulunmasi kosuluyla kiraya veren tarafindan sona erdirilmesi miimkiindiir?®.

Bu durumda kiraya verenin sdzlesmeyi gerekce gostermeksizin bildirim yoluyla sona

25 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 312-313, GUMUS Borglar, s. 336.

226 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s.312-313.

227 K ararlagtirilan on yedi y1llik sézlesmede kiraya veren tarafindan TBK m. 347/1° e dayanarak on birinci yilin sonunda
bildirimle sézlesmeyi sona erdirme imkani olmaz, bkz. GUMUS Kira Sozlesmesi, s.313, GUMUS Bildirim, s. 121.
228 DOGAN Sona Erme, 5.63-64, AYDEMIR, s. 190

229 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 341.

20 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.341, YAVUZ, 5.660, Hiikiimde, kiraya verene bildirim yoluyla sézlesmeyi sona erdirme
hakki, sézlesmenin baglangicindan itibaren on iki y1l sonrasi i¢in taninmistir, ACAR Serh, s. 80.

21 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 341
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erdirebilmesi i¢in, 1+10+1 yani 12 y1l gegmis olmasi gerekecek ve bu hakkini kullanirsa
s6zlesmenin on iigiincii y1la uzamasini engellemis olacak. Ornege gore de sdzlesmenin
31.12.2014 tarihi itibariyla sona erdirilebilecegi, kiraya verenin en ge¢ 30.09.2014
tarihinde fesih bildiriminde bulunmasinin gerekecegi anlasilmaktadir. Kira s6zlesmesinin
bir yildan fazla ancak on yildan az olmast durumunda ise, Ornegin, sekiz yil
kararlastirilmas1 durumunda, siirenin bitimi ile s6zlesme kiraya veren tarafindan sona
erdirilemeyip bir yillik donemler seklinde uzayacaktir. 1+10+1 sistemine gore, 8+4
seklinde hesaplanmasi yapilarak, kiraya veren 4 uzama siiresi sonunda yani on ikinci yilin
bitmesinin en ge¢ iic ay Oncesinde fesih bildiriminde bulunmasi gerekecektir. Diger
ihtimal olarak da sézlesme on iki yil olarak kararlastirilirsa, on iki yilin dolmasindan
sonra on yilin eklenmesi toplumsal huzursuzluklara neden olabileceginden, kiraya veren,
ilk kira yil1 dahil on ikinci yilin bitmesinden en az {i¢ ay 6ncesinde fesih bildiriminde
bulunmasi gerekir. Bu durumda kiraya veren, on yillik uzama o6lgiitiine dayanarak on
birinci yilin bitmesiyle sdzlesmeyi sona erdiremeyecek, sdzlesmeye baglilik ilkesi geregi

on iki yil1 beklemesi gerekecektir?®2,

Doktrinde savunulan goriislerden digeri, belirli siireli konut ve ¢atili isyeri
kira sozlesmesinin, kiraya veren tarafindan gerekge gostermeksizin bildirimle fesih
edilebilmesi i¢in aranan on yillik uzama siiresinin, taraflar arasinda soézlesmede

kararlastirilan siirenin dolmast ile baslamasi gerektigi yoniindedir?®,

Inceoglu’na gore, kanunda, kira iliskisinin siiresi degil uzama siiresinin on
y1l olmasi, yani taraflar arasinda kararlastirilan belirli siireli konut ve ¢atili igyeri kira
sdzlesmesinin siiresinin bitimi ile on yillik siirenin baslamasi gerektigi savunulur®4. Buna
gore, kiraya veren sozlesmeyi bildirimle sona erdirmek istiyorsa, en erken, sdzlesme

stiresi + on yillik uzama siiresi+ uzama siiresini takip eden uzama siiresi olarak bir y1l

22 YAVUZ, 5.660-661.

233 AKYIGIT, s. 168-169, AYANOGLU MORALLI, 5.114-115, BURCUOGLU Yenilikler, s. 36, BURCUOGLU
Quo Vadss, s. 50. INCEOGLU, s. 331, OZ, s. 75, CERAN Mithat, Kira Sozlesmeleri Tahliye ve Tesbit Davalari,
Genisletilmis 2. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2015, s. 747, AKGUN AKAY, s. 24, SANLI, 5.112, SEVER Omer,
konut ve gatili igyeri kiralarinda s6zlesmenin sona ermesi, Hukuk ve Adalet elestirel hukuk dergisi, cilt 6, say1 15,2014,
5.207-208, KILICOGLU s.442, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 532, KOSTEKCI, s. 73-74, EREN, s. 411, KURSAT, s.
47.

24 INCEOGLU, s.331.
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seklinde hesap edilerek miimkiin olur?*®

. Gorildiigii gibi on yillik uzama siiresi yeterli
olmay1p bu uzama siiresini takip eden kira doneminin sonu i¢in kiraya veren fesih bildirim
hakkini kullanabilir?®®. Kanun metninde on yillik siirenin “uzama siiresi” seklinde ifade
edilmesine ragmen on yillik siirenin kira so6zlesmesinin baslangicindan itibaren

237 Yazar’a

hesaplanmasi, kanunun bu agik hiikmiine karsin uygun olmayacag belirtilir
gore, TBK’ nin 347/2 hiikmiinde belirsiz siireli konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, “kiranin
baslangicindan” itibaren on yillik uzama siiresinin baglayacagi acik bir sekilde ifade
edilmesine ragmen belirli siireli sézlesmelerde bu ifadenin kullanilmadigi, eger kanun
koyucu arzu etseydi bu durumu tek fikrada diizenleyebilecegi miimkiin iken iki ayri
fikrada belirttigi, o halde hiikiimde “uzama siiresi” ifadesine yer verilmemis gibi hareket
edilmesi, kanun koyucunun iradesine aykiri davranilmis olacagi belirtilir?®. Bunun
yaninda, on yillik siirenin kira sézlesmesinin bitiminden sonra baglamasinin kiraya vereni
zarara ugratacagi, toplumda huzursuzluklara neden olacagi, kisilik haklarinin ihlal edici
nitelikte oldugu®® yoniindeki goriislere katilmanin miimkiin olmadig:, ¢iinkii kiraya
verenin iradesiyle sozlesme siiresinin belirlendigi, eger kiraya veren isterse daha kisa
siireli sozlesme yapmay1 tercih edebilecegi, taraflar arasinda on yildan fazla kira
iliskisinin sitirmesinin kamu diizenine aykirilik teskil etmedigi yoniinde de Yargitay
kararmin mevcut olmasina bagh olarak da gerekce sunulmaktadir®. Ayrica yazar, TBK’
nin 328. maddesinin fesih donemlerinin hesaplanmasinda esas alinan sozlesmenin
baslangicin1 esas alimarak, TBK 347" de yer alan belirli siireli sozlesmelere
uygulanamayacagini, zira madde 328, belirsiz siireli sozlesmelere yonelik oldugu, 347°de
de zaten belirsiz siireli s6zlesmelerin ayr fikrada diizenlendigini, buna ek olarak belirsiz
stireli sozlesmelerde “siirenin bitmesi” ya da “uzama siiresi” s6z konusu olamayacagi
icin, bu hiikiimden belirli stireli sozlesmelere iliskin kiyas yapilmasini uygun

gormemektedir. Ayrica, on yillik uzama siiresinin kira sdzlesmesinin baglangicindan

235 Ornegin, kira sdzlesmesi taraflar arasinda 1 yil olarak kararlastirilmigsa, sézlesme siiresi 1 yil+ 10 y1l+ 1 yil hesabina
gore 12. Y1lin bitmesine en az ii¢ ay kala kiraya veren fesih bildirim hakkini kullanmali. S6zlesme 5 y1l ise, bu halde,
16. yilin sonuna kadar kiraya veren tarafindan bildirimle sona ermeyecektir. INCEOGLU, 332.

236 Ancak, kiraya verenin en erken onuncu yil uzama déneminin sonu igin fesih bildirim hakkini kullanabilecegi
yoniinde goriis igin bkz. AKYIGIT, s. 169.

237 INCEOGLU, 5.333, AYANOGLU/MORALL, s. 114, BURCUOGLU, Quo Vadis, .50.

238 Doktrindeki hakim olan goriisiin, kanun koyucunun belirli ve belirsiz siireli sozlesmeleri ayni fikralarda
diizenleyebilmesine imkan varken neden ayr1 ayri ele aldigini agiklamaktan yoksun oldugu ifade edilir, INCEOGLU,
s. 333.

229 ZEVKLILER/GOKYAYLA 5. 342.

240 Kira sozlesmesinin 40 yil devam etmesinin miilkiyet hakkinin ziine dokunmadig1 yoniinde bkz. Yarg. 13. HD.
04.03.2002, 10836/2023, INCEOGLLU, s. 334.
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itibaren hesaplanmasi esas alinirsa, taraflar on bes yillik belirli siireli sozlesme
kararlastirdig1 ihtimalinde, kiraya veren on yilin kiracinin ise on bes yilin sonunda
gerekge gostermeksizin feshedebilecegi miimkiin olur Ki bu durumda kanun koyucunun
kiracityr koruma amacina ters diiser. Tiim bu gerekcelere dayanarak belirli siireli
sozlesmelerde on yillik uzama siiresinin, kira sozlesmesinde dngoriilen siirenin bitimi ile

baslamasi uygun olacaktir?*!,

Sanli” ya gore, belirli siireli konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinde kiraya
verenin bildirimle sona erdirme yetkisi, sozlesme siiresinin bitiminden itibaren on uzama

yil1 sonrasinda, her uzama yil igin gecerlidir?*2.

Akyigit’ e gore ise, kiraya veren sozlesmeyi bildirimle sona erdirmek isterse,
sOzlesme siiresinin dolmasindan itibaren baglayacak on yillik uzama siiresinin bitimiyle

fesih hakkini kullanabilecektir*3.

Burcuoglu ise, TBK m. 347’ ye gore kiraya verenin bildirimle s6zlesmeyi sona
erdirme yetkisi i¢in aranan on yillik uzama siiresi kabul edilsin veya edilmesin taraflar
arasinda kira sézlesmesinin ne kadar siire i¢in kararlastirdiklarinin énemi olmaksizin,
kararlastirilan siirenin bitimi ile baglayacagmi ileri siirmektedir®**, Ornegin taraflar
arasinda kararlastirilan 5 yillik kira sdzlesmesi varsa, on uzama yili + takip eden 1 yillik
uzama yilinin eklenmesiyle yani 16. yilin sonu itibariyle, dngoriilen stire 10 yillik ise 21.

yilin sonu itibariyle kiraya veren tarafindan bildirimle sona erdirilebilir.

Yargitay’in, on yillik uzama siiresinin sézlesmede 6ngoriilen siirenin bitimi ile

baslamasi gerektigi yoniinde kararlar1 bulunmaktadir?®®. Taraflar arasinda siiresi 7 yil

241 INCEOGLU, 5.335.

242 SANLI, s. 108. Ornegin, 1.1.2014 tarihinde bir yillik yapilan kira sézlesmesi igin, 1.1.2015 tarihinden itibaren on
yillik uzama siiresi baslayacak. 1.1.2025 tarihinde on yillik uzama siiresi dolduktan sonra, bu siireyi izleyen uzama
yilinda yani 1.1.2025-1.1.2026 uzama yilinda kiraya veren, 1.1.2016 tarihinden en az ii¢ ay 6nce bildirimde bulunarak
s6zlesmeyi sona erdirebilme imkant mevcuttur.

23 AKYIGIT, s. 169.

244 BURCUOGLU, QUO Vadis, s. 50, BURCUOGLU Yenilikler, s. 36.

245« kiralanamn parsel iizerinde tek katli catili olarak insa edilmis bir yap niteliginde oldugu, bu haliyle niteligi
itibariyle Tiirk Borglar Kanunu'nun konut ve catili is yeri kiralarina dair hiikiimlere tabi oldugu ac¢iktir. Taraflar
arasindaki 31.08.1998 baslangi¢ - 31.08.1999 bitis tarihli kira sozlesmesi sonrasinda taraflar arasinda 24.02.2000
tarihli enciimen karari ile 01.01.2000 tarihli ti¢c yil siireli kira sézlesmesi diizenlendigi hususunda herhangi bir
uyusmazlik bulunmamaktadwr. Bu itibarla ; somut olayda, on yillik uzama siiresinin 01.01.2003 tarihi itibariyle
basladigi, davanin ise 29.01.2015 tarihinde a¢ildigi nazara alindiginda, TBK'nun 347. maddesinde yer alan sartlarin
olusmadig1 anlasildigindan davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekceyle karar verilmesi dogru
degildir.Hiikiim bu sebeple bozulmalidir.” Yarg. 3. HD 28.5.2018, 1405/5901, www.kazanci.com “...kiralanan
TBK.nun konut ve ¢atily igyeri kiras: hiikiimlerine tabi olup, taraflar arasinda imzalanan 01/10/2001 baslangi¢ tarihli
3 yil siireli kira sozlesmesinin siiresi 01/10/2004 tarihinde sona erdiginden bu tarihten sonra TBK.nun 347/1 maddesine
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olarak kararlastirilan 1.1.2000 baslangi¢li, niteligi konut olan kira sdzlesmesinin, on y1llik
uzama siiresinin 01.01.2007 tarihinden itibaren baslatilmasi gerektigi, bu durumda da
uzayan donemin 01.01.2017 tarihinde sona ereceginden ancak bu tarihi takip eden donem
icin bildirimle kiralananin tahliyesinin istenebilecegi yoniinde karar verilmistir?*®.
Yargitay’in ayn1 dogrultuda verdigi bir bagka kararinda da 1.12.2015 baslangiclh 1 yillik
kira sozlesmesinin, kiraya veren tarafindan gerekce gostermeksizin bildirimle sona

erdirilebilmesi i¢in on yillik uzama siliresinin 1.12.2006 tarihinden baslayarak

hesaplanmasi gerektigi mevcuttur 247,

Kanaatimizce on yillik uzama siiresinin kira s6zlesmesinin kurulmasindan
itibaren hesaplanmasi gerekir. Yalnizca kanun metninin ifadesiyle bagli kalmamak
gerekir. Hiikkmiin gerekgesi goz Oniline alinarak amacin da dikkate alinmasi gerekir ki
toplumda olusabilecek huzursuzluklar ortaya ¢ikmasin. Kiraciyr koruma diisiincesi ile
hareket edilse de kanun koyucu s6z konusu hiikiimle aslinda kiraya verenin de hakkini

korumustur.

dd. Taraflarin Yeni Bir Kira Sozlesmesi Akdetmeleri Halinde Hangi
Siirenin Esas Alinacag:

TBK m. 347 geregi kiraya verenin belirli siireli konut ve c¢atili isyeri kira
sozlesmelerini belirli siire sonra gerek¢e gostermeden bildirimle sona erdirme yetkisi igin,

taraflarin on yillik uzama siiresi dolmadan tekrar yeni bir s6zlesme yapmalar1 halinde,

gore kiract tarafindan sozlesmenin bitiminden en az onbes giin once bildirimde bulunulmadig: takdirde kira sozlesmesi
aymi sartlarda birer yil uzayarak on yillik uzama siiresi 01/10/2014 tarihinde sona erecektir. TBK 347/1 maddesi
geregince 10 yillik uzama siiresinin 01/10/2004 tarihinden baslatilmasi gerekirken 01/10/2001 tarihinden baslatilmasi
ve buna gore sonuca gidilmesi dogru degildir. Mahkemece siiresinden once agilan davanin reddine karar verilmesi
gerekirken kabuliine karar verilmesi hatali oldugundan hiikmiin bozulmasi: gerekmistir.” Yarg. 6. HD. 13.10.2015,
5805/8411, www.legalbank.com, “Taraflar arasindaki kira sozlesmesi 15.01.1997 baslangi¢ tarihli ve 10 yil siireli
olmasi nedeniyle 15.01.2007 tarihinde sozlesme siiresinin dolacagi, bundan sonra 15.01.2007 tarihinden itibaren de
10 yillik uzama siiresinin baslayacagi, davanin agildigi tarih itibariyle 10 yilltk uzama siiresinin dolmadigi...” Yarg.
3. HD 23.01.2017, 1445/401, app.e-uyar.com (e.t.15.04.2018).

2467 yillik sozlesme siiresi+ on yillik uzama siiresi+ uzama siiresini takip eden uzama yili i¢in kiraya verenin gerekgesiz
bildirimle TBK m. 347°ye gore belirli siireli konut ve ¢atili is yeri kira sdzlesmesini sona erdirebilecegi, Yarg. 6.HD.
19.11.2015, 2015/6590 E, 2015/10095 K.www.legalbank.net ( e.t. 17.04.2018).

247 Yarg. 6. HD. 20.11.2015, 2015/7514 E, 2015/10173 K. Yargitay’in ayn sekilde kira sozlesmesinde ngoriilen
stirenin bitimi ile on yillik uzama siiresinin baslatilmas1 gerektigi yoniinde diger kararlari i¢in bkz. Yarg. 6. HD
22.02.2016, E. 2015/9211 K. 2016/1178, Yarg. 6.HD. 28.01.2016, 2015/3643 E. 2016/ 537 K., Yarg. 3. HD.
14.02.2017, 2017/1527 E, 2017/1292 K., Yarg. 6. HD. 08.02.2016, 2015/8957 E. 2016/ 680 K., Yarg.6. HD.
24.06.2015, 2015/5447 E. 2015/6383, www.legalbank.net (e.t. 17.04.2018).
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yeni sdzlesmenin mi yoksa eski sdzlesmenin baslangi¢ tarihi mi esas alinmasi gerektigi

belirlenmelidir.

Doktrindeki bir goriise gore, yeni kira sézlesmesinin eski kira sdzlesmesinin
devami niteliginde olup olmadiginin incelenmesi ve bunun sonucuna gore baslangic
tarihinin tespit edilmesi gerekir?®, Ozellikle kiracinin veya kiralananin degismedigi
durumlarda, sozlesmenin bazi sartlar1 degismis olsa bile, sonradan yapilan bu
sOzlesmenin, eski sdzlesmenin devami oldugu kabul edilerek, on yillik siire bu ikinci

249

sOzlesmenin siiresi dikkate alinarak hesaplanmasi gerektigidir Zira boyle

diisiiniilmezse TBK madde 344 geregi taraflarin liretici fiyat endeksinden daha fazla artis

250

yapmalarina engel olan hiikmiin dolanilmasina neden olacaktir=". Diger goriise gore ise

ve kanaatimizce de, kira sdzlesmesinin taraflari degismese bile, s6zlesmenin artik yeni

kira s6zlesmesi oldugu kabul edilmelidir. Ciinkii, bu durum, kiracinin lehine olacaktir®?.

Taraflar ilk kira sdzlesmesinin siiresinin igerisinde yeni bir kira sozlesmesi
yapmalar1 durumunda ise, s6zlesme siiresinin uzatilmasi olarak kabul edildigi boylece on

yillik uzama siiresi yeni kira sdzlesmesinin siiresi dikkate alinarak hesaplanmalidir®?,

Yargitay’mn bu konuda vermis oldugu kararlari, on yillik uzama siiresinin
taraflarin yapmis oldugu yeni kira sézlesmesi dikkate alinarak hesaplanmasi gerektigi

253 Ornegin, 1.7.1998 baslangi¢ tarihli taraflar arasinda bir yil olarak

yoniindedir
ongoriilen kira sozlesmesinden sonra 1.1.2008 baslangic tarihli ve bir yil olarak
diizenlenen kira s6zlesmesi ile kiracilik iliskisinin yenilendigi, kiraya veren TBK m. 347

geregi belirli stireli konut ve catili igyeri kirasinin sona erdirebilmesi i¢in aranan on yillik

248 INCEOGLU, 5.335.

29 DASLI, s. 164, Hatta malikin degisip yeni malikle kira s6zlesmesi yapilmasi durumunda dahi TBK m. 310 geregince
yeni malikin kira sdzlesmesi ile bagli oldugu hitkmiine dayanarak da, on yillik siirenin hesabinda ilk kira s6zlesmesinin
siiresi dikkate alinir, INCEOGLU, s. 336.

250 INCEOGLU, s. 333

251 SANLI, s.113.

252 INCEOGLU, s. 336.

253 « . Hiikme esas alinan 01.06.2012 baslangi¢ tarihli 2 yil siireli kira sézlesmesi hususunda taraflar arasinda bir
uyusmazlik bulunmamaktadir. Taraflar arasinda kira iliskisi daha énce baslamis olsa bile son olarak 01.06.2012
baslangi¢ tarihli 2 yil siireli sézlesmeyle kira iliskisinin siirdiirildiigii goriilmektedir. Bu durumda taraflar arasinda
gegerli olan sozlesmenin en son akdedilen 01.06.2012 baslangig tarihli kira sézlesmesi oldugunun kabulii gerekir.
Mahkemece 01.06.2012 bagslangi¢ tarihli kira sézlesmesi esas alinarak davanin reddine karar verilmesi gerekirken,
vaziuli gerekgeyle davacilarin murisi ile davali arasinda 1984 tarihinde yapildigi ileri siiriilen kira sozlesmesine
istinaden davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir.”Yarg. 6. HD. 31.10.2016, E:2015/12470 K:2016/6298,
Yarg. 6. HD. 16.5.2016, E: 2015/11030 K: 2016/3933, www.kazanci.com, Yar. 6.HD 26.10.2015, 6360/8982,
www.legalbank.com (e.t. 20.04.2018)
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uzama siiresinin, 1.1.2008 tarihli kira s6zlesmesi dikkate alinarak, sozlesme siiresi olan
bir yil gectikten sonra yani 1.1.2009 tarihinden itibaren hesaplanmasi gerektigi

belirtilmistir?®*,

ee. Yiiriirlik Kanununa Gore On yillik Uzama Siiresinin Uygulanmasi

6098 sy Tiirk Borg¢lar Kanunu 11.01.2011 tarihinde kanun koyucu tarafindan
kabul olunmus, 04.02.2011 tarihinde Resmi Gazete’ de yaymlanip, kanunun 648.

Maddesi geregince de 1 Temmuz 2012 tarihi itibariyle yiiriirliige girmistir®®.

Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirligli Ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’ un
gecici 2. maddesine gore, “Tiirk Bor¢lar Kanunu yiiriirliige girmesinden sonra bu fiil ve
islemlere iligkin olarak gerceklesecek temerriit, sona erme ve tasfiye, Tiirk Bor¢lar
Kanunu Hiikiimlerine tabidir.” Bu hiikkme gore, temerriit, sona erme sebepleri ve tasfiye
durumlar1 séz konusu ise, derhal yiiriirliige girme ilkesi kabul edilmistir?®. Ancak TBK
m. 347/1’ in son climlesine gore, kiraya verene on uzama yili sonrasi sézlesmeyi
bildirimle sona erdirme yetkisi, TBK yliriirliige girmeden 6nce yapilan kira sozlesmeleri
bakimindan hemen uygulanmayip, 6101 sy Kanunun gegici 2. maddesi uyarinca 6zel

diizenlemeye yer verilerek bir gegis hiikkmii diizenlenmistir®®’. Yiiriirlik Kanununun

4 “Davacimin dayandigr 01/07/1998 baslangi¢ tarihli ve bir yi siireli kira sozlesmesinden sonra diizenlenen ve
uyusmazlik konusu olmayan 01/01/2008 baslangi¢ tarihli ve bir yul siireli kira sozlesmesi ile taraflar arasindaki
kiracilik iliskisi yenilenmigtir. Bu durumda kiralanan TBK.nun konut ve ¢atili igyeri kirasi hiikiimlerine tabi olup,
taraflar arasinda imzalanan 01/01/2008 baslangi¢ tarihli bir yiul siirveli kira sozlesmesine deger verilerek kira
sozlesmesinin 01/01/2009 tarihinden itibaren kiraci tarafindan siirenin bitiminden en az onbes giin dnce bildirimde
bulunulmadik¢a TBK.nun 347. maddesi uyarinca aym kosullarla yildan yila yenilenerek ve bu sekildeki uzama
siiresinin on yila ulagmasi gerektigi kabul edilmelidir ”.Yarg. 3. HD. 14.02.2017,2017/1527 E, 2017/1292 K, Yargitay’
m ayni1 yonde verdigi kararlar1 i¢in yani, yapilan yeni sdzlesmenin kiracilik iliskisini yeniledigi bu durumda on yillik
uzama siiresinin sonradan yapilan kira sozlesmesinin siiresinin bitiminden itibaren baglamasi gerektigi yoniinde verdigi
diger kararlar1 igin bkz. Yarg. 6. HD. 26.10.2015, 2015/6360 E, 2015/8982, Yarg. 6. HD. 07.12.2015, 2015/8164 E,
2015/10759 K, www.legalbank.net (e.t. 20.04.2018)

“Dosya arasinda bulunan kira sozlesmeleri incelendiginde; Kiraya veren dava disi ____ Ins. Taah. Aliminyum San. ve
Tic. A.S. ile davali arasinda diizenlenen 01.12.1994 baslangi¢ tarihli 5 yil siireli kira sozlesmesi ile 158 nolu parselde
bulunan binanin 1 ve 3 nolu bagimsiz béliimleri banka subesi olarak kullanmilmak iizere davalya kiraya verilmistir.
Kira iliskisi devam ederken kiralayan tarafindan davaya konu 1 nolu bagimsiz boliim 28.12.2004 tarihinde
davacilardan O § e, devredilmis ve davali ile davacilardan O S arasinda 1 nolu depolu diikkan
vasifli bagimsiz béliime iliskin olarak 01.12.2005 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli kira sozlesmesi diizenlenmistir. 3 nolu
bagimsiz boliim ise 29.12.1995 tarihinde davacilara devredilmis olup bu tasinmaza iliskin olarak davali ile
davacilardan O S arasinda 01.12.2005 baslangi¢ tarihli 1 yil siireli kira sézlesmesi diizenlenmigstir. Her ne
kadar taraflar arasindaki kira iliskisi daha éncesine dayali olsa bile taraflarca yeni bir sozlesme yapilarak 01.12.2005
baslangi¢ tarihli 1 yil siiveli yazili kira sézlesmeleri imzalanmigtiv. Bu sézlesmelere gore, Tiirk Bor¢lar Kanununun
347.maddesinin 1. fikrasinin son ciimlesinde ongoriilen hiikmiin uygulanabilmesi icin 01/12/2006 tarihinden itibaren
sozlesmenin kendiliginden yildan yila yenilenerek uzamasi, bu sekildeki yenilemenin on yilltk uzama siiresine ulagmast
gerekir.” “Yarg. 6. HD. 20.11.2015, 2015/7514 E. 2015/10173 K, www.kazanci.com (21.04.2018).

255 KOSTEKC]I, s. 79.

256 Konut ve catili igyeri kiralarma iliskin tahliye sebepleri bu duruma 6rnek olarak gésterilebilir, INCEOGLU, s. 551.
57 INCEOGLU, s. 568, AYDOGDU/KAHVECH, 5.642.
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gecici 2. maddesinde bu durum soyle diizenlenmistir. “ Bu kanunun 1 inci maddesinin
son ctimlesi hiikmii bir defaya mahsus olmak tizere, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden
once Tiirk Bor¢lar Kanununun 347. maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesinde
ongoriilen kira sozlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri
kalan stire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes
vil, on yullik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarihten itibaren
iki yil sonra uygulamyr.” ?*8. Buna gére, TBK’ nin 347/1 son ciimlesi bir defaya mahsus
olmak iizere ertelenmis, Tiirk Bor¢lar Kanunun yiiriirliige girdigi tarih olan 1 Temmuz
2012 esas alinmis ve buna gore, bu tarihten 6nce heniiz on yillik uzama siiresi dolmamis
ancak geri kalan siire bes yildan kisa olan kira sozlesmelerinde, TBK’ nin yiiriirlige
girdigi tarihten itibaren bes yil, on yillik uzama siiresi dolmus olan kira s6zlesmelerinde
ise Kanunun yiirtirlige girdigi tarihten itibaren iki yil sonra TBK 347 hiikmii uygulama

alan1 bulacaktir?®.

Ornegin, 1 Temmuz 2012 tarihi itibariyle on yillik uzama siiresi dolmus kira

sozlesmesi varsa®®®, 01.07.2014 tarihinden itibaren, on yillik uzama siiresi dolmamus

258 Bu hiikiim, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi tarafindan goriismeler sirasinda eklenmistir. Hiikmiin gerekgesine gére,
“Tiirk Borg¢lar Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten énce kurulmus olan kira sozlesmelerinden on yillik uzama siiresi
dolmamug olmakla birlikte, geri kalan siirve bes yildan daha kisa olanlar hakkinda Tiirk Borg¢lar Kanunun Yiiriirligii ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanununnl inci maddesinin son ciimlesi hiikmii bir defaya mahsusu olmak iizere yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren bir yil sonra uygulanmasi, béylece Tiirk Bor¢lar Kanununun 347 nci maddesinin birinci
fikrasimin son ciimlesinin derhal uygulanmasi sonucunda kiracilarin zarara veya magduriyete ugramalarinin ve
dogmast muhtemel sorunlarin onlenmesi amaciyla bu degisiklik énergesi verilmistir.” INCEOGLU, $.568,
KOSTEKCI, s. 66.

29 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 283, AYDOGDU/KAHVECI, s. 643, INCEOGLU, s.568,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 341-342, YAVUZ, 5.661, KOSTEKCI, s. 65, GUMUS, Borglar, $.336. “...6101 Sayili
TBK 'min Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanunun gegici 2. maddesi geregince TBK nun 347.maddesi
01.07.2014 tarihinden itibaren uygulanmaya baglanacak olup, TBK 347.madde metninde de goriilecegi iizere ihtar
“...her uzama ythnin bitiminden itibaren en az ii¢ ay once...” yapimalidir denilmekle, kanunun diizenlemesinden
verilen ti¢ aylik siirenin asgari siire oldugu, bildirimin uzama yilimin bitimine ii¢ ay kala kiracinin elinde olmasinin
veterli oldugu anlasiimaktadir. 6101 Sayili Yasamin Gegici 2. maddesi ile TBK.347 maddesinde verilen fesih imkaninin
konut ve ¢atili igyeri kiralari sozlesmeleri bakimindan bir defaya mahsus olmak iizere ertelenmesinin gerekgesi;
TBK.nun 347/1 maddesinin derhal uygulanmasi sonucunda kiracilarin zarara veya magduriyete ugramalarimin ve
dogmast muhtemel sorunlarin énlenmesidir. 6101 Sayili Yasamin gegici 2. maddesinden dava agma igin sart olunan
bildirim tarihinin de 01.07.2014 tarihine kadar ertelendigi anlami ¢ikarilamaz...” Yarg. 6. HD 23.05.2016,
E.2015/11403 K.2016/4059, www.kazanci.com ( e.t. 23.04.2018).

260 “01.05.1999 baslangi¢ tarihli bir yil siireli kira sézlesmesinin siiresi 01.05.2000 tarihinde sona ermis bu tarihten
sonra TBK.nun 347/1 maddesine gére kiraci tarafindan sézlesmenin bitiminden en az onbes giin once bildirimde
bulunulmadigindan kira sézlesmesi aym sartlaria birer yil uzayarak devam etmistir. On yillik uzama siiresi sonunda
kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilimin bitiminde en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla herhangi
bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir. Somut olayda on yillik uzama siiresi 01.05.2010 tarihinde sona
ermis olup 01.07.2014 tarihinden sonra agilacak dava igin 01.05.2014 doneminden 3 ay oncesine ait ihtarname
gonderilmedigi anlasilmistir...Mahkemece Tiirk Borglar Kanunu 347. maddesi sartlart olusmadigindan davanin
reddine karar verilmesi gerekirken davanin kabulii ile taginmazin tahliyesine karar verilmesi usul ve yasaya aykiridr.”
Yarg. 6.HD. 26.10.2015, 2015/6341 E. 2015/8983 K. (e.t. 23.04.2018).
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ancak bu siireyi doldurmasina bes yildan az bir siire kalmissa?®! bu halde de 01.07.2017
tarithinden itibaren TBK m. 347/1 c¢.3 geregi kiraya verenin gerek¢e gostermeksizin

bildirim yoluyla sézlesmeyi sona erdirme yetkisi baslayacaktir®®?,

Yirtirliik tarihi itibariyle on yillik uzama siiresi dolmamig ancak kalan siire bes
yildan fazla kira s6zlesmesini ise, Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama
Sekli Hakkinda Kanun’un gegici 2. maddesi etkilemeyip, kalan siirenin dolmasi
beklenecektir, yani TBK m. 347’ ye gore kalan siire ve bu siireyi izleyen uzama
siiresinden en az ii¢ ay Once yapacagi bildirimle kiraya verenin sona erdirme yetkisi

olacaktir?®e,

Bunlara ek olarak yiiriirlik kanununun gecici 2. maddesi sadece TBK . 347/1 c.
3’ii etkilerken, TBK m. 347/2 hiikmiinii etkilememektedir?®*. Buna gére kiraya veren
belirsiz siireli s6zlesmelerde gerekge gostermeksizin bildirim yoluyla fesih edebilme
yetkisini derhal kullanabilecek ve sonugta buna hazirliksiz olan kiraciyr zor duruma
diisiireceginden, 347/2 hiikmiiniin, yiiriirliik kanununun gegici 2. maddesinin kapsamina

alinmamasi yerinde olmamigtir?®®,

81 “Taraflar arasinda uyusmazik konusu olmayan 01.08.2001 baslangi¢ tarihli ve 1 yil siireli kira sozlesmesi ile

davaliya kiralanan konut niteliginde olup, dosyadaki mevcut bilgi ve belgelerden kiralanamin 6098 Sayili TBK.nun
konut ve ¢atili isyeri hiikiimlerine tabi oldugu, genel hiikiimlere tabi bir yer olmadigi anlasiimistir. Sozlesmenin 10
villik uzama siiresi 01.08.2012 tarihinde dolmus olup, TBK.nun yiiriirliige girdigi tarih itibariyle 10 yillik uzama
siiresinin dolmadigi anlasimaktadir. 6101 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiirirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanunun Gegici 2.maddesi uyarinca, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden énce TBK.nun 347.maddesinin birinci
fikrasinin son ciimlesinde ongoriilen kira sézlesmelerinden 10 yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan
siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes yil sonra uygulanacagi
belirtildiginden davanin agildigi 06.08.2014 tarihi itibariyle Tiirk Bor¢lar Kanununun 347. maddesinin son ciimlesinin
heniiz uygulanmasi olanagi bulunmadigindan istemin reddine karar verilmesi gerekirken tahliye karari verilmesi usul
ve yasaya aykiridir.” Yarg. 6. HD. 9.12.2015, 2015/8255 E. 2015/10897 K, www.kazanci.com, (e.t. 23.04.2018).

262 KOSTEKCI, 5.66, INCEOGLU, s. 569-570, AYDOGDU/KAHVECI, s. 644-645, SANLI, s. 115, «... taraflar
arasinda gecerli olan sézlesmenin son sdzlesme olan 01.09.2003 baglangi¢ tarihli ve 10 yil siireli kira sdzlesmesi
oldugunun kabulii gerekir. TBK'nin yiiriirliige girdigi 1.7.2012 tarihinde heniiz 10 yillik kira siiresinin dolmadigt
anlasilmaktadir. Mahkemece kosullart gergeklesmeden acilan davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde
davanmn kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” Yarg. 6. HD. 02.11.2015, 2015/6677 E. 2015/9299 K,
www.kazanci.com (e.t. 23.04.2018).

263 INCEOGLU, s. 570, AYDOGDU/KAHVECI, s. 644, “ Davacinin dayandigi 01.01.1987 baslangi¢ tarihli ve bir
il stireli kira sozlesmesinden sonra akdedilen 01.01.2010 baslangig tarihli ve bir yul siireli kira sézlesmesi ile taraflar
arasindaki kiracilik iligkisi yenilenmistiv. Bu durumda kiralanan TBK.nun konut ve ¢atili isyeri kiras hiikiimlerine tabi
olup, taraflar arasinda imzalanan 01.01.2010 baslangi¢ tarihli bir yil siireli kira sozlegsmesine deger verilerek kira
sozlegmesinin 01.01.2011 tarihinden itibaren kiraci tarafindan siirenin bitiminden enaz onbes giin once bildirimde
bulunulmadik¢a TBK.nun 347. maddesi uyarinca aymi kosullarla yildan yila yenilenerek ve bu sekildeki uzama
stiresinin on yila ulasmasi gerektigi kabul edilmelidir.” Yarg. 6. HD. 26.10.2015, 2015/6360 E. 2015/8982 K,
www.legalbank.net (e.t. 26.04.2018).

264 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 643.

265 AYANOGLU/MORALI, s. 127, Kanun koyucunun TBK 'nin 347/2. Maddesinin, gegici 2. maddenin kapsamina
neden dahil etmediginin anlasilamadig1 yéniinde, GUMUS Bildirim, s. 126.
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b. Fesih Bildirimi
aa. Genel Olarak

Belirli siireli konut ve catil1 igyeri kira sdzlesmelerinin kiraya veren tarafindan
gerekce gostermeksizin sona erdirilebilmesi i¢in on yillik uzama siiresi olarak zaman
sinirlamasina tabi tutulup, bundan sonra her uzama yili déneminin bitmesine en az ii¢ ay
kala fesih bildiriminde bulunmak gerekmektedir?®®. Boylece kiraya veren tarafindan
kanunda belirtilen fesih donem ve siirelerine uyarak gegerli bir sekilde yapilacak fesih
bildirimi ile sézlesme sona ereceginden, bu bildirim ile sdzlesmenin zzimnen uzamasi
engellenecektir?®’. Aksi takdirde, kiraci uzama déneminin on bes giin 6ncesinden fesih

bildiriminde bulunmadikga sézlesme bir y1l uzayacaktir®®®,

Kiraya verenin, TBK m. 347’ ye gore sozlesmeyi sona erdirmeye yonelik fesih
bildirimini agik bir sekilde yapmasi yeterli olup, ayrica bir gerekce gostermesine gerek

yoktur?®®. Bunun sonucunda da kiraya verenin tazminat sorumlulugu olmayacaktir?’°.

Kiraya veren usule uygun, belirtilen donem ve siirelere uyarak TBK m. 347’ye

211 Kira sozlesmesi sona

gore yapacagi fesih bildirimiyle kira sd6zlesmesi sona erecektir
ermesine ragmen taraflarin arasindaki kira iligkisi devam ediyorsa bu durumda bir goriise
gore TBK m.327/2’ nin kiyasen uygulanmasi gerektigi ve bunun sonucunda da taraflar
arasinda belirsiz siireli yeni bir kira sdzlesmesi kuruldugu ifade edilir?’?. Diger goriise
gore ise Ve kanaatimizce de , kiralanan konut ve ¢atili igyeri kirasi s6z konusu oldugu igin

TBK m. 347’ nin kiyasen uygulanmasi gerektigi, buna gore de kira bedeli disinda eski

266 SANLI, s. 108, DOGAN Sona Erme, s. 66, GUNAY, s.1041.

267 INCEOGLU, s. 336.

268 OY/ONUR OV, s. 74, GUNAY, s. 1041, KURSAT, s. 57.

269 DOGAN Sona Erme, s. 66, AYANOGLU MORALLI s. 120, AYDEMIR, s. 190, GUMUS Kira Sozlesmesi, s.
316, INCEOGLU, s. 336, AKYIGIT, s. 170, YAVUZ, s. 661, GUMUS Bildirim, s. 125, YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
341.

210 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 341, YAVUZ, 5.661.

271 Kiralanan taginmazda payh miilkiyet s6z konusu ise, TMK m 691/1 “ ... adi kiraya veya iiriin kirasina iliskin
sozlesmelerin yapilmasi veya feshi... gibi énemli yonetim isleri icin pay ve paydas ¢cogunuguyla karar verilmesi
gerekir.” hitkmii esas alinarak bu hitkmiin konut ve ¢atili igyeri kiralarini da kapsadigini ve buna gore de kiraya verenin
fesih bildirimi ile sézlesmeye son verebilmesi i¢in 6ncelikle pay ve paydas cogunlugunun verecegi karar gereklidir,
AYANOGLU MORALL s. 120.

212 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 313.
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sOzlesme hiikiimleri ile ayni1 igerikte olan bir yillik yeni bir kira sdzlesmesi kuruldugu
var saytlmalidir?”,
Kiracinin birden fazla olmasi halinde, kiraya verenin fesih bildirimini tiim

274

kiracilara yapmasi gerekmektedir’®. Kiracilarin ortak temsilcilerin bulunmasi halinde

275

ise, fesih bildirimi ortak temsilcilerine yapilabilir Kiracinin tiizel kisi olmasi

durumunda ise, bildirim tiizel kisinin yetkili temsilcisine yapilir?’®.

Kira sozlesmesinin sona ermesiyle birlikte kiracinin kiralanan1 iade etme
yiikiimliiliigii devreye girmektedir?’’. Eger kiraci sozlesmenin sona ermesine ragmen
kiralanan1 bosaltmaz ise, kiraya verenin, kira sozlesmesinden kaynaklanan s6zlesmesel
talep hakkiyla, kiraya verenin malik oldugu durumlarda da miilkiyet hakkindan

kaynaklanan iki talep hakki yarismaktadir®’®

. Bunun yaninda, kiralananin zilyetligi kiraya
veren tarafindan kiraciya geg¢irildiginden, kiraya verenin zilyetlik davalarin1 agma imkani

yoktur?’®,

213 GUMUS Bildirim, s. 128-129, Kira bedelinin de hakim tarafindan belirlenmesi gerektigi yoniinde agiklama igin
bkz. INCEOGLU, s. 317.

274 INCEOGLU, s. 336.

25 DOGAN Sona Erme, s. 65, AYDINLIYIM, s. 9, ERZURUMLUOGLU Sona Erme, s. 22, TANDOGAN, s. 200,
INCEOGLU, s. 336, KURSAT, s. 62.

276 “Tiizel kigilere yapilacak tebligatin ne sekilde yapilacag: Tebligat Kanununun 12-13. maddelerinde ve Tebligat
Kanunu Yonetmeliginde diizenlenmistir. Buna gore oncelikle tebligatin tiizel kiginin yetkili temsilcisine, yetkilinin
bulunmamasi halinde ise bulunmama sebebi yazilmak suretiyle orada hazir bulunan memur ve miistahdemlerinden
birisine yaptmalidir. Su kadar ki kendisine teblig yapilacak memur ve miistahdemin vazife itibariyle o yerde yetkili
temsilciden sonra gelen kimse veya evrak miidiirii gibi esasen bu gibi isler icin gorevlendirilen kimselerden olmalidir.
Bu kisilerin de bulunmamalari halinde bulunmadiklary teblig mazbatasina yazilarak o yerdeki diger memur ve
miistahdemlerden birine yapilir. Ihtarnamenin teblig edildigi Handan Isamogullari'mn sirket yetkili temsilcisi olup
olmadigi dosya kapsamindan anlasilamamaktadir. Bu durumda mahkemece davali kiraci sirketin ortak ve yetkili
temsilcileri arastirilarak ihtarnameyi tebelliig eden kiginin yetkili olup olmadigi, ihtarnamenin usuliine uygun olarak
teblig edilip edilmedigi tespit edilip sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin kabuliine karar
verilmesi dogru degildir.” Yarg.3. HD 11.10.2017, 5487/13778, www.kazanci.com (e.t. 29.04.2018).

2" TBK m. 334’ e gore, “- Kiract kiralanant ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri
vermekle yiikiimliidiir. Ancak, kiract sézlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden
ve bozulmalardan sorumiu degildir. Kiracimin, sézlesmenin sona ermesi hdlinde, sozlesmeye aykurt kullanmadan
dogacak zararlar giderme disinda, baskaca bir tazminat ddeyecegini onceden taahhiit etmesine iligkin anlagmalar
gegersizdir.” INCEOGLLU, s. 490.

218 INCEOGLU, s. 491, TANDOGAN C 1/2 , 5.183, s.GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 235, AYDIN, s. 65, DASLI, s.
175.

29 INCEOGLU, s. 491.
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bb. Fesih Bildiriminin Sekli

TBK m. 348 de bildirimin gecerliligi “Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda fesih

bildiriminin gecerliligi, yazili sekilde yapilmasina baghdir.” seklinde diizenlenmistir?®.

Bu hiikme gore, konut ve gatili isyeri kiralarimin kiraci veya kiraya veren tarafindan

281

bildirim yoluyla feshedilebilmesi i¢in yazili sekle uyulmasi gerekecektir<**. Aranan yazil

sekil zorunlulugu gegerlilik sekli bakimindandir?®,

Yazili sekil sarti, adi yazili sekilde olabilecegi gibi ispat kolaylig1 acisindan iadeli
taahhiitli mektup, telgraf ya da noter araciligiyla da gerceklestirilebilir?®,
TBK m. 348’ de konut ve ¢atili igyeri kiralarinda fesih bildiriminin gegerli olmasi

284

icin aranan yazil sekil sart1 emredici nitelikte diizenlenmistir=*®. Yazili sekil sart1 disinda

ek sartlarin koyulmasi halinde 6rnegin, noter araciligiyla bildirimin yapilmasini taraflarin
sozlesmede kararlastirmasi durumunda, fesih bildirimini zorlagtirmadig1 takdirde bu

285

sartin gegerli olmasi gerektigi yoniinde goriis mevcuttur<®. Bir diger goriis ise, taraflarin

sozlesmede belirledikleri sekil fesih hakkini asir1 zorlastirmadigi takdirde belirlenen sekil

sartin gecerli olabilecegini savunur?®,

Kanunda 6ngoriilen yazili sekil sartina uyulmadan yapilan fesih bildirimi gecersiz

olacagindan sozlesme sona ermeyip devam edecektir?®’. IBK 2660’ da yazili sekle

280 Miilga GKHK’ da da bu hususa iliskin diizenleme madde 11°de “~ Kiraci kira miiddetinin bitmesinden en az on bes
giin evvel mecuru tahliye edecegini yazi ile bildirmedigi takdirde sézlesme ayni sartlarla bir yil uzatilmis sayilir.” yer
verilmistir. Buna gore, kiracinin sdzlesmeyi sona erdirmek i¢in yapacagi bildirimin gegerli olmast i¢in yazili olmasi
aranmaktaydi. YAVUZ, s. 662, KOC, s. 28.

281 YAVUZ, s. 662, REMZI/AYDIN, s. 170, AYANOGLU MORALL s. 119, ARAL/AYRANCI, s. 327, Ayrica
Mehaz IBK 266l/II’ de, fesih bildiriminin resmi makamlarca onaylanmis ve aydinlatici bilgiler igeren bir formla
gerceklestirilmesi zorunlu olarak diizenlenmistir, bu hiikiimde kiraciyr daha fazla koruma altina almistir ,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 648, GUMUS Kira S6zlesmesi, s. 316.

282 ACAR Degisiklikler, s. 31, DOGAN Sona Erme, 5.66, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 342, EREN, 5. 412, AYDEMIR,
s. 191, YAVUZ N, s. 1877, AYDOGDU/KAHVECI s. 648, GUNAY Borglar, s. 198, Mehaz IBK gibi TBK’ da bu
ifadeye agikga yer vermistir. YAVUZ, s. 662, Olagan kira s6zlesmelerinde fesih bildirimi i¢in yazili sekil gecerlilik
sekli olarak aranmasa da ispat kolayligi acgisindan yazili sekilde yapilmasinin uygun olacagi yoniinde bkz.
AYDOGDU/KAHVECH, s. 649.

283 EREN, s. 412, DOGAN Sona Erme, s. 66, AYANOGLU MORALL s. 119, YAVUZ N, s. 1873.

284 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 314, DOGAN Sona Erme, s. 66, OY/ONUR OY, 5.75, YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
343, AYDOGDU/KAHVECI, s. 648, bu hitkiim mutlak emredici oldugu i¢in, taraflarin yazili sekil disinda daha zor
ya da daha kolay sekil sarti getirmeleri halinde bunun gegersiz olmasi gerektigi yoniinde bkz.
AYANOGLU/MORALI, s. 120.

285 GUMUS Kira Sézlesmesi, s.316, YAVUZ N, s. 1877.

286 Her somut olayda ayr1 ayr1 degerlendirme yapip, kararlastirilan seklin bildirimin yapilmasim agirt giiglestirdigi
takdirde gegersiz sayilmasi gerektigi yoniinde bkz. YAVUZ, s.663.

287 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 342, YAVUZ s. 662, KOC, s. 28.

52



uyulmadan yapilan fesih bildiriminin kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olacagi agik bir
sekilde diizenlenmesine ragmen TBK’da bu hususa iligkin acgik bir diizenleme
getirilmemistir?®®, TBK’da genel hiikiim olan TBK m. 12%° esas alinarak yazili sekle
bagl olarak yapilmayan fesih bildiriminin kesin hiikiimsiiz olacag: kabul edilmelidir?®.
Ayrica buna ek olarak, yazili sekil zorunlulugunu genis anlamda gérmek ve genel
hiikiimler geregi fesih hakkinin kullanildig1 hallerde yani olagan fesih ya da olaganiistii
fesih ile fesih bildirimi s6z konusu oldugunda da yazili sekil sartina uygun haraket etmek
gerekir®!, Ancak TBK m 304/1 ve TBK m 125 geregi kira sozlesmesinden dénme

durumlarinda yapilacak bildirim yazili sekle tabi degildir®®.

Fesih ya da fesih bildiriminde bulunan tarafin ya da temsilcisinin metin iizerinde

imzasinin bulunmas: gereklidir?®,

cc. Fesih Bildirim Siiresi

TBK m. 347/1 c. 3’e gore, “... on yullik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu
stireyi izleyen her uzama yitlimin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak
kosuluyla...” kiraya verenin sebep gostermesine gerek kalmadan sodzlesmeyi sona
erdirme hakki vardir®®*. Bu diizenlemeye gore, en az ii¢ aylik fesih bildirim siiresi
ongoriilmiistiir’®. Fesih bildiriminin yapilmis kabul edilebilmesi i¢in, varma am esas
alinarak, bu bildirimin uzama yilinin bitimine en ge¢ ii¢ ay kala, kiracinin hakimiyet
alanina ulasmasi gereklidir®®. Hem kanun hiikmiinde diizenlenen“en az” ifadesinden
dolaytr hem de kanun koyucunun konut ve catili igyeri kiralarinda kiraciyr koruma
diistincesiyle hareket ettigi goz Oniine alindiginda {i¢ aylik siirenin nispi emredici nitelikte

oldugu kabul edilerek, bu siirenin uzatilmasi miimkiin iken kisaltilmast miimkiin

288 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 342-343, YAVUZ N. , s. 1877.

289 TBK m12/2 “ Kanunda sézlesmeler icin ongériilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir. Ongoriilen sekle
uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz.”

290 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 316, YAVUZ N. , s. 1877, diger hukuksal islemlerde oldugu gibi bu islemlerde de
uyusmazlik s6z konusu oldugunda, TMK m. 2 esas alinarak, taraflarin bildirimin igeriginde anlasmalari durumunda,
kiracinin bundan dolay1 zarara ugramamasi sartiyla, usul ekonomisine gére hakimin karar vermesi gerektigi yoniinde
bkz. YAVUZ N. , s. 1877-1878.

291 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 343, YAVUZ, 5.661, GUMUS Borglar, s. 338, AYDOGDU/KAHVECH, s. 649, TBK
m. 348’ in igeriginin yetersiz oldugu yoniinde bkz. GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 315.

292 AYDOGDU/KAHVECH, s. 649, YAVUZ N. , s. 1877, GUMUS Borglar, s. 338, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 315.
23 YAVUZ, s. 663, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 316, YAVUZ N, s. 1877.

24 YAVUZ N. , 5.1877, AYDOGDU/KAHVECI, 5.642, DASLI, s. 163.

25 YAVUZ, s. 659.

2% AKYIGIT, s. 170, DOGAN Sona Erme, s. 65, INCEOGLU, s. 337, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 532, GUMUS
Bildirim, 125.
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degildir®®’. Buna gore, drnegin uzama yilinin dolmasina dort ay kala fesih bildiriminde

bulunabilme imkan1 vardir?%,

Kiraya veren on yillik uzama siiresini takip eden ilk uzama yilinda fesih bildirim
hakkin1 kullanmasa bile kanunda yer alan “ ... her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay
once ...” ifadesinden agikca anlasilacagi lizere, uzama yilin1 takip eden istedigi uzama
yilinda sdzlesmeyi sona erdirebilir?®®. Eger, kiraya veren ii¢ aydan daha kisa bir siire nce
Ornegin uzama yilinin bitimine bir ay kala fesih bildiriminde bulunmus ise, bu durumda
TBK m. 328/2%% kiyasen uygulanmal1 ve buna gére de fesih bildirimi bir sonraki uzama
yil1 i¢in gecerli olup sdzlesme bildirimin yapilmis oldugu uzama yilinda sona ermeyecek,

bunu izleyen uzama yilinda bildirim etkisini gdsterip sdzlesme sona erecektir®®:.

B. BELIRSiZ SURELI KiRA SOZLESMELERINDE
1. Genel Olarak

Miilga 6570 sy GKHK’ da belirsiz siireli kira sozlesmelerinin miilga 818 sy BK
m.262’ deki siirelere uyularak sona erdirilemeyip, ancak GKHK m. 7/b,c,¢ maddelerine
dayali tahliye davasi agilir ise bu siireler dikkate alinirdi®*®2. Buna karsilik kanun koyucu,
6098 sy TBK m. 347/2 yeni bir hiikkiim olarak belirsiz siireli konut ve catili isyeri Kira
s0zlesmelerinde kiraya verene belli sartlara uyulmak suretiyle gerekce gdstermeksizin
fesih bildirimiyle sdzlesmeyi sona erdirme hakki tanimustir®®®, TBK m.347/2° ye gore
sOyle diizenlenmistir. “Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde, kiract her zaman, kiraya
veren ise kiramin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih

bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilirler.” Buna gore, kiraya verenin belirsiz siireli kira

27T YAVUZ, s. 659, DOGAN Sona Erme, .65, INCEOGLU, 5.337

298 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 341, DASLI, s. 163, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 533, YAVUZ N, s. 1873.

29 YAVUZ N, s. 1873, DASLI, s. 163.

300 TBK m. 328/2 ... sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine uyulmamissa, bildirim
bir sonraki fesih donemi igin gegerli olur...”

301 DOGAN Sona Erme, s. 65, INCEOGLU, s. 337, YAVUZ N, s. 1873, GUMUS Bildirim, s. 125, Aksi gériise gore
ise, i aydan daha kisa siire once yapilan bildirimin bir sonraki uzama yili igin gegerli olmayacagi, zira kanun
hitkmiinde diizenlenen hiikmii, uzama yilin1 gegmemek iizere en az ii¢ aydan once bildirimde bulunulmasi gerektigi
seklinde anlamak gerekir, AKYIGIT, s. 171, KIRMIZI Kira Hukuku, s. 408.

%02 GUMUS Borglar, s. 337, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 342, DASLI, s. 165.

308 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 314, AYANOGLU MORALL, s. 117.

54



sOzlesmesinin baglangicindan itibaren on yilin gegmesiyle gerekge gostermeye gerek
kalmadan fesih bildirimiyle sézlesmeyi sona erdirme imkani1 mevcuttur>%4,

Kiraya verenin fesih bildiriminde bulunabilmesi igin belirli siireli konut ve ¢atili

isyeri kira sozlesmelerinden farkli olarak belirsiz siireli s6zlesmelerde, s6zlesmenin

baslangicindan itibaren on yillik siirenin gegmesi gerekmektedir®®.

2. Fesih Bildirimi

Siirelere uygun yapilan fesih bildiriminin gegerliligi TBK m. 348’ e gore yazil

306

sekilde yapilmasina baglanmistir™". Kiraya veren tarafindan yapilan fesih bildiriminin

307

yazili olmasi gerektigi gecerlilik sartidir". Yazili sekil sarti emredici olarak diizenlendigi

icin taraflar bunun yerine ornegin sozlii seklin yeterli olabilecegi seklinde farkli bir

diizenleme getiremez>%,

Fesih bildirimi kiractya yapilir®®. Eger kiraci taraf birden fazla kisi ise bu

durumda tiim kiracilara ayr1 ayr1 ya da varsa onlarin ortak temsilcilerine fesih bildirimi

34 EREN, s. 412, YAVUZ N, s. 1873, KOSTEKCI, s.71, KAYAR, s. 298, AYDOGDU/KAHVECI, s. 648,
OZDOGAN/OYMAK, s. 534 , KAYAR, s. 298, “ Davaci 10.01.2000 baslangi¢ tarihli sozlii kira sozlesmesine
dayanarak TBK' nun 347. maddesi geregince sozlesmenin sona ermesi sebebiyle tahliye isteminde bulunmustur. Davall
sozlesmenin baslangicina karsi ¢tkmamistir. Bu durumda uyusmazligin TBK' nun 347/2 maddesinde diizenlenen
belirsiz siireli kira sézlesmesinin sona ermesi hiikiimlerine gore ¢oziimlenmesi gerekir. TBK' nun 347/2. maddesi
maddesi geregince belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin baglangicindan on
il gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilir. Davaci tarafindan davaliya
gonderilen 06.06.2014 tarihli ihtart davaliya 19.06.2014 tarihinde teblig edilmis dava ise 01.12.2015 tarihinde
acumigtir. Fesih bildiriminin alti aylik kira déneminin sonu igin ti¢ aylik fesih bildirim siiresine uyularak yapildigi ve
davanmin siiresinde ac¢ildigi anlasilmakla, mahkemece davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, davanin siire
voniinden reddine karar verilmesi dogru gériilmemis, bozmayr gerektirmistir.” Yarg. 3. HD 25.1.2018, E:2017/6655
K:2018/712, www.kazanci.com (e.t. 07.05.2018).

35ACAR Serh, s. 80, YAVUZ N, s. 1874, DOGAN Sona Erme, s. 71, Belirli siireli sozlesmelerden farkli olarak
belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde sdzlesmenin uzamasi s6z konusu olamayacagindan “uzama siiresi” ifadesine yer
verilemez, bunun yerine kanun koyucu on yillik siirenin sdzlesmenin kurulmasindan itibaren baglayacagi seklinde
diizenledigi yoniinde bkz. INCEOGLU, s. 338.

36 DOGAN Sona Erme, s. 72, YAVUZ, s. 662, TBK m. 348’ in gerekgesinde de yazili sekilde yapilmas: gerektigi
belirtilmistir, “... gegerlilik igin yazili sekil zorunlulugu, kiraya verenin, Tasarinin 346. maddesinde dngoriilen fesih
bildirimi i¢in de aranacaktir...”

307 Adi yazih sekilde yeterli olup, ispat kolaylig1 agisindan iadeli taahhiitlii mektup, telgraf ya da noter araciliiyla da
yapilabilmesi miimkiindiir, bkz. DOGAN Sona Erme, s. 72, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 316.

308 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 343, KAYAR, s. 298, KOSTEKCI, s. 67, GUNAY, s. 1043.

%9 INCEOGLU, s. 339.
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yapilir30

. Ayrica TBK m.349/3. fikras1 geregince, aile konutu niteligindeki tasinmaz soz
konusu oldugunda, TMK m. 194/son fikrasina gore, esin Kiraya verene bildirimde
bulunarak kira s6zlesmesinin tarafi sifatin1 kazandiginda, kiraya veren, fesih bildirimini

eslerin her ikisine de yapmak zorundadir®!,

TBK m. 347/2° de, kiraya verenin genel hiikiimlere gore fesih bildirimini
yapmast gerektigi diizenlenmis, bu ifade ise kiraya verenin hakli sebebe dayanmasi
gerektigi anlaminda olmayip TBK nin fesih usul ve siirelerine iliskin genel hiikiimler olan
m.328 ve m.329’ un uygulanmasima yoneliktir®*2, Buna gore, genel hiikiimler geregi,
yerel adette belirlenen kira déneminin sonu i¢in ancak bdyle bir adetin bulunmamasi
halinde ise, alt1 aylik fesih donemi sonu i¢in ii¢ aylik fesih bildirim siirelerine uyarak

313

sozlesme kiraya veren tarafindan feshedilebilecektir®'®. Ug aylik fesih bildirim siiresi

taraflar arasinda daha uzun kararlastirilabilir®'“.

Kanun koyucu, TBK m. 347/2’ de “... on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere
gore yapilacak fesih bildirimi...” seklinde diizenlemistir. Buna gore, kiraya veren,
belirsiz siireli konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmesinin baglangicindan itibaren on yilin
tamamlanmasindan sonraki fesih donemi sonu i¢in {i¢ ay dnceden yapacagi fesih bildirimi
ile sozlesmeye son verebilecek, yani on yillik so6zlesme siiresinin dolmasini
bekleyecektir®®®, Oregin, 1 ocak 2006 tarihinde baslamis belirsiz siireli kira s6zlesmesi
icin kiraya veren on yillik siire olan 31 aralik 2016 tarihini bekleyecektir. 1 ocak 2017
tarihinden itibaren alt1 aylik fesih donemi sonu yani 30 haziran 2017 i¢in s6zlesmeyi sona
erdirmek i¢in 31 mart 2017 tarihine kadar fesih bildiriminin yapilmis ve kiraciya ulagmis

olmas1 gereklidir®®®.

310 DOGAN Sona Erme, s. 72, TANDOGAN C1/2, s. 200, ERZURUMLUGLU Sona Erme, s. 22, AKGUN AKAY,
s. 30.

311 JNCEOGLU, 5.339, ACAR Degisiklikler , s. 31.

312 YAVUZ, s. 661, INCEOGLU, s. 338, DOGAN Sona Erme, s. 72, AYANOGLU MORALLIL s. 117, AKYiGiT,
s. 172, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 342, KIRMIZI Kira Hukuku, s. 412.

33 INCEOGLU, s. 338.

314 DOGAN Sona Erme, s. 72, INCEOGLU, s. 339, GUMUS Bildirim, s. 125.

SI5DOGAN Sona Erme, s. 72, INCEOGLU, s. 339, YAVUZ, s. 661, AYDOGDU/KAHVECI, s. 648,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 342, SANLI, s. 109, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 339, Taraflarin sézlesmede, on
yildan daha uzun bir siire i¢in kiraya verenin fesih hakkini kullanamayacagina iliskin kayitlar koymalar1 halinde bu
durum kiracmnm lehine oldugundan sézlesmenin gecerli kabul edilecegi yoniinde bkz. DOGAN Sona Erme, s. 69.

316 DOGAN Sona Erme, s. 72, AYANOGLU MORALI s. 69, KURSAT, s. 69.
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Genel hiikiimlerde yer alan fesih donem ve bildirim siirelerine uyarak kiraya

817 Ancak fesih donem ve siirelerine uymadan kiraya veren

veren s0zlesmeyi feshedebilir
bildirimde bulunur ise TBK m.347/2’nin genel hiikiimlere atif yaptig1 i¢in, TBK m. 328/2
devreye girip, bu maddeye gore siirelere uyulmadan yapilan fesih bildirimi sonraki fesih

donemi icin gegerli olacaktir3!8,

1. KIRALANANIN AiLE KONUTU OLMASI HALINDE KIiRA
SOZLESMESININ BILDiRiM YOLUYLA SONA ERMESI

A. GENEL OLARAK

Kanun koyucu, 4721 sy Tiirk Medeni Kanunu ile hukukumuza kazandirdigi “aile

konutu” kavramini TBK’ da da diizenlemistir®*®

. Aile konutu kavraminin kabul edilmesi
ile evlilik birligi korunur bunun sonucunda da toplumsal yapinin, kamu menfaatinin
korunmas1 saglanir®?°, TMK m. 194 ile aile konutu iizerinde eslerin yapaca@: bazi islemler
diger esin rizasina bagh tutarak eslerin birlikte hareket etme zorunlulugu getirmistir®?!,
TMK m. 194 “ Eslerden biri, diger esin acik rizasi bulunmadik¢a, aile konutu ile ilgili
kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu tizerindeki

haklar: sinirlayamarz.

Rizay1 saglayamayan veya hakli bir sebep olmadan kendisine riza verilmeyen es,

hakimin miidahalesini isteyebilir.

Aile konutu olarak ézgiilenen tasinmaz malin maliki olmayan eg, tapu kiitiigiine

konutla ilgili gerekli serhin verilmesini tapu miidiirliigiinden isteyebilir.

317 AYANOGLU MORALL, s. 118, DOGAN Sona Erme, s. 72, KIRMIZI, s. 377, INCEOGLU, s. 338, KURSAT,
S. 69.

318 DOGAN Sona Erme, s. 72, AYANOGLU MORALLI s. 118, INCEOGLU, s. 337, KURSAT, s. 69 AKGUN
AKAY, s. 28.

319 YAVUZ, 5.646, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 54, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 331, AKINTURK, Turgut/ATES
Derya, Tiirk medeni hukuku : ikinci cilt : aile hukuku, 21.bas1, Beta, eyliil, 2019, s. 121, ZEVKLILER/GOKYAYLA,
S. 345.

320 ACAR Faruk, Aile Konutu Mal Rejimleri ve Esin Yasal Miras Pay1, segkin,5. bs 2016, s. 16, GUMUS M.Alper,
Teoride Ve Uygulamada Evliligin Genel Hikiimleri Ve Mal Rejimleri (TMK m. 185-281), Istanbul, 2008, s. 64,
KILICOGLU, s. 454,

321 BAYBURTLU Burgin, Kiralik Aile Konutlarinda Kira Sézlesmesine Taraf Olmayan Esin Hukuki Durumu, IBD,
C.85,S.5,Y.2011, s. 158.
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Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sozlesmenin tarafi
olmayan es, kiralayana yapacag bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde
bulunan es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur.” seklinde diizenlenmistir. TBK da TMK’
da diizenlenen bu hilkkme benzer olarak kiracinin sozlesmeyi feshetmesi halinde belirli
siireli veya belirsiz siireli kira sozlesmesi farketmeksizin bazi sinirlamalara tabi

tutmustu 322,

Emredici olarak diizenlenen®?® TBK m 349’ da ise aile konutu baslig altinda
diizenlemeye soyle yer verilmistir: “Aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan

tasinmazlarda kiraci, esinin agik rizasi olmadikea kira sozlesmesini feshedemez>?,

Bu rizanmin alinmast miimkiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasini

vermekten kacinirsa kiraci, hakimden bu konuda bir karar vermesini isteyebilir.

Kiraci olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira sézlesmesinin
tarafi sifatint kazanmast halinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagh bir
odeme stiresini kiraciya ve egine ayri ayri bildirmek zorundadir. ” Goruldiigii tizere TMK’

daki diizenlemeden tek farki 3. Fikrasidir®?,

Kanun koyucu TBK m. 349 ile, evlilik birligini korumak amaciyla hareket

ederek, kiract olan esin sozlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in ancak diger esin rizasiyla

miimkiin olabilecegini diizenlemistir3?°,

%22 [INCEOGLU, s. 318, IBK’ nun 266n hiikmiinden esinlenmistir, “Kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina
baglh édeme siiresini kiraciya ve egine veya ayni cinsten olan tarafa ayri ayri bildirmek zorundadir.”, CEYLAN Ebru,
Isvigre Borglar Kanununun Kira Sézlesmesi ile lgili Hiikiim Cevirileri, IBD, C. 87, S. 4, Y.2013, 5. 226, IBK m.266n,
“Yasam ortakligi Kanunu” olarak Tiirk¢eye gevirebilecegimiz bu kanuna gore, evlilik birligi igerisindeki esler kadar
ayni cinsler arasinda tescil edilmis kadin ya da erkek ¢ifler de bu kanundan yararlanabilme imkanlart vardir, GUMUS
Kira Sozlesmesi, s.54.

323 KILICOGLU, s. 454, YAVUZ N, 5.1880, TUREL, 5.122, INCEOGLU, s. 321, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 54.
324 By hiikmiin ifadesinin uygun olmadig, hiikiimden sanki sadece aile konutu olarak kiralanan taginmazlarda gegerli
oldugu, halbuki kiralanan konutun daha sonra da aile konutu olarak kullanilabilecegi, bu nedenle hitkmiin “ aile konutu
ile ilgili kira sozlesmelerinde kiraci es, diger esin agik rizasi bulunmadik¢a kira sozlesmesini feshedemez” seklinde
olmasi gerektigi yoniinde bkz. DOGAN, Degerlendirme, s. 516.

325 INCEOGLU, s. 319, Bu hiikmiin konulmasimnin yerinde oldugu yéniinde bkz, DOGAN, Degerlendirme, s. 516.

36 ACAR, Degisiklikler, s. 31, KILICOGLU Ahmet M. Aile Hukuku, Gézden Gegirilmis Giincellestirilmis 4. Bast,
Turhan, Ankara, 2019, s. 192-193, OY/ONUR QY, s. 61, REMZIi/AYDIN, s.168, ARAL/AYRANCI, 5.327, EREN,
S. 412,
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B. AILE KONUTU

TMK’ nun 194. maddesinin gerekgesinde aile konutu®?’ tanimina soyle yer

13

verilmistir: Aile konutu eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdigi,
yasantisina buna gére yer verdigi, act ve tath giinleri i¢inde yasadigr anilarla dolu bir
alandir...%?® Doktrinde de aile konutuna iliskin ¢esitli tanimlamalar mevcuttur®?®. Ancak
aile konutundan genel olarak ne anlasilmasi gerektigi hususunda goriis birligi saglanan

unsur, aile faaliyetlerinin merkezini olusturmasi, yani ailenin yasam merkezi olmasidir®®,

TBK m. 339 anlaminda bir konut teskil ettigi siirece, aile konutu tasinmaz
olabilecegi gibi, tasinmaz niteliginde olmayan karavan gibi yerlerin de aile konutu olmasi

miimkiindiir®3!

, yeter ki fiili olarak kullamlsn®¥2. Ayrica ailevi yasamim merkezini
olusturmayan ikincil nitelikte olan yazlik ev, bag evi gibi yerler aile konutu
sayllmayacaktir®3, Bunun yaninda, aile konutu, eger bir kamu kurumu veya bir isveren
tarafindan aralarindaki is sézlesmesi nedeniyle verilmigse bu durumda aralarindaki iligki
kira iliskisi sayilmayacaktir®®*, Yine ayni sekilde kapici konutlarindaki iliski karma

sozlesme olup, aralarinda kapicilik sézlesmesi kuruldugu kabul edilmelidir33.

327 Eslerin sadece oturmak ya da konaklamak istedikleri yer olan “evlilik konutu” ile eslerin siirekli yerlesmek niyetiyle
aile faaliyetlerinin yasam merkezini olusturan yer olan “aile konutu” nun ayn1 olmadig1 konusu hakkinda ayrintili bkz.
ACAR Aile Konutu, s. 18 vd.

38 KOC, s. 120.

329Ajle Konutu, s. 17, INCEOGLU, s. 319, Onemli bir miiessese olan aile konutunun tanimi yapilarak daraltiimas
yerine, her somut olaya gére, olayn siibjektif nitelikleri de géz 6niine alinarak belirlenmesinin daha uygun olacagi
yoniinde, NEBIOGLU ONER Sebnem, Aile Konutunun Ozellikleri, Unsurlar;, Koruma Siiresi, Ve Korunma
Nedenleri, TBB Dergisi, 97, 2011, s. 121.

30 ACAR Aile Konutu, s. 18, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 332, YAVUZ, s. 642, INCEOGLU, s. 319,
REMZIi/AYDIN, s. 167, YAVUZ N, s. 1879, SIPKA Siikran, Aile Konutu ile ilgili islemlerde Diger Esin Rizas,
Beta Basim A.S, Istanbul, 2004, s. 86, GENCCAN Omer Ugur, Aile Hukuku, 1. Basi, Yetkin, May1s, 2011, s.642,
KILICOGLU, s. 457, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 241, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 55, REMZI/AYDIN, s. 167,
SEKER Muzaffer, isvigre Hukukunda Aile Konutunun Bosanma Halinde Aile Konutuna Ihtiyaci Olan Ese Mahkeme
Karari Ile Tahsis Edilmesi: Art. 121 ZGB,Erzincan Universitesi HFD, C. 11, S. 3—4 (2007) s. 474, DURAL, Mustafa/
OGUZ, Tufan/GUMUS, Mustafa Alper/ Kisiler hukuku : Tiirk 6zel hukuku : aile hukuku, FILiZ, Ocak, 2019, s. 173.
8L INCEOGLU, s. 318, GUMUS Kira Sézlesmesi, s.56, ACAR Aile Konutu, s. 21, YAVUZ N, s. 1879, SIPKA,
s.79.

332 ACAR Aile Konutu, s. 43.

333 UCAR Ayhan, 4721 Sayih Medeni Kanun ile ihdas Edilen Yeni Bir Miiessese: Aile Konutu Miiessesesi, e-
akademi.org Ocak 2006, .10, KILICOGLU Ahmet, Tiirk Medeni Kanunu’nda Diger Esin Rizasina Bagli Hukuksal
Islemler Ve Yasal Alim Hakki, 1. Basi, Ankara, 2002, (Esin Rizasi) s. 9, DURAL/OGUZ/GUMUS, s. 173,
AKINTURK/ATES, s. 121, GUMUS, Kira Sézlesmesi, S. 56, YAVUZ N, s. 1879, SAATCIOGLU Fuat, Aile
Konutu ve Serhi, 1. Bas1, Ankara, 2016, s. 68, SEKER, s. 475, NEBIOGLU ONER, s. 129.

34 SIPKA, s. 114-115, KILICOGLU Aile Hukuku, s. 191, NEBIOGLU ONER, s. 136, Lojmandan yararlanan kisinin
lojmandan ¢ikmasini gerektirecek zorunlu bir sebep olmadikga diger esin rizsast olmadikg¢a lojmandan ¢ikamayacagini
dolayisiyla TMK m. 194’ iin, kamu konutlar1 ve lojmanlar agisindan da uygulama alani bulabilecegi yoniinde, AYAN,
Serkan, Evlilik Birliginin Korunmasi, Ankara 2004, s. 111.

385 STPKA, s. 115-116, NEBIOGLU ONER, s. 136.
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C. KiRA SOZLESMESININ FESHININ ESIN RIZASINI
GEREKTIRMESI

1. Genel Olarak

TBK m. 349/1 ve TMK m. 194/1” deki diizenlemeyle kanun koyucu, aile i¢in
cok 6nemli olan, ailevi yasamin merkezi olan konut gibi varligi esin bilerek ya da
bilmeyerek farketmeksizin keyfi islemlerine karsi diger esin korunmasini amag
edinmistir’®. Aile konutu, kira benzeri sdzlesmelere konu olmas: halinde, ornegin

kullanim 6diincii s6z konusu ise, bu diizenlemeler uygulama alan1 bulamayacaktir®®'.

Aile konutu, ailenin ve evlilik birligin gelecegi agisindan son derece dnemli

oldugundan, kiraci olan esin bildirim yoluyla sézlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in diger

338

esin rizasini almasi sartiyla miimkiin olabilmektedir®>°. Kira s6zlesmesinin feshi halinde

diger esin rizasinin aranmasi i¢in, ilk sart, konut fesih aninda 6rnegin eslerin bosanma
kararmnin kesinlesmesi gibi durumlarda aile konutu niteligini kaybetmemis olmalidir®*°.
Ikinci sart ise kira s6zlesmesine eslerden birinin taraf olmasidir. Zira her ikisi de taraf
olmast durumunda esler esit hak ve yiikiimliiliiklere sahip olacaklari i¢in, bir esin kira

sozlesmesini feshetmesi diger esi baglamayacaktir®®,

Kiracinin esinin rizasi, yalnizca kiracinin sozlesmeyi fesih islemi durumunda
aranmas1 s0z konusu olursa, bu halde kiralik olan aile konutu yeteri kadar korunamamais
olacaktir®!. Bu nedenle hiikiimde “fesih” ifadesi yer alsa da, tahliye davasi kabul etmek,
yazili tahliye taahhiidii vermek, kira s6zlesmesi serhinden feragat edilmesi®*? gibi aile
konutuna son verebilecek hukuki islemlerde de diger esin rizasimin alinmasi kabul

343

goriilmektedir Sozlesme siiresini kisaltan tadil sozlesmelerinde de esin rizasi

36 KOSTEKCI,s. 72, UYGUR, s. 1834-1835, Bu hiikiim kadmni degil, esleri ve aileyi korumaktadir, ANTALYA Kira
Sozlesmesi, s. 3702, ARPACI Kira Sozlesmesi, s. 3702, KILICOGLU, s. 460, Bu hiikiimlerin “koruyucu kural”
niteliginde oldugu, bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 332, YAVUZ, s. 647.

37 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 332, Kars1 goriis, DURAL/OGUZ/GUMUS, s. 173.

38 KILICOGLU, Esin Rizasy, s. 9, ACAR Aile Konutu, s. 31, REMZI/AYDIN, s. 167-168.

39 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 332, YAVUZ, 5.647, SIPKA, s. 80, AKYIGIT, s. 199.

30 KILICOGLU, s. 463, BAYBURTLU, s. 164, SIPKA, 5.113.

341 SIPKA, s. 135.

342 Kira gerhinin terki ile kira sdzlesmesi sona ermeyeceginden diger esin rizasinin aranmasinin gerekli olmadigi ve
ayrica esin rizasi istisnai olup bu hiikiimlerin uygulama alanini genisletmemek gerektigi yoniinde bkz. BARLAS Nami,
Esler Aras1 Hukuki Islem Ozgiirliigii ve Sinirlar1 (Necip Kocayusufpasaoglu I¢in Armagan), Ankara, 2004, s. 132

3 SIPKA, s. 134, YAVUZ, s.201, GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 58, YAVUZ N, s.1880 CUMALI, s. 71,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 345, ACAR Aile Konutu, s. 84-85, GUMUS, Borglar, s. 241-242.
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aranmaktadir®**

. Ayrica, TMK m. 194/1 hiikmiinde “ eslerden biri, diger esin a¢ik rizasi
bulunmadikg¢a... aile konutunu devredemez veya aile konutu tizerindeki haklar
smirlayamaz.” belirtilmistir. Bu hiikiimde yer alan ifadelerden yola ¢ikilarak kiraci
tarafindan kira sdzlesmesinin devri ya da alt kiraya verilmesi®**® durumunda da esin rizas
gerekmektedir®*. Doktrinde olaganiistii fesih hallerinde de diger esin rizasmin gerekli
oldugu kabul edilmektedir®*’. Nihayetinde de kira sdzlesmesinin baslangicindaki feshi
veya sOzlesmeden donme hakki durumunda diger esin rizasinin aranmayacagi, mesela,
kiraya verenin teslimde temerriide diismesi durumunda kiracinin esinden riza almaksizin
donme hakkini kullanabilecegi, ¢linkii bu durumda esin rizasinin gerekli olmasinin

kosullarindan biri olan aile konutunun heniiz bu niteligi kazanamadigi kabul

edilmektedir3*®,

Gerek TBK m. 349 gerekse TMK m.194’ teki diizenlemeler dikkate alindiginda
kiracilik sifatina sahip esin feshinden bahsedilmekte olup, kiraya verenin kira
sozlesmesini feshetmesi durumunda ise bu iki hiikiim uygulama alani bulamayacaktir34°.
Konut aile konutu olsa bile kiraya veren es olmadigindan ve buna ek olarak da kiraya
verenin kira sozlesmesini feshedebilme hakki dogmussa artik burada kiraya verenin hakki

s6z konusu haktan iistiin nitelikte oldugundan bu iki hiikiim kapsam dis1 kalmaktadir®>°,

2. Rizanin Hukuki Niteligi

Hem TBK m. 349/1 hem de TMK m. 194/1 geregi aile konutu ile ilgili kira
sOzlesmesinin kirac1 tarafindan fesih edilebilmesi i¢in esin rizasi gerekmektedir.

Doktrinde ise verilecek bu rizanin niteligi konusunda goriis birligi bulunmamaktadir.

34 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 58, YAVUZ, s. 647, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 333, Kars. Konut ve catili is yeri
kiralarinda TBK m. 347 geregi sdzlesmenin kendiliginden sona ermesi miimkiin olmamakta ve bundan dolay: da
siirenin kisaltilmasinin aile konutunu kullanimina bir etkisi olamamaktadir, bkz. INCEOGLU, s. 323.

345 ACAR Serh, s. 488.

36 INCEOGLU, s. 324, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 59, ACAR Aile Konutu, s. 66-67.

MTYAVUZ/ACAR/OZEN, s. 332, BARLAS Hukuki Islem, s. 132, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 58, YAVUZ, s. 647.
Ancak bu duruma ¢ok az rastlanilabilecegi, zira iflas durumunda fesih hakki yalnizca kiraya verene tanindigi, 6nemli
fesih durumunda ise, esinin buna riza gostermemesi hakli olmayacak ve mahkemenin bu duruma miidahalesi
gerekeceginden bu goriise ancak teorik olarak katilabilecegi, bkz. INCEOGLU, s. 332.

38 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 333, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 58, INCEOGLU, s. 327, SIPKA, 5.134.

39 ACAR, Aile Konutu, s. 80, KILICOGLU Aile Hukuku, s. 192, YAVUZ, s. 648.

350 ACAR, Aile Konutu, s. 80.
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Yasak islem goriisiine gore, eslerin hukuki iglem serbestisine getirilen bu
sinirlamanin ne fiil ehliyeti sinirlamasi ne de tasarruf yetkisi sinirlamasi oldugu, eger esin
rizas1 bulunmazsa, bu durumda hiikmiin emredici yapisindan dolay1 yasak islem sayildigi,

yapilan islemin batil olmay1p askida hiikiimsiiz oldugu savunulur®®*,

TMK m.194/1 geregi Isvicre doktrininde de hakim olan fiil ehliyetinin
sinirlandirildigr goriisiine gore, oncelikle kanunun sistematigine gore, yani, TMK m. 193
ile eslerin evlilik birligi icindeyken kural olarak fiil ehliyetine sahip olduklari, kanun
koyucunun TMK m. 194 ile bu kurala istisna hiikkmii getirilerek hak sahibi olan esin fiil
ehliyetinin sinirlandigi, bu sinirlandirmanin hak sahibi esin hem borglandirict hem de
tasarruf islemlerinde gecerli olmasi gerektigi, zira sadece tasarruf islemleri ile sinirh
kalmasi durumunda, hak sahibi esin bor¢landiric islemleri gecerli olurken esin rizasi
olmadig: igin tasarruf islemi gecersiz olacagindan ve bunun sonucunda da tazminatla
sorumlulugu giindeme geleceginden, evlilik birliginin korunmasi ilkesi ile ortlismeyecegi

i¢in hak sahibi esin fiil ehliyetinin sinirlandig1 kabul edilir®?2,

Bizim hukukumuzda baskin goriis olan tasarruf yetkisinin smirlandirildigi
goriigiine gore, aile konutu iizerinde hak sahibi olan esin bor¢landirici islemlerinin gecerli
olacag1 kabul edilir®3. Tasarruf islemlerinin ise diger esin rizasiyla gecerli olacagi, eger
riza olmadan tasarruf islemi ger¢eklesmisse {i¢iincii kisinin riza verilene kadar bu islemle
bagl kalacagi, rizanin verilmemesi durumunda da islemin gegersiz olacagi ve bunun

sonucunda da hak sahibi esin tazmin sorumlulugu dogacaktir®4,

Bir diger goriis olan sdzlesme 6zgiirliigliniin kanundan dolay1 sinirlandig1 goriisii
ise, hak sahibi olan esin ne fiil ehliyetine ne de tasarruf yetkisine bir sinirlandirma
getirilmedigini, sadece evli kisilerin bazi islemlerine kars1 sozlesme 6zgiirliigiiniin kanun
tarafindan siirlandirildigini kabul etmektedir. Bu nedenle, bunun simirli ehliyetlilerin

islemleri gibi goriilemeyecegi, zira sinirli ehliyetli gibi olsaydi hak sahibi olan es hakl

%1 HATEMI, Hiiseyin, Aile Hukuku, C. 1, Istanbul 2005, s. 78-79.

352 OZTAN, Aile Hukuku, 2015, s. 315-316; ARMUTCUOGLU, 5.426, GENCCAN, s. 666, SIPKA, s. 117.

353 AKINTURK/ATES,s. 124, BARLAS Hukuki Islem, s. 126, BAGCI, Omer, “Aile Konutu Uzerinde Tasarruf”,
YUHFD, 2007, C. 4, S. 2, s. 171, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 59, DOGAN, Murat, “Medeni Kanunun Getirdigi Yeni
Bir Miiessese: Aile Konutu”, AUEHFD, 2002, C. VL, S. 1-4, 5. 291-292 , CABRI, Sezer, “Aile Konutu Serhi”, Prof.
Dr. Ergon A. Cetingil ve Prof. Dr. Rayegan Kender’e 50. Birlikte Calisma Y1l Armagan, Istanbul 2007, s. 406-407 ,
AYAN, Evlilik Birligi, s. 83, DURAL,/ OGUZ /GUMUS, s. 176-177.

34 DOGAN, Aile Konutu, s. 291-292.
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sebep olmadig1 takdirde mahkemeden miidahale isteyemeyeceginden ve mahkeme
karariyla bu islemi yapamayacagindan hak sahibi esin simrli ehliyetli olarak
goriilmeyecegi, bunun sadece kanundan dolayr bir simirlandirma oldugu goriisi

savunulurs®,

Katilim hakk: goriisiinii benimseyen yazarlara gére ve kanaatimizce®®®

uygun
gordiigiimiiz goriis ise, evlilik birliginin kurulmasi ile aile konutunda hak sahibi olmayan
ese hak sahibi olan esin aile konutunun kaybina neden olabilecek islemlerine kanun
koyucu tarafindan katilim hakki verildigi, hak sahibi olmayan esin hakli sebep olmadikca
riza vermekten kaginamayacagi zira bu rizanin hem hak hem de bir yiikiimliilik oldugu,
rizanin hem borg¢landirict hem de tasarruf islemlerinde aranmasi gerektigi, riza alinmadan
yapilan islemin gegersiz olacagi ¢linkii rizanin hiikiimde belirtilen aile konutu ile ilgili

islemlerde kurucu unsur oldugu savunulur3®’,

Yargitay’in kararlarinda da bir birlik mevcut degildir. Yargitay’ in bir karari
soyledir: “TMK 'min 194/1.maddesi “eslerden biri diger esin agik rizasi bulunmadikga,
aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez ; aile konutunu devredemez veya aile
konutu tizerindeki haklarini sinirlandirmayacagini” hiikme baglamistir. Bu diizenleme ile
Tapu Sicilinde konutun maliki olarak goziiken egin hukuki islem ozgiirliigii diger egin
katilimina,onamina baglanmistir, amag aile konutunu ve bu konut ile ilgili kanuni haklar:

358

koruma altina almaktir.” Buna gore katilim hakki goriisiinii benimsemistir™°. Yargitay’

%5 KILICOGLU, M. Ahmet, Medeni Kanun’umuzun Aile - Miras - Esya Hukukuna Getirdigi Yenilikler, Ankara
2004, s. 41-42.

3% Fiil ehliyetinin smrlandirilmasi s6z konusu olamaz. Zira fiil ehliyetine sahip olamayanlar yasal temsilci ya da yasal
danigsman aracilifiyla hukuki islemleri gergeklestirebilirken evli kisiler aile konutu {izerindeki bazi islemleri birlikte
karar vererek gerceklestirirler. Tasarruf yetkisi sinirlandig1 goriisii ise aile konutunu yeteri kadar koruyamamaktadir.
Zira bu goriis savunuldugunda borglandirici islem gegerli olacagindan, ve bunun sonucunda diger esin rizasi olmadigi
durumunda da hak sahibi olan e borcunu yerine getiremeyeceginden de tazmin ile sorumlu olup evlilik birligi zarar
gorecek ve hatta cebri icra yoluyla aile konutunun satimina neden olacaktir.

37 ACAR, Aile Konutu, s. 48-49, SIPKA, s. 138 vd. , BADUR, Emel, “Esin Rizas1”, TBBD, 2013, S. 109, 2013, s.
259-260.

3% Yarg. 2. HD 3.05.2005, 2547/7234, www.kazanci.com
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359

in fiil ehliyeti®*® ve tasarruf yetkisinin smirlandirildig goriisiinii®®® benimseyerek verdigi

kararlar1 da mevcuttur.
3. Rizanin Verilme Ani ve Sekli

Kiraci olan esin kira sézlesmesini fesih bildirimi ile feshedebilmesi i¢in kiract
olmayan esinin rizas1 gerekli oldugundan bu rizanin verilme aninin saptanmasi 6nem arz
etmektedir. Kira sozlesmesinin fesih edilebilmesi igin diger esin rizas1 somut, belli olan
fesih bildirimi i¢in gegerli olup 6nceden kesin olmayan fesih bildirimi i¢in verilen riza
yeterli olmayip gegersiz olacaktir®®'. Ancak kira sozlesmesine taraf olan kiraci esin
yapacagi fesih bildiriminin somut, belli oldugu durumlarda, fesih bildiriminden 6nce de
diger esin rizasimn alinmasi gecerli kabul edilecektir®®. Bunlara ek olarak riza,
bildirimden once veya bildirim sirasinda verilebilecegi gibi bildirimden sonra da

verilebilmesi miimkiindiir3®.

Kiraci1 olan es fesih bildiriminde bulunup heniiz daha diger esin rizas1 yoksa, riza
verilene kadar islem askida hiikiimsiiz sayilacak, diger esin onay vermesi durumunda ise,

%64 Rizanin verilmesi igin kiraya veren diger ese uygun bir

fesih bildirimi gegerli olacaktir
stire verebilir ve bu siire sonunda diger es tarafindan onay verilmezse ya da siire sonuna

kadar diger es cevap vermediyse onay vermedigi kabul edilip islem bundan sonra kesin

39 Yarg. 2. HD 08/11/2016 tarihli ve E. 2016/20910, K. 2016/14532 sayili Kararinda “Tiirk Medeni Kanunu madde
194 hiikmii ile eslerin fiil ehliyetine getirilen simirlandirma aile konutuna serhin konulmasi ya da konulmamasi
kosuluna baglanmadig gibi islem tarafi olan iiciincii kisilerin iyiniyetli olup olmamasimn da herhangi bir onemi
yoktur.” “...Bu madde hiikmii ile aile konutu serhi konulmus olmasa da eslerin birlikte yasadiklari aile konutu
tizerindeki fiil ehliyetleri sumwrlandinmistir.” Yarg HGK 15/04/2015 E.2013/2-256, K. 2015/1201, Yarg. 2. HD
26.02.2018, 1075/2651, www.kazanci.com (e.t. 15.05.2018).

360 Tiirk Medeni Kanunu nun 194/3. maddesi geregince aile konutu olarak ézgiilenen tasinmaz malin tapu kiitigiinde
konutla ilgili gerekli serhin verilebilmesi icin evlilik birliginin devam ediyor olmasi gerekir. Serh, diger esin konut
iizerindeki tasarruf yetkisini etkiler.” Yarg. 2. HD 16/01/2008 E. 2008/10081, K. 2008/13491, “ aile konutuna iligkin
diizenlemelerle konut iizerindeki tasarruf yetkisinin yasa ile stmirlandirildig... ” Yarg HGK 19/10/2005 tarihli ve E.
2005/12-652, K. 2005/583, www.legalbank.net (e.t. 15.05.2018).

%1 ACAR Aile Konutu,s. 90, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 59, BADUR, s. 274, OZTAN, s. 207, SIPKA, s. 141,
SAATCIOGLU, s. 172, CUMALLI, s. 91, BAYBURTLU, s. 166, INCEOGLU, s. 321-322.

%62 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 59, GUMUS Borglar, s. 242, OZTAN, s. 207, SAATCIOGLU, s. 175, YAVUZ N,
s. 1880.

363 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 79, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 333, SIPKA, s. 141, ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 346.

34 DOGAN, Tiirk Medeni Kanunu’nun Evliligin Genel Hiikiimleri Bakimindan Getirdigi Yenilikler, AUEHFD
(Yenilikler), s. 108, Verilen riza tasarruf yetkisi eksikligini giderir, GUMUS Borglar, s. 242, CUMALI Gamze, Aile
Konutu ve Kira Iliskileri, Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali,
Yaymmlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2012, s. 100.
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hiikiimstizliik halini alacaktir®®”. Ancak doktrinde hangi andan itibaren islemin gecerlilik

kazanacagl konusunda goriis birligi mevcut degildir. Bir goriise gore, islemin bastan
itibaren ge¢mise etkili olarak gecerli olacag1 savunur®®®. Diger goriis ise, rizanin hukuki

niteliginin birlikte karar verme olarak goriildiigii i¢in islemin rizanin verildigi an yani

ileriye etkili olarak gegerli olacagin1 benimsemektedir®®’.

Diger es tarafindan verilecek onayin, fesih bildirim siiresine uygun olmasi
gerektigi®®®, eger usule uygun sekilde yapilmasi gereken bildirim siiresinden sonra onay
verilmigse bu onayin TBK m. 328/2 kiyas yapilarak ancak bir sonraki fesih donemi i¢in

gecerli olacag: kabul edilmektedir®®,

TBK m. 347/1° e gore diger esin rizasi bir sekle tabi olmayip sozlii olarak da

370

yapilabilir Buna karsilik rizanin niteligi “birlikte karar verme” olarak kabul

edildiginde, TBK m. 348’ de belirtilen bildirim seklinin diger esin verecegi riza i¢in de

371 372

aranacaktir’’*. Ancak riza mutlaka agik bir sekilde yapilmalidir®’<. Verilen riza, genel

olmayip, zaman ve islem yoniinden somut olmasi gerekmektedir aksi takdirde riza

gecerli olmayacaktir®”, Herhangi bir duraksamaya diisiirmeyecek ve higbir siiphe

375

tasimayacak olan rizanin®'4, kiraya verene yapilmasi gerekmektedir®’®. Ancak bu rizanin

islem yapmaya hak sahibi olan ese de yapilmasi yeterli goriilmektedir’®.

35 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 60, AKYIGIT, s. 164-165, SAATCIOGLU, s. 176, GENCCAN, s. 670, SIPKA, s.
149.

36 YAVUZ N, s. 1880, GENCCAN, s. 669, KIRMIZI, s. 384, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 60, DOGAN Yenilikler,
s. 108.

%67 ACAR Aile Konutu, s. 90-91, Bunun “koruyucu kural” nitelemesine daha uygun oldugu yoniinde bkz.
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 334.

368 Ornegin; belirli siireli kira sdzlesmesi sz konusu ise_diger esin rizasi en geg sdzlesme siiresinin sona ermesine on
bes giin kala verilmesi gerekmektedir, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 331-332, INCEOGLU, s. 321, ACAR Aile Konutu,
s. 82-83.

369 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 58. 5

370 YAVUZ N. s. 1880, INCEOGLU, s. 321, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 59, DOGAN Yenilikler, s. 108.

371 ACAR, Aile Konutu, s. 87-88, YAVUZ, s. 649. 5

872 Esin ortiilii rizas:1 yeterli olmayacaktlr,_AKINTfJRK/ATES, s. 123, GENCCAN, s. 668, INCEOGLU, s. 321,
YAVUZ/ACAR/QZEN, s. 334, KILICOGLU, s. 463, GUMUS Borglar, s. 242, REMZI/AYDIN, s. 168, CUMALI,
s. 91,

$"* YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 334, YAVUZ, s. 649, INCEOGLU, s. 322, BARLAS Hukuki islem, 5.128, ACAR
Aile Konutu, s. 90, GENCCAN, s. 669, ARMUTCUOGLU, s. 427.

374 KILICQGLU, S. 454-455,

375 INCEOGLU, s. 322, ACAR, Aile Konutu, s. 91.

376 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 59.

65



Kira s6zlesmesine taraf olmayan esin verecegi riza sadece ya kabul ettigine yada
kabul etmedigine yonelik olmalidir®”’. Ayrica riza beyani yenilik doguran bir hak

niteliginde oldugu i¢in sarta bagli olarak yapilamaz®’®.

4. Rizanin Verilmemesinin Sonuc¢lari

Konusu aile konutu olan kira sézlesmesinin kiraci es tarafindan fesih bildirimi

379 Riza

ile sona erdirebilmesi i¢in gecerlilik sart1 olarak diger esin rizas1 gerekmektedir
olmadan yapilan fesih beyani1 gegersiz olup kanun koyucu hiikiimde acik¢a belirtmese
bile hiikkmiin amacina gore sozlesmenin devam edecegi kabul edilmektedir®®. Kiraya
verenin iyiniyetli olmasi durumunda da fesih beyan1 gegerli olmayip sézlesme devam

edecektir3®!,

Kural olarak diger esin rizasi gegerlilik sarti olsa da bazi istisnalarin

382 Gegersizlik 6ne siiriilmeden

gerceklesmesi durumunda fesih beyani gegerli olacaktir
once evlilik birligi bosanma ile sonlanmigsa veya konut aile konutu niteliginden ¢ikmigsa
bu durumda fesih beyaninin gegersizligi s6z konusu olamayacaktir®, Bir baska durum
olan aciliyet halinde ise, esinin rizas1 alinmadan ancak acil bir durum varsa, hakime

basvurmaksizin sézlesmenin feshedilebilecegi ileri siiriiliir3,

317 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 334, YAVUZ, s. 649.

378 YAVUZ/ACAROZEN, s. 334, YAVUZ, s. 649, ACAR Aile Konutu, s. 81.

379 INCEOGLU, s. 324, ACAR Aile Konutu, s. 148.

380 BARLAS Hukuki Islem, s. 131-132, KILICOGLU Esin Rizasi, s. 12, BAYBURTLU, s. 167, INCEOGLYU, s.
325, CUMALL, s. 101, Fesih beyanmnin gegersizliginin hangi yaptirim tiiriine girecegi rizanin hukuki niteligi olarak
benimsenen goriise gore belirlenecegi, fiil ehliyetini siirlandirdigl ya da tasarruf yetkisini sinirlandirdign goriisii
benimsenmesi durumunda kesin hiikiimsiizliik oldugu, eger birlikte karar verme hakk1 goriisii savunulmasi durumunda
ise gegersizligin yaptirimi yokluk oldugu, kabul edilecektir, buna karsilik doktrinde ortak varilan sonug ise feshin
gegersiz olup, kira sézlesmesinin gegerliligini koruyor olmasidir, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 335.

¥ ACAR Aile Konutu, s.79, INCEOGLU, s. 325. Diger es kiralananm iadesi isteyebilir, eger kiraci es de
kiralayandan bu durumu gizlemisse tazmin ile sorumlu olacaktir, SIPKA, s. 148.

%2 INCEOGLU, 5.325.

383 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 59, SIPKA, s. 171-172, SAATCIOGLU, s. 190, AKYIGIT, s. 164, bu durumlarin
aslinda bir istisna olmadigi, zira bu gibi durumlar mevcut oldugu halde fesih beyaninin gegersizligini ileri siirmek zaten
hakkin kétiiye kulanilmasi oldugu, her somut olay da hakkin kétiiye kullanilmasinin ayri ayr1 degerlendirmek gerektigi
yoniinde gbriis icin bkz. INCEOGLU, s. 325.

384 ACAR Aile Konutu, s.84, SIPKA, s. 172, Aksi goriis ise TBK m. 349/2’ ye gére bu durumda hakime bagvurulmast
gerektigi ve bu nedenle fesih beyaninim gegerli olmayacag yoniinde bkz. INCEOGLU, s. 325.
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5. Rizanin Mahkeme Karariyla Verilmesi

Kira sozlesmesine taraf olmayan esin, kiraci esin yapacagi fesih beyanina riza

385

vermek konusunda serbesttir*®>. Ancak bazi durumlarda kanun koyucu riza verilmedigi

veya verilemedigi takdirde kiraci ese mahkemeye basvurma olanag: verilmistir®®®. Bu
husus TBK m. 349/2° de “Bu rizanin alinmast miimkiin olmazsa veya es hakli sebep

olmaksizin rizasini vermekten kacinirsa kiraci, hakimden bu konuda bir karar vermesini

isteyebilir.” seklinde diizenlenmistir®®’

istenebilecektire,

. Bu hitkkme gore, iki durumda hakimden miidahale

Bunlardan ilk olarak diger esin rizasmin almmasmin imkani olmadigi
durumlarda ornegin, esin gaip olmasi, hastaligi, ayirt etme giiciinden yoksun olmasi
halleri gibi objektif nedene dayali durumlarda, kiraci es tarafindan hakimin miidahalesi
istenebilecektir®®®. Buna karsiik rizanin  verilememesi gecici bir durumdan
kaynaklaniyorsa, kiraci es, rizanin alinmasinin aciliyet gerektirdigi i¢in hakimin kararina

390

thtiya¢ duydugunu ispatlamalidir*™". Kira s6zlesmesine taraf olmayan esin rizas1 alinmasi

gerekiyorsa, ancak esin yasal temsilcisi varsa bu durumda riza yasal temsilciden

alinmalidir®®®,

Ikinci olarak ise, esin hakli bir sebebi olmadan riza vermekten kagindig

durumlarda hakimin miidahalesi istenebilecektir3?

. Hakl1 bir sebep olmaksizin rizanin
verilmedigini ispat edecek olan kiraci estir®®. Hakim, hakli sebebin mevcut olup
olmadigna iliskin karar verir®®*. Bu gibi hallere 6rnek olarak, konutun aile saghg: icin

veya kiracinin sagligi igin tehlikeli olmasma ragmen sadece keyfi olarak, sahsi

35 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 334,

3 REMZIi/AYDIN, s. 168, ACAR Aile Konutu, s. 91, KILICOGLU, s. 463, Hakimin miidahalesini isteme ile,
hakkin kétiiye kullanilmasi 6nlendigi bu sebeple de isabetli oldugu yoniinde gériis igin bkz. AKINTURK/ATES, s.
123.

B'REMZI/AYDIN, s. 168, EREN, s. 412, DINC, s. 116, KIRMIZI, s. 382, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 536, KAYAR,
s. 299, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 334, YAVUZ, s. 650, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 346.

38 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 60, ACAR Aile Konutu, s. 92.

389 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 60, INCEOGLU, s. 325-326, GUMUS Borglar, s. 243, YAVUZ N, s. 1880, ACAR
Aile Konutu, s. 92. CUMALL, s. 103, KAYAR, s. 299.

3% JNCEOGLU, 5.326, SIPKA, s. 159, BAYBURTLU, s. 166.

391 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 60, INCEOGLU, s. 326, YAVUZ N, s. 1880.

392 REMZIi/AYDIN, s. 168, YAVUZ N, s. 1880, UYGUR, s. 1835, GUNAY, s. 1045.

393 ACAR Aile Konutu, s. 92.

3% INCEOGLU, 5.326.
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nedenlerden dolay1 riza vermekten kacimrsa®®®, kiraci esin, aile bireylerinin haline

miinasip baska bir konut satin alip bundan sonra kira bedeli 6dememek i¢in kiralik

396 397

konutta kalmak istemiyorsa°™°, gibi nedenler gosterilebilir

Doktrinde, hakimin yukarida belirtilen iki olasilik sonucunda verecegi kararin,

esin rizas1 yerine gegecek bir karar olmadig1 gbriisii kabul edilmektedir3%®

. Yargilama
sonunda hakimin karari ile , kira s6zlesmesine taraf olan es kira sézlesmesini feshetme
hususunda tek basina hareket edebilme imkanmna yetkili kilmir®®, Kiraci es fesih
beyaninda bulunmadan hakimin kararina basvurmussa, bu durumda kira sézlesmesini tek
basina feshetme imkanina sahip olmaktadir*® . Ancak fesih beyaninda bulunduktan sonra
hakime basvurulmussa, bu takdirde de hakimin verecegi karar ile fesih beyani bastan

itibaren gecmise etkili olarak gecerli olmaktadir*®?.

6. Kirac1 Olmayan Esin Kira Sozlesmesine Taraf Olmasi1 Hali

Kanun koyucu, TBK m. 349/3’de bu durumu “Kiract olmayan esin, kiraya
verene bildirimde bulunarak kira sozlesmesinin tarafi sifatinimi kazanmasi halinde kiraya
veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagh bir 6deme siiresini kiraciya ve esine ayri ayri
bildirmek zorundadir.” seklinde diizenlenmistir. Bu hiikme gore, kiraci olmayan esin kira
sozlesmesine katilma zorunlulugu getirilmemis, “iradilik” prensibi benimsenmistir*®?,

TMK m. 194/3’te*®® de bu imkan sdyle diizenlenmistir: “Adile konutu eslerden biri

395 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 334, YAVUZ, s. 650.

3% GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 61, INCEOGLU, s. 326, YAVUZ N, s. 1880, ACAR Aile Konutu, s. 92.

397 SIPKA, s. 175.

3% ACAR Aile Konutu, s. 93, GUMUS Kira Sozlesemsi, s. 61, SIPKA, s. 177, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 334,
YAVUZ, s. 650, Hakim, s6zlesmenin feshine iligkin karar vermemektedir, KILICOGLU Aile Hukuku, s. 193.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 334, ACAR Aile Konutu, s. 93, GENCCAN, s. 673, REMZI/AYDIN, s. 168,
KILICOGLU Aile Hukuku, s. 193.

4“0 INCEOGLU, s. 326.

401 SIPKA, s. 177, YAVUZ N,s. 1880, INCEOGLYU, s. 326,Eger kiraci olmayan esin rizasinin alinamamasi nedenine
dayali olarak hakimin miidahalesine bagvurulmussa, hakimin verecegi karar gegmise etkili olmaz, buna karsilik hakli
sebep teskil etmeyen bir nedenle riza alinamamast durumunda hakimin miidahalesine bagvurulmussa, hakim gecmise
etkili olarak karar verecektir, yoniindeki goriis i¢in bkz. GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 61.

402 ACAR Aiile Konutu, s. 86, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 355.

403 fsvigre Medeni Kanununda buna benzer hiikiim bosanmanin hiikiim ve sonuglar1 boliimiinde diizenlenmistir,
KILICOGLU Aile Hukuku, s. 194, Buna gére, bu hiikiim bosanma halinde uygulanabilir nitelikte olup, kiraci es kira
iliskisinin tarafi olmayip mahkeme gerekli goriirse kira s6zlesmesinden dogan hak ve borglar1 diger ese devrine karar
verdikten sonra diger es kira iligkisinin tarafi olacagi, yani kiraci sifatina sahip olan yine tek kisi olacagi diizenlenmistir.
Oysa, bizim hukukumuzda evliligin genel hiikiimleri boliimiinde diizenlenmistir. Diger esin kiract olmasi igin bogsanma
davasi agilmis olmasi gerekmeyecek, ve ayrica diger esin bildirimle sézlesmeye taraf olmas ile kiraci es de kira
iliskisinde taraf olmaya devam edecegi, bunun bosanma ve iptal durumlarinda iki esin de kiract olmalarinin sorun
olacagi yoniinde bkz. ACAR Aile Konutu, s. 56-57.

68



tarafindan kira ile saglanmissa, sozlesmenin tarafi olmayan es kiralayana yapacagi
bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile miiteselsilen
sorumlu olur.***” Bu iki hiikiim degerlendirildiginde TBK’ ya getirilen yeniligin kiraya

veren tarafindan yapilmasi gereken bildirim noktasinda oldugu goriilmektedir®®.

Isvigre Borglar Kanununun m. 266°dan esinlenen TBK m. 349’un aym1 igerige
sahip olmadig1 goriilmektedir. Zira IBK> na gore, kiraya veren tarafindan yapilacak
bildirim ve siire ihtarlarinin diger ese de yapilmasi icin, diger esin bildirimle kiraci
sifatina sahip olmasi aranmamaktadir ve bundan dolay1 s6z konusu hiikiim aile konutunu
koruma amacini tagimaktadir. Oysa ki TBK m. 349/3” te aranan bildirimin ve bunun
sonucunda belirtilen miiteselsil sorumlulugun, kiraya vereni koruma amaci tasidigi

goriilmektedir®®,

Kiraya verenin yapacagi bildirimin niteligi, tek tarafli ve kurucu yenilik doguran
bir hak oldugu yoniinde kabul edilmektedir. Zira bildirimin yapilmasi ile diger es de
s0zlesmenin tarafi olup, daha 6nceden mevcut olmayan bir kira iligkisi s6z konusu

407

olmaktadir™’. Yenilik doguran hak olan diger esin yapacag: bildirimin yalnizca kiraya

verene yapilmasi yeterli olup, kiraci ese de yapilmasi gerekmemekte, buna gore de kiraci

es muhatap olmamakta “etkilenen sahis” statiisiine sahip olmaktadir®,

Diger esin yapacagi bildirimin sekli konusunda hem TMK m. 194/4 hem de TBK
m. 349/3” de herhangi bir sekil zorunlulugu 6ngoriilmediginden, bildirim sekle tabi
olmaksizin kiraya verene yapilmakla gecerli olmaktadir®®. Taraflar arasinda yapilan kira

sozlesmesinin seklinin bildirimde bulunurken de gegerli olmasi gerektigi, mesela, taraflar

404 By hiikmiin 6lii olarak dogdugu, diger esin zaten kirac1 es tarafindan yapilacak feshe riza verme yetkisi oldugu, bu
imkani varken miiteselsil sorumlu olarak sozlesmenin tarafi haline gelmek istemeyeceginin asikar oldugu, seklindeki
goriis icin bkz. GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 62.

405 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 335, YAVUZ, s. 650.

406 INCEOGLU, s. 327, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 62 vd.

407 YAVUZ/ACAR/OZEN s. 335-336, KILICOGLU, Esin Rizasy, s. 15, SAATCIOGLU, s. 145, YAVUZ, s. 651,
kiraya verenin yapacagi bildirim ile sdzlesmenin yalnizca taraflari degismektedir. Bu sebeple bildirimin hukuki
niteliginin degistirici yenilik doguran hak oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. CUMALL, s. 115.

408 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 336.

409 {spat kolaylig1 agisindan yazili yapilabilecegi yoiindeki goriis icin bkz. AKINTURK/ATES, s. 123, Kiraya verene
bildirimde bulunurken kiracinin esi oldugunu da ifade etmesi gerektigi, eger diiriistliik kurali gerektiriyorsa esi
oldugunu ispat eden evraklari da vermesi gerektigi yoniinde bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 336, YAVUZ, s. 651.
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iradi olarak yazili sekilde yapilan kira sdzlesmesinin bildirimde bulunurken de yazili

olmasi gerektigi yoniinde doktrinde goriisler meveuttur®°,

Kirac1 esin kiraya verene bildirimde bulunmasiyla kira sézlesmesinin tarafinda
degisiklik meydana getirip, bundan sonra sdzlesmenin tarafi haline gelecegi, her iki es de
“birlikte kiraci” olacagi, boylece fesih bildirimi ve fesih ihtarina dayali 6deme siiresine

iliskin bildirimlerin her iki ese de yapilmasi zorunlulugu getirilmigtir*!!

. Yani, 6deme
stiresi belirlenmisse bu siirenin de kiraya veren tarafindan kiracinin esine de bildirme
zorunlulugu vardir**2, Bir goriise gore bildirimin yaptirimi, hem kiraciya hem esine
bildirim yapilmadig: takdirde, fesih veya fesih bildirimi kesin hiikiimsiiz sayilacaktir*'3,
Diger goriis tarafindan ise, iki esin durumu “birlikte kiracilik” iliskisi oldugu i¢in fesih
beyani tek ese yapilmasi durumunda zaten diger ese etki etmedigi, yaptirnmin kesin

hiikiimsiizliik degil de gecersiz fesih ibaresinin daha dogru olacag kabul edilmektedir'“.

Bir diger durum ise diger fesih hallerinde de her iki ese kiraya veren tarafindan
bildirim yapilmasi halidir. Bir goriise gore, TBK m. 349/3° de “kanun boslugu” oldugu,
fesih hakkini1 veren diger durumlarda da bildirimin her iki ese yapilmasi gerektigi
savunulur*®®, Diger goriis tarafindan ise, bu hiikkmiin “genis yorumlanmas1” gerektigi bu
nedenle fesih hakkinin dogmasina imkan veren diger ihlallerde de bildirimin yapilmasi

gerektigi kabul edilmektedir®,
7. Bosanmanin Kira Sozlesmesi Uzerindeki Etkisi

Eslerin bosanmasi halinde kira sozlesmesinin durumunu tespit etmek
gerekecektir. Diger esin kiraya verene bildirimde bulunarak kira sdzlesmesinin tarafi
sifatin1 kazanmasi halinde, bosanma gerceklesirse, eslerden birinin kiralananda kalmay1

stirdiirebilecekken, diger esin bildirim yoluyla s6zlesmenin tarafi olmadig1 durumlarda

410 ACAR Aile Konutu, s. 87, YAVUZ/ACAR//QOZEN, s. 336, YAVUZ, s.651.

4“1 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 63, noter vasitastyla yapilmasi durumunda, kiract ve esinin muhatapolarak gosterilmesi
sartiyla, ayni ihbarname ya da ihtarname ile yapilmasinin gegerli olacagi yoniinde, KOC,s. 29 dipnot 31, diger esin
miiteselsil sorumlulugu TMK m. 194/4 geregi, “yasadan kaynaklanan teselsiil” olduguna iliskin goriis i¢in bkz, ACAR
Aile Konutu, s. 88, boylece, diger es, kiraci gibi s6zlesmenin sona ermesini, tedbirler alarak 6nleyebilme imkani elde
edebilecektir, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 346.

42 ACAR Degisiklikler , s. 31, KOC, s. 29 , AKINTURK/ATES, s. 124

413 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 64.

44 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 338.

415 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 96.

416 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 337, YAVUZ, s. 653.
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IMK’> nundan farkli olarak kanun koyucumuz bu hususa iliskin bir diizenleme

getirmemistir*’.

Kira s6zlesmesine her iki esin taraf oldugu durumlarda bosanma gergeklesirse
eslerden hangisinin konutta kalmay1 siirdiirebilecegine iliskin bir diizenleme
bulunmamaktadir*8, isvicre Medeni Kanununun bosanmanin sonuglar1 bdliimiinde yer
alan 121. maddesinde ise bosanma durumunda eslerden birinin ¢ocuklar veya hakl
sebeplerden dolay1 aile konutuna ihtiyaci varsa, mahkeme karar1 ile kira s6zlesmesinden
kaynaklanan hak ve borg¢lar bu ese devredilebilmektedir. Boylece kiraci tek kisi kalmaya

devam edecektirt®.

Kira sozlesmesine bosanma gergeklesmeden once diger esin bildirim yoluyla
Kira sozlesmesine taraf olmadigi durumlara iliskin hukukumuzda bir diizenleme
bulunmamakla birlikte IMK 121’ de ise bu hususa yénelik diizenleme yer almakta ve bu
hiikme gore, hakli sebepler bulundugu takdirde mahkeme karari ile sézlesmenin diger ese

devredilebilecegi diizenlenmistir*?°.

Yargitay bu hususa iligkin verdigi bir kararinda Icra Iflas Kanununun m. 276/4
hiikmiinden yola ¢ikarak bosanmanin gergeklesmesi durumunda kira sdzlesmesine taraf
olmayan esin kiralanan konutta kalma hakkinin olacagma yer vermektedir®??, 1K m.
276/4 soyle diizenlenmistir: “Bor¢lunun nesep ve sebepten usul ve fiiruu, kart veya kocast,
ikinci dereceye kadar kan ve sihri hissmlart ve i ortaklart ile bor¢luya tebaan mecurda
oturduklar: anlasilan diger sahislar, bu madde hiikmiiniin tatbikinda iigiincii sahis

sayilmazlar.” Ancak, bu hiikkme gore bosanan kisilerin bu maddede sayilan kisiler

“7INCEOGLU, s. 327.

418 By sebeple, iki esin de kira sdzlesmesine taraf olmasi halinde hangi ese konutun birakilacag: yoniinde diizenlemenin
olmasi gerektigi, bkz. BAYBURTLU, s. 171.

419 ACAR Aile Konutu, s. 87-88, SEKER, s. 480, IMK 121 “ Bir esin ¢ocuklar ya da diger hakh sebpten dolay: ailenin
konutuna ihtiyaci varsa, mahkeme ese, kira sozlesmesinden dogan hak ve yiikiimliiliikleri, diger es i¢in hakli olarak
kabul edilebilir oldugu dlgiide, devredebilir (f.1). Halihazirdaki kiraci, kira bedelinden kira iliskisi sézlesme ya da
kanuna gore sona erdigi ya da sona erdirilebildigi ana kadar, ama en fazla iki yil siireyle miiteselsilen sorumludur;
hali hazirdaki kiraci (es), kira parasindan sorumluysa, aylik kira parasi miktarinca taksitle odedigi tutari, diger ese
bor¢lu oldugu nafaka borcu ile takas edilebilir (£.2).”, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 62.

420 ACAR Aile Konutu, s. 87-88, INCEOGLU, s. 327. isvigre Medeni Kanununda yer alan bu hiikkme benzer benzer
bir diizenlemenin bizim hukukumuzda olmamasinin isabetsiz oldugu yoniinde bkz. SIPKA, s. 99, SEKER, s. 474.
421« Kural olarak; eslerden birisi digerine karsi ve tebaen tasinmazda oturdugundan bosanma gerceklesse bile IIK.
nun 276/ son madde hiikmii geregince 3. kisi konumunda degildir...” Yarg. HGK 19.10.2005, 12-652/583, Yarg. 12.
HD. 20.12.2004, 21730/26253, www.kazanci.com. (e.t. 30.05.2018).

71


http://www.kazanci.com/

olmadig1 bunun i¢in bu hiikmiin kiyasen uygulanmasinin yerinde olmadigi yoniinde

doktrinde goriis meveuttur???,

Doktrinde ileri stiriilen goriise gore ise, paylasmali mal ayriligi rejimi
bakimindan TMK’ nun 254/4 hiikmiinden hareket edilmesi gerektigi, buna gore de agikca
belirtilmese de IMK m. 121° de oldugu gibi, bosanma halinde kira s6zlesmesine taraf
olmayan esin konutta kalmasina hakimin karar verebilecegi, buna karsilik kiraya verenin
menfaatini korumak amaciyla kiract olan esin de miiteselsil sorumlulugunun
siirebilecegine iliskin de karar verebilecektir*?®. Béylece, kanun koyucunun bu konuda
bir yasal diizenleme yapmasina kadar kanun boslugunun, TMK m. 254/4 hiikmiiyle

doldurulmasiin daha uygun oldugu goriilmektedir??*,

“22 INCEOGLU, s. 328. 5
“23 INCEOGLU, s. 328, CUMALL, s. 137, NEBIOGLU ONER, s. 138-139, UCAR, s. 24.
424 INCEOGLU, s. 329.
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UCUNCU BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERi KiRA SOZLESMELERININ KiRAYA
VERENDEN KAYNAKLANAN SEBEPLERLE SONA ERMESI

|. GEREKSINIM SEBEBIYLE KONUT VEYA CATILI iSYERI KiRA
SOZLESMELERININ SONA ERMESI

A. GENEL OLARAK

Miilga GKHK m.7’ ye gore, “ Kira sartlarina ve Bor¢lar Kanununun bu kanuna
aykir1 olmayan hiikiimlerine riayet edilse bile asagidaki yazili hallerde kiralayan...
tahliye davasi agabilirler.” seklinde diizenlenmekteydi. 6098 sayili TBK m. 350° de “
Kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle,...acacagi dava ile sona erdirebilir.” hiitkmii yer
almaktadir. Bu nedenle iki hiikiimde de kira so6zlesmesinin dava yoluyla sona
erebilecegini kabul etmistir.*?® 6570 sy GKHK’ da dava sebeplerinde ayrima tabi
tutulmamig, ancak 6098 sy TBK’ da ise kiraya verenden kaynaklanan sebepler ve
kiracidan kaynaklanan sebepler olmak f{izere ayrima yer verilmis, bu sebeplerden
herhangi birine dayanarak farketmeksizin, kiraya verenin dava yoluyla sézlesmeyi sona

erdirebilme imkan1 mevcuttur®?®.

TBK m. 354’ e gore dava sebeplerinin sinirliligi basligr altinda ““ Dava yoluyla
kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iligkin hiikiimler, kirac1 aleyhine degistirilemez,”
seklinde diizenlemeye yer verilmistir. Bu diizenlemeye gore, Kiraya veren dava yoluyla
sO0zlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in kanunda yer verilen sebeplerle baglidir. Buna gore,
kiraya veren yalnizca TBK m. 350,351,352 de belirtilen sebeplere dayanabilecektir.
Dolayisiyla, dava sebeplerinde “sinirli say1” ilkesinin mevcut oldugu, bu sebeplerin
sozlesmeyle genisletilemeyecegi kabul edilmektedir®?’. Ancak kanunda kabul edilen
“sinirli say1” ilkesi, kiraya verenin genel hiikiimlere gore so6zlesmeyi sona erdirebilme

imkanin1 engellemez, drnegin “6nemli sebeplerin” mevcut olmasi durumunda TBK m.

425 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 343, YAVUZ, 5.663, DOGAN Sona Erme, s. 73.

426 DOGAN Sona Erme, s. 72, YAVUZ N, s. 1883.

427 ACAR Degisiklikler , s. 32, AYDOGDU/KAHVECI, s. 649, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 344, REMZi/AYDIN,
s. 170, EREN, s. 413, GUMUS Borglar, s. 339, ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 531.
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331’ e dayanarak kira sozlesmesini bildirim yoluyla feshedebilme imkani
bulunmaktadir*®, TBK m. 354 kapsamma, hem konut ve catili isyeri kiralarina
uygulanabilen genel hiikiimler hem de konut ve catili igyeri kiralarina yonelik 6zel
hiikiimler girmektedir. Boylece TBK m.350, 351, 352° ye sozlesme ile yeni tahliye
sebepleri eklenemeyecegi gibi, bildirim yoluyla sézlesmenin sona erdirilebilmesi

imkanlar1 kirac1 aleyhine olacak sekilde degistirilemeyecektir?°.

Kiraya verenden kaynaklanan tahliye sebepleri TBK m. 350°de “ gereksinim” ,
“yeniden insa ve imar” ve “yeni malikin gereksinimi” seklinde belirtilmistir. Kiraya
verenden kaynaklanan bu sebepler, kiraya verene kusur yiiklenecek nitelikte olmadigi

goriilmektedirt,

Kanun koyucu TBK m. 350’ de , kiraya verenin gereksinim sebebiyle
sozlesmenin dava yoluyla sona erdirebilmesine yonelik hiikmii soyle diizenlemistir: “
Kiralanam kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
diger kisiler icin konut ya da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu
varsa, ...belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya
iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igcin 6ngoriilen siirelere
uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde acacagi dava ile sona
erdirebilir.*"” Buna gére, kiraya veren hem kendisi i¢in hem de hiikiimde sayilan kisiler
icin konut ya da isyeri ihtiyaci bulundugu takdirde fesih donem ve siirelere uyarak

sozlesmeyi dava yoluyla sona erdirebilme imkani verilmektedir®®.

428 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 649, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 344, AYDIN, s. 251-253.

429 YAVUZ/ACAR/OQZEN, s. 345, YAVUZ, s. 666, GUMUS Kira Sézlesmesi, s.319, GUMUS Borglar, s. 339,
ARAL/AYRANCI, s. 328, “ ... Kiralanan ¢atili isyeri vasfinda oldugundan 6098 sayil TBK.nin Konut ve Catili Isyeri
Kiralari hiikiimlerine tabi olup, kanunda belirtilen tahliye sebepleri simirlidir. Ayni Yasanin 354. maddesine gore dava
voluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler kiraci aleyhine degistirilemez. .Tiirk Bor¢lar
Kanununda ve ézel kanunlarda gosterilen haller disindaki sebeplerle tahliye karart verilemez. Bu halde sozlesmenin
3. maddesi kiraya verene tek tarafli olarak akdi feshetme hakki vermez. Davada 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda
vazuli olan tahliye sebeplerinden hi¢birine dayanilmadigina gére, davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
gerekge ile tahliye karart verilmesi usul ve yasaya aykiridir.” Yarg. 6. HD 25.06.2015, 4496/6451, www.legalbank.net,
(e.t. 10.06.2018), “Kanunda belirtilen sebeplerin diginda bir sebebe dayanarak tahliye talep edemez. Davact kiralayan
dava dilekgesinde bu sayilan sebeplerden birine dayanmadigina gore davanin reddine karar verilmesi gerekir.” Yarg.
6. HD 12.11.2007, 9668/11964, RUHI, C.2, s. 1487-1488.

4% DOGAN Sona Erme, s. 73.

431 HELVACI, s.637, REMZI/AYDIN, s. 171, “ihtiya¢” yerine “gereksinim” ibaresinin kullanilmasmin uygun
olmadig1 yoniinde, ARPACI Kira S6zlesmesi, s. 3678.

42 EREN, s. 414, OY/ONUR OY, s. 75, ERZURUMLUOGLU Sozlesmeler Hukuku, s. 123, CERAN, s. 753,
KIRMIZI, s. 388, GUNAY, s. 1046, TUREL, s. 121, DOGAN Sona Erme, s. 74, AKGUN AKAY Merve, Konut ve
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Miilga 6570 sy GKHK m.7/b/c’ de “...kiralayan...b) Gayrimenkulii kendisi veya
esi veya cocuklart i¢in mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa kira akdinin
hitaminda, c¢) Gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarinin bir meslek veya
sanati bizzat icra etmesi i¢in kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda... tahliye
davasi agabilir.” seklinde diizenlenen hiikiim goriilecegi tizere 6098 sy TBK ile biiyiik

oranda benzerlik s6z konusudur*®.

Kira sozlesmesinde belirlenmis olan kiralananin niteligi, konut ya da isyeri
gereksinimi sebebiyle agilacak tahliye davalarina etkisinin olmayacagi, yani kiralananin
kira s6zlesmesinde niteligi konut olarak belirlense bile, isyeri olarak kullanilmaya uygun

olmasi halinde, kiraya veren isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye davasi agabilecegi kabul

edilmektedir®3,
B. SARTLARI
1. Konut Thtiyacinin Bulunmasi

Kiraya verenin ya da TBK m.350/1’de sayilan kisilerin konut ihtiyacinin
bulunmasi halinde, kiraya veren tahliye davasi acabilecektir*®. Gereksinimin hangi

hallerde olacag: seklinde kriterler koymanin miimkiin olmayacagi, her somut olayin ayri

Catili Isyeri Kira Sozlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri, Seckin Yayincilik, istanbul, 2016, s. 37, INCEOGLU,
s. 341, EREN, s.414.

43 INCEOGLU, 5.340.

44 INCEOGLU, s. 341, TANDOGAN, s. 256, DOGAN Sona Erme, s. 82, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 351,
DOGAN Sona Erme, s. 82, AYAN, Nursen, Kira Konusu Taginmazin ihtiyag Nedeniyle Tahliye Ettirilmesi, Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y11:2007 C.15, S.22 s.11-24, s. 15.ANIL, s. 90, AKGUN AKAY, s. 37, Yarg.
6.HD. 20.2.1956, 6/1137, “Ticarethane olarak kiralanmis olan tasinmaz malin mesken ihtiyaci sebebiyle tahliyesinin
istenmesi miimkiindiir. Ticarethane olarak kiraya verilen mahallin, mesken ihtiyaci igin tahliyesi istenemeyeceginden
bahisle davanin reddine karar verilmesi yersiz olmakla hiikmiin bozulmasina...” karari igin bkz. YAVUZ N, s. 1923,
Ancak, aksi goriige gore ise, igyeri olan bir tasginmazin konut gereksinimi nedeniyle tahliye davasi agilmasinin samimi
olmadigima yonelik gériis i¢in bkz. AYDEMIR, s. 199, Ayrica Yargitay’ i da 1994’ te bu gériisle ayn1 yonde verdigi
karari i¢in bkz. “Davacinin saticist ile davali arasinda yapilmis 1.10.1987 baslangic tarihli kira sézlesmesinde agikca
belirtildigi gibi kiralanan davaliya "isyeri” olarak kullanilmak iizere kiraya verilmistir. Bu yonde taraflar arasinda bir
uyusmazlhik da bulunmamaktadir. Bu dairenin tapuda mesken niteligi ile kayitli olmasi énemli degildir. 6570 sayil
Yasanin 7/son maddesi ancak mesken olarak kullanilmak iizere kiraya verilen yerlerin tahliyesi i¢in diizenleme
getirmistir. Bu hiikiim igyeri olarak kiralananlarm tahliyesi icin uygulanamaz.Dava konusu yerin igyeri olarak
kullamildigi, ozellikle o amagla kiraya verildigi nazara alimp davanin reddi gerekirken yazili gerekgelerle tahliye
karart verilmesi hatali olmustur. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” Yarg. 6. HD. 09.05.1994, 5031/5276, Bir baska
kararida, tapuda konut olarak kayitli olsa bile binanin tamaminin igyeri olarak kullanildigi, ancak kiraya verenin konut
gereksinimi nedeniyle agtig1 dava ile tahliyesinin istenemeyecegi yoniinde bkz. Yarg. 6.HD. T:19.02.2002 E:2002/968
K:2002/1185.

4% INCEOGLU, s. 342, KIRMIZI, s. 398.

75



ayr1 degerlendirilecegi kabul edilip, asagida sayilan ornekler uygulamada ve Ogretide

benimsenen kriterler oldugunu belirtmekte fayda vardir®®,

a. Kiraya Verenin Kirada ya da Baska Bir Yakinimin Evinde Oturmasi

Kiraya verenin gereksinim sebebiyle tahliye davasi agmasinda, kendisinin kirada

437

oturmasi baslica sebeplerden biridir™’. Bagkasinin tasinmazinda kirada oturulmasi, bagka

kosula gerek kalmaksizin gereksinimin gercek ve samimi oldugunu gostermektedir®®,

Yargitay da, kiraya verenin kirada oturmas1 halinde konut ihtiyacinin olduguna dair bir

439

karine teskil ettigini benimsemektedir Ayrica buna ek olarak, kiraya verenin

gereksinim sebebiyle dava agmasi icin tahliye tehdidi altinda bulunmasi aranmaz**.
Ciinkii kirac1 olan kisinin, kiraya veren tarafindan kiralanandan g¢ikarilabilme ihtimali her
zaman miimkiin olabildigi i¢in, tahliye tehdidinin stirekli var oldugu kabul

edilmektedir**!. Ancak doktrindeki bazi gériisler, gereksinim sebebiyle dava agilabilmesi

#6 INCEOGLU, 5. 342, AKGUN AKAY, s. 38, DOGAN Sona Erme, s. 83.

“DOGAN Sona Erme, s. 83, INCEOGLU, s. 342, KAYAR, s. 299, EREN, s. 416, TANDOGAN, s. 244,
YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 348, AYDINLIYIM, s. 67, OY/ONUR OY, s. 76, KIRMIZI, s. 400, TUNABOYLU, s.
596, KARAHASAN Mustafa Resit, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1, Beta, Istanbul, 2002, s. 1035, ER,
s. 70, AYDOGDU/KAHVECI, 5.658, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 349, OLGAC, Senai, Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun Agiklamasi ve Uygulamasi, Tahliye Kira Parasim1 Tesbit Davalari, Olgag Matbaasi, Ankara, 1978, s.
120.

438 YAVUZ N, s. 1887, BURCUOGLU Tahliye, s. 357, MALATYALIOGLU Kutsi/ ERTAS Hami, Tahliye
Davalari, Balkanoglu Matbaacilik, Ankara, 1973, s. 127, ARAL/AYRANCI, s. 302, CERAN, s. 772-773.

439 DOGAN Sona Erme, s. 83, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 343, INCEOGLU, s. 342, “Davaci, kiralik bir yerde
oturdugunu, ancak bu evin sahibi tarafindan iiciincii bir sahsa satildigini, bu nedenle kendi konutunda oturmak
istedigini belirterek kiralanamin tahliyesini istemistir. Davali vekili, miivekkilinden istenen fahis kira artisi kabul
edilmediginden davacinin dava agtigini ihtiyag iddiasinin samimi olmadiginmi savunmustur. Dosya kapsamina gore
davacimin baskasina ait bir yerde kira parasi vererek oturdugu, ancak, mal sahibinin davaciyi bu yerden ¢ikarttigi
bunun iizerine davacinin babasinin evine siginarak onlarla birlikte oturdugu anlasilmakta ve bu hususta davali tarafca
da itiraz ileri siiriilmemis bulunmaktadir. Ihtiyachnin kirada oturmast ihtiyag iddiasinin varligina karine tegkil eder.
Davacinin kiralanan bir yil evvel davaliya kiralanmis olmasi sonradan dogan ihtiyag nedeniyle siiresinde dava
acilmasina engel teskil etmez. Davacinin bu davranisi da MK. m. 2de belirlenen iyi niyet kurallari almarak ihtiyag
iddiasinin gercek ve samimi oldugunun kabulii ile kiralananin tahliyesine karar vermek gerekirken yazili gerekge ile
davanmin reddi hatali goriildiigiinden hiikmiin bozulmas: gerekmistir”, Yarg. 6.HD 08.02.1994, 1169/1443 karart igin
bkz. TUNABOYLU, s. 637-638, AYDINLIYIM, s. 68, Yarg. 6.HD. T:29.06.1999, 5825/5821, Yarg. 6.HD.
25.09.2006, 6573/9028 karart i¢in bkz RUHI, C. 1, 5.936-937, YHGK. 24.05.1961, 6-45/ 41, Yarg. 6. HD, 07.03.1988,
E. 1987/15849, K.1988/3446 karar i¢in bkz. BURCUOGLU Tahliye, s. 357, 358, “...Kiralayamn kirada oturuyor
olmasi tek basina ihtiyacin kanmtidir. Sézlesmenin yapildigi tarihten dava tarihine kadar gecen zaman icerisinde sahsi
sorunlart ve ekonomik kosullarm degismesi ve kendi evini kullanma ihtiyacinin ortaya ¢tkmast ve kendi evi varken
kirada oturmaya zorlanamayacagi hususlar: dikkate alinarak kiralananmin tahliyesine karar verilmesi gerekir...” Yarg.
6.HD. 02.03.1998,1522/1538, www.kararevi.com, ( e.t. 20.06.2018), Yarg. HGK 24.04.1963, 6-178/800, ERDOGAN
Celal, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalar1, Ankara, Ocak 1998, s. 845, ... konut ihtiyacina dayali davalarda
ihtivaghmin  kirada oturmasi ihtivacin varligi agisindan yeterlidir.”” Yarg. 6. HD 22.01.2014, 3336/4259,
KILICOGLU, s. 466-467.

440 INCEOGLU, s. 342, TANDOGAN, s. 245-246, DOGAN Sona Erme, s. 83, BURCUOGLU Tahliye, s. 357-358,
TUNABOYLU, s. 672, KARAHASAN, s. 1035.

41 DOGAN Sona Erme, s. 83, Kiracinin her zaman bir tahliye tehdidi altinda olmadigimi ancak boyle bir tehdidin
aranmasina da gerek olmadigini savunan goriis icin bkz. INCEOGLU, s. 342.
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icin, kirada oturulmasi sebebini yeterli bulmayip, bundan baska kiralanandan ¢ikarilma

tehdidinin de mevcut olmasini gerekli gdrmektedir®*2.

Kiraya verenin kiraci olarak daha {istiin olan bir konutta oturdugu nedeniyle
ihtiyacinin  olmadigi, kiralananda oturmayacagi yoniindeki iddialar Onem arz

etmemektedir**,

Ancak Yargitay, kiraya verenin diisiik bir bedel karsiliginda lojmanda kaliyor
olmasit durumunda, gereksinim sebebiyle kiralananin tahliyesini isteyemeyecegi,
kiralanana ihtiyact olmadigin1 kabul etmektedir.*** Buna karsm Yargitay’ n bu
tutumunun uygun olmadigi, herkesin kendi evinde oturmasinin en dogal hakki oldugu,
zaten lojmanda stirekli olarak kalmasinin miimkiin olmayacagi, bu nedenle de simdiden
miilkiyeti kendisine ait olan eve tasinmak istemesinin olagan oldugu goriisii
savunulmakta ve bu goriisiin kanaatimizce de isabetli oldugu goriilmektedir.**® Ayrica
Yargitay’ 1n, birden fazla kisiyle birlikte ranza yatakli odalar halinde olan lojmanda kalan
hemsirenin, maddi ve manevi olarak bagimsiz bir konut olmadigi, kisinin burada olumsuz

kosullarda kalmasinin beklenemeycegi, ihtiyacinin gergek ve samimi oldugu, zaten eger

#2 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 349, AYDOGDU/KAHVECI, s. 658, ERZURUMLUOGLU Sona Erme, s. 55-
56, AKYIGIT, s. 179, Bu goriise karsi olarak, kiraya verenin kendi miilkiyetindeki konutunda oturmak istemesinin
dogal hakki oldugu y6niinde bkz. INCEOGLU, s. 342,

443 “Mahkeme ihtivachmn halen kirada daha iistiin nitelikte bir yerde oturdugunu, ihtiya¢hnin kiralananda
oturmayacagini gerekge gostermisse de bu dogru degildir. Zira bu tiir davalarda iistiinliik vasfi aranmaz. Kiralananin
65m2 olarak bir apartman dairesi oldugu ihtiya¢lhnin oturabilecegi nitelikte bulundugu kesfen saptanmistir. Kiracinin
gidebilecegi baska bos bir dairenin de bulunmadigi da anlasilmaktadir. Kirada davacilara ait daha iistiin nitelikte
dairelerin bulunmasi davaya etkili degildir. Zira tahliye davas: istenilen kiract hakkinda acilmast miimkiindiir. Bu
cihetler nazara alinarak stibut bulan davamin kabulii gerekir...” Yarg. 6.HD. 29.1.1986, 14133/ 493 karar1 i¢in bkz.
KARAHASAN, s. 1035, “...Kiraya verenin kirada oturmasinin yeterli oldugu ve dava konusu tasinmazin daha kiiciik
olmasinin onem arz etmedigi..” Yarg. 6.HD. 18.03.2008, 452/3253, karar1 i¢in bkz RUHI, C.1, s. 911, Yarg 6.HD.
03.06.1968, 1350/2778 karar1 icin bkz. MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 138-139.

44 <“Ihtiyachnin Beykoz'da hakim oldugu, halen kendisine tahsis olunan bir lojmanda ikamet ettigi ihtilafsizdir. Lojman
kirasinin rayig kiranin ¢ok altinda oldugu, memura yardim amaciyla kira ve genel giderler karsiligi sembolik mahiyette
cok az bir bedel alndig bilinen bir keyfiyettir. Ihtiyachnin lojmandan ¢ikarilacagina dair iddia da yoktur. Bu durumda
davacimin lojmanda oturan oglunun lojmandan ¢ikarak kiralananda oturmak istegi- yolundaki iddiasinin zorunlu bir
ihtiyag olarak kabulii miimkiin degildir. Ozelligi itibariyle lojmant lalettayin kiralik bir yer olarak kabul etmek miimkiin
degildir. 6570 sayili Kanun zorunlu ihtiyaci tahliye sebebi olarak kabul etmistir. Olayda, boyle bir zorunluluk
olmadigina, keyfi bir istek tahliye nedeni sayilamayacagina gére subut bulmayan davanin reddi gerekir...” Yarg. 6.HD.
15.10.1987, 7540 /9858 , bkz. BURCUOGLU Tahliye, s. 359, Yargitay’m bu yonde verdigi diger kararlar; ...konut
ihtiyacindan tahliye davasi agilabilmesi igin, bu ihtiyacin zorunlu bir ihtiyag olarak belirlenmesi ve bu unsuru ile
ihtiyacin yargilama siiresince mevcut olmasi gerekir. Oysa ihtiyagliya dava agildiktan bir siire sonra 12.4.1985 'te
gayet diigiik bir bedelle lojman tahsis edildigi uyusmazlik konusu degildir. Ihtiyachmin konut ihtivact bu tahsisle
ortadan kalktigina gove tahliyeye karar verilmez...”, Yarg.6.HD., 29.1.1988 13107/1131, “..Ihtiyach polis esi ile
birlikte halen lojmanda oturduguna, lojmandan ¢ikma gibi bir girisimi de bulunmadigina ve lojmandan ¢ikariimasinin
da s0z konusu olmadigima gore ihtiyacin varhigindan soz edilemez...” Yarg. 6.HD. 22.09.1997, 6311 /6699,
www.kazanci.com. (e.t. 22.06.2018).

45 INCEOGLU, s. 343, DOGAN Sona Erme, s. 84-85, CUMALL, s. 99, TUNCOMAG Kenan, Tiirk Borglar Hukuku
Ozel Borg {liskileri, C.2, 3.Basi, Sermet Matbaasi, Istanbul, 1977, s. 621.
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ihtiyacinin zorunlu olmadig anlasildig: takdirde kiracinin zararimin giderilmesi gerektigi

yoniinde karar1 da mevcuttur.*4

Kiraya verenin kiraci olmaksizin, bagkasina ait ya da bir yakinina ait evde yalniz
veya yakiniyla birlikte kalmasi durumlarinda gereksinimin gercek olup olmadig:
uygulamada karsilasilasilan sebeplerden biridir.**” Buna gére, bu sebeplerin mevcut
olmasi halinde kiraya veren gereksinim sebebiyle dava actifinda kiracinin tahliyesini
miimkiin kilabilmektedir.**® Bu duruma; iistsoyun altsoy ile birlikte yasadig1 durumlarda
iistsoyun durumu, altsoyun iistsoy ile birlikte yasadigi durumlarda altsoyun durumu,
kardeslerin birlikte yasamalart halinde bunlarin durumu, gibi haller 6rnek olarak

gosterilebilir.*4°

Yargitay bu durumlara iligkin verdigi bir kararinda, damadiyla birlikte yasayan
kiraya verenin, ayn1 konutta oturmaya zorlanamayacagi ve tek basina oturma isteginin
zorunlu ihtiya¢ oldugunu kabul etmistir.**® Yargitay bir baska kararinda da, annesiyle
birlikte kalan ergin olan bir kisinin ayr1 konutta oturma isteginin yasal hakki oldugu ve

bu nedenle bu gereksiniminin tek basima yeterli oldugunu belirtmistir.*** Ayn1 sekilde

446« Somut olayda davact bekar olup 19 yildir anestezi teknisyeni olarak calishgi Ankara Hastanesi hemsire

lojmanminda kalmaktadir. Ancak dosya igerigine gére davacinin kaldigi yerin bir odada 4 ya da daha fazla hemgirenin
birlikte kullanmakta olduklari ranza tiirii yataklardan ibaret bulundugu agik¢a anlasiimaktadir. Bu durumda davaci
yoniinden kaldigi yerin maddi ve manevi anlamda bagimsiz bir mesken niteliginde oldugunun kabulii miimkiin degildir.
19 yildir bu yatakhanede kalan davacidan bundan béyle de aymi olumsuz kosullar altinda yasamini siirdiirmesinin
beklenmesi hakkaniyete uygun diisemez. Davacinin ekonomik birikimi ile edindigi evinde sosyal ihtiyaglarint daha
rahat karsilayarak bagimsiz bir hayat stirdiirmek istemesi en dogal hakki olarak kabul edilmek gerekir. Kaldi ki, 6570
sayili Kanun kiralayanin ihtiyag sebebiyle kiralananin bosaltiimasindan sonra muayyen bir siire igerisinde bu yerin
baska bir sahsa kiraya vermesi halinde cezai miieyyideyi de beraberinde getirmis bulunmaktadir. Davacinin kaldig
lojman bagimsiz bir mesken niteliginde olmadigindan ihtiyag iddiasinin gercek ve samimi oldugunun kabulii gerekir...”
(Yarg. HGK. 24.04.1991 6-138 /214, www.kazanci.com). Lojmanda oturmaya zorlanamayacag seklinde Yargitay’ in
bir bagka karar1 da soyledir: ““...Davacinin esinin davaci ile birlikte lojmanda oturdugu ve kira parasi édedigi
tartismasizdr. Davacinin esi ile birlikte kirada oturmasi ve kira bedeli ddemesi ihtiyacin varligina karine tegkil
etmektedir. Bir kimsenin evinde oturma istegi karsisinda lojmanda oturmaya zorlanamaz...” (Yarg. 6.HD. 19.12.2002,
7744/7999, www.kazanci.com. (e.t. 26.06.2018).

#“7 CUMALL, s. 101, AKGUN AKAY, s. 40.

48 INCEOGLU, s. 343, DOGAN Sona Erme, s. 85, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 342, BURCUOGLU Tahliye, s.360,
ARAL/AYRANCI, s. 302, EREN, s. 416, YAVUZ N s. 1887, AKGUN AKAY, s. 40, KIRMIZI, s. 401.

#9 CUMALL, s. 101, AKGUN AKAY s. 40.

450 Yarg. 6.HD. 15.01.1988, 12410/377, BURCUOGLU Tahliye, s. 360-361, KARAHASAN, s. 1048, DOGAN Sona
Erme, s. 85.

41yarg. HGK., 23.10.2015, 20146-224 E., 2015/2354 K., “Davact 10.05.1973 dogumlu olup dava tarihi itibariyle 39
yvasindadir. Resit olan bir kimsenin ayri meskende oturmasi yasal hakkidir. Anne veya babast ile birlikte oturmaya
zorlanamaz. Dinlenen davaci taniklart ihtiyacl olan davacinin hdlen annesi ile birlikte oturdugunu artik annesinden
bagimsiz ayri bir evde yasamak istedigini bildirmislerdir. Bu olgu tek basina konut ihtiyacimin varligint kabule yeterli
olup bagimsiz béliimiin uzunca bir siire davacinin miilkiyetinde olmasina ragmen davacinin bugiine kadar kiralananda
oturmayi tercih etmedigi ve bundan sonrada oturma niyetinin bulunmadigina yénelik mahkemenin kabulii yerinde
degildir..... Hiikiim bu nedenle bozulmahdw” KILICOGLU, s. 465-466, Yargitay’ m buna iliskin baska kararlari;
Yarg. 6.HD. 22.11.1989, 16027/17996, Yarg.6. HD. 12.02.1988, 1987/13919, 1988/1972, BURCUOGLU Tahliye, s.
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kardesinin yaninda kalan kisi i¢in de kardesi de olsa aym evde kalmasinin

452 Bunlardan

zorlanamayacagi, konut ihtiyacinin ger¢ek oldugu kabul edilmektedir.
baska, yurtdisinda ¢alisan ama yilin belli aylarinda Tiirkiye’ye gelen kisinin kendi konutu
varken yakinlarinin konutunda kalmak istememesi, kiraya verenin ihtiyacinin gergek ve
samimi oldugunu gostermektedir.***Bu gibi hallerde yani bir baskasinin konutunda yalmz
veya yakiniyla birlikte oturmasi yeterli olup, kirada kalmasi gibi ayrica tahliye tehdidi

altinda olmasi aranmaz, zira kimse kendisine ait konut varken baskasina ait konutta

kalmaya zorlanamaz.***

Ayrica Yargitay’m, konut ihtiyacim1 cocuklar agisindan degerlendirirken,
cocugun bagimsiz olarak ayr1 bir konutun masraflarini karsilayabilecek ekonomik giice
sahip olmas1 gerektigini belirten, aksi halde konut ihtiyaci sebebiyle agilan tahliye talebini

reddeden karar1 mevcuttur.**Ancak  doktrindeki baz1  goriisler, ihtiyacin

360, DOGAN Sona Erme, s. 85, YAVUZ N, s. 1887, “....ihtiyaglmm riistiinii tamamladigi ve halen ailesi ile oturdugu
ihtilafsizdwr. Dinlenen tanik ifadelerinden, birlikte oturulan ailenin kalabalikligi nedeniyle ihtiyaghmin derslerine
calisamadig1 anlasiimaktadwr. Resit kiginin ailesinden ayri yasama isteginin dogal karsilanmasi gerekir...” (Yarg.
6.HD. 27.09.1999 E. 1999/6766 K. 1999/7011, www.kazanci.com, “Resit olan bir kimse ailesi ile birlikte oturmaya
zorlanamaz. Bu nedenle davacinin konut ihtiyacinin bulundugu kabul edilerek, kiralanan yerin bosaltilmasina karar
verilmelidir.” Yarg. 6.HD. 22.03.2007, 1360/3234. www.kazanci.com, (e.t 28.06.2018).

452 EREN, s.416, YAVUZN, s. 1887, OLGAC,s. 110, “...Davacinin kardesi ile birlikte oturdugu ihtilafsizdwr Riistiinii
ikmal eden bir kimse, kardesi dahi olsa, baskasiyla oturmaya zorlanamaz. Ayrt bir mesken edinmesi yasal hakkidir...”
(Yarg. 6.HD. 04.11.1988 E:1988/10967 K:1988/16271, ODYAKMAZ A. Nevzad, Uygulamada Tahliye Davalar1 ve
Kiralayan-Kiraci Iligkileri: A¢iklamali—Igtihatli, Istanbul 2007 s.15-16.

453 INCEOGLYU, s. 343, DOGAN Sona Erme, s. 85, AYDOGDU/KAHVECIH, s. 658, GUMUS Kira Sézlesmesi, s.
342, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 351 “Dava kiralanann ihtiya¢ sebebine dayali bosaltma istemine iliskindir.
Davact 15 yildan beri yurt disinda ¢alismaktadwr. Evii ve 6 ¢ocuk sahibidir. Yurda kesin doniis yapmamistir. Izinli
olarak iilkeye geldigindde, koydeki babasi evinde misafir olarak kaldigini, eve ihtiyaci oldugunu ileri stirmiistiir... her
olayda uyusmazlik kendisine 6zgii kosullari icerisinde 6570 sayili Kanun ile giidiilen amag ve miilkiyetin kullanilmasi
hakkz ile bir denklestirmeye tabi tutularak ¢éziime ulasiimalidir. Davacinin kéydeki baba evinin ¢ok kiiciik ve aile niifus
sayist itibariyle yetersiz bulundugu anlasildigi gibi es ve 6 ¢ocuk ile birlikte otel veya motel tiirii bir yerde tatil
gegirmenin aile biitgesine getirecegi kiilfetin agirligr da asikardir. Yullarrim ¢alisarak yurt disinda gegirmig, belirli bir
ekonomik birikime ulagmis, bu birikimi ile bir mesken edinmis olan kimsenin, yurt ve akraba ézlemi ile duyacag,
cocuklarmin da miimkiin oldugu oranda vatanindan kopmamalarinin arzu edebilecegi gayet dogal goriilmelidir.
Davali kiraci, bunun aksini kanitlamak igin herhangi bir delil gostermis degildir. Kaldi ki, 6570 sayili Yasa, kiralayanin
ihtiyag sebebi ile kiralananin bogaltilmasindan sonra muayyen bir siire icerisinde bu yeri baska bir sahsa yeniden
kiraya vermesi halinde cezai miieyyideyi de getirmistir. Bu durumda, ... ihtiyacin gergek ve samimi oldugunun kabulii
gerekir.” Yarg. HGK. 23.12.1992, 667/755 ve ayn1 yonde bir bagka ,Yarg. HGK. 27.01.1993, 710/6, karar1 i¢in bkz.
YAVUZ N, 5.1895.

454 BURCUOGLU Tahliye, s. 357-358, AYDEMIR, 5.172.

45 “Intivach kizin 1963 dogumlu oldugu, halen Bogazici Universitesi'nde dgrenci bulundugu, niifus kaydi davalinin
savunmasi ve bu savunmayr dogrulayan davaci sahidi Aydemir'in beyam ile sabittir. Béylece ihtiyagl kizin hicbir
gelirinin olmadigi, halen ogrenci oldugu, baba ve annesinin yardimi ile gegimini sagladigi anlasilmaktadir. Bu
durumda bir kimsenin miistakil bir ev agmasi, bunu tefris etmesi, boylece ayri yasamas: miimkiin degildir. Ihtiyaca
iliskin tahliye davalarinda her seyden dnce ihtiyacin gergek ve samimi olmasi ve ayni zamanda zorunlu bulunmasi
gerekir. Kocasindan ayrilmis dul bir kadwun iki kizi ile birlikte ikameti hayatnn olagan akisina, toplumun orf ve
adetlerine daha uygun diismektedir. Bu hususlar gozoniinde tutularak sabit olmayan davanin reddine karar verilmesi
gerekirken aksi goriis ve diistince ile kabulii usul ve yasaya aykiri bulundugundan hiikmiin bozulmas: gerekmistir.”
karar icin bkz. Yarg. 6. HD 15.04.1986, 3867/5321, BURCUOGLU Tahliye, s. 391, Yargitay bir diger kararinda ise,
¢ocugun ders ¢aligsmak igin ailesiyle ayni sehirde olan ayr1 konuta taginma istegini gergek¢i bulmamistir, Yarg. 6. HD.
16.11.1989 15558/17758, BURCUOGLU Tahliye, s. 391.
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degerlendirilmesinde, yalnizca ¢ocugun ekonomik giiciiniin dikkate alinmasinin isabetli
olmayacagi, bunun yerine kiraya verenin her iki konutun giderlerini karsilayabilecek
diizeyde ekonomik giicliniin olmasmi yeterli gérmektedir. Zira lise ya da {liniversiteyi
baska sehirde okumak i¢in kiralananin bulundugu yere tasman g¢ocugun ekonomik
durumunun dikkate alinmasinin isabetli olmayacagi kabul edilmektedir**®. Kanaatimizce
de yalnizca ¢ocugun maddi durumunun dikkate alinmasi isabetli olmayacaktir. Zira
tilkemizde ailesinden ayr1 sehirde okuyan 6grencilerin ¢ogunlugu ailesinin katkilariyla
gecimini saglamaktadir. Bu nedenle ¢ocuk i¢in ekonomik gii¢ kriteri ailesinin ekonomik

giiclinden bagimsiz olarak degerlendirilemez.

Bir diger konu da eslerin ayr1 yasama istekleri durumunda, gereksinim sebebinin
gerceklesip gergeklesmedigi hususudur. Bosanma davasi devam ederken veya hakimin
ayrilik karar1 vermis oldugu durumlarda ya da TMK m.197 geregince eslerden birisinin
ayr1 yasama hakkinin mevcut olmasi halinde, gereksinimin oldugu doktrinde kabul
edilmektedir.**” Buna ek olarak eslerin is ya da saglik sebepleriyle ayr1 yasamalarinin

gerektirdigi hallerde de ihtiyacin oldugu kabul edilmelidir.*5®

b. Gereksinim Sahibinin Saghk Durumunun Gerektirmesi

Bu konuda incelenmesi gereken bir diger durum, kiraya verenin ya da TBK m.
350> de sayilan kisilerden birinin sagligindan dolayr kiralanana taginmay1
gerektirmesidir.*® Kiraya veren, maliki oldugu konutunda oturuyor olsa dahi, saglk

gerekgesiyle kiralananin tahliyesini isteyebilme imkan1 vardir.4%°

Kiralananin, siirekli tedavinin yapildigi hastaneye yakin olmasi durumunda

ihtiyacin gercek ve samimi oldugu kabul edilmektedir.*®* Buradaki tedavinin siirekliligi

46 INCEOGLU,s. 343-344, DOGAN Sona Erme, s. 91, AYDEMIR, s. 194

47 DOGAN Sona Erme, 5.90, INCEOGLU, s. 344, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 349, YAVUZ, s. 678, TANDOGAN,
s. 248, KIRMIZI, s. 399.

458 INCEOGLU, s. 344, DOGAN Sona Erme, s. 90, KARAHASAN, s. 1040.

49 EREN, s. 416, AYDOGDU/KAHVECI, s. 658, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 349, DOGAN Sona Erme, s. 86,
YAVUZ,s. 677, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 348, YAVUZ N, s. 1887, INCEOGLU, s. 344, GUMUS Kira Sozlesmesi,
s. 343, MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 138.

460 AKGUN AKAY, s. 42, Saglik sebebi ayn1 zamanda 6nemli fesih sebebidir. Aciliyet gerektiren hallerde sézlesmenin
sona ermesini beklemeden TBK m. 331°e dayanarak dava agilabilir, INCEOGLU, s. 345,

461 INCEOGLU, s. 344-345, Yarg. 6.HD. 25.09.2003, 6287/6402 karari i¢in bkz. TUNABOYLU, s. 607-608,
GUMUS Kira Sozlesmesi, s.343, ”...Ihtivaca dayanan tahlive davalarinda, ihtivag iddiasi her tirlii delille
kanitlanabilir. Davact hasta olan esini tedavi ettirmek icin sik sik Cankiri il merkezine gitmek zorunda kaldigin
bildirmis ve iddiasimi ispat icin ibraz ettigi belgelerden davacinin eginin gerartroz teshisi ile Cankiri Devlet
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onem arz etmektedir.*®? Bir bagska drnek de kalp rahatsizlig1, romatizmasi ya da yashihig
nedeniyle asansorsiiz iist katlarda oturdugu eve girip ¢ikmakta zorluk ¢ekiyor olmasina
karsin, kiralananin asansorlii olmasi ya da daha alt katlarda olmas1 gereksinim sebebiyle
kiralananin tahliyesi istenebilecegidir.*®®* Bunlardan baska, astim ya da romatizma gibi
hastaliklarin bulunmas: halinde, kaldigi evin rutubetli olmasma karsin, kiralananin,
rutubetsiz olmasi, havasi daha temiz bir semtte olmasi*®* gibi saglik agisindan daha
elverigli, daha uygun olmasi halinde de ihtiyacin ger¢ek ve samimi oldugu kabul
edilmektedir.*®® Ancak kiraya veren, sayilan bu sebeplerin, oturulan konuta gore

kiralananin daha uygun oldugunu ispatlamali, saglik agisindan daha elverisli oldugunu

Hastanesinde yatarak tedavi gordiigii, Ankara Numune Egitim ve Arastirma Hastanesinde trombofilipit tanisiyla
konstiltasyon ve ultrason tetkik yaptirdigi anlagilmaktadir. Bu durumda halen Eldivan il¢esine bagl S. Koyiinde ikamet
eden davaci ve eginin tam tesekkiillii hastanesi bulunan Cankuwri il merkezindeki kiralanana ihtiyaci bulundugunun
kanitlanmig olmasina gore kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekir...” Yarg. 6.HD. 25.09.2003, 6287/6402
karar1 i¢in bkz KIRMIZI, s.410-411.

462« Davacimn esinin saghk kontrollerinin sinrli siive ile yapilacak olmast yani ihtiyacin siirekli olmamast ...
karsisinda ihtiyacin varligi kabul edilemez ... ” (Yarg. 6.HD. 04.02.2002, 497/628, www.kazanci.com. (e.t. 01.07.2018).
43 DOGAN Sona Erme, s. 86, INCEOGLU, s. 345, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 350, AYDOGDU/KAHVECI,
S. 658, EREN, s. 416, “ Dava konusu tasinmazin bulundugu binanin bodrum katindaki otoparkta asansor bulunmasi,
ayni binanin 3 ayri dairesinde kizi ve torunlarimin oturuyor olmasi gibi avantajli ozelliklerin bulundugu, davacinin
halen oturdugu binann ise yoldan rampa ve sahanliklar: bulunan merdivenlerle ulagiimasi gibi davaci ve esinin yas
durumlari dikkate alindiginda engel durum teskil edebilecek nitelikte oldugunun tespit edildiginden dava konusu yerin
davacimin oturdugu konuta nazaran daha iistiin nitelikte oldugu, davaci ve esinin yash kisilikleri ve kiralananin
bulundugu binada kizi ve torunlarinin oturdugu dikkate alinarak ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu oldugunun kabulii
ile davalimin tahliyesine karar vermek gerektigi...” Yarg. 6. HD. 19.02.2015, 424/1619, “...Dava, davacilardan H'nin
vashhigi, kalp rahatsiziigi, damar sertligi ve hipertansiyon hastasi olmasi nedeniyle halen oturmakta oldugu
apartmanin saghgina elverisli, olmadigi, merdiven ¢ikmasinin hayati tehlike dogurdugu, bu itibarla adi gegen
davacimin davalimin kirast altinda bulunan asansorlii daireye ihtiyact bulundugu iddiasina dayandirilmigtir. Davact
taniklart iddiayr dogrulayici yolda bildirimde bulunduklar: gibi Haydarpasa Numune Hastanesi Saglhk Kurulunca
verilen 22.2.1980 giinlii raporda davaci H.'de kroner yetersizligi bulundugundan merdiven c¢ikiglarinin saghgina
zararl olacagi belirtilmistir. Tanik sozlerinden davacinin halen oturmakta oldugu dairenin apartmanin iist katlarinda
oldugu ve 60-70 basamak merdivenle ¢ikildigi, davalimin kirasi altindaki dairenin bulundugu apartmanin asansorlii
oldugu anlasilmaktadwr. Su duruma gore ihtiyag iddiast kanitlanmis oldugundan ... kiralananin bosaltilmasma karar
verilmesi gerekir...” (Yarg. HGK. 27.01.1982 E:1981/6-787 K:1982/60, www.kazanci.com, (e.t. 01.07.2018), Yarg.
HGK 02.06.1982, 613/548, ERDOGAN Hasan, s. 816.

464 <1919 dogumlu olup,... doktor raporunda sistematik artelyel hipertansiyon, kalp hastaligi tamlart saptanan
hastaligi nedeniyle, deniz seviyesinde iliman bir iklimde yasamasi gerektigi belirtilmistir. Anilan doktor raporu ve bunu
dogrulayan delilleri itibariyle, davacimin ikametgahin Ankara’ dan Izmir’ e alma alma iradesi ve istegi samimi oldugu
ve saglik nedeniyle Izmir’ deki evine ihtivacinin ger¢ek bulundugu duraksanmayacak bigimde anlasimistir.” Yarg.
HGK. 09.05.1990, 188/288, karar igin bkz, YAVUZ N, s. 1887-1888.

45 INCEOGLU, s. 345, DOGAN Sona Erme, s. 86, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 350, AYDOGDU/KAHVECH,
s. 658, TANDOGAN, s. 246, AYDINLIYIM, s. 68.
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raporlarla belgelemesi gerekir*®. Ayrica kiraya veren, kendisinin oturdugu konutu,

kiracisina teklif etmesi gerekmektedir®®’,

¢. Gereksinim Sahibinin Kiralananin Bulundugu Yere Tasinmasi

Kiraya verenin ya da TBK m. 350 de sayilan kisilerin kiralanan konutun
bulundugu yere tasinmasi durumunda, kiraya veren gereksinim sebebiyle kiralananin

tahliyesini isteyebilme imkan1 bulunmaktadir®®®,

Ornegin, yurt disindan kesin ddniis yapilmis olmasi halinde ihtiyacin zorunlugu
oldugu kabul edilmektedir®®®. Yargitay’m, kiraya verenin yurda kesin doniis yapmasi
halinde pasaportunun kesin doniis yaptigina dair yetkili kurumlar tarafindan kase

470 Bir baska ornek olarak, memur olan

vurulmasi gerektigine dair karar1 mevcuttur
kiraya verenin kiralananin bulundugu yere tayini ¢ikmasi ya da emekli olmasi1 durumunda
tasinmasi gosterilebilir*’?. Kiraya verenin gocugunun, kiralananin bulundugu yerde

{iniversiteyi kazanmas1 durumu da ihtiyacin dogdugunu gosteren bir baska 6rnektir*’?. Bu

46 INCEOGLU, s. 345, DOGAN Sona Erme, s. 86, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 350, OY/ONUR OY, s. 77,
AYDINLIYIM, 5.68, ER,s. 70, TUNCOMAG, s. 621, KARAHASAN, s. 1036, “... Davacinin dava konusu tasinmaz
ile aymi mevkide bulunan 32 basamakl evini, esinin rahatsiziigi devam ederken, 1.8.1997 tarihinde kiraya vererek,
simdiki oturdugu Dikmen deki evlerine tasindigi, kiralanana 21 basamakla ¢ikildigi, kiralananda davacinin halen
oturdugu, evin ozellikleri agisindan aralarinda onemli farkin bulunmadigi anlasilmakla, ihtiyacin samimi oldugu kabul
edilemez...” Yarg. 6.HD. 09.11.1999, 9326/9335, www.kazanci.com, “...Konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasinda
kiralayan, bakmakla yiikiimlii bir oglunun oldugunu, doktor kontroliinde bulundurulmas: gerektigini, bu nedenle
kiralanana tasinmak zorunda oldugunu iddia ettigine gorve, davacimin hasta oldugu iddia edilen ¢ocugunun
rahatsiziginin ne oldugu, siirekli doktor kontroliiniin gerekip gerekmedigi hakkinda saghk kuruluna sevkedilerek
gerekli rapor alinmadan hiikiim kurulmasi hatalidir...” Yarg. 6.HD. 11.03.2002, 1372/1582, www.kazanci.com (e.t.
03.07.2018).

47 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 350, AYDOGDU/KAHVECI, s. 658.

48 INCEOGLU, s. 345, DOGAN Sona Erme, s. 87-88.

49 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 350, AYDOGDU/KAHVECI, s. 658, DOGAN Sona Erme, s. 87, INCEOGLU,
s. 345, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 342, “... Dinlenilen tanik beyanlarina gore Kibris'ta ¢alisirken Adana'ya dondiigii
anlasian davacimin esi ve ¢ocuklart ile birlikte kayinpederinin evinde kaldigi, esyalarinin da ayni evde bulundugu,
davacimin davaya konu meskene ihtiyaci oldugu anlagilmaktadir. Bu durumda davacinin ihtiyag iddiasinin gercek ve
samimi oldugunun kabulii gerekir...” Yarg. 6.HD. 18.04.2005, 2267/3668, www.kazanci.com, Yarg.6.HD.21.09.1993,
8376/8876, karart i¢in bkz, TUNABOYLU, s. 638-639.

470 EREN, s.416, Yarg. 6.HD. 04.10.1999, 7164/7345, ERDOGAN, Hasan, s. 844 Yurda kesin doniis yapilmadigt
takdirde ihtiyacin dogmadigina iliskin bkz. *“ “... Davacinin yurda kesin déniis yapmadigi ve oglunun da emekli olmadigi
anlasimaktadir. Bu durumda heniiz ihtiya¢ dogmamustir. Dogmamus bir ihtiyag icin tahliye davasi agilamaz...” Yarg.
6.HD. 16.05.2005, 3646/4993 www.kazanci.com, “Davacimn yurtdisinda yasamakta iken sadece Istanbul’a
gelislerinde akrabalari yaninda ya da otelde kalmasi ihtiyacinin devamli oldugunu géstermez. Gegici ihtiyag nedeniyle
de tahliye karari verilemez. Bu durumda davanin reddi gerekirken...”, Yarg. 6 HD., 04.12.2007 , 10759/13295.

4L INCEOGLU, s. 345, TANDOGAN, s. 246, OY/ONUR OY, s. 77, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 350,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 658, Gl"JMl"JS Kira Sozlesmesi, s. 342, “...Davacimin oglu M'nin yakin bir tarihte
Malatya'dan tayin olarak geldigi ve kirada oldugu ve davacinin ogluna tahsis edecegi baska bir evinin bulunmadig: ve
M'nin de halen tahliye tehdidi altinda bulundugu anlasildigindan, ihtiyag iddiasimin samimi goriilerek davamin
kabuliine karar verilmesi gerekir...” Yarg. 6.HD. 27.01.1997, 290/491, www.kazanci.com (e.t. 04.07.2018).

472 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 342, INCEOGLU, s. 345, TANDOGAN, s. 246, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 349,
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tir nedenlere dayanarak kiralananin tahliyesini saglamak icin, gereksinim sahibinin

tasinmak igin ciddi girisimlerde bulunmas1 gerekmektedir*’®.

d. Gereksinim Sahibinin Yeni Ihtiyaclarinin Olmasi

TBK m. 350’ de sayilan kisilerin evlenme hazirlig1 i¢inde olmasi halinde
ihtiyacin dogdugu kabul edilmektedir*’#. Nisanlanma halinde ise, nisanliligin evlilikle

5

sonuclanacagi mutlak olmadigi i¢in*®, tek basina nisanlilik gereksinim sebebiyle

kiralananin tahliyesine imkan vermemekte, nikah i¢in giin alinmig olmasi gibi, evlilik i¢in

ciddi hazirliklarm yapilmis olmas1 aranmaktadir®’® .

Burcuoglu’ na gore gereksinim sahibinin ergin olmasinin basl basina ihtiyacin
oldugunu gostermekte, niganlanma sebebiyle birlikte ergin birinin birlikte oturmaya
zorlanamayacagi ve bunun sonucunda ayri konutta oturma istegi sebebinin de ileri
stiriilebilecegi, ancak nisanlanma tek basina ileri siiriilmiigse hakim bundan sonra,
erginligi tek basma re’sen dikkate alamayip bu sebebe gore karar veremeyecegini

belirtmektedir®’’.

473 “Davact oglunun dava agilis tarihinde ve yargilama asamasinda yerleseceginin iddia ettigi Karabiik iline gelmek

icin  herhangi bir girisimde bulunmadigi dosya iceriginden anlasiimaktadir. Bu nedenle heniiz ihtiyag
dogmamistir.Dogmamas ihtiyag icin acilan tahlive davast dinlenemez.” Yarg. 6. HD 06.06.2013 7288/10048,
OZKAN, s. 491-492.

474 DOGAN Sona Erme, s. 87, GUMUS Kira Sozlesmesi ,s. 342, Yarg. 6.HD. 10.03.2003, 1043/338 RUHI, C. I, 5.949.
475« Nisanlanma mutlaka evlilikle sonuglanmadigt i¢in bu hali tek bagina tahliye nedeni olarak kabul etmek miimkiin
degildir...” Yarg. HGK. 02.02.1994 E:1993/6-837 K:1994/35, ERDOGAN Celal, s. 917, Yarg. HGK 12/12/1984, 6-
863/1049, KARAHASAN, s. 1043-1044, “...Nisanlanma mutlaka evlilikle sonu¢lanmadigy igin soyut olarak tahliye
davasinda ihtiyacin kabuliine yeterli delil sayilamaz. Davaci tarafindan ihtiyacin kanitlanmasi icin dinlettigi tanigi da,
davacimin nisanli oldugunu dogrulamig ancak evlenme yoniinden gerekli hazirlik ve girisimlere baslandigi konusunda
bir beyanda bulunmamuistir. Bu itibarla heniiz dogmusg bir ihtiyactan soz edilemez...” Yarg. 6.HD. 25.10.2004, 6759
/7239, www.kazanci.com, (e.t. 05.07.2018), “...Ihtiyachnin nisanlandigina dair cekilmis resimler ibraz edilmis ise de
evlenme hazirliklari igin ciddi girisimlerde bulunulduguna dair delil ibraz edilmemistir. Bu durumda davacinin ihtiyag
iddiasinin gergek, samimi ve zorunlu olmadigr anlasildigindan davanin reddi gerekir...” Yarg. 6.HD. T:13.06.2005
E:2005/4672 K:2005/6035 www.kazanci.com (e.t. 05.07.2018).

476 DOGAN Sona Erme, s. 87, AYDEMIR, s. 194, KIRMIZI, s. 400, ARPACI Kira Hukuku , s. 108, ERDOGAN
Hasan, s. 852-853, AKGUN AKAY, s. 44, YAVUZ N, s. 1887, MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 127, “...Davaci
vekili, dava dilek¢esinde oglu Hakan'in nisanl oldugunu, evlilik hazirliklar: yaptigini iddia etmis, bu konuda dinlettigi
taniklar ihtiyachmin bir yildwr nisanl oldugunu, bir kisim esyalarmmin alinarak depoya koyduklarini, evlenmek icin
kiralananin bosaltilmasint beklediklerini ifade etmisler, davali taniklart davacimin bu iddiasinin aksine bir beyanda
bulunmamislardwr. Bu durumda ihtiyag iddiasinin kanitlandigina gére kiralananin tahliyesine karar vermek gerekir...”,
Yarg. 6.HD. 10.03.2003, 1043/1228 www.kazanci.com, (e.t. 05.07.2018).

477 BURCUOGLU Tahliye, s. 365-366, “... Ihtiyag iddias1, davacilardan Mehmet’ in nisanli olmasina ve evlenecegi
hususuna baglanmus, resit olup miistakil oturma isteginden bahsedilmemistir. Miicerret nisanli olmak bash basina
ihtiyacin varligt i¢in yeterli degildir. Evlenme hazirligina basladigi yolunda dosyada herhangi bir delil yoktur. Bu
itbarla ihtiyacin dogdugu kabul edilemez. Hiikiim, taraflarin talebiyle baglidir. Talep edilmeyen bir konuda karar
veremez. Mahkemenin ihtiyacli davacinin resit oldugundan kardesleriyle birlikte oturmaya zorlanamayacagindan
bahisle de ihtiyact kabul etmesi dogru degildir. Bu hususlar nazara alinmadan sabit olmayan davanin reddine karar
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Bundan basgka, Ornegin, kiraya verenin g¢ocuklarinin dogmasi, biiylimesi,
cocuklariin baska sehirde okuyup 6grenimlerini bitirdikten sonra birlikte yasamaya
baslamalari, bakima muhta¢ annesini yanina almasi durumlari gereksinimin mevcut

oldugunu gostermektedir’®,

e. Kiralanana Esya Koyma Gereksinimi

Gereksinim sahibinin kiralanana esya koymak amaciyla, kiralananin tahliyesini

istemesi durumunda bu ihtiyacin gercek ve samimi oldugu kabul edilmektedir®™®.

Ancak doktrindeki baz1 goriisler ise konut gereksinimi disinda bagka bir amagla
mesela konutu depo olarak kullanmak i¢in, kiracinin gereksinim sebebiyle tahliyesinin
istenemeyecegini, konut kavraminin  genis  yorumlanmamasi  gerektigini,

savunmaktadir*e°,

Yargitay, konut gereksinimi kavramini genis yorumlamakta, yalnizca ikamet
amacinin olmasini aramayip, kiraya verenin yasama tarzina, sosyal durumuna, hayat
kosullarina bakilarak bir biitiin halinde degerlendirerek gereksinimin zorunlu olup
olmadig1 yoniinde ele almaktadir*®l. Bu nedenle gereksinim sahibinin kendisine ait olan
canlt ya da cansiz farketmeksizin her tiirlii esyasin1 yaninda bulundurmak istemesinin
dogal hakki oldugu 6rnegin, oturdugu evin altinda bulunan kirada olan oday1 odun

koymak icin tahliyesinin istemesinin miimkiin olmas1 gerektigi kabul edilmektedir*®?,

verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin kabulii, usul ve yasaya aykirt oldugundan hilkmiin bozulmasi
gerekmektedir.” Yarg. 6. HD. 20.05.1996, 4630/4784, YAVUZ N, s. 1889.

48 INCEOGLU, s. 348, TANDOGAN, s. 246, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 350, GUMUS Kira s6zlesmesi, s.343.
419 INCEOGLU, s. 348, DOGAN Sona Erme, .82, BURCUOGLU Tahliye, s. 374, Ancak bu ihtiyacin gegici olmasi
halinde gereksinimin zorunlu olmadig1 kabul edilir, RUHI, C.1, s. 891.

480 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 347, AYDOGDU/KAHVECI, s. 657, ERZURUMLUOGLU Sona Erme, s. 54,
Kars. grs, esyanin kiralanana koyma gereksinimi konut gereksinimi olarak kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz.
BURCUOGLU Tahliye, s. 374.

481 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 348, YAVUZ, s. 678, INCEOGLU, s. 348, YAVUZ N, s.1898, “ Sahsi esyalar
muhafaza etmekte ihtiyacin kapsamina girer. Kiralayan veya malikin esyalarini atmaya ve satmaya zorlama
olanaksizdir. Bu nedenle Ozel Daire bozma ilamina uyulmasi gerekirken redde iliskin eski kararda direnilmesi dogru
degildir.” Yarg. HGK 17.09.1982, 549/811, ERDOGAN Hasan, s. 816.

482 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 349, YAVUZ, s. 678.
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Ayrica bunlardan baska, garaj gereksinimi*®® ya da konuta giris ¢ikis igin gegit
ihtiyacin1 saglayacak yol*** da bu kapsamda degerlendirilmektedir. Buna karsilik
Yargitay bir kararinda, yurt disindan yillik izne gelen kiraya verenin burada binmekte
oldugu arabasini izinden donerken bir garajda muhaza etmek istemesini kabul etmemis,
garaj ihtiyacinin konutun uzantisi seklinde goriildiigii fakat bu durumun konutun oldugu
yerde devamli, siirekli olarak kullanilabilmesi gerektigine, bu nedenle davada ileri

siiriilen ihityacin gergek ve samimi olmadigina karar vermistir®®®

. Kapiciya tahsis etmek
icin kiralanana ihtiya¢ duyulmasi da bu kapsamda goriilmekte, zira kiralanana kat
maliklerinin konut ihtiyacini elverisli kilmak igin gereksinim duyulmaktadir®®. Ancak bu
gibi durumlarda gereksinimin gergek ve samimi olup olmadigimi dikkatli bir sekilde

incelemek gerekecektir®®’,
f. Gereksinim Sahibinin Yazlik Gibi Ge¢ici Gereksinimlerinin Olmasi

Konut gereksinimi ger¢ek ve samimi olmasi sartiyla, bazi durumlarda siirekli bir
sekilde konutta oturulmasa bile, yani yerlesme niyeti olmasa dahi, gereksinimin
varhigindan s6z edilmektedir*®®. Bu nedenle 6rnegin kiraya verenin her hafta ancak

haftanin birkag giinli konutta kalmasi: durumunda gereksinimin gercek ve samimi oldugu

483 “Bugiinkii hayat sartlar1 gz oniinde tutuldugu takdirde garaj ihtiyacinin mesken ihtiyacinin tabii bir par¢asi
oldugunun kabulii gerekir.” Yarg. 6. HD. 10.09.1973, 3697/3011 karar1 i¢in bkz YAVUZ N, s. 1898.

484« _Davaci dava dilekgesinde kiralanan diikkanin arka tarafinda evi oldugunu, evine gegit icin evvelce mevcut olan
yolunun imar uygulamasi sonucu kapandigini, dava konusu diikkani gecit yeri olarak kullanacagini ifade etmistir.
Meskene giris ve ¢ikist saglayan yol, meskenin tamamlayicist (miitemmim ciizii) sayir. Ciinkii ana yola baglantis
olmayan meskenin kullanmilmasi miimkiin degildir. Bu itibarla davaya konu olan yolunda mesken ihtiyaci olarak
diistintilmesi, Yasanin igerisinde miitalaa edilmesi gerekir. Ancak, iddia edildigi gibi eskiden davacinin evine girig ve
¢tkist saglayan yolun gercekten kapanip kapanmadiginin, kiralayanmin diikkandan gegit verme zorunlulugu olup
olmadigimin tsdikli imar planm getirtilip uzman bilirkisi araciligi ile mahalline uygulanip varilacak sonug dairesinde
bir karar verilmesi icabeder. Bu yon gozetilmeden ve hi¢hir incelem yapmadan yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve
kanuna aykiridir.” Yarg. 6.HD. 30.01.1981, 9627/1372, YAVUZ N, s. 1899.

485 Yarg. 6.HD. 17.07.1998, 6024/6143, YAVUZ N, s. 1898.

486 BURCUOGLU, Tahliye, s. 382, “Davact yénetici kat malikleri kurulunun verdigi yetkiye dayanarak, yonetici
bulundugu apartmamn kalorifer tesisatimin komiirlii hale getirildigini, daimi bir kapiciya ihtiya¢ duyuldugunu,
apartmanin ortak yerlerinden olup, davaliya kiraya verilen yerin kapiciya tahsis edilecegini beyanla bu yerin
tahliyesini istemigtir. Kiralananin bulundugu apatmanin kalorifer tesisatinin komiire ¢evrildigi, kapict dairesinin
bulunmadigi, kiralanamin kapict dairesi olmaya uygun bulundugu kesfen saptanmistir. Kapicinin hizmetinden
apartmanin ortaklarimin yararlanacagi kuskusuzdur. Bu hizmetin aksamasi ortaklarin zararina olacaktir. Bu itibarla
kapict ihtiyaci 6570 sayili Yasamn kabul ettigi malikin ihtiyact olarak kabul etmek icabeder. Kiralanan heniiz
bosaltilmadigi icin kapicimin tutulmamasi tabiidir. Davamin reddi usul ve yasaya aykiri bulundugundan hiikmiin
bozulmasi gerekmistir.” Yarg. 6. HD. 4.11.1985, 10474/12269, YAVUZ N, s. 1899, Yarg. 6.HD. 02.06.2008,
4403/7003, RUHI,C.1, s. 908.

487 INCEOGLU, s. 349, BURCUOGLU Tahliye, s. 376.

488 DOGAN Sona Erme, s. 82, INCEOGLU, s. 349, TANDOGAN, s. 241, AKYIGT, s. 178.
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kabul edilir zira konutu varken baskasinin evinde ya da otelde kalmas1 beklenemez*®.
Bunlara ek olarak, yurt disinda calisan ve yillik izinde Tiirkiye’ ye gelen bir ailenin, tatil

donemlerine iliskin konut gereksinimi devamli sayilmaktadir*®°.

Yazlik ihtiyac1 da gereksinimin ger¢ek ve samimi oldugunu gdstermektedir*®:.

Konut, yazlik olarak kullanilmaya elverisli olmasi gerekmektedir®®2. Yargitay
kararlarinda, yazlik olan konutun asil konutun bir uzantis1 oldugu ve bir yerin yazlik
konut olarak kabul edilebilmesi i¢in konumunun ve mimari durumunun bu sekilde
kullanilmaya uygun olmas: gerektigi belirtilmektedir®®®. Ancak doktrinde bazi1 goriisler
konutun konumuna ve mimari durumuna gore yazlik olup olamayacaginin bu sekilde
saptanmasinin isabetli olmayacagin zira, burada 6nemli olan hususun konut ihtiyacinin

oldugunu, bu nedenle de yazlik olmasi amaciyla insa edilmemis olsa bile ya da bu amagcla

489 JNCEOGLU, s. 349, Buna karsilik Yargitay’ in aksi yonde verdigi kararlari da mevcuttur, bir kararinda, baska
sehirde oturup, senede 1 ay kadar kiralananda kalacagini belirten kiraya verenin gereksinimini zorunlu gérmemistir,
Yarg. 6. HD. 20.01.1986, E:1985/14909, K:1986/32, ANIL, s. 296, Yarg. 6.HD. 20.09.1999, 6379/6459,
www.kazanci,.com, (e.t. 20.07.2018).

490 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 342, “...Davact ile oglunun Almanya’da ikamet ettikleri ancak, yaz aylarmnda 40-45
giin kalmak iizere Tiirkiye’ye geldikleri mahkemenin de kabuliindedir. Esasen bu yon dosya igerigiyle sabit olup,
taraflar arasindan uyusmazlik konusu degildir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 21.10.1992 giin ve 6/600 sayili
ictihadinda agiklandigi tizere; 6570 sayily Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun ozii itibariyle sosyal amaghdir. Bu
niteligi geregi ekonomik yonden daha gii¢siiz olan kiraciyi, kiralayana karsi koruma egilimi tagimaktadir. Ancak temel
hak ve hiirriyetlerden olan miilk edinme haklkinin oziinii zedelemekten cekinilmesi ve akit serbestisinin korunmasi geregi
de goz ardi edilmemesi gerekir. O itibarla her olayda uyusmazlik kendisine 6zgii kosullari igerisinde, 6570 sayili Kanun
ile giidiilen amag ve miilkiyetin kullanilmasi hakkiyla bir denklestirmeye tabi tutularak ¢oziime ulasimalidir. Kendisi,
oglu ve hamile olan oglunun eginin birlikte yakinlarmin evinde, ya da otel veya motel tiirii bir yerde tatil gecirmelerinin
zorlugu asikardwr. Yillarimi yurtdisinda gegirmis olan kimsenin, yurt ve akraba 6zlemi duyacagi ¢cocuklarmin da
miimkiin oldugu oranda vatamindan ve Tiirk orf ve geleneklerinden kopmamalarmi arzu edecegi gayet dogal
gortinmelidir. Davact kiract bunun aksini kanitlamak icin herhangi bir deli de gostermis degildir. Bu durumda,
davacimin ve oglunun icerisinde bulundugu ozel sartlar itibariyle, yillik tatillerini gecirmek fiizere Tiirkiye'ye
geldiklerinde kalmak iizere, agilan tahliye davasinda ihtiyacin gergek ve samimi oldugunun kabulii gerekir...” (Yarg.
6.HD. 13.06.2012, 5810/8832, KIRMIZlI, 5.403-404)

1 DOGAN Sona Erme, s. 82, YAVUZ N s. 1897, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 351, AYDOGDU/KAHVECI,
s. 657, BURCUOGLU Tahliye, s. 356, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 342, “...Davacinin emekli olup Cesme’de
cocuklart ile birlikte oturmak icin tasinmazi yazlik amagh kullanmak icin satin aldigina yénelik beyanlarina gore
ihtiyacin gergek ve samimi oldugu anlasiimaktadwr, Yarg. 6 HD., 11.09.2014 ,8982/9676, www.legalbank.net, (e.t.
20.07.2018).

2 YAVUZ N, s. 1897, ARPACI Kira Hukuku , 5.108, DOGAN Sona Erme, 5.82, TANDOGAN, s. 242, AKYIGIT,
s. 179, INCEOGLU, 5.349.

493« . yazlik ihtiyaci yasam bigimi olarak siirekli konut ihtiyacmnin bir devamu olarak nitelendirilmistir. Bu ilkeden
hareketle taraflara yazlik ihtiyacina yonelik delillerinin ibrazi i¢in imkan taninarak dava konusu taginmazin bulundugu
yer ve mimari yapisi itibariyle yazlik nitelikte olup olmadigi hususunun arastirilmas: gerekirken eksik inceleme ile
davanm reddine karar verilmesi dogru degildir...” Yarg. 6. HD. 27.10.2014, 11405/11609, CERAN, s.781-782,
KILICOGLU, s. 469-470, Yarg. 6.HD. 29.01.1992, 359/1137, www.kararevi.com, (e.t. 20.07.2018)* ... Bunca
senelik uygulamalarda bu dogrultuda siirdiiriilmiis, gegici ihtiyag nedeniyle tahliye sebebi kabul edilmemigtir. Ancak,
yvazlik ihtiyaglar igin bir ayricalik taminmuig, bugiinkii yasam tarzinda yazlik ihtiyaci siivekli konut ihtiyacinin devami
olarak kabul edilmistir. Bu kabuldeki temel unsur hem muhit itibari ile, hem de mimari yapu itibari ile tasinmaz yazitk
niteliginde degilse, yazhiklar i¢in kabul edilen ayricaligin uygulamasi miimkiin ~ degildir.” Yarg. 6.
HD.06.03.1991,2665/3099, BURCUOGLU Tahliye, s. 380.
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kiraya verilmemis olsa dahi, yazlik olarak kullanilabilmesine baska bir engel yoksa

gereksinim sebebiyle tahliyesi istenebilecektirt®,

Doktrinde, yazliga iliskin kira s6zlesmesinin alt1 aydan kisa siireli yapilmis
olmasi durumunda, TBK m.339 geregi konut sayilamayacagina gore, bu gibi durumlarda

TBK m. 350’ nin uygulama alan1 bulamayacagi kabul edilmektedir*®”.

Bunlara ek olarak, yazlik ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesi istenmesi
takdirde, hem taginmazin yazlik olarak kullanilip kullanilmayacagini, hem de ihtiyacin

gercek ve samimi olup olmadigin dikkatli bir sekilde incelemek gerekecektir®®®.

g. Kiralananin Fiziken Daha Elverisli Olmasi

Kiralananin, gereksinim sahibinin oturdugu konuta gore fiziki agidan daha

elverisli olmas1 halinde gereksinimin varligindan so6z edilmektedir*®’

. Ancak oturdugu
konutun gereksinim sahibinin ihtiyaclarmi karsilayamayacak diizeyde yetersiz olmasi

gerekecektirt®,

Ornegin, kiraya verenin yeni ¢ocuklarinin dogmas1 ya da bakima muhtag anne
babasint yanmma almasi gibi durumlarda, bu nedenle artik oturduklar1 konuta
sigamadiklar1 gerekgesiyle kiralananin tahliyesi miimkiin olmaktadir®. Ancak, burada
dikkat edilmesi gereken husus, gereksinim sahibinin daha rahat kosullarda oturmak
istemesi halinde, ihtiya¢ gercek sayilmamakta, kiralananin tahliyesi miimkiin

olmamaktadir®®.

% DOGAN Sona Erme, s. 82, INCEOGLU, s. 349.

%5 INCEOGLU, s. 349.

4% [NCEOGLU, s. 349.

“TDOGAN Sona Erme, s. 86, YAVUZ N, s. 1890, TANDOGAN, s. 246-247, INCEOGLU, s. 346, RUHI, C.1, s.
891, ANIL, s. 93, AKYIGIT, s. 179.

4% DOGAN Sona Erme, s. 87, INCEOGLU, s. 346, BURCUOGLU Tahliye, s. 368, Ayrica Yargitay ihtiyacin zorunlu
olmas1 gerektigini kabul etmektedir. ““...Davaci, halen kendisine ait cadde iizerinde, birinci kattaki bir dairede
oturmaktadwr. 6570 sayil Yasa, ihtiyag iddiasinin gercek ve samimi olmasi yaminda bu iddianin zorunlu olmasi
kosulunu da aramaktadir. Davact kendisine ait sehir merkezinde normal bir evde oturduguna gére ihtiyacin zorunlu
oldugundan soz edilemez...” Yarg. 6.HD. 17.11.1997, 9523/9663, www.kazanci.com.

49 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 350, AYDOGDU/KAHVECH, 5.659, DOGAN Sona Erme, s. 87, GUMUS Kira
Sozlesmesi, s. 343.

500 iINCEOGLU, s. 346, “... Davact kiralananin bulundugu tasinmazda olan 100 m2’lik 4 numarali bagimsiz boliimde
oturdugunu, bunun tistiinde bulunan 6 numarali dairenin daha genis 135 m2 oldugunu, es ve 2 ¢cocugu ile birlikte iist
katta oturacagini ileri siirerek kiralananin bogaltilmasini istemigtir.... Davacimin bir ¢ocugunun yurt diginda olmasi
ile kari-koca ve bir ¢ocuktan ibaret aile 100 m2’lik bir dairenin dar gelmesi diistiniilemez. Dinlenen bilirkisi de bu
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Buna karsin bu durumun somut olayin sartlarina gore degerlendirilmesi
gerektigi, Ozellikle yas ilerledikce, oturulan evin sartlarina gore daha konforlu, daha
kullanisl olmas1 gereksinimin mevcut oldugunu gosterir®®!. Bundan baska, halihazirda
sobal1 dairede oturan gereksinim sahibinin kaloriferli daireye ge¢cmek istemesi de 6rnek

olarak gosterilebilir®®2,

h. Kiralananin Ekonomik Olarak Daha Elverisli Olmasi

Kiraya verenin konut ihtiyaci olarak ileri siirebilecegi sebeplerden biri de,
kiralanan konutun halihazirda oturdugu konuta gére ekonomik bakimdan daha elverisli

olmasidir®®,

Kiralanan konutun, oturulan konuta gore daha az yakit masraflar1 ve diger

giderleri bakimindan daha elverisli olmasi halinde gereksinimin varligindan s6z

edilmektedir®®,

Kiraya veren, kendi oturdugu konutun daha g¢ok kira geliri getirecek olmasi

gerekcesiyle, kiralanan konutun tahliyesini isteyemeyecektir®®. Kiraya verenin kira geliri

hususu belirterek oturdugu dairenin ihtiyact karsiladigini beyan etmistir... Daha iistiin yerde oturma istegi ihtiyag
olarak diisiiniilemez “ Yarg. 6 HD., 30.12.1982, 13059/13079, BURCUOGLU, Tahliye, s.368-369.

501 INCEOGLU, s. 346.

502 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 343, DOGAN Sona Erme, s.87.

50 INCEOGLU, s. 346, DOGAN Sona Erme, s. 88, YAVUZ N, s. 1892.

504 BURCUOGLU Tahliye, s. 370, TANDOGAN, s. 247, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 343, DOGAN Sona Erme, s.
88, INCEOGLU, s. 346-347, “... Davact hdlen kendisine ait liiks bir dairede oturdugunu, 10.000 lira aylik genel gider
odedigini, iiniversitede ¢ocuklarinin okudugunu, ekonomik sartlar nedeniyle gecim sikintisi ¢ektigini, burayi kiraya
vererek daha az masrafi gerektiren ve miitevazi olan kiralananda oturmak istedigini, béylece daha rahat bir yasantiya
kavusacagint iddia etmistir. Gergekten davacinin iddialar: dogru ise, genel olarak bu hususu bir ihtiya¢ olarak kabul
etmek gerekir. Zira ekonomik sartlarin zorunlu kilmasi nedeniyle davacimin liiks dairede oturmasi kendisi igin ¢ekilmez
hdle gelmis demektir.”, Yarg. 6.HD., 22.11.1983, 11588 /11591, BURCUOGLU Tahliye, 5.370-371.

505 YAVUZ N, s. 1893, “... Davaci, kendisinin tek basina sahsima ait biiyiik dairede oturdugunu, kira geliriyle
gecindigini, kira gelirini arttirmak icin oturdugu biiyiik daireyi kiraya verip daha kiiciik olan kiralananda oturacagini
iddia ile bu davayr agnmustir. Davali, davacinmin mali durumunun iyi oldugunu, kiralananin bulundugu ayni apartmanda
baska daireleri ve magazalar: ve diikkanlari bulundugunu, bunlarn, kirada oldugunu, kiiciik bir dairenin kiracisini da
tedirgin ederek tahliyeyi sagladigini ancak, burayi kiraya vermekle davanin yersiz acildigini ve reddini ileri stirmiistiir.
6570 sayil Yasa zorunlu ihtiyact tahliye nedeni olarak kabul etmistir. Kira gelivini artirma istegi ihtiyag olarak kabul
edilemez. Davacinin hdlen kendisine ait bir dairede ikamet ettigi ihtilafsizdwr. Burada oturmanin kendisi igin masraflar
voniinden ¢ekilmez hdle geldigi de ispatlanmis degildir.... Sabit olmayan davanin reddi gerekirken ....”, Yarg. 6 HD.,
15.05.1987, 4480/6126, BURCUOGLU Tahliye, s.371-372, “...Davacimin dava agtigi tarihte ve halen miilkiyeti
kendisine ait ve kiralanandan daha iistiin nitelikte tripleks dairede oturdugu, bu dairenin davacinin sosyal konuma
daha uygun diistiigii, dosyada toplanan delillerin ve belgelerin incelenmesinden anlasiimistir. Bu durumda, davacinin
salt gelir saglamak amaciyla, miilkiyeti kendisine ait daha iistiin nitelikli daireyi bosaltarak, dava konusu kiralananin
tahliyesini istemesi, az yukarida agiklanan ilkeye uygun diismemektedir. Ihtiyacin zorunlu, samimi ve gercek oldugu
yasal delillerle kanitlanamamigtir. Bu nedenle, davanin reddine karar verilmesi gerekir...” (Yarg. 6.HD. 10.04.2012 ,
2846 /5678, KIRMIZI, 5.402, Yarg. 6.HD. 15.05.1987, 4480/6126, ERDOGAN Celal, 5.743-744.
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ile geciniyor olmas1 da bu durumu degistirmeyecegi ifade edilmektedir°®. Ancak, aksi
goriis, kiralanan konutun, halihazirda oturulan konuta oranla giderler bakimdan daha
elverisli olmasi halinde gereksinimin varlig1 kabul edilmesine karsin nitelik bakimdan
fark bulunmayan daha fazla kira geliri getirmesi gerekgesinin, ihtiyacin varliginda kabul
edilmemesi halinde celiski meydana getirdigini ve her iki durumda da kiraya vereni
ekonomik bakimdan daha avantajli konuma getiren bu sebeplerin arasinda bir ayrim

olmadigini kabul etmektedir®®’.

1. Kiralananin Konum Bakimdan Daha Elverisli Olmasi

Kiralanan konutun konum olarak daha elverisli olmasi halinde gereksinimin
varhgindan s6z edilmektedir®®. Ozellikle, isyerine ya da cocuklarm okuluna yakin olmasi

halinde ihtiyacin gergek oldugu kabul edilmektedir®®.

Buna karsin, Yargitay, kiraya verenin yeterli ulasim imkanlarinin bulundugu
yerde oturmasi halinde, kiralananin isyerine ya da okula yakin olmasi sebebiyle konut
gereksinimini ger¢ek ve samimi bulmamustir®°. Ayni sekilde biiyiiksehirlerde oturulmasi
durumunda da kiraya verenin gereksinim sebebiyle actig1 davada Yargitay, ihtiyacin hakli

olmadigina, kiralananin tahliyesinin istenemeyecegine karar vermistir’*t, Ancak

506 DOGAN Sona Erme, s. 93, BURCUOGLU Tahliye, s. 371.
507 INCEOGLU, 5.347.
508 [INCEOGLU, s. 347, DOGAN Sona Erme, s. 88, s. 128.
509 DOGAN Sona Erme, s. 88-89, 0ZDOGAN/OYMAK s .539, INCEOGLU, s. 347, AKGUN AKAY, s. 49.
510 ]NCEOGLU, s. 347, GUMI"JS Kira S6zlesmesi, s. 343, “...Cayyolu, her tiirlii ulasim vasitalarimin bulundugu bir
verlesim yeridir. Yapilan kesif neticesinde davacimin oturdugu evin kiralanana gére ¢ok daha kullamish oldugu da
anlasilmaktadwr. Ayrica, kiralanamin satiiga ¢ikarildigi da siibuta erdiginden, zorunlu bir ihtiyacin varligindan séz
edilemez...” Yarg. 6.HD. 28.04.1997, 3645/3695, www.kazanci.com, Davact eginin ve kizinin isyerine halen
oturduklart konutun uzak oldugunu ileri siirerek tahliye isteminde bulunmugsa da her tiirlii ulasim imkani olan bir
sehirde konutun igyerinden uzak olusu zorunlu bir ihtiya¢ sayilamayacagindan, davanin reddine karar verilmesi
gerekir...” Yarg. 6.HD. 12.04.2001, 2818/2994, www.kazanci.com), “...Oturulan yerin uzak olmast 6570 Sayili
Yasanin ongordiigii sekilde tahliye nedeni olarak kabul edilemez...” \Yarg. 6.HD. 21.09.1999, 6600/6714,
www.legalbank.net), (e.t. 01.08.2018).
SIY Davaci, miivekkilinin halen oturdugu semtin isyerine, sehir merkezine uzak oldugunu gidip gelmesinin zorluk
arzettigini ve kiilfetli oldugunu, isyerine ve okullara yakin olan kiralananda oturmak istedigini iddia etmiy ise de,
Ankara gibi her tiirlii ulagim imkani olan bir sehirde konutun igyerine uzak olusu tahliye sebebi saytlamaz. Bu bakimdan
ihtiyag iddiasimin varligi kabul edilemeyeceginden davanin reddi gerekir...” Yarg. HGK. T:01.10.2003,

6-590/533, www.kazanci.com), (e.t. 01.08.2018),Yarg. 6.HD 10.12.2001, 9210/9526, KIRMIZI, s. 413, “... Her tiirlii
ulasim imkani olan Istanbul gibi yerde konutun isyerine uzakhigini tahliye nedeni olarak kabul etmek miimkiin degildir.
Dairemizin yillardwr, istikrarli uygulamasi da bu gériis dogrultusunda geligmistir. Belirtilen nedenlerle ihtiyacin gercek
ve samimi olmadiginin kabulii ile davamin reddine karar vermek gerekir...” Yarg. 6.HD. 31.05.1989, 7822/9878,
www.legalbank.net), (e.t. 01.08.2018), “... Davact Kartal Maltepe’de oturdugunu, isyerinin Aksaray’da oldugunu,
isyerine gidip gelmesinin zorluk arz ettigini, isyerine yakin olan kiralananda oturmak istedigini iddia etmistir. Istanbul
gibi her tiirlii ulagim olan bir sehirde konutun isyerine uzak olusu tahliye nedeni sayilamaz, Yarg. 6. HD., 04.11.1983,
10618/10755, BURCUOGLU Tahliye, 5.367.
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doktrindeki bazi goriisler ise, Yargitay’ mn bu tutumunu elestirmekte, yeterli ulasim
imkanlar1 olsa bile 6zellikle biiyiiksehirlerde gidilecek yere olduk¢a uzun saatler sonra
varilabilecegi bu da ciddi vakit kayiplarma neden olacagindan, hakli bulmamaktadir'?.
Kanaatimizce de, Yargitay’in gorlisiine katilmak miimkiin degildir. Zira 06zellikle
biiyiiksehirlerdeki ulagimin = siire, yorgunluk ve maddi kiilfet gibi zorluklar
degerlendirildiginde ulagim imkanlarinin varligit konuta olan gereksinimi ortadan
kaldirmaz. Yargitay’ 1n, bazi durumlarda 6zellikle kiiciik yastaki ¢ocuklar bakimindan

konut ihtiyacini hakli buldugu gériilmektedir®.

Bunlara ek olarak Yargitay, giiriiltii, hava kirliligi ya da trafik yogunlugu
bulunmasi gibi gerekgelerin, ruhsal veya bedensel bir saglik sorununa yol agmamissa,
kacinilmaz toplumsal sorun olmalari nedeniyle ihtiyacin hakli olmadigin1 kabul

etmektedir®'4. Doktrinde ise, gereksinimin maddi veya manevi olabilecegi; bu nedenle

512 INCEOGLU, s. 347, DOGAN Sona Erme, s. 89.

513« Ozel vasita olmadik¢a, Yesilkoy’'den Tarabya’ya tek bir vasita ile gelme imkdni yoktur. En az 2-3 vasita
degistirilerek gelinebilir. Bebek ten Tarabya 'daki okula ise tek bir vasita ile gidilebilir. Hatta iyi havalarda yiiriiyerek
dahi okula ulasmak miimkiindiir. Ortaokul dgrencisi kiigiik bir kiz gocugunun kétii hava sartlarinda duraklarda gerek
vasitaya binmek, gerekse aktarmalarda vasita beklemek ve binebilmek icin ¢ekecegi stkintimin diigiiniilmesi gerekir.
Ayrica yolda gegecek uzun zamani ve kisin erken aksam olmasi nedeniyle meydana gelebilecek sikinti ve tehlikelerin
de kiz ¢ocugu, bakimindan goz oniinde bulundurulmast gerekir...”,Yarg. HGK 23.12.1987, 6-542/1062,
BURCUOGLU Tahliye, s. 367-368.

514 “..Yargitay 6 Hukuk Dairesinin 8.2.1990 giin ve 1242-1549 sayili ilami; (...Dava konut ihtiyaci nedeniyle
kiralananin tahliyesi istemine iliskindir. Mahkeme davay1 kabul etmis, hiikmii davali vekili temyiz etmistir. Davact
halen kendisine ait konutun B.Caddesi lizerinde olup trafigin yogunlugu sebebiyle ara¢ giiriiltiisiinden rahatsiz
oldugunu, bu nedenle daha arka sokakta bulunan dava konusu yerde oturmak istedigini ile siiriip siiresinde agtig1 isbu
dava ile tasinmazin tahliyesini istemis ve halen oturdugu yeri de rayi¢ bedelle davaliya talep etmistir. Davali davay:
kabul etmemis ve boyle bir sebeple dava agilamayacagini savunmustur. Yapilan incelemede gergekten davacinin halen
oturdugu kendisine ait konutun B.caddesi lizerinde bulundugu ve yogun trafik akimina ve giiriiltiisiine maruz kaldig1
tesbit edilmis, buna karsilik tahliyesi istenen yerin de arka sokakta olmakla beraber giiniin belli saatlerinde ve 6zellikle
saat 17.00-20.00 arasinda bu yerde de trafigin yogunlastig1 digeri kadar olmasa bile sakin bir olmadig1 belirtilmisgtir.
Trafik giiriiltiisii sadece taraflarin bulundugu yerler i¢in degil 6zellikle biiyiik sehirlerde toplumsal ve yaygin bir olaydir.
Tahliye igin konut ihtiyacinin ciddiyetine 6nem veren 6570 sayili yasa agisindan boyle bir sebebin yasa koyucunun
anlayacag sekilde bir tahliye sebebi sayilip sayilmayacaginin diigiiniilmesi icabeder. Konut ihtiyaci ¢esitli nedenlerden
kaynaklanabilir. Ornegin konut yoklugu, mevcut olan konutun yetersizligi veya bagliga zarar vericiligi gibi nedenler
olabilir. Toplumsal yaygin bir sorun halinde bulunan bir nedenin kisisel nedenlere indirgenilerek kisisel olarak bir
saglik bozuklugu meydana getirmeden tahliye sebebi yapilmasinin yasanin amagladigi konut ihtiyaci ile bagdastirmak
miimkiin degildir. Bu nedenle davanin reddine karar vermek gerekirken tahliyeye karar verilmesi yolsuzdur... )
gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri ¢evrilmekle, yeniden ,yapilan yargilama sonunda; mahkemece dnceki kararda
direnilmistir. Hukuk Genel Kurulunca incelenerek direnme kararmimn siiresinde temyiz edildigi anlasildiktan ve
dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregi goriisiildii.

KARAR : Taraftarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara mahkeme kararinda agiklanan
gerektirici nedenlere ve 6zellikle delillerin degerlendirilmesinde bir isabetsizlik bulunmamasina gore, usul ve yasaya
uygun bulunmayan direnme kararmin onanmast gerekir...” , Yarg. HGK. 05.12.1990 E:6-556 K:613,
www.kazanci.com), “...Tahliyesi istenen yerde trafik giiriiltiisiiniin, degerine nazaran giiriiltii nisbeti az olmakla
beraber, diger konuta gore giines 15181 alma yéniinden davacimin halen oturdugu yerin daha avantajli oldugu
saptanmistir. Bu durumda, davanin reddine karar verilmesi gerekir...”, Yarg. 6.HD. 20.09.1991 E:10014 K:10638,
www.kazanci.com, (e.t.05.08.2018).
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ornegin, kiraya verenin deniz manzarali kendi konutuna ge¢cmek istemesi ihtiyacin hakli

oldugunu gostermektedir®®®,

Kiralananin bulundugu yer halihazirda oturulan konuta gore daha emniyetli,
giivenli ise ihtiyacin gercek ve samimi oldugu kabul edilmektedir®®. Ornegin, kiraya
verenin, daha giivenli bir sitede bulunan kiralanana taginmak istemesi ya da yasl birinin
emniyetli olmayan tek katli bahge icindeki evden daha giivenli olan apartmana dairesine

tasinmak istemesi durumunda ihtiyacin hakli oldugu kabul edilmektedir®!’.

2. Isyeri Ihtiyacinin Bulunmasi

Miilga 6570 sayili GKHK. M. 7/c ‘de isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi

(13

acilabilmesine iligkin diizenlemede Gayrimenkulii kendisinin veya eginin veya
cocuklarimin bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi igin kullanma ihtiyacinda ise kira
akdinin hitaminda...” seklinde belirtilmistir. 6098 sayili TBK m. 350/1.b.1° de ise “I.
Kiralanam kendisi, esi, altsoyu, itistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
diger kisiler icin ... isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, ... belirli
stireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel
hiikiimlere gore fesih dénemine ve fesih bildirimi i¢in o6ngoriilen siirelere uyularak
belirlenecek tarihten baglayarak bir ay i¢inde a¢acagi dava ile sona erdirebilir.” seklinde

diizenlenmistir-'®

. GKHK”’ da “bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi i¢in kullanma”
hususu zorunlu iken TBK’ da bu ifadeye yer verilmemis olmasina ragmen bu unsur
aranmaktadir, ayrica gereksinim sahibinin bilgi ve birikime sahip olmas1 gerektigi kabul
edilmekte, bundan dolay1 da isyeri ihtiyacinin kabul edilebilir olmasi i¢in, kiraya verenin
ya da kanunda sayilan kisilerin yapabilecegi bir meslek ya da sanatla iliskisi olmasi

gerekmektedir®®®, Konut ihitiyacinda oldugu gibi isyeri ihtiyacinin varligi konusunda da

515 INCEOGLU, s. 348.

516 DOGAN Sona Erme,s. 88, YAVUZ N, s. 1891.

517 INCEOGLU, s. 48, Yarg. 6. HD. 24.10.1983, 10116/10094 karari i¢in bkz. YAVUZ N, s. 1891-1892,
BURCUOGLU Tahliye, s. 369-370.

518 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 351, REMZI/AYDIN, s. 172.

59 INCEOGLU, s. 350, DOGAN Sona Erme, s. 106, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 354, EREN, s. 416,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 661, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 348, gereksinim sahibinin ileri siirdiigii meslek veya
sanat1 bizzat yiirlitmesinin gerekli olmadig1, onun meslegi geregi bazi yardimcilarla yiiriitebilecek durumda olmasinin
yeterli olabilecegi goriisii i¢in bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.351.
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kesin kriterler bulunmamakta, Yargitay kararlarinda ve doktrinde yer alan kriterler

sartlarin belirlenmesinde yardimei olacaktir®?,

a. Gereksinim Sahibinin Isinin Olmamas:1 Ya Da Isinden Ayrilacak Olmasi

Gereksinim Sahibinin igsiz olmasi, isyeri ihtiyacinin gercek ve samimi oldugu

521

konusunda karine teskil etmektedir®?. Ornegin devlet hastanesinde ¢alisan doktorun istifa

ederek 6zel muayenehane agmak istemesi, memurluktan istifa ederek ticarete atilmak

istemesi ihtiyacin varhgim gostermektedir®®. Gereksinim sahibi kendi meslegi disinda
bir is yapmak istemesi de ihtiyacin ger¢ek ve samimi olmadigini gdstermez®?. Ayrica,

gereksinim sahibinin yapmak istedigi ise uygun oldugunun arastirilmas: gerekir®?*,

Burada 6nemli olan husus, gereksinim sahibinin dava agtigi sirada isinden

525 Yargitay’ 1 bu konuda yerlesik bir karari

ayrilmis olmasinin gerekli olup olmadigidir
bulunmamaktadir. Yargitay’ 1, kiraya verenin yaptigi isten c¢ikmadikca, igyeri
gereksinimi sebebiyle kiralananin tahliyesini isteyemeyecegine iliskin kararlari oldugu

gibi®?®, iddia edilen ihtiyacin davadan kisa siire sonrasinda gergeklesecek olmasini yeterli

520 INCEOGLU, s. 350.

52 INCEOGLU, s. 350, OY/ONUR OY, s. 76, KILICOGLU, s. 477, DOGAN Sona Erme, s. 116, “...Taraflar
arasinda 01.04.2011 baslangic tarihli ve iki yil siireli kira sézlesmesinin varligi hususunda uyusmaziik
bulunmamaktadir. Davaci vekili dava dilekcesinde ihtiya¢hnin issiz oldugunu iddia etmis davali vekili ise kira
sozlegmesinin imzalanmasi sirasimda da davacimin issiz oldugunu savunmugstur. Davaci tarafindan dayanilan tanik
beyanlart da bu yondedir. Ihtiyachnin bosta olmas: ihtiyacin varligina karine teskil eder. Ancak, kiralanamn da
vapilacak ise uygun ve elverigli olmast gerekir.Kiralanan tasinmazin kebap salonu olarak isletildigi taraflarin
kabuliinde olup davaci da ayni isi yapacagini belirtmektedir. Dosyada mevcut deliller karsisinda bosta olan davacinin
igyeri ihtiyacimin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun kabulii gerekir...” Yarg. 6 HD., 09.03.2015, 1449/2323 K.,
www.uyap.gov.tr, (e.t. 08.08.2018), “...Bosta bulundugu da anlasildigina gore, kiralananda kendi adwna is kurmak
istemesi  tabii ve ihtiyag¢ samimidir...” Yarg. HGK. 13.12.1995, 6-938 /1092, www.legalbank.net,
(e.t.08.08.2018) “.._[htiyachmin bosta olmas: ihtiyacin varhgmna karine teskil eder..” Yarg. 6.HD. T:15.05.2012,
4737/7312, KIRMIZI, Kira Hukuku, s.453-454.

52 DOGAN Sona Erme, s. 116.

523> . Davaci taniklari, ihtivachmn Ziraat Fakiiltesi mezunu oldugunu, gecici islerde ¢alistigini, KPSS sinaviarinda
basarili olamadigini, askerden dondiigiinii, halen bos olup sigortasimin bulunmadigini, kiralananda kahvehane
isletmeciligi yapmak istedigini, bu sebeple kiralanana ihtiyact oldugunu beyan etmigslerdir ... Bu durumda toplanan
delillerin mahiyetine gére halen isi olmayan davacinin torununun, isyeri ihtiyacinin gercek ve samimi oldugunun
kabulii gerekir. Ayrica Ziraat Fakiiltesi mezunu olan ihtiyag¢hmin meslegi ile ilgili bir is disinda baska bir is yapmak
istemesi, ihtiyacin samimi ve gercek olmadigi olarak degerlendirilmez”, Yarg. 6. HD., 1.10.2015, 7043/7734,
www.kazanci.com (e.t. 08.08.2018).

524 AYDOGDU/KAHVECI, s. 662, “...Ihtiya¢ sahibinin yapmak istedigi igin yasi nedeniyle yapilip yapilamayacag
saptanarak sonucuna gore karar verilmelidir..”, Yarg. 6.HD. T:14.10.1999, 7944/8029, www.kazanci.com, (e.t.
08.08.2018).

525 INCEOGLU, s. 350.

56 DOGAN Sona Erme, s. 117, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 349, “Dava, davacimun kiralananda kasaplik
vapacagindan bahisle isyeri ihtiyacina dayanilarak acilmis, bu konuda dinlenen gerek davaci gerek davali taniklar
davacimin dolmus olarak c¢alistirilan hatlhh minibiisiiniin - oldugunu, ayrica kamyonetinin bulundugunu beyan
etmislerdir...Davacinin bir isi oldugu ve bu isi terk etmedigine gore, ikinci bir is yapma istegi 6570 sayili GKHK 'nun
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527 gereksinim sahibinin gegici olarak bir iste calistyor

buldugu kararlarinin yaninda
olmasi halinde de gereksinimin hakli olduguna dair kararlar1 da mevcuttur.>?® Yargitay
Ozellikle isciler bakimindan ise, is¢inin ¢alistigt yerden her zaman c¢ikma ihtimali
oldugunu ve bu nedenle yakin zamanda isten ¢ikacagina iliskin emareler bulunmasa bile
ihtiyacin hakli olduguna karar vermistir.>?® Yargitay bir bagka kararinda ise, gereksinim
sahibinin isi bulunmasa bile, baz1 engeller nedeniyle zaten bir iste ¢alisamayacak ise
Ornegin, devam mecburiyeti olan iiniversitede okuyor olmasi halinde, ihtiyacin hakl
olmadigini kabul etmistir.5% Ancak, 6rnegin yiiksek lisans yapiyor olmasinin yapacagi

531

ise engel olmamasi halinde ise, Kiralananin tahliyesi miimkiin olabilir Ayrica

Yargitay’a gore, kendisine ait bir yerde calistyor olmasma ragmen buradan ayrilip
kiralananda calismak istemesi halinde bu durumun nedeni arastirilmalidir®?.
Kanaatimizce, dava agildig1 sirada gereksinim sahibinin isten ayrilmis olmasi gerekmez.
Zira bu durumun kabulii halinde gereksinim sahibinin dava siiresi boyunca igssiz kalmasi
calisma Ozgiirliigiiniin kisitlar niteliktedir. Ayrica, TBK m.355’te yer verilen yeniden

kiralama yasagiyla da zaten gercek olmayan gereksinimlerin 6niine gegmeye ¢aligilmistir.

tanmimladigr anlamda zorunlu ihtiyag olarak kabul edilemez.” Yarg. 6. HD. 05.07.2004, 5604/5508, TUNABOYLU
Miislim, Kira Kanununa Gore Tahliye Davalari, Ankara 2007, (Kira Kanunu) s. 245.

527 Davacinin oglunun heniiz terhis edilmedigi, bu nedenle terhisten sonra, isinin bulunmamasi gerekecegi, yoniindeki
karar igin bkz. Yarg. 6.HD. 27.11.1989, 16342/18311, BURCUOGLU Tahliye, 5.434-435.

528« Davacimin ise eczact olmasina ragmen bébrek rahatsizig1 sebebiyle fiilen ¢alisamadigi ihtiya¢hnin zaman
zaman eczaneye giderek babasina yardim ettigi eczanenin baska kalfalarinin da oldugu taniklarca ifade edilmistir.
Eczacilik uzmanlik ve ruhsat gerektiren bir istir. Halen bosta olan ihtiyag¢hmin zaman zaman eczaneye gitmesi orada
calismast, isin basinda bulunmasi bir iginin oldugu anlamina gelmez. Kaldi ki eczacinin bulunmadigr zamanlarda bir
mesul miidiiriin eczanede olmasi gerekir. Ihtivagh ise dil iizerine egitim yapmis olup mesul miidiirliik yapabilecek
durumda degildir. Yine eczanede ihtiyaghmn iicret karsiligr ¢alistigi da kanitlanamamistir. Bu durumda ihtiyacin
samimi  goriilerek  davamin  kabuliine karar verilmesi  gerekir...”,Yarg.6. HD.24.09.2001, 6613/6977,
www.legalbank.net), (e.t. 12.08.2018), “...Dava giiniinde issiz bulunan davacimin sonradan gereksinimlerini
karsilamak amaciyla yeni bir ise girmis olmasi, tahlive davasindaki ihtiyacin ortadan kalktiginin  kabuliinii
gerektirmez...”, Yarg. HGK. 26.12.1984, E:1982/6-1047 K:1984/1100 , www.kazanci.com, (e.t. 12.08.2018).

529 DOGAN Sona Erme, s. 117, INCEOGLU, s. 351, Yarg. 6. HD. 31.12.1984, 13610/13841, BURCUOGLU Tahliye,
S.404, “...Dosyaya sunulan dort ayltk prim bordrosundan ihtiyaghnin Kardesler Ekmek Furininda sigortali isci olarak
calistigy, igci statiisiinde bulundugu, belirgin bir iginin olmadigr anlagilmaktadwr. Ihtiyag¢hmin agabeyinin isyerine ortak
oldugu hususu da kamitlanabilmis degildir. Bilirkisi raporuyla yapilacak ise uygun oldugu da saptanan kiralananda
ihtiyaglmin hirdavatgilik isi yapmak istemesinde samimiyet unsurunun varligimin kabulii gerekir...” ,Yarg. 6.HD.
18.06.2001, 4900/5128, www.kazanci.com, (e.t. 12.08.2018).

5380« Davacinin Maltepe Universitesi Miihendislik Mimarlik Fakiiltesi 1.Simf 6grencisi olup devam mecburiyetinin
bulundugu Maltepe Universitesi’'nin cevabi yazisindan anlagimaktadir. Davaci, dgrenci olduguna ve fakiilteye de
devam mecburiyeti bulunduguna gore ileri siiriilen is ihtiyaci nedeniyle tahliye karari verilemez...” \Yarg. 6.HD.
08.03.1999, 1909/1895, KARAHASAN, s. 1057.

531 “Davaci, malikin tasinmazlarindan ihtiyaca konu isi yapmak icin dava konusu tasinmazi tercih ettigi, ihtiyachnin
okuldan mezun oldugu, yiiksek lisansin yapilacak ige engel olmayacag ve ihtiyag iddiasinin tanik beyanlari ile de
kanmitlandigi hususlart birlikte degerlendirildiginde davamin kabuliine karar verilmesi gerekecegi”, Yarg. 6.HD.
09.03.2016, 8670/1815, www.legalbank.net, (e.t. 12.08.2018).

532 « | kendisine ait bir yerde is yapryorsa, bu yerden nicin ayrilip kiralanana tasimmak istedigi, nedenleri iizerinde
durulmak ve ihtiya¢ hususu agikhiga kavusturulmaktadir...” Yarg. HGK. T:20.03.1996, E:1996/6-110 K:1996/203,
www.kararevi.com, (e.t. 12.08.2018).
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Doktrinde ise, dava agilmadan 6nce gereksinim sahibinin isten ayrilmis olmasi
aranmayip, yargilama esnasinda gerceklesmis olmasimi yeterli bulup, hatta 6rnegin
emeklilik dilekcesi vermek gibi ciddi emarelerin bulunmasi sartiyla, isten ayrilmasina
kesin gozle bakildigi durumlarda, kiralananin tahliyesinin istenebilecegi kabul

edilmektedir®®, Bunun icin gereksinim iddiasinda bulunanin, calistigi yere ve ilgili

kurumlara durumu sorularak, isyerinden ayrilma ihtimali arastiriimalidir®,

Bir diger énemli husus, gereksinim nedeniyle kiralananin tahliyesini isteyen

535

kisinin sirket ortagi olmasi halinde ihtiyacin hakli olup olmadigidir>®. Idareci gérevinde

537

olan sirket ortag1 olmas1®®, sirketin yonetim kurulu iiyesi ya da miidiirii olmas1®®’ ya da

sahis sirketlerin ortag1 olmasi®® hallerinde, kisi bosta sayilmayacak ve ihtiyacinin gergek

539

ve samimi olmadig1 kabul edilecektir>”. Ancak, gereksinim iddiasinda bulunan kisi,

yonetici konumunda olmayan, hi¢bir gérev iistlenmeyen ortak ise, ihtiyacinin varhigindan

soz edilmektedir®®,

b. Gereksinim Sahibinin Ek ikinci Is Yapma isteginin Degerlendirilmesi

Gereksinim sahibinin halihazirda ¢alistig1 isinin yanisira ek ikinci is kurmast igin
kiralananin tahliyesinin istenmesi durumunda, gecimini saglayacak bir iginin olmasi
nedeniyle ihtiyacin gergek ve samimi olmadigi ve bu nedenle de kiraya verenin tahliye

talebinin reddedilmesi gerekmektedir®*. Ancak, isyeri ihtiyaci hakli ise, kiraya verenin

53 DOGAN Sona Erme, s. 117, INCEOGLU, s. 351, “ Davacinin oglunun... bir kamu kurulusu olan BOTAS A.S’ de
calistigi, ... bu igyerinden ayrildigi iddia ve ispat edilmemistir. Bu itibarla ihtiyacin dogdugundan bahsedilemez...halen
resmi kurulusa ait bir iste ¢alisan ve bu yerden ayrimayan ihtivaghmn ihtiyacimin dogmadigimin kabul edilmesi
gerekir.” Yarg. 6. HD 31.05.1989, 7800/9864, KARAHASAN, s. 1055.

53 DOGAN Sona Erme, s.118.

55 AKGUN AKAY, s. 52.

536 Yarg. 6.HD. 23.11.2009, 6827/10235, www.kazanci.com), Yarg 6.HD. 18.04.2005, 2307 /3714, www.kazanci.com;
537 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 349, Yarg.6. HD., 17.01.2013, 2012/16825 E., 2013/487 K., (www.uyap.gov.tr, Yarg.
6.HD., 08.05.2006 , 2944/5020, www.kazanci.com, “Faal bir isi bulunan ve o isi birakmayan kisinin baska bir igyerine
zorunlu ihityact oldugu kabul edilmeyip, bir sirketin hissedari ve miinferit imzasu ile sirketi temsile yetkili miidiirii olup
isi birakmadigi da anlasilan davacinin ihityacinin zorunlu ve samimi oldugu kabul edilemeyeceginden isyeri ihtiyact
sebebiyle kiralanamn tahliyesi isteminin reddinin gerektigi”, Yarg. 6.HD. 30.11.2016, 12397/7118, www.kazanci.com,
(e.t. 18.08.2018).

538 Yarg. 6.HD. T:29.06.1999 E:1999/5816 K:1999/5811, www.legalbank.net, (e.t. 18.08.2018).

539 INCEOGLU, s. 351, AKYIGIT, s. 186.

540 Yalmizca ortak olmak, ihtiyacin haksiz oldugu anlamina gelmez, kiralananin tahliyesine imkan verebilir,
INCEOGLU, s. 351, AKYIGIT, s. 186, SENER, 5.75-77, Yarg. 6.HD. 21.05.2007,4974/6271, www.kazanci.com
%1 DOGAN Sona Erme, s. 118, INCEOGLU, s. 352, AYDOGDU/KAHVECI, s. 662, BURCUOGLU Tahliye, s.
401, Yarg.6.HD. 12.07.1995, E.709, K.7324 ,TUNABOYLU, Kira Kanunu, s.271, “...Dava, davacimin kiralananda
kasaplik yapacagindan bahisle is yeri ihtiyacina dayanilarak acilmis, bu konuda dinlenen gerek davaci, gerek davali
taniklar: davacinin dolmus olarak ¢aligtirilan hatli minibiisiiniin oldugunu, ayrica kamyonetinin bulundugunu beyan
etmislerdir. Sirinyer Vergi Dairesi Miidiirliigii de davacinin 35 M 9177 plakali minibiis isletmesi isinden dolayr gercek

94


http://www.kazanci.com/
http://www.uyap.gov.tr/
http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
http://www.legalbank.net/

miilkiyet hakkindan yararlanma imkan1 verilmekte, aksi durumda ise, kiracinin menfaati
korunmaktadir®®?. Nitekim Yargitay verdigi bir kararda, malikin sirf mevcut isinin olmasi
sebebiyle ikinci bir is yapma isteginin tahliye nedeni olamayacagina iliskin mahkemece

verilen kararin yerinde olmadigim kabul etmektedir>®®.

Doktrinde bazi yazarlar, ek ikinci is yapmak amaciyla kiralananin tahliye
edilebilmesi icin kiraya verenin gercekten gecim sikintist g¢ektigini ispatlamasi
gerekmektedir®**, Diger goriis ise, “gecim sikintis1” kavramindan yola ¢ikilarak, yalnizca
zorunlu ihtiyaclarin karsilanmasi seklinde bir sinir koyulmamasi gerektigi, kisinin gegim
sikintist ¢ekmese bile daha fazla gelir elde istemesinin dogal hakki oldugunu
savunmaktadir®®. Kanaatimizce de, her somut olayda farkli degerlendirerek, ihtiyacin
gercek ve samimi olmasi sartiyla, kiraya verenin kendisine ait olan miilkiinden

yararlanma imkanini engellemek isabetli olmayacaktir.

Ayrica, mevcut olan is ile yapilmasi istenen isin bir arada yiiriitiilebilecek olup
olmamasinin degerlendirilmesi ve buna gére karar verilmesi gerekmektedir®*®. Ornegin,
kamu kurumunda ¢alisan kisinin hukuken ek is yapmast miimkiin degilse, kiralananin
tahliyesi miimkiin olmamalidir®*’. Yargitay bir kararinda, faal olarak calisan avukatin

hediyelik esya magazas1 agma istegiyle kiralananin tahliye talebini reddetmistir>*®,

usulde vergi miikellefi oldugunu belirtmistir. Davacinin bir isi oldugu ve bu isi terk etmedigine gore, ikinci bir is yapma
istegi 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun'un tamimladigi anlamda zorunlu ihtiyac olarak kabul
edilemez. Bu durumda mahkemece siibut bulmayan davamin reddine karar vermek gerekir...” \Yarg. 6.HD. 05.07.2004,
5604/5508, www.kazanci.com, (e.t. 21.08.2018).

52 DOGAN Sona Erme, s. 119.

3 Yarg. 6. HD. 21.11.2013, E. 2014/3239, K. 2014/6576, KILICOGLU, s. 486-488, “Ikinci is yapma istemi
isyeri ihtiyact sebebiyle tahliye talep etmeye engel degildir.” Yarg. 6. HD 6.4.2015, E: 2014/13439 K:2015/3372
www.kazanci.com, (e.t. 22.08.2018).

544 AYDINLIYIM, s. 72, DOGAN, s. 119, ANIL, s. 95, Kiraya verenin sabit ve siirekli bir isi varsa, ve buna ragmen
bagka bir is i¢in igyerine ihtiya¢ duyarsa, bu duruma siipheyle yaklasilmasi gerektigi yoniinde, EREN, s. 417.

55 INCEOGLU, s. 352, AKGUN AKAY, s. 55.

56 INCEOGLU, s. 352.

57 INCEOGLU, s. 352, Eger, tahliye miimkiin olursa, istifa edecegi saptamirsa ihtiyacin hakli oldugu goriiliir,
DOGAN Sona Erme, s. 119, AYDINLIYIM, s. 72.

58 OLGAGC, s .130, ARPACI Kira Hukuku , s. 112, “Dava konusu yerde hediyelik esya pazarlamast yapacag
iddiastyla davay ikame eden davacinin, halen Istanbul Barosu na kayitl avukat oldugu, adi gecen Baro Baskanlhigi 'nin
20.01.2004 tarih, 1948-IDE sayili cevabi yazisindan anlasilmaktadir. Sozkonusu yazida adi gecenin faaliyette
bulunmadigina dair herhangi bir belgeye rastlanilmadigr yazilmis oldugundan, samimi ve zorunlu olmayan ihtiyag
nedeniyle tahliye istenemeyeceginden davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde tahliye karari verilmesi
hatali oldugundan hiikmiin bozulmast icap edilmistir.” Yarg. 6.HD 01.03.2004, 1155/1242, CERAN, s. 763-764, Aksi
goriise gore ise, avukatin magazada siirekli kalmasina gerekli olmamasi bu nedenle de tahliyenin reddinin isabetli
olmayacag yoniinde, INCEOGLU, 5.352.
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Bunlara ek olarak, Yargitay’in verdigi diger kararlarda, ¢ocuklarin babalarinin
yaninda calistyor olmasinin kendi islerini kuramayacagi anlamma gelmeyecegi®*®,
sigortal1 ¢alisan birinin kendi isyerini agabileceginde ihtiyacinin gergek oldugu®®
goriilmektedir. Yargitay, verdigi bir bagka kararda da, bosta olan ihtiyagli oglunun eczaci
babasina arada sirada yardim etmesinin ihtiyacinin olmadigin1 géstermeyecegini kabul

etmistir>>?.

c. Islerin Biiyiimesi Ve Mevcut Isyerinin Yetersiz Hale Gelmesi

Gereksinim sahibinin, is hacminin artmasindan dolay1r mevcut isyeri yetersiz
hale geliyorsa, daha elverisli olan kiralanana ge¢mek istemesi, ihtiyacinin gergek
oldugunu gostermektedir’®?. Bunun yani sira, gereksinim sahibinin mevcut isyerinden
¢ikmadan, kiralanana da ihtiyag duymasi miimkiin olabilir®3. Yargtay Hukuk Genel
Kurulunun verdigi bir kararinda, kiraya verenin, bes adet farkli yerde gozliik satis1 yapan
diikkkanmin olmasimin yaninda, kiralanan taginmazda altinci diikkan1 agmak isteyenin

gereksinim iddiasim hakli buldugu gériilmektedir®®,

549 “Intivachlarin babalarimin yaninda ¢alismalar kendi igyerlerini acamayacaklar: sonucunu dogurmaz. Ote yandan
tiniversite mezunu olan ihtiya¢limin mezun oldugu alanda is yapma mecburiyeti de bulunmamaktadir. Bu nedenle
ihtiyag iddiasmnin gergek, zorunlu ve samimi oldugu ispatlandigindan davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken,
ihtiyaglilarin Kamu yonetimi Ve insaat miihendisligi boliimlerinden mezun olduklar: gerekgesi ile davanin reddine karar
verilmesi dogru goriilmediginden hiikmiin bozulmas: gerekmistir”6.HD. 21.01.2013, E:2012/17442, K:2013/515.,
www.kazanci.com, (e.t. 25.08.2018).

550« isyeri ihtiyaci sebebiyle tahliye istenebilmesi icin ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu olmast ve ihtiya¢ iddiasimin
kanmitlanmast gerekir. Ihtiya¢hnn sigortali olarak bir iste ¢alismast kendi igyerini acma istemine engel teskil etmez.
Ancak, kiralananin da yapilacak ise uygun olmast gerekir. Mahkemece mahallinde ihtiyaca elverislilik yoniinden kesif
vapilmadan hiikiim verilmistir. Mahkemece uzman bilirkisi araciligiyla tasinmazin bulundugu yerde kesif yapilarak bu
hususun belirlenmesi ile tiim taraf delillerinin toplanarak hasil olacak sonuca gére karar verilmesi gerekirken eksik
incelemeyle yazili sekilde karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmigtir.” Yarg. 6. HD.
20.06.2013, 7216/10812, TUREL, 5.134.

51 “Davacinn ise eczact olmasina ragmen bobrek rahatsiziigr sebebiyle fiilen calisamadigy ihtiyaghmin zaman zaman
eczaneye giderek babasina yardim ettigi eczanenin bagska kalfalarinin da oldugu taniklarca ifade edilmigtir. Eczacilik
uzmanlik ve ruhsat gerektiren bir istir. Halen bosta olan ihtiya¢lhnin zaman zaman eczaneye gitmesi orada ¢alismast,
isin basinda bulunmast bir iginin oldugu anlamina gelmez. Kaldi ki eczacimin bulunmadigi zamanlarda bir mesul
miidiiriin eczanede olmasi gerekir. Ihtiyacl ise dil iizerine egitim yapmus olup mesul miidiirliik yapabilecek durumda
degildir. Yine eczanede ihtiya¢chmin iicret karsiligi ¢alistgr da kamitlanamanmustir. Bu durumda ihtiyacin samimi
goriilerek davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi hatali olmugtur.” Yarg. 6. HD
24.09.2001, 6613/6977, www.legalbank.net, (e.t. 25.08.2018).

52 INCEOGLU, s. 353, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 351, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 355, DOGAN Sona Erme,
119-120, TANDOGAN, s. 252, ZEVKLIiLER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 533,
MALAYYALIOGLU/ERTAS, s. 149.

53 AYDEMIR, s. 197, INCEOGLU, s. 353.

554« Davacinin bes ayri yerde gozliikgii diikkant vardir. Dava konusu yerin ticaretin genisletilmek amaciyla tahliyesi
istenmigstir. Davaci diger igyerlerini kapatacagini one siirmedigine ve ticaretini genisletecegini iddia ettigine gére,
serbest ekonomi sistemi iginde bu istemi, zorunlu ihtiyag¢ olarak kabul edilmelidir.” Yarg. HGK. 01.10.1997, 6-630/762,
AYDEMIR, s. 197-198, “Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 01/10/1997 tarih 1997/6-630 Esas 1997/762 Karar sayil
ilaminda da belirtildigi iizere dzel tesebbiisiin ticaretini genisletme amaci ve bu dogrultudaki gereksinimlerinin Tiirk
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Ihtiyacin gercek olup olmadigmi belirlemek icin, gercekten islerin biiyiiyiip
bliylimedigini, mevcut igyerinin yetersiz hale gelip gelmedigini, uzman bilirkisi
araciligiyla kesif yapilmasi, ticari defter ve kayitlarinin incelenmesi seklinde tespit

edilmesi gerekmektedir>®®.

Ayrica, mevcut isyerinin tamamlayicisi olarak, tanitim biirosu, depo gibi

ihtiyaglar da gereksinimin hakl1 oldugunu gostermektedir®®,

d. Gereksinim Sahibinin Kirada Olmasi

Yargitay konut gereksiniminden farkli olarak, isyeri gereksiniminde, sadece

gereksinim sahibinin kirada olmasi nedeniyle kiralananin tahliyesini yeterli gormemekte,

557

buna ek bazi sartlarin varlig1 halinde tahliyesini miimkiin kilmaktadir>’. Buna gore, isyeri

gereksinimi nedeniyle kiralananin tahliye edilebilmesi i¢in, gereksinim sahibinin tahliye

Borglar Kanununda tahliye sebebi olarak tanimlanan zorunlu ihtiya¢ kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir.”
Yarg. 3.HD 19.04.2018, E:2017/10686 K:2018/4323, www.legalbank.net, (e.t. 27.08.2018).

555 BURCUOGLU Tahliye, s. 406, OY/ONUR OV, s. 77-78, “...Bilirkisi raporuyla davaci tarafin ticaret defter ve
kayitlari da incelenmek suretiyle is hacminin belirlenmesi, halen kullanilan taginmazin yiiz olgiimii itibariyle yeterli
olup olmadigi ve belirlenen is hacmine gore ihtiyact karsilayyp karsilamayacagina ayrica dava konusu tasinmazin
yvapumak istenilen ise uygun hale gelebilmesi icin esash bir tamirat ve tadilat gerekip gerekmediginin de belirlenmesi
gerekir...” Yarg. 6.HD. 18.02.2010 E:2009/11626 K:2010/1675, Yarg.6. HD 07.04.2011, 753/4422,
www.kazanci.com, Aksi goriise gore, kanaatimce de, mevcut igyeri kiigiik ve heniiz ticari faaliyeti sinirli iken
kiralanana gectikten sonra islerini biiyiitebileceginin gézardi edilmemesi gerektigi, CUMALLI, s. 159, “...davacinin
halen Unye'de kirada ticari faaliyetine devam ettigi, ticari faaliyetlerini genisletmek amaciyla Samsun'daki isyerini
satin aldigi iddiasi karsisinda mahkemece davacinin bu iddiasina iliskin delillerinin toplanmasi ve varilacak sonuca
gore davacimin kiigiik bir isyerinde simirli olarak ticari hayatina devam etmesinin giiniimiiziin ekonomik ve sosyal
kosullar karsisinda kendisinden beklenemeyecegi de gozoniine alinarak bir karar verilmesi gerekir...”Yarg. 6.HD.
T:15.04.2010 E:2009/13618 K:2010/4476, www.kazanci.com, (e.t. 28.08.2018).

556 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.351, ER, 5. 79, “...mahallinde konusunda uzman bilirkisilerden olusan heyet ile yeniden
kesif yapilarak, davaci tarafin ticari defter ve kayitlar: da incelenmek suretiyle ig hacminin belirlenmesi, halen
kullanilan tasinmazin yeterli olup olmadigi ve belirlenen is hacmine gére ihtiyaci karsilayp karsilamayacaginin ayrica
yapilan igin ve ig hacminin niteligine gore reklam ve tanitim amaciyla biiro ihtiyacimin bulunup bulunmadiginin da
belirlenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir...” , Yarg. 6.HD. T:07.04.2011 , 753/4422, www.kazanci.com,
DOGAN Sona Erme s. 120, “Davaci kiralayamin davaliya kiralanan depoya ihtivacimin oldugunun kabulii ile
mahkemece ihtiyacin samimi ve gercek olmadigi gerekcesiyle istemin reddine karar verilmis olmasimin dogru
olmadigr...” Yarg. 6. HD. 26.03.2015, 2891/3053, www.kazanci.com, (e.t. 28.08.2018).

57 INCEOGLU, 5.355, DOGAN Sona Erme, s. 114, YAVUZ N, s. 1915.
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tehdidi altinda olmas1®® ya da kiralanan yerin en az mevcut isyeri kadar elverisli olmas1>*®

gerekmektedir®®. Bu iki kriterden birinin gergeklesmesi yeterli kabul edilmektedir®:,

Kiraya veren tahliye tehdidinin oldugunu ileri siirmemisse, hakim bu hususu
kendiliginden dikkate alamayacaktir. Ancak kiraya veren kiralanan yerin mevcut
isyeriyle en azindan esdeger oldugunu ileri stirmemisse hakim bunu dikkate alir ve
bilirkisi araciligiyla tespit eder®®2. Aslinda, kiralananin ez az mevcut isyeri kadar
esdegerde olmasi ihtiyacin varhgimi géstermektedir. Kisinin kendisine ait tasinmazinda
isini yapmak istemesinin en dogal hakki oldugu kabul edilmelidir. Diger yandan konut
ihtiyaci i¢in kiraci olan gereksinim sahibinin tahliye tehdidi altinda olmasi aranmayip
igsyeri ihtiyacinda araniyor olmasinin isabetli olmadigi, c¢eliskiye yol agtigi

goriilmektedir®®,

5% Yarg HGK. 27.01.1993, E.700, K.1, TUNABOYLU, Kira Kanunu, s.266-267, Mevcut isyerinin tahliyesi
gerceklesmisse, gereksinim sahibinin ihtiyaci zaten zorunlu olacak ve kiralanana gegmek istemesi de dogal hakki
olacaktir, “...Kisinin kendi adna islettigi is yerinin mahkeme karari ile tahliyesine karar verildigi ileri siiriilmiistiir.
Ihtiyacla Nevzat'm o is yerinin gercekten kendi adina oldugu, o yerin tahliyesine karar verilip hiikmiin kesinlestigi
dosya igerigi ile sabittir. Davact taniklarimin beyanlar: da kiralananda yiiriitiilecek icin tahliye edilen diikkandaki is
oldugunu dogrulamaktadir. Boyle olunca ihtiya¢hnin yeni bir is kurmasi isini genisletmesi ya da sirkete ait isi kendi
isi gibi gostermesi s6z konusu degildir. Bu kisinin girketteki ortakliklara ragmen kendi adina ayri bir isi ve igyeri
bulundugu ve fakat oramin tahliye oldugu bir gercek olduguna gore aymi igin zorunlu olarak, kiralanana taginacak
olmasi gayet tabidir...” \Yarg. HGK. 20.12.1995, 6-929 /1135, www.kazanci.com, (e.t. 01.09.2018).

%9 MALATYALIOGLU/ERTAS s.147, Yarg. HGK. 22.121.1982, 171/960, YAVUZ N, s. 1915.

50 AYDOGDU/KAHVECI s. 662, INCEOGLU, s. 355, OY/ONUR OY, s. 78, DOGAN Sona Erme, s. 114,
AKYIGIT, s. 208, AYDINLIYIM, s. 72, ER, s. 72, TANDOGAN, s. 252-253, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 348-
349, “...Dava isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye istemidir.... Kirada oturan kiralayanin tahliye isteyebilmesi icin ya
tahliye tehdidi altinda bulunmas: ya da esitlik veya iistiinliik arastirmasi yapilmast gerekir. Bunlar yapilmadan karar
verilmesi hatalr goriildiigiinden hiikmiin bozulmasi icap etmigtir.” Yarg. 6. HD., 24.11.1989, 16195/18242,
BURCUOGLU Tahliye, 5.413-414, KILICOGLU, s. 477, Yarg. 6. HD 23.12.2013, E. 2014/2295, K. 2014/2419,
KILICOGLU, s. 488-489.

5L INCEOGLU, s. 355, YAVUZ N, 5.1915.

562 YAVUZ N, s.1915, KILICOCLU, S. 477, OLGAG, s. 129, “...Yerinde yapilan kesif sonucunda alinan bilirkisi
raporunda da, tahliyesi istenen igyerlerinin konum olarak halen malik ve kiraci olarak faaliyette bulunulan
isyerlerinden daha avantajli ve daha fazla kazang getirir nitelikte oldugu belirtilmistir. Ulkemizdeki sosyal ve ekonomik
olusumlar ve diinya ile ekonomik yonden entegrasyon hareketlerinin ortaya koydugu gereksinimler dikkate alindiginda
ihtivach ayrt ayri ve daha elverissiz igyerlerinde ticaret yapmaya zorlanamaz. Ihtiyachnin yanyana daha genis, iistiin
nitelikteki mekanlarinda ézel tesebbiisiin rekabet kosullari icinde ticaret yapma istegi ekonomik ve sosyal yonden
yararina olacagindan ihtiyag iddiasimin gercek ve samimi oldugunun kabulii gerekir...”, Yarg. 6.HD. 23.06.2011,
1625/6900, www.kazanci.com, DOGAN Sona Erme, s. 115, “...i§yeri ihtiyacina dayali tahliye davalarinda ihtiyacin
varligimin kabulii icin ihtiyagclhnn ya tahliye tehdidi altinda bulunmasi veya kiralananmin yapilacak is i¢in iistiin nitelikte
olmasi, en azindan halen is yapilan yerle esdeger nitelikte bulunmasi gerekir. Esdegerlik durumu varsa miilkiyet
hakkina distiinliik tanmimmaldwr. Bu iki halden birinin variigi ihtiyacin kabulii i¢in yeterlidir. Her iki halin birlikte olmast
gerekmez...Tahliye tehdidinin varligi davact tarafindan ileri siiriilmemiys ise kendiliginden nazara alinamaz. Oysa
kiralananin halen ig yapilan yerden iistiin oldugu ileri siiriilmemis olsa bile ihtiya¢ iddiasimin iginde bu hususun da
mevcut oldugundan mahkemece uzman bilirkisi aracihigiyla kesif yapilarak kiyasla suretiyle bu hususun belirlenmesi
gerekir...”, Yarg. 6.HD. 09.07.2012, 7348 /10361, KIRMIZI, Kira Hukuku, 5.454-456. Yargitay’in aksi yonde verdigi
bir kararinda ise, “...Isyeri ihtiyact sebebiyle agilan tahlive davasinda, yapilan mukayeseli kesif sonucu mecurun halen
is yapilan yere nazaran daha iistiin nitelikte olmasi, tek basina ihtiyacin varligini kanitlamaz...” Yarg. HGK.
13.10.1999, 6-617/811, www.kazanci.com, (e.t. 02.09.2018).

53 INCEOGLU, s. 355.
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e.Kiralananin Fiziki, Ekonomik Ya da Konum Bakimindan Daha Elverisli

Olmasi

Fiziken, ekonomik ya da konum olarak kiralanan, mevcut igyerine gore daha

elverisli ise gereksinimin varligindan soz edilebilir>®*.

Bu duruma o6rnek olarak, adliyenin baska yere taginmasi nedeniyle avukatin
adliyeye yakin olan kendi tasmnmazina tasinmak istemesi verilebilir®®®, Ayrica,
kiralananin bulundugu yer islek bir yerde ise 6rnegin caddede ise buna karsilik kiraya
verenin mevcut isyeri ara sokakta ise, ihtiyacinin gercek ve samimi oldugunu

gdsterebilir’®,

f. Gereksinim Sahibinin Yurt Disinda Ya Da il Disinda Bulunmasi

Gereksinim sahibi, baska bir sehirde oturuyorsa, gereksinim sebebiyle
kiralananin tahliyesini saglamak i¢in, kiralananin bulundugu sehre taginmali ya da
tasinacagina iliskin ev satin almak gibi ciddi emarelerin bulunmasi ve ispat etmesi

gerekmektedir®®’.

Gereksinim sahibinin yurt disinda bulunmasi durumunda da, yurda kesin doniis

yapmis olmasi ya da gerekli girisimleri yapmis ve bunu da ispatlamasi®® sartiyla

gereksinimin varligindan séz edilebilir®®.

54 INCEOGLU, s. 667, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 350.

55 INCEOGLU, s. 355, AKGUN AKAY, s. 58-59.

%6 DOGAN Sona Erme, s. 121, INCEOGLU, s. 356.

%7 DOGAN Sona Erme, s. 121, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 351, “...Davacinn halen Bandirma'da ikamet ettigi ve
burada kuyumculuk ticareti yaptigi evrak miinderecati ile anlagimaktadir. Ikameti ve isyeri Bandirma'da bulunan ve
Istanbul'a yerlesecegi konusunda ciddi bir girisimi oldugu anlasilamayan davacimin ihtiyag iddiasimn gercek ve
samimi oldugu séylenemez...” ,Yarg. 6.HD. 26.01.2004, 337/327, www.kazanci.com, (e.t. 04.09.2018).

568 Gereksinim sahibinin yurda kesin doniis yapmasinin aranmasi durumunda, kiralananin tahliyesi gergeklesmezse bir
stire is kuramamasina neden olacag: ve bu nedenle de isabetli olmayacagi goriisii igin bkz. DOGAN Sona Erme, s. 121,
dipnot 347, bu goriise benzer, “...davacinin oglunun halen Gerede de oturdugu, Ankaraya gelmedigi, gelmek icin bir
girisimde bulunmadigi vurgulanmistir. Oysa Ankara’ya gelebilmek i¢in dncelikle i yerini agmay: planlamistir. Dava
konusu yer bosaltilmadan ve kisi kendi isini kurmadan Ankara'ya tasinmasi anlamsiz oldugu gibi gereksiz giderlere de
neden olacagindan ekonomik degildir. Davacinin ihtiyag iddiasinda samimi olmadigi kanaatini doguracak hi¢cbir kanit
mevcut degildir. Davacinin samimi olup olmadiginin takdiri davaya bakan mahkemeye ait olup mahkeme samimi
oldugu kanisina varnmistir. Bu taktirde bir isabetsizlik bulunmamaktadir. Kaldi ki, davacinin kiralananin bosaltilmast
halinde kendi oglunu oturtmayip yeniden kiraya vermesi cezayi sorumlulugu da gerektirir...” Yarg. HGK. 14.12.1994,
6-687/842, Kars1 Oy Yazisi, www.kazanci.com, (e.t. 04.09.2018).

59 AYDOGDU/KAHVECI, s. 662, “...Davacimin yurt disindan ne zaman donecegi belli olmadigi gibi bu konuda
davaci tarafindan da bir beyanda bulunulmamistir. Davact halen yurt disinda bulunduguna gére ihtiya¢ dogmamigtir.
Dogmayan ihtiyag sebebi ile tahliye karari verilemez. Bu sebeple samimi olmayan ve kanitlanamayan davanin reddi
gerekir...” , Yarg. 6.HD. 22.03.2004, 1861/1939, www.kazanci.com, (e.t. 04.09.2018).
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Doktrindeki bir goriise gore, bu gibi durumlarda somut olayin sartlarina gore
degerlendirme yapilmali, gereksinim sahibi sahsen yapilmasi zorunlu ve devamli olarak
durulmasi gerekmeyecek bir is yapmak istiyorsa ve bu isinin basina da miidiir atamak
suretiyle isini siirdiirebiliyorsa, yurda kesin doniis yapmasina gerek kalmayacagi
belirtilmektedir®®, Kanaatimizce de, somut olayin sartlar1 goz éniinde bulundurulmalidr.
Eger is organizasyonu gereksinim sahibinin isinin baginda olmasini gerektirmiyorsa kesin

doniis sartt aranmamalidir.

Yargitay’in da verdigi bir kararinda, ihtiyacin zorunlu, ger¢ek ve samimi olmasi
sartiyla, ihtiyaclinin ikamet ettigi yerden baska bir yerde ticari faaliyetini

gerceklestirmesine  hukuken bir engel bulunmuyorsa, kiralananin tahliyesi

miimkiindiir®’?.

3. Gereksinimin Zorunlu Ger¢ek ve Samimi Olmasi

Kiraya verenin gereksinim sebebiyle kiralanani tahliye edebilmesi icin, bir

ihtiyacin olmas1 ve bu ihtiyacin da zorunlu, ger¢ek ve samimi olmas1 gerekmektedir®’2.

Aranan bu unsurlar, TBK’ nin 350. maddesinde yer alan “kullanma zorunlulugu” ifadesi

ile diiriistliik kuralinin geregidir°".

570 INCEOGLU, s. 360-361.

ST “Ihtiyach davact, halen ... ilesinde ziiccaciye ve hediyelik esya ticareti ile ugrasmakta olup agtigi ishu dava ile ...
il merkezinde bulunan davaya konu kiralanan tasinmazda bebe giyimi agirlikta olmak iizere her tiirlii givime dair
imalat ile toptan ve perakende satis isi ile istigal etmek amacinda oldugunu belirterek ihtiyag sebebiyle tahliye
isteminde bulunmustur.Dosya kapsaminda aldirilan bilirkisi raporlart ile davaya konu mecurun alt kati ile birlikte
birlestirilmek suretiyle ihtiyag iddiasina uygun,yeterli ve elverisli oldugu ve yine davacinin édenmis sermaye ile aktif
biiyiikliik olarak yeni bir igyeri kurabilecek kapasitesi bulundugu anlasiimaktadir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun
01/10/1997 tarih 1997/6-630 Esas 1997/762 Karar sayili ilaminda da belirtildigi iizere ézel tesebbiisiin ticaretini
genigletme amact ve bu dogrultudaki gereksinimlerinin Tiirk Bor¢lar Kanununda tahliye sebebi olarak tanimlanan
zorunlu ihtiya¢ kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir. Ote yandan; Mahkemece, her ne kadar davacinin ikamet
etmedigi ...'da yeni bir is yeri agacagi veya isini burada genisletecegi yoniindeki ihtiyag iddiasiin samimi bulunmadig
belirtilerek davanin reddine karar verilmis ise de davaci ihtiyaglh, ticari faaliyetini ikamet ettigi yerden farkl bir yerde
de stirdiirebilir zira buna hukuki bir engel bulunmamaktadir. Bu itibarla; zorunlu ihtiyag iddiasinin gercek ve samimi
oldugu da kanitlandigindan kiralananmn tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davacinin ig ve faaliyet
alamim kisitlar sekilde davamin reddine karar verilmesi dogru degildir.” Yarg. 3. HD 19.4.2018, E:2017/10686
K:2018/4323, www.kazanci.com (e.t.06.09.2018).

52 INCEOGLU, s. 356, SENER, s. 6, KILICOGLU, s. 464, AYDOGDU/KAHVECI, s. 661, GUMUS Kira
Sozlesmesi, s. 348, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 350-351, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 351, TANDOGAN, s.249,
BURCUOGLU Tahliye, 5.355-356, MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 126, OY/ONUR OY, s. 76, ANIL, s.90,
AKYIGIT, 5.177, KIRMIZI, s. 399, ”...fhtiyag ise ¢aresiz kalip istemek anlaminda olup, zorunlu gergek ve samimi
olmayan ihtiyaglar ve ugraslar tahliyeye esas olamaz...” \Yarg. 6.HD. 09.10.2000, 6698/8453 legalbank.net, (e.t.
06.09.2018).

53 INCEOGLU, s. 356, DOGAN Sona Erme, 5.92, TUNCOMAG, s. 627-628.
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Ihtiyacin gergek ve samimi oldugu, gereksinim sahibinin hayat tarzi, sosyal ve

ekonomik durumu gibi unsurlar her somut olaya gére ayr1 ayri degerlendirilir°’.

a. Muhtemel Ihtiyaclar

Ortaya c¢ikmamis ihtiyaglar ile ortaya ¢ikmasi muhtemel ihtiyaglar igin
kiralananin tahliyesi miimkiin olmamalidir®™. ihtiyacin talep aninda dogmus olmas1 ya

da dava devam ederken dogmus ya da yakin bir zamanda dogacagi kesin olmalidir®’®

.Yani ileride dogacag: kesin olan ihtiyaclar i¢in de dava agilabilmektedir®’’.

Ornek olarak, dava acildigi zaman kisinin kiralananin bulundugu yere tayini
gerceklesmis ama nakil islemi birkag ay sonra yapilacak ise, davanin reddedilmemesi
gerekmektedir®’®, Buna karsilik, gereksinim sahibinin uzun dénem askerlige yeni sevk

edilmis olmasi ihtiyacin gergek ve samimi olmadigini gostermektedir®’®.

b. Gegici Thtiyaclar

Uzerinde durulmasi gereken bir baska konu da, tahliyeye neden olacak ihtiyacin
devamli olmas1 da gerekecektir®®, Zorunlu olan ihtiyacin kesintisiz siirekli 365 giin
olmas1 da gerekmemektedir®®’. Ornegin, yurt disinda calisan ve her yil yillik izninde

tatilini Tiirkiye de geciren bir ¢alisanin dava sonuna kadar konut gereksiniminin slirmesi

574 DOGAN Sona Erme, s. 92, INCEOGLU, s. 357, AYDOGDU/KAHVECIH, s. 656, ZEVKLILER/GOKYAYLA,
S. 347.

575 INCEOGLU, s. 357-358, MALATYALIOGLU/ ERTAS, s. 60, ERDOGAN Hasan, s. 814.

576 BURCUOGLU Tahliye, s. 398, DOGAN Sona Erme, s. 81, INCEOGLU, s. 357-358, “...Dava acildig: tarihte
dogmamus bir ihtiya¢ nedeniyle tahliye istenemez. Ancak, yakin bir gelecekte gerceklesmesi muhtemel ihtiyacin da
tahliye nedeni olarak kabul edilmesi gerekir...” Yarg. 6.HD. 30.05.2012, 5204 /8094, KIRMIZI, Kira Hukuku, s.456-
457.

STTAKYIGIT, s. 178, KILICOGLU, s. 465, DOGAN Sona Erme, s. 81, “... Yargilama sirasinda askerde bulunan bir
kimsenin terhis edilmesi, ihtiyag sahibi memurun emekli olmasi, nisanli sahsin evlenmesi bunun érnekleridir...” (Yarg.
6.HD. 22.11.1983, 11530/11606, www.legalbank.net, (e.t.08.09.2018).

578 INCEOGLU, s. 358, MALATYALIOGLU/ERTAS,s. 129, TANDOGAN, s. 260, YAVUZ N, s. 626, AKGUN
AKAY: s. 61.

57 YAVUZ/ACAR/OQZEN, s. 351, DOGAN Sona Erme, s. 81, “Devamlilik arzetmeyen gegici ihtiyag tahliye nedeni
yvapilamayacag gibi heniiz dogmamis veya gergeklesmesi uzun bir siireye bagh olan ihtiya¢ da tahliye sebepi olarak
kabul edilemez. Davanin agildigi tarihte ihtiyag sebepinin variigi yeterli olmayip, bu ihtiyacin yargilama swrasinda da
devam etmesi gerekir. Davacimin ihtiyach oldugu bildirilen oglu ile ilgili niifus kayitlart dosyada bulunmadigi gibi
askerlikle ilisigi de arastrilmamustir. Davanin agildigi tarihte askere gittigi tespit edildigi takdirde yukarida
agiklandigl tizere heniiz dogmamis veya gergeklesmesi uzun bir siireye bagl ihtiyac iddiasi soz konusu olacagindan
davamn reddi gerekecektir.” Yarg. 6. HD 28.02.2005, 66/1491, kazanci.com, (e.t. 08.09.2018).

580 DOGAN Sona Erme, s. 92, INCEOGLU, s. 358, GUMUS Kira S6zlesmesi, s. 348, BURCUOGLU Tahliye, s.
434-435, TANDOGAN, s. 260, KILICOGLU, s. 483, OY/ONUR OY, s. 79.

%81 INCEOGLU, s. 358, DOGAN Sona Erme, .82, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 342.
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sartiyla, hem Yargitay hem de doktrin tarafindan hakli oldugu kabul edilmektedir®®2,
Yazlik konut ihtiyact da oturulan konutun tamamlayicis1 olarak goriildiigiinden

gereksinim nedeniyle tahliye sebebi olarak goriilmektedir®®,

Bundan bagka, ihtiyacin davanin sonuna kadar devam etmesi gerekmektedir®,

Ihtiyacin yargilama sirasinda ortadan kalkmis olmasi ihtiyacin samimi olmadigimi
gostermekte ve tahliye talebi reddedilmelidir®®. Ornegin, kiraya verenin gereksinim
sebebiyle tahliyesini istedigi tasinmazini satisa ¢ikarmasi halinde burada ihtiyacin samimi

olmadig1 goriilmektedir®®,

BGUMUS Kira Sozlesmesi, s. 342, AYDOGDU/KAHVECi, s. 658, YAVUZ N, s 1891,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 351, “Davacinn kéydeki baba evinin ¢ok kiiciik ve aile niifus sayisi itibariyle yetersiz
bulundugu anlasildigi gibi es ve 6 ¢ocuk ile birlikte otel veya motel tiirii bir yerde tatil gecirmenin aile biit¢esine
getirecegi kiilfetin agirligi da asikardwr. Yillarini calisarak yurt disinda gegirmis, belirli bir ekonomik birikime ulagmus,
bu birikimi ile bir mesken edinmis olan kimsenin, yurt ve akraba ozlemi duyacag, ¢ocuklarinin da miimkiin oldugu
oranda vatanindan kopmamalarimn arzu edebilecegi gayet dogal goriilmelidir. Davali kiract, bunun aksini kanitlamak
icin herhangi bir delil de gdstermis degildir. Kaldi ki, 6570 sayih Yasa, kiralayanin ihtiyag sebebi ile kiralananmn
bosaltilmasindan sonra muayyen bir siire icerisinde bu yeri baska bir sahsa yeniden kiraya vermesi halinde cezali
miieyyideyi de getirmistir. Bu durumda, davacimin i¢erisinde budundugu ozel sartlari itibariyle, yillik tatilini gegirmek
tizere Tiirkiye ye geldiginde kalmak iizere agilan bu bosaltma davasinda, ihtiyacin gergek ve samimi oldugunun kabulii
gerekir. Nitekim Hukuk Genel kurulu'nun 31.5.1989 giin 291-402 ve 28.11.1990 giin 1990/6-466 E.1990/593 K. sayili
kararlarinda da aym goriis benimsenmigtir.” Yarg. HGK. 23.12.1992, 667/755, TUNABOYLU, s. 627-629,

583 GUMUS Kira Sozlesmesi ,s. 82, BURCUOGLU Tahliye, s. 357, ZEVKLILER/GOKYAYLA s.351,

584 INCEOGLU, s. 359, KILICOGLU, s. 465, AKYIGIiT, s. 178, Yarg. HGK 06.02.1991, 6-624/40, TUNABOYLU,
s. 632-633, “Ihtiyag iddiasima dayali davalarda tahliyeye karar verilebilmesi icin ihityacin gercek,samimi, zorunlu
oldugunun kanitlanmasi gerektigi, devamlilik arz etmeyen gecici ihtiyacin tahliye nedeni yapilamayacagi, heniiz
dogmamis veya gergeklesmesi uzun bir stireye bagli olan ihityacin tahliye sebebi olarak kabul edilemeyecegi, davanin
agildigi tarihte ihtiyag sebebinin varliginin yaminda, bu ihitvacin yargilama swrasinda da devam etmesi gerektigi,
davacimin sirketin tek sahibi oldugu ve bu sirketin 1997 yilinda tescil edilmis oldugu ve faaliyet alaninin tekstil alani
oldugu, davacimin igyeri ihtiyacimin samimi Ve zorunlu oldugu anlasildigindan, kiracumin tahliyesine karar verimesi
gerektigi...” Yarg. 3.HD. 19.01.2017, 776/283.

585 INCEOGLU, 5.359, “..[htiyag iddiasina dayali davalarda tahliye karart verilebilmesi i¢in ihtivacin gercek, samimi
ve zorunlu oldugunun kanmitlanmasi gerekir. Devamlilik arz etmeyen gegici ihtiyag tahliye nedeni yapilamayacag: gibi
heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagl olan ihtiya¢ da tahliye sebebi olarak kabul edileme:z.
Davanin agildigi tarihte ihtiyag sebebinin varliginin yeterli olmayip, bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi
gerekir...” , Yarg. 6.HD. 26.06.2012, 6806 /9553, KIRMIZI, Kira Hukuku, s.458-459.

586 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 350, INCEOGLU, s. 359, Yarg.6.HD. 05.12.2005, 9635/11149, TUNABOYLU, Kira
Kanunu, s.156, “...mecurun satiiga ¢ikartildigi, uyusmazligin kira parasindan kaynaklandigi anlasiimaktadir. Bu
durumda ihtiya¢ iddiasimin  samimi oldugu kabul edilemez...” Yarg. HGK. 05.07.2000, 6-1084 /1099,
www.kazanci.com, “Davada, davaya konu kiralananmin miisterilerine gosterilmek tizere Emlak Biirosuna davact
tarafindan yetki verilmis olup emlak¢ilar tarafindan kiralanamn alici miisterilere gosterildiginden davacinin
yargilama swrasinda kiralanani satisa sundugu anlasildigindan, davacinin ihtiyag iddiasinin gercek, samimi ve zorunlu
oldugundan sézedilemeyip konut ihtiyaci sebebiyle kiralananin tahliyesi istemine iligkin davanin reddi gerektigi...”
Yarg. 6. HD. 29.01.2015, 13845/910, www.kazanci.com, “Ihtiya¢ nedeniyle tahliyeye karar verilebilmesi i¢in ihtiya¢
iddiasimin hiikiim kesinlesinceye kadar devam etmesi gerektigi- Dava konusu tasinmazin satildigi anlasildigindan,
davacimin ihtiyag iddiasinin gergek, samimi ve zorunlu oldugundan soz edilemeyecegi...” Yarg. 3. HD 15.05.2017,
3566/7175, e-uyar.com, (e.t. 10.09.2018).
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c. Thtiyacin Kira Sézlesmesinin Yapilmasindan Once Mevcut Olmasi

Ihtiyacin kira sdzlesmesinin yapilmasindan sonra dogmasi gerekmektedir.
Ciinkii s6zlesmenin yapilmasi esnasinda boyle bir ihtiyacin olmasma ragmen Kiraya
verenin tasinmazini kiraya vermesi ihtiyacinin samimi olmadigini bu nedenle de

ihtiyacinin hakli olmadigini gostermektedir®®’.

Ihtiyacin kira sézlesmesinden sonra dogmus olmasma ragmen yillarca dava
acilmamis olmasi da ihtiyacin ger¢ek ve samimi olmadigin1 gostermektedir. Ancak bu
durumun aksini kiraya veren her zaman kamtlayabilecektir. Ornegin Kiraya veren o
siralarda maddi durumunun kétii oldugunu ve kira geliriyle ge¢imini sagladigini, simdi
ise maddi durumunun iyi oldugunu ve daha elverisli olan kendi konutuna ge¢mek

istedigini talep etmesi halinde bunun dogal hakki oldugunu belirtebilir>®,

d. Elverisli Bagska Tasinmazin Olmasi

Elverisli bagka bir tasinmazin olmasi durumunda, ihtiyacin samimi olup
olmadig1 arastirilmalidir>®®. Nitekim, dava devam ederken kiraya verenin baska bir
tasinmazinin  tahliyesinin  ger¢eklesmesi durumunda, kiraya verenin ihtiyacini
karsilayabilecek nitelikte ise, ithtiyacin samimi olmadig1 ve bu nedenle de kiralananin
tahliye talebi reddedilmektedir®®. Kiraya verenin, kirada birden fazla tasimmazinin
bulunmasi durumunda, kiraya veren gereksinim sebebiyle tahliye davasini, istedigi

kiractya kars1 acabilecektir>®?.

57 INCEOGLU, s. 359, AKYIGIT, s. 178.

58 INCEOGLU, s. 360, TANDOGAN, s. 251, KARAHASAN, s. 1046, AKGUN AKAY, s. 64,
MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 137.

89 JNCEOGLU, s. 361, OLGAGC, s. 110, AKGUN AKAY, s. 65.

590 AKYIGIT, s. 178, “...Davacimin baslangicta konut ihtivacimin ciddi oldugu kabul edilese dahi sonradan bu ihtiyact
giderecek diger bir dairenin bosaldig1 belgeye miisteniden ileri siiriilmiis davaci da verdigi cevapta buna karsi
¢tkmamistir. Bu durumda davanin reddine karar verilmek gerekeceginden...” Yarg. HGK. 06.02.1991 E:1990/6-624
K:1991/40, www.kazanci.com, (e.t. 12.09.2018).

591 TANDOGAN, s. 244, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 348, AYDOGDU/KAHVECI s. 657, Hatta, ayn1 anda her
ikisine kars1 dava agabilecegi, biri hakkinda tahliyeye karar verilmesi halinde diger tasinmaz acisindan artik ihtiyacin
gergek olmayacag yoniindeki goriis i¢in bkz INCEOGLU, s. 361.
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e. Kiralananin Yapilacak ise Uygun Olmasi

Oncelikle yapilacak isin ne olacagi acikca belirtilmesi gerekmektedir.>%?

Tahliyesi istenen kiralananin yapilacak ise, belirtilen meslege uygun olmasi

gerekmektedir®®, Dava tarihi itibariyle, yapilacak ise uygun olup olmadig saptanir.®®

595

Kiralananin uygunlugu bilirkisiler araciligiyla belirlenir>>. Tahliyesi istenen kiralananin

mevcut haliyle yani esasl tadilat yapilmadan, ihtiyaci karsilamaya yeterli olmalidir®®.

Bunlardan bagka, eger yapilacak is belli kurumlardan izin, ruhsat alinmasini
gerektiriyorsa,bu durumda, belgelerin mevcut olup olmadigmi®®’, kiralananmn yasal
diizenlemelere gore belli oOzellikleri tasimasi gerekiyorsa, bu ozellikleri tasiyip

598

tastimadigim saptamak gerekmektedir®®®. Ornegin; tapuda “konut” olarak kayitl bulunan

taginmazin, isyeri olarak kullanilabilmesi igin, Kiraya verenin, yargilamadan once yada

592 (Yrnegin; sadece “ticaret” gibi genel sebep ile tahliyeyi talep etmek yeterli degildir, BURCUOGLU Tahliye, s.
418.

593 INCEOGLU, s. 362, “igyeri ihtivaci nedeniyle kiralananmin tahliyesi istemine iliskin davada; diizenlenen bilirkisi
raporunda kiralanan taginmazin biiro hizmetleri igin elverigli durumda oldugu,; davaciya ait diger tasinmazlarin
yapilacak ise uygun, bog tasinmazlar oldugu iddia edilip kanitlanmadigi gibi diger tasinmazlarin mesken niteliginde
bulundugunun dosyaya sunulan tapu kayitlarindan anlasildigi, bunun yaniswra ihtiyaglhnin sirket ortagi olmasinin belli
bir isi oldugunu géstermeyecegi; davacimn dinlettigi tanik beyani ile de ihtiya¢ iddiasi kamitladigi; bu durumda
ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun kabulii ile davalimin tahliyesine karar vermek gerektigi...” Yarg. 6.HD.
17.02.2016, 4355/1033, KILICOGLU, s. 480-481.

594 OY/ONUR QY, s. 80, “Her dava acildigi tarihteki duruma gére degerlendirilir...Dava konusu yerin mevcut hali
ile yapilacak ise uygun oldugu belirlendigine gore kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazili gerekceyle
davanin red edilmesi dogru olmadigindan hiikiimiin bozulmas: gerekmistir.” Yarg. 6.HD. 21.03.2011 E:2010/13884
K:2011/3372, www.legalbank.net (e.t. 14.09.2018).

SINCEOGLU, s. 362, Bilirkisilerin mimar, miihendis olmas1 gerekmeyip, yapilacak isi bilen birilerinin de olmasinin,
elverislilige uygunlugu saptamada yeterli olacag1 goriisii bkz. BURCUOGLU Tahliye, s. 418, “Tiirk Bor¢lar Kanunu
350. maddesi uyarinca ihtiyag nedeniyle kiralananin tahliyesi istemine iligskin davada, tasinmazin ise uygunlugu
voniinden mahallinde kesif yapilarak isin esast hakkinda bir karar verilmesi gerektigi...” Yarg. 6.HD. 09.04.2015,
3210/3580.

596 GUMUS Kira Sézlesmesi, 349, DOGAN Sona Erme, s. 124, Kiraya verenin kendisine ait taginmazinda esasli da
olsa tadilat yapmasimnin kabul edilemez oldugunu anlamak giictiir, INCEOGLU, s. 364, “...Davaya dayanak yapilan
vazili kira sézlesmesinde kiralanan mesken olduguna gore kiralananin otel olarak kullanilmas: miimkiin degildir. Oysa
davaci tarafca iktisap edilen kiralananin oldugu gibi kullanilmas esastir...” Yarg. 6.HD. T:01.03.2011 E:2010/11267
K:2011/2275, www.kazanci.com, (e.t. 14.09.2018).

597 . Mahkemece davaya konu taginmazda daha once de kiftecilik yapildigi gozetilerek alinan bilirkisi raporlart da
eklenmek suretiyle ilgili belediyeden dava konusu kiralananda kifteci diikkani olarak faaliyet gosterilmesi igin ruhsat
verilip verilmeyecegi hususunun arastirdmast bilirkisi raporlarina yoénelik itirazlarda degerlendirilerek ihtiyacin
samimi olup olmadigi hususunda deliller toplandiktan sonra isin esasi incelenerek karar verilmesi gerekirken....” .,
Yarg. 6 HD., 18.02.2013, 2012/18894 E., 2013/2656 K., www.uyap.gov.tr, (e.t. 14.09.2018).

598« . Davaci, kizi Meral’in eczaci oldugunu, bu meslegini kiralik diikkanda siirdiirdiigiinii, mal sahibinin kizi aleyhine
tahliye davasi agtigini, kizinin eczaciligi kiralananda yapmak zorunda kaldigini beyanla bu yerin tahliyesini istemistir.
Kiralanamin eczaneye elverigli olup olmadigi saptanmamustir. Zira 11/05/1972 tarih ve 6197 nolu Eczacilar ve
Eczaneler Hakkinda Kanun'a iliskin talimatnamenin 6 ve 11. Maddeleri uyarinca niifusu 50.000 ve daha yukar: olan
eczaneleri 25 m2, diger yerlerdeki eczanelerin asgari 20 m2 alaminda bulunmasi ve binanin zemin katinda olmasi
gerekir. Kiralananin bu vasiflara haiz olup olmadig: bilirkisi araciligy ile kesif yapilip saptandiktan sonra bir karar
verilmesi gerekirken...” Yarg. 6 HD., 02.03.1982, 2335/2330, BURCUOGLU Tahliye, 5.422.
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yargilama sirasinda®® kat malikleri kurulunun oybirligiyle verecegi karar1 almis olmasi

gerekmektedir®®.

f. Kiraya Verenin Yapilacak is Acisindan Yeterliliginin Bulunmasi

Miilga 6570 sayilit GKHK’ nun 7. maddesinde, meslek veya sanatin bizzat icra
edilmesi gerektigi zorunlu bir unsur olarak diizenlenmekteydi, TBK’ da ise bu ifade yer
almamakta, ancak, yine de gereksinim sahibinin yapacagi ise ehil olmayip, isle ilgili
asgari bilgi ve kabiliyete sahip degilse, bu takdirde ihtiyacinin gercek ve samimi
olmadigim gosterir®®®. Diger taraftan, TBK’ da “bizzat icra etme” ifadesi yer almadig
icin, 6rnegin berber olmayan birisinin sermaye koymak suretiyle berber diikkan1 agmak

istemesi, bu hususu ispatlamas1 kaydiyla miimkiin olabilir®®,

S6z konusu is belli bir bilgi ve kabiliyet gerektirmiyorsa, gereksinim sahibinin
isi bizzat yiritmesi gerekmeyip yardimcilarla yiiriitebilecek olmas1 yeterli
goriilmektedir®®. Diger taraftan, séz konusu is gereksinim sahibi tarafindan bizzat
yapilmasini gerektiriyorsa, bu isin gerektirdigi sifata, unvana sahip olmasi, kurumlardan
ruhsat ya da izin alinmasimi gerektiriyorsa, bu belgelere sahip olmasi gerekmekte, aksi

604

takdirde ihtiyacin samimi olmadigini gostermektedir™". Ayrica, gereksinim sahibinin

saglig1°%, yas1%% da yapilacak ise uygun olmasi gerekmektedir.

599« Kiralanamn tapuda mesken olarak kayith oldugu, Yénetim plamnn 12. maddesi uyarinca kat malikleri kurulu

oybirligi ile karar almadik¢a nitelikleri disinda kullamilmayacagi anlasilmig ise de, dava agildiktan sonra kat malikleri
kurulu, Kat Miilkiyeti Kanununun 24.maddesine uygun olarak oybirligi ile kiralanamn biiro olarak kullanilabilecegi
volunda karar almigtir. Bu kararin davanin devami sirasinda alinmis olmasi yeterlidir...” Yarg. 6.HD. T:13.05.2003,
3341/3433, www.kazanci.com, (e.t. 16.09.2018).

800 INCEOGLU, s. 362-363, DOGAN Sona Erme, s. 123,

%01 INCEOGLU, s. 354, DOGAN Sona Erme, 5.112, AKGUN AKAY, 5.67, OY/ONUR OY, s. 78.

602 AYDINLIYIM, s. 75, INCEOGLU, s. 364, “ustalik belgesi bulunmayan ihtiyaghnin kuyumculuk meslegini, ustalik
belgesine sahip olan bir kisiyi ¢alistirmak suretiyle yapip yapamayacagi da, mahkemece arastiriimamistir...ustalik
belgesi olmayan ihtiyachmin kuyumculuk meslegini hangi sartlarda yapabilecegi arastirilarak ihtiyag iddiasinin
samimiyet derecesi iizerinde durulmast ve hasil olacak sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir...” Yarg. 6.HD.
26.11.2007, 10217/12744, www.kazanci.com, (e.t. 17.09.2018).

603 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 351, YAVUZ, s. 684, DOGAN Soan Erme, 5.112, INCEOGLU, s.364, AKYIGIT, s.
180, TUNCOMAG, s. 633, TANDOGAN, s. 256, MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 146, “...Davacinin yasinin
ilerlemis olmasi bakkalik isini bir yardimct vasitasiyla da yiiriitmesine engel degildir...” Yarg. 6.HD. T:11.11.1987,
8583/11270, www.legalbank.net, (e.t. 17.09.2018).

604 DOGAN Sona Erme, s. 112, CERAN, s. 782, Ancak, gereksinim sahibi yapmakta olan isi yapacaksa bu halde
gerekli olan bilgi, belgelere sahip olup olmadigina aragtirilmasina gerek yoktur, Yarg. 6.HD. 22.05.2014, 8962/10566,
KILICOGLU, 5.483-484,

805 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 351, YAVUZ, s. 684, AYDINLIYIM, s. 73, TANDOGAN, s. 258, AKYIGIT, 5.181.
606 < davaci Miinevver'in 74 yasinda oldugu ve iddia olunan isi tek basina yapamayacagi anlasiimaktadir. Bu itibarla
ihtiyag iddiasinin kanitlanamadiginin kabuliiyle sabit olmayan davanin reddine karar verilmesi gerekir...” Yarg.
6.HD. 19.10.1999, 8197/8280, www.kazanci.com, (e.t. 17.09.2018).
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g. Kiraya Verenin Kira Bedelini Arttirmayi Talep Etmis Olmasi

Kiraya verenin, kira bedelini artirllmasini talep ettikten sonra, kiralananin
gereksinim sebebiyle tahliyesi i¢in dava agmasi, tek basina ihtiyacin ger¢ek olmadigini
gostermez®®’. Ancak dava agmadan 6nce kira artirma talebi ileri siiriilmiis olmast,

ihtiyacin samimi olmadigina dair karine teskil etmektedir®®,

Buna karsilik doktrinde bazi1 goriislere gore, gereksinim sebebiyle acilan tahliye
davasinda, istenen kira bedeli artirirminin asir1 olup olmadigini denetlenmesi gerektigi,
eger asiri ise ihtiyacin gercek olmadigi, asil niyetin kiralanandan yiiksek gelir elde etmek
oldugu kabul edilmektedir.%%® Ancak, diger goriise gore ise, kira bedeli artirimi asir1 olsa
bile, ihtiyacin daha sonra ortaya ¢iktigini ispatlayabilirse, kiralananin tahliyesi miimkiin

olmalidir®1°,

h. Kiraya Verenin Kendisine Ait Oturdugu Konutu Kiraciya Teklif

Etmesi

Gereksinim sahibinin gereksinim sebebiyle a¢tig1 tahliye davasinda, kendisine

ait oturdugu konutu makul bir kira bedeli karsiliginda kiraciya teklif etmesi halinde

ihityacin gergek ve samimi oldugunu géstermektedir®!.

807 TUNABOYLU, s. 598, TANDOGAN, s. 250, DOGAN Sona Erme, s. 126, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 349,
“...Kiramin rayice uygun olarak arttirdmasini isteme ihtiyacin samimi olmadiginmi géstermez. Davacimin ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi actiktan sonra dahi kiramin arttirilmasini istemesi miimkiindiir... Hi¢hir sahit de davacinin
kirayr bu miktarda artirmazsaniz buradan sizi ¢ikartirim gibi bir tehditte bulundugu hususunu bildirmemistir. Bir
kimsenin kanuni hakkim kullanmasi kétii niyetli sayilmasina yeterli degildir...” Yarg. 6.HD. 20.09.1999, 6365/6448
www.kazanci.com; “...Tahliyeye kadar gegecek siirede eski kira ile yetinmesi davacidan beklenemez...” Yarg. 6.HD.
05.03.1998, 1780/1825, www.kararevi.com, (e.t.19.09.2018).

608 INCEOGLU, s. 365, ER, s. 71, AKGUN AKAY, s. 71, “...Teklif edilen kira paras: davali tarafindan kabul
edilmesi durumunda bu davanin agilmasi olanagi bulunmayacagindan ihtilafin kira parasindan kaynaklandigi ihtiyag
iddiasimin - samimi  olmadig1 anlasiumaktadw...” Yarg. 6.HD. 12.02.2002, 751 /983 www.kazanci.com, (e.t.
19.09.2018).

609 Hakkin kétiiye kullanilmasi teskil ettigi, BURCUOGLU Tahliye, s. 450, DOGAN Sona Erme, s. 127.

610 INCEOGLU, s. 365.

611 BURCUOGLU Tahliye, s. 356,
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Gereksinim sahibinin kiraciya, konut bulmak ya da oturdugu konutu teklif etme

612

zorunlulugu yoktur®*“. Ancak, somut olaya gore teklif etmesi beklenirse, bu durumda

ihtiyacin samimi olmadigini gosterir®®2,

4. Konut ve Catili isyeri Gereksinimi Ileri Siiriilebilecek Kisiler
a. Gercek Kisiler
aa. Kiraya Veren

TBK m. 350’ ye gore, kiraya veren, kendi gereksinimi icin, dava agarak

kiralananm tahliyesini saglayabilir®.

Gereksinim sebebiyle dava agma hakki, TBK m. 350 de malike degil, acik¢a

kiraya verene taninmistir®®®

. Yargitay ve doktrin tarafindan ise , dava agma hakki, kiraya
veren olmayan malikin ve intifa hakki sahibinin de kendi ihtiyaci i¢in dava agabilecegi
kabul edilmektedir®®®, Hatta kiralanan iizerinde ayni bir hakk1 olmasa bile, kiraya verenin
kiralananin tahliyesi i¢in dava agma hakki bulunmaktadir®*’ Ancak, malikin, tasinmazinin
kiraya veren tarafindan kiraya verilmesine itiraz etmesi durumunda, kiraya verenin ileri

siirdiigii ihtiyacin artik gergek ve samimi olmadig goriilecektir®’®, Oturma hakk sahibi

612 = bosaltma davalarinda ihtiyag iddiasinin gercek ve samimi oldugunu inandirict delillerle kamtlanmas: gerekir.

Bunun disinda ayrica kiralayanin, kiralanani bosaltmasi karsihigi kiracisina oturabilecegi bir konut bulmak, ya da
kendi ¢ikacag yeri teklif etme yiikiimliiliigii yoktur...” Yarg. HGK. 05.06.1991, 6-240/343, www.kazanci.com, (e.t.
21.09.2018).

613 « _Davacinn 3 kisilik ailesi ile birlikte oturdugu yerin ihtivaca kafi geldigi, ancak satin alinan kiralananin daha
geniy ve tistiin nitelikte oldugu belirtilmistir. 6570 sayili yasa ancak zorunlu ihtiyaci tahliye sebebi kabul ettiginden, bu
durumda zorunluluktan bahsedilemeyecegi gibi oturulan yerin kiraciya teklif edilmemesi de tahliye isteminin samimi
olmadigmn bir delilidir...” (Yarg. 6.HD. 14.12.1999, 10460/10417, www.kazanci.com, (e.t. 21.09.2018).

614 INCEOGLU s. 366,

65 GUMUS Kira Sozlesmesi, s.344, DOGAN Sona Ermes. 75, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 349,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 655, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 347, ER, s. 67, KARAHASAN, s. 1028.

616 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 655-656, EREN, s. 417, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 344, DOGAN Sona Erme, s.
75, INCEOGLU, s. 367, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 347, TANDOGAN, s. 242, TUNCOMAG, s.630,
OY/ONUR OY s.77, ERDOGAN Celal, s. 842, Yarg. 6. HD. 18.12.2006, 10774/13113, RUHI, C.1, s. 929-930,
Yarg.6 HD., 11.03.2015 T., 2015/1031 E., 2015/2447, www.uyap.gov.tr, “...Kira sézlesmesi yapmak igin malik olmaya
gerek yoktur. Ugiincii bir sahis baskalarimin tasinmazini kiraya verebilir; buna yasal bir engel bulunmamaktadir. Gerek
kiralayan gerek malik 6570 sayilh yasa geregince kendisinin, ¢ocuklarinin ve esinin konu veya igyeri ihtiyact igin
tahliye davast agabilir...” (Yarg. 6.HD. T:16.01.1992 E:1991/16676 K:1992/384, www.legalbank.net); Yarg. HGK.
K:07.06.1978 E:1978/6 K:1978/9, “ 6098 Sayilr TBK.'nun 350/1. maddesi uyarinca ihtiya¢ iddiasina dayali olarak
agilacak davalarda dava hakki kural olarak kiraya verene aittir. Ancak kiraya veren durumunda olmayan malikin de
bu davalar: agabilecegi igtihaden kabul edilmistir.” Yarg. 6. HD 11.9.2014, 7730/9613, www.kazanci.com, ( e.t.
23.09.2018).

617 DOGAN Sona Erme, s. 75, INCEOGLU, s. 347, AYDOGDU/KAHVECI, s. 656, TUNCOMAG, s. 630,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 348.

618 INCEOGLU, s. 367.
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de, oturma hakki baskasina devredilemeyeceginden, kendi gereksinimi i¢in tahliye davasi

acabilecek ve bu dava, konut ihtiyacina dayali olarak ileri siiriilebilecek®®.

Uzerinde durulmasi gereken bir konu da, kiraya veren ile malikin farkl kisiler
olmast durumunda, kime Oncelik verilecegidir. Doktrindeki bir gorlise gore, kanunda
acikea “kiraya veren” ibaresini kullanildig1 i¢in, kiraya veren sifatina sahip olmayan
malikin gereksinim sebebiyle tahliye davasini agcamayacagi kabul edilmektedir®®’. Diger
goriise gore ise, gerek hakkaniyet geregi gerek se miilkiyet hakkindan dolayr malikin bu
sebeple tahliye davasi agma imkani bulunmaktadir®?. Bir baska goriise gore de, kiraya
veren ile malik arasindaki iligkinin dikkate alinmasi1 gerektigi, malik olmayan birinin
tasinmazi kiraya vermesine malikin izni ya da onay1 yoksa ve kiray1 verenin de boyle bir
hakk1 yoksa, yapilan kira sozlesmesi zaten maliki baglamayacak, ve malik ihtiyacinin
olmasina gerek kalmadan miilkiyet hakkina dayanarak fuzuli sagil olan Kiraciy1 tahliye

ettirebilecektir?,

Malik kuru miilkiyet sahibi olup, kiraya veren sifatina sahip degilse, gereksinim

sebebiyle kiralananin tahliyesi i¢in dava agamayacaktir. Ciinkii tasinmazdan yararlanma

623

hakki sinirli ayni hak sahibinde olacaktir®°. Buna karsilik doktrindeki bazi goriisler, kuru

619 CUMALL, s. 244, AKYIGIT, s. 197.

620ARPACI Kira Hukuku, s. 110, AKYIGIT, s. 175, DOGAN Sona Erme, s. 75, BURCUOGLU Tahliye, s. 433,
TUREL, s. 124, Intifa hakki olmadig1 siirece, malikin kendi ihtiyaci igin tahliye davasi agamamasi gériisiiniin adil
olmadig1 yoniinde bkz, INCEOGLU, s. 367 Malik olmayan kiralayan tarafindan gereksinim sebebiyle gonderilen
ihtarnameye dayali olarak kiralayan sifat: olmayan malikin dava agabilmesini isabetsiz bulan gbriis igin bkz. GUMUS
Kira Sozlesmesi, s. 344.

621 KIRMIZI, s. 455, AYDEMIR, s. 203, KILICOGLU, s. 467, AKGUN AKAY, s. 74, “1.9.1994 baslangi¢ tarihli
1 yil siireli kira sozlesmesi davali ile dava digi N...i M. arasinda yapilmis ise de davaci N...n M."n kiralananin maliki
oldugu getirtilen tapu kaydindan anlagilmaktadir. Malik olan bir kimse kendisinin, eginin veya ¢ocuklarmmin ihtiyact
icin tahliye davasi acabilir. Nitekim davaci da malik sifat ile bu davayr agtigina gére isin esasi incelenerek sonucuna
gore bir karar verilmesi icap ederken, davacimin kiralayan olmadigindan bahisle davanin reddine karar verilmesi
hatali olmugstur.” Yarg. 6. HD 08.04.1999, 2994/3078, ERDOGAN Celal, s. 901, Malikin miilkiyet hakki, kullanma
ve yararlanma hakki tantyan bir sinirlt ayni hak ile siirlanmadigr siirece malikin gereksinim sebebiyle tahliye davast
a¢ma imkan1 bulunmalidir. Aksi takdirde adil bir durum olmayacaktir, INCEOGLU, s. 367.

622 INCEOGLU, s. 368.

62 AYDOGDU/KAHVECI, s. 656, ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.347-348, CUMALL, s. 61, INCEOGLU, S.368,
ERDOGAN Hasan, 5.812, KIRMIZI, s. 455, ARPACI Kira Hukuku, s. 110, ANIL, s. 91, Kuru miilkiyet hakki sahibi
tasinmaz maldan baskasin intifa hakki devam ettigi siirece yararlanma hakkina sahip olmadigindan tahliye davasi
acamaz. Bu durumda davamin reddine karar vermek gerekir...”, Yarg. 6.HD. T:12.05.2005, 3237/4915,
www.kazanci.com, (e.t. 26.09.2018).
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milkiyet sahibinin intifa hakki sahibi ile birlikte tahliye davasi acabilecegini kabul

etmektedir®4,

Bunlardan bagka, eger malik tarafindan kiraya verene sozlesme ile alt kiraya
verme imkani saglanmigsa, yani asil kiraci olan kisi kiraya veren sifatina da sahip olursa,
bu durumda, asil kiraciya karsi malik gereksinim sebebiyle tahliye davasi acgabilecek, alt
kiraciya kars1 da asil kiract olan kisinin alt kiraya veren sifatiyla gereksinim sebebiyle

tahliye davasi acabilecektir®?®.

Birden fazla kiraya verenlerin olmasi durumunda, kiralananda payli miilkiyet
iligkisi varsa, doktrinde bir goriise gore, birinin veya tlimiiniin ihtiyaci sebebiyle tahliye
davas1 agmak i¢in, pay ve paydas ¢ogunluguyla karar verilmis olmas1 gerekir®?. Ancak
diger goriise gore ise, pay ve paydas cogunluguyla alinmis karar olsa bile, tek bir paydasin
ihtiyact i¢in tahliye davasi acilmasi durumunda, tek bir paydasin tasinmazi tek basina
kullanmasi da miimkiin olamadigindan, gereksinimin gergek ve samimi olmadigi kabul
edilmelidir®?’. Diger taraftan, paydaslarin tamaminmn ihtiyaci varsa, pay ve paydas

cogunluguyla tahliye davasi agilmasinda bir sakinca goriilmemektedir®?,

Elbirligiyle miilkiyet s6z konusu ise, tahliye davasi agilabilmesi igin oybirligi ile

karar alinmis olmas1 gerekmektedir®?®. Payl miilkiyette paydaslardan birinin, elbirligi ile

624 AKYIGIT, s. 193, RUHI, s. 889, DOGAN Sona Erme, s. 75, Yargitay’ in ise, intifa hakki sahibinin onayt bile olsa,
malikin dava agamayacagna iligkin kararlart bulunmaktadir, Yarg. 6. HD. 25.03.1987, 1604/3592, BURCUOGLU
Tahliye, 5.395, ERDOGAN Celal, s. 893.

625 INCEOGLU, s. 370, TANDOGAN, s. 242, DOGAN Sona Erme, s. 75, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 348,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 656, TUNCOMAG, s. 620.

626 AKYIGIT, s. 175, “Tasinmazda pay edinen davaci tarafindan ihtivag nedenine dayali olarak kiralananmmn tahliyesi
talep edilmis ise de, tahliye davasinin pay ve paydas cogunlugu ile agilmas: gerektiginden, mahkemece pay ve paydas
cogunlugunun saglanmasi, davanin siiresinde agilp acilmadiginin degerlendirilmesi ve sonra isin esast hakkinda karar
verilmesi gerektigi...” Yarg. 6. HD. 29.01.2015, 13824/1000, www.kazanci.com, “Kiralanan payl miilkiyete konu ise
pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi, elbirligi halinde miilkiyete konu teskil ediyorsa tiim ortaklarin davaya
katilmalart gerekir. Bu kosullar birlikte dava a¢ma seklinde gerceklesebilecegi gibi bir paydas tarafindan agilan
davaya sonradan diger paydaslarin onaylarinin alinmasi seklinde de saglanabilir. Elbirligi miilkiyetinde, ortaklarin
davaya katilmalar: saglanamaz ise miras birakanin terekesine temsilci atanmasi saglanarak temsilci huzuruyla dava
yiiriitiiliiv. Dava hakkina dair olan bu hususlarin mahkemece kendiliginden gozoniinde bulundurulmasi gerekir.” Yarg.
6. HD 11.9.2014, 7730/9613, www.kazanci.com DOGAN Sona Erme, s. 76, AYDOGDU/KAHVECI, s. 656,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 348, BURCUOGLU Tahliye, s. 395, OLGAC, s. 124-125, Eger paydaslardan bir
kismi, davalarindan feragat ederlerse, ve bunun sonucunda da pay ve paydas cogunlugu kaybedilmis olursa, paydaslarin
geri kalan kismui davayi devam ettiremezler, OY/ONUR QY, s. 77.

527 INCEOGLU, s. 371.

628 rnek olarak, tasinmazda iki kardesin payh miilkiyeti varsa, gereksinim sebebiyle s6z konusu tasmmaza beraber
taginmak istemeleri durumu gosterilebilir, INCEOGLU, s. 371.

629 DOGAN Sona Erme, s. 76, AYDOGDU/KAHVECI, s. 656, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 348, AKYIGIT, s.
175.
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miilkiyette maliklerden birinin, bu sifati tasimayan esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun
geregi bakmakla ylikiimlii oldugu kisiler igin gereksinim sebebiyle tahliye davasi
acamayacagi, zira kanunda “kiraya veren” ifadesinin agik¢a kullanildigi, sayilan bu
kisiler de kiraya verenlerden sadece birisinin yakini olmasi sebebiyle bu kapsama

girmeyecegi kabul edilmelidir®.

bb. Kiraya Verenin Yakinlari

TBK m. 350 de kiraya verenin esi, altsoyu, iistsoyu ve kanun geregi bakmakla
yiikkiimlii oldugu kisilerin ihtiyaci ic¢in kiralananin tahliyesi i¢in dava acabilecegi
diizenlenmis, boylece diger yakinlar1 igin tahliye davasi acabilmesi miimkiin
olmayacaktir®!, 6570 sayih GKHK’ da ise kiraya verenin kendisi, esi ve c¢ocuklar

seklinde diizenlenmisti®®?.

Kiraya verenin esinin gereksinimi sebebiyle tahliye davasi agmasi halinde, esin
bu sifatin1 yargilama siiresince devam etmesi gerekmekte, yani, bosanmis ve bosanma
hiikmii kesinlesmisse, artik kiralananin tahliyesine karar verilemez, ¢linkii eski esin
ihtiyac1 kabul edilmeyecektir®3. Imam nikahli ya da birlikte yasadig: kisi hukuken es

sifatina sahip olmadig: icin, kiralananin tahliyesi istenemez®®*,

Kanun koyucu TBK’ da, 6570 sayilt GKHK’ dan farkli olarak “cocuklar” ifadesi

yerine “altsoy” ifadesine yer vermistir. Boylece, ¢ocuklar disinda torunlar da bu kapsama

630 DOGAN Sona Erme ,s. 76, GUMUS Kira Sozlesmesi, s.344.

631 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 348, YAVUZ, 677, ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLLU, s.
533, AYDOGDU/KAHVECI, s. 654, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 346, TUNABOYLU, s. 595,
ERZURUMLUOGLU Sézlesmeler Hukuku,s. 123, DINC,s. 117, AKYIGIT, s. 174,

632 SENER, s. 5, Anne, baba, kardeslerin ihtiyac1 igin tahliye davasi agilamayacagi bu da Tiirk aile sistemine aykirt
oldugu, bityiik eksiklik oldugu, gbriisii i¢in bkz, AYDEMIR, s. 192, INCEOGLU, s. 379, Kanun koyucu, gereksinimi
olanlarin kapsamini, olmamasi gerektigi kadar fazla genislettigi, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 345, Bu diizenleme,
kotiiye kullanilmadigs takdirde desteklenmektedir, AYDOGDU/KAHVECIH, s. 655.

833 AKYIGIT, s. 175-176, Bosanma davas siirerken ya da hakl sebeplerle eslerin ayr1 yasamasi gereken durumlarda,
esin ayri konutta oturmak istemesi kiralananin tahliyesi gereksinim sebebiyle miimkiin olmaktadir, DOGAN Sona
Erme, s. 90, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 349, EREN, s. 415.

834 AYAN, , Kiras.17, DOGAN Sona Erme, .77, AKYIGIT, s. 175.
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636

dahil edilmistir®®. Evlatlik cocuk da altsoy kavramina dahildir®®. Uvey ¢ocuklar ise bu

kapsamda degildir®®’.

6570 say1li GKHK’ dan farkl: olarak yer verdigi, kiraya verenin “iistsoy’’u, yani,
anne, babasi, biiylikanne, biiyiikbabasi i¢in de gereksinim sebebiyle kiralananin tahliyesi

istenebilir®3,

Bunlardan bagka, kiraya verenin kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu
kisilerin gereksinimi icin de kiralananin tahliyesini isteyebilecektir®®. TBK’ da
350.maddenin gerekcesinde, “Kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler” in

cevresinin “Tiirk Medeni Kanununun 364 iincii maddesi®*° gibi hiikiimlerle* belirlenecegi

641 642

ifade edilmistir®**. Bu diizenleme ile kardeslerin ihtiyac1 i¢in de tahliye istenebilecektir®.
Gerekce de, “ Maddenin 1 numarali bendi ile, Tiirk aile i¢i iliskileri dikkate alinmus,
piyano, otomobil koymak veya hayvan baglamak i¢in gereksinimi gecerli sayan, ancak
ana,baba ve kardeslerin gereksiniminin diglanmasi sonucunu doguran diizenleme ve buna
dayanan uygulama benimsenmemis olmaktadir.” seklinde belirtilmistir®*. Bu ifadeye
gore, nafaka kosullara gerek kalmaksizin tek basina kardeslerin gereksiniminin yeterli

644

olacagi izlenimini vermektedir™. Ancak doktrinde, tahliyenin gerceklesebilmesi igin,

635 ACAR Kira Sozlesmesi, s. 3689, ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 532,
YAVUZ/ACAR/QZEN, s. 349, DOGAN Degerlendirme, s. 517, EREN, s. 414, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 345,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.348, Cocuklarin velayet altinda olup olmamasi 6nem tagimayacaktir, AKYiGIiT, s.
176, AYAN Kira, s. 17.

66 DOGAN Sona Erme, s. 77, EREN, s. 414, TANDOGAN, s. 243, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 344,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 655, MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 126, Manevi evlatlik ise, bu kapsamda
degerlendirilmez, Yarg. 6.HD. 06.03.1979, E:1978/10499, K:1979/1877, TUNABOYLU, s. 683.

837 AKYIGIT, s. 176, Her ne kadar TMK m. 338/1 geregince eslerin iivey gocuklarma 6zen ve ilgi gésterme
yikiimliiliigi olsa da bakma yiikiimliiliigli bulunmamaktadir, bundan dolay1 da {ivey evlatin ihtiyaci i¢in tahliye
istenmesi hakli degildir, INCEOGLU, s. 381, DOGAN Sona Erme, s. 79.

638 JNCEOGLU, s. 380, ACAR, Kira Sozlesmesi, s. 3689-3690.

839 AYDOGDU/KAHVECI, s. 654- 660, INCEOGLU, s. 380, DOGAN Degerlendirme, s. 517.

640 “Herkes, yardim etmedigi takdirde yoksulluga diisecek olan iistsoyu ve altsoyu ile kardeslerine nafaka vermekle
viikiimliidiir. Kardeslerin nafaka yiikiimliiliikleri, refah icinde bulunmalarina baghdwr. Ey ile ana ve babanin bakim
bor¢larma iligkin hiikiimler saklidir.” Yalnizca ana-babanin g¢ocuklarina karst bakim yiikiimliligi oldugu,
ana,baba,kardesleri arasinda kanuni bir bakim yiikiimliiliigii olmayip ve ayrica TMK m. 364’te de diizenleme yardim
yikiimliiliigh oldugundan, “yasa geregi yardim etmekle yiikiimlii oldugu kisiler” olarak ifade edilmesinin daha dogru
olacag yoniindeki goriis icin bkz, DOGAN/BAYGIN, s. 130, DOGAN Degerlendirme, s. 517.

841 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 345, DOGAN Sona Erme, s. 79, OY/ONUR OY, s. 76, Bakmakla yiikiimliiliigiiniin
sinirlarini belirlerken ahlakilik ile yasallik kavramlarinin birbirine karistirlmamasi gerektigi, zira bir davranisin yasal
oldugu halde ahlaki olmayabilecegi yoniinde bkz. ERZURUMLUOGLU Sézlesmeler Hukuku, s. 123 dipnot 51.
82AYDOGDU/KAHVECIH, s. 655, SENER, s. 5, DOGAN Sona Erme, s. 79, KOC, s. 30, ACAR Degisiklikler , s.
32, INCEOGLU Yenilikler, s. 202.

643 Gerekgede diizenlenen “piyano” ifadesinin aslinda sanatla ilgilenen evlere yonelik kiigiimsemeyi igerdigi, 6zel
hukuk iliskisinin aile i¢i iliskilerinin gereginden fazla yiiceltilmesiyle bir tiir mahalle baskisina maruz birakilmasinin
dogru olmadig1 yoniinde gériis icin bkz, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 345-346.

644 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 349.
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TMK m. 364°te yer alan nafaka verme kosullarinin olugsmasi gerektigi, buna karsilik fiilen
nafaka aliyor olmasma gerek olmadigi belirtilmektedir®®. Kiraya verenin kardesine
verebilecegi bir konutu oldugu i¢in, nafaka yiikiimliisiinlin refah icinde olmasi kosulu
saglanmaktadir. Diger kosul olan nafaka talep edenin yoksulluga diisecek olmasi kosulu
ise, kardesin konutunun olmamasi ve haline miinasip bir konut kiralayacak mali giicliniin
bulunmamasmi gerektirmektedir®®. Bir goriis, konut ihtiyac1 karsilanmayacak olursa
kardesin yoksulluga diisecek olmasi kosulunun olmas1 gerektigini savunurken®’ diger

goriis ise kardesin o an igin yoksulluk icinde olmasini yeterli gérmektedir®.

b. Tiizel Kisiler

Tiizel kisilerin konut ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesi kural olarak
miimkiin olmamaktadir®®. Buna karsilik doktrinde, tiizel kisinin ¢alisanlarinin ihtiyaci
sebebiyle tahliye davasi agilip agilamayacag: tartismalidir. Bir goriise gore, ¢alisanlarinin
barmmasi icin kiralananin tahliyesi miimkiin goriilmektedir®°. Diger goriis ise, tiizel
kisinin konut ihtiyaci olamayacagini, calisanlarinin da kanunda sayilan kisilerden
olmadigini savunmaktadir®!. Diger yandan, bu tiir davalarin aslinda isyeri ihtiyacina

dayanmasi gerektigi goriisii de bulunmaktadir®®?,

Yargitay’ 1n, kamu tiizel kisilerin kurulus belgesinde, sirketlerin esas
s0zlesmesinde lojman tahsis edecegi, calisanlarinin konaklama ve barinma ihtiyacinin

karsilanacagi yer almaktaysa, konut ihtiyac1 sebebiyle tahliye davasi agilabilecegine

653

yonelik kararlart bulunmaktadir™>°. Ancak bdyle bir sartin mutlak olarak aranmasinin

645 AYDOGDU/KAHVECH, s. 655, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 346, INCEOGLU, s. 380, YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 349, YAVUZ, s. 679, EREN, s. 414.

846 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 349.

647 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 346., 0ZDOGAN/OYMAK, s. 538, KIRMIZI, s. 398, KIRMIZI Kira Hukuku, s.
430.

848 INCEOGLU, s. 380.

849 DOGAN Sona Erme, s. 79, INCEOGLU, s. 381, EREN, s. 415

850 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 351, dipnot 1216, ANIL, 5.91, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 542, ER, s. 68, ERDOGAN
Hasan, s. 813.

61 AYDOGDU/KAHVECI, s. 657, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 349, DOGAN Sona Erme, 79-80,
ERZURUMLUOGLU Sona Erme, s. 58, TANDOGAN, s. 243,

652 INCEOGLU, s. 382.

853 BURCUOGLU Tahliye, s. 385-386, INCEOGLU, s. 382, “...Davaci idarenin kendi kanununda memurlara lojman
vermek zorunlugu da mevcut olmadigindan ihtiyag nedenine dayanarak kiralananin bosaltilmasini isteyemez... Yarg.
6.HD. 24.09.1980, 3676/8695, www.kazanci.com ; “...Davaci anonim sirket, personelinin genel, konaklama ve
barinma ihtiyaci icin kiralanana ihtiyaci oldugunu belirterek kiralanamin tahliyesini istemistir. Sirketler tiizel kisilige
sahip kuruluslar olarak sirket ihtiyacini ileri siirerek tahliye davast agabilirler. Ancak davact sirketin "amag ve konu"
bashkli ana sozlegmesinin tictincii maddesinde, sirket personelinin genel, konaklama ve barmma ihtiyaglarimin
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dogru olmadigi, zaten yeni Tiirk Ticaret Kanunu’nda ultra vires ilkesine yer verilmemis

olmasi®* da bunu dogruladigs bu nedenle ihtiyacin gercek oldugu anlasilirsa tahliye

davast agilabilecegi kabul edilmektedir®®,

Dernek ve vakiflarin ise, bir goriise gore, kurulus belgelerinde yer alan
faaliyetlerini devam ettirebilmeleri i¢in konut gereksinimi sebebiyle tahliye davasi

acilabilecegi kabul edilmektedir®®. Buna karsihk doktrindeki diger goriis ise, tiizel

kisilerin konut ihtiyacina dayanarak tahliye davasi agamayacaklarini savunmaktadir®’.

Bunlara ek olarak, tiizel kisi, ortaklarinin, tiyelerinin ihtiyaci i¢in tahliyesi davasi

acamayacaktir®®, Tiizel kisi, yalnizca kendi ihtiyaci icin tahliye davas1 agabilecektir®®.

Diger taraftan, gercek kisiler de, ortagi oldugu sirketin veya iiyesi oldugu dernegin

ihtiyaci i¢in kiralananin tahliyesini isteyemeyecektir®°,

karsilanmasina iligkin bir hiikiim yer almamaktadir. Bu durumda davaci sirketin ihtiyacinin varligindan soz edilemez.
Mahkemece bu husus nazara alinarak davanin reddine karar vermek gerekir...” Yarg. 6.HD. 22.12.2003, 8998/9136,
www.kazanci.com (e.t. 01.10.2018).

6546102 sy. TTK m. 331’ de 6762 sy TTK’ nun 271/2’ de diizenlenen * Su kadar ki, esas mukavelede sirket mevzuunun
hudutlarinin agikga gosterilmis olmasi sarttir.” hitkmiine yer verilmemistir.

85 [INCEOGLU, s. 382.

66 INCEOGLU, s. 382-383, AKGUN AKAY, s.81, “...Dernege ait tasinmazda en son 1.9.2007 tarihinde
diizenlenmis sozlesme ile 15 yildir kiract oldugunu, miivekkil dernegin ana tiiziigtiniin amag ve faaliyetler kisminda
cami imam ve miiezzinlerine konut saglamak hiikmiiniin bulundugunu, cami miiezzini olan H. E.'un konut ihtiyacini
karsilamak igin miivekkili dernegin 10.3.2009 tarihinde aylik 1.000 TL bedelle daire kiraladigini ve kira iicretinin
miivekkili dernek tarafindan odendigini belirterek Cami Miiezzini H. E.'un konut ihtiyaci sebebiyle kiralananin
tahliyesini istemistir.(...) ihtiya¢hnin da davaci dernek tarafindan lojman olarak kiralanan yerde oturduguna gore
ihtiyacin gergek samimi ve zorunlu oldugunun kabulii gerekir...” Yarg. 6.HD. 14.03.2011, E:2010/13084 K:2011/2904,
www.kazanci.com, (02.10.2018).

857 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 344, MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 130, DOGAN Sona Erme, s. 79-80, Ancak,
bu goriis mutlak olarak benimsenirse, dernek ve vakiflar ihtiyag sebebiyle tahliye davasi agamayacaktir. Halbuki, bu
kisilerin faaliyeti “is” , merkezleri de “isyeri” olarak nitelendirilmez, bunlardan dolayr TBK m. 350’ nin
uygulanabilmesi miimkiin olmalidir, INCEOGLU, s. 383.

88 AYAN Kira, s. 19, BURCUOGLU Tahliye, s. 425, TANDOGAN, s. 254, DOGAN Sona Erme, s. 111, Yarg. 6.
HD 25.01.1973, 226/194, ERDOGAN Celal, s. 879, Kiralanan isyeri, ortaklarina tamamen ait olsa ve tiim ortaklar,
sirketin ihtiyac1 i¢in tahliyesini isteseler bile davanin reddi gerekir, ancak, ortaklar igyerini sermaye olarak koyup bunun
sonucunda da igyerinin miilkiyeti sirkete gegmisse, bu durumda tahliyeyi ortaklar degil, miilkiyeti kazanan sirket
isteyebilir, DOGAN Sona Erme, 5.108,

859 INCEOGLU, s. 383.

660 INCEOGLU, s. 385, TANDOGAN, s. 255, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 351, DOGAN Sona Erme, s. 108,
“Kimlerin ihtiyact igin tahliye davasi a¢ilabilecegi T.B.K.'nun 350. maddesinde sinirli olarak sayilmistir. S6zii edilen
madde hiikmiine gore kiraya veren veya kiraya veren durumunda olmayan malik ancak kendisinin, esinin alt soyu ve
tist soyunun veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin konut ( veya igyeri ) ihtiyaci i¢in dava
agabilir...dosya igerigine gore davamin sirketin ihtiyacindan kaynaklandigi, gercek kisi olan davacinin sirket ihtiyact
icin kendi yerinin tahliyesini istemeyeceginden ve ihtiyacin kigisel oldugu da ispat edilemediginden birlesen davanin
reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru degildir.” Yarg. 6. HD 27.6.2013,
8790/11214, www.kazanci.com, “...davaci Sefik, miidiirii oldugu sirketle birlikte dava a¢muis ise de asil ihtiyag
sahibinin davaci V. A... Limitet Sirketi oldugu anlasiimaktadir. Bir baska deyisle davact Sefik, sirket ihtiyaci igin
kendisinin malik oldugu kiralananin tahliyesini istemektedir. Yukarida da belirtildigi gibi 6570 Sayili Yasanin 7/c
maddesinde, kimlerin ihtiyact i¢in dava agilacagr agiklanmigtir. Bu itibarla, sirket ihtiyaci icin gercek kisilere ait

113


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

Tiizel kisilerin igyeri ihtiyact i¢in tahliye davasi acabilecegi kabul
edilmektedir®®®. Tiizel kisilerin birden ¢ok faaliyeti olabilecegi igin ikinci bir is i¢in de

tahliye davasi acabilecektir®?

. Diger taraftan, tiizel kisilerin yalnizca kurulus belgelerinde
yer alan faaliyetleri bakimindan isyeri ihtiyaci igin tahliye davasi agilabilecegi kabul
edilmekteydi®3. Ancak yukarida da ifade etttigimiz gibi 6102 sy TTK, miilga 6762 sy
TTK’da yer alan ultra vires ilkesine yer vermedigi igin, tiizel kisilerin, ana s6zlesmede
mevcut olmasa dahi kanunen yasaklanmamis her tiirlii faaliyeti gerceklestirebilme
imkanlar1 oldugundan, yeni faaliyetleri i¢in de tahliye davasi agabilme imkanlarinin

bulunmas1 gerekmektedir®®4,

Ticari igletme isletecek veya isleten dernek ve vakiflarin da, ticari isletmesini

kiralanan tasinmaza kurmak ya da tasinmak istemeleri halinde, isyeri ihtiyacinin varligi

kabul edilmektedir®6®.

tasinmazlarin tahliyesi istenemez. Sirketler tiizel kisilige sahip olup ancak sirket mali igin sirketin ihtiyaci bahse konu
olabilirler. Davanin bu nedenle reddi gerekir.” Yarg. 6. HD 17.09.2009, 2483/7327, legalbank.net, (e.t. 02.10.2018).
“...Hakiki sahislar ancak kendilerinin eslerinin veya ¢ocuklarinin ihtiyaci igin tahliye davasi agabilirler, hiikmii sahsin
ihtiyact igin dava agamazlar...” Yarg. 6.HD. T:02.10.2001, 7171/7415, www.kazanci.com, (e.t. 02.10.2018), Yarg.
HGK 07.06.1978, 9/560, OY/ONUR OV, s. 81.
861 GUMUS Kira Sozlesmesi,s. 351, DOGAN Sona Erme, s. 109, INCEOGLU, s. 383, TANDOGAN, s. 254,
ERDOGAN Hasan., 871, BURCUOGLU Tahliye, s. 425-426, KILICOGLU, s. 476, TUNCOMAG,s. 630.
62 DOGAN Sona Erme, s. 110, INCEOGLU, s. 383, “...Sirketin, sozlesmesine uygun olarak birden ¢ok is yapmasi ve
mevcut igine ilaveten ikinci bir is icin tahliye davasi agmasi miimkiindiir. Olayimizda oldugu gibi davaci sirketin yedek
parga ticareti yapmasi, ona ilaveten sézlesmenin verdigi imkanla sinema isletmeciligi yapmasina engel teskil etmez...”
Yarg. 6.HD. 09.06.1987, 7026/6922, www.legalbank.net. “...Ticaretin genisletilmesi olgusu isyeri bakimindan zorunlu
ihtiyag olarak kabul edilmelidir...” Yarg. HGK. T:02.02.2000, 6-33/40, www.kazanci.com, (e.t. 03.10.2018).
663 BGURCUOGLU Tahliye, 5.426, DOGAN Sona Erme, s. 109, “Her ne kadar yeni malik sirketin 07.09.2012 tarihinde
tescil edilen sirket ana sozlesmesinde yer alan ¢alisma konusu iginde otel isletmeciligi bulunmasa da 30.01.2013 tarihli
sirket genel kurul karari ile sirket esas sozlesmesinin amag ve kapsam bashkli 3. maddesi tadil edilerek “Turizme
vonelik otel, motel, bar. pansiyon. kamping, tatil kéyleri, apart oteller,yeme, i¢me tesisleri, eglence yerleri kurmak,
isletmek, isletmeye vermek, bu yerleri satin almak, satmak, kiralamak, kiraya vermek” ibareleri eklenmek suretiyle otel
isletmeciligi de ¢alisma konusu icine dahil edilmis ve 20.02.2013 tarihli ticaret sicil gazetesinde ilan edilmigtir.Bu
sebeple mahkemece davaci sirketin ¢calisma konusu icerisinde otel isletmeciliginin bulunmadiginin kabul edilerek
hiikiim kurulmasi hatali olmugtur.” Yarg. 6. HD 6.4.2015, E: 2014/13439 K:2015/3372 www.kazanci.com, (e.t.
03.10.2018).
864 INCEOGLU, s. 384, AKGUN AKAY, s. 82.
85 INCEOGLU, s. 384, “..vakif senedinin 20/j maddesinde vakfin iivelerinin dinlenme egitim saglik hizmet ve
ihtiyaglarim karsilamak amaciyla kamp, huzurevi ve lokaller agabilecegi belirtilmis olmasi ve tasinmazin kiraya
verilmeden dnce vakif tarafindan lokal olarak isletildigi gozoniine alindiginda ihtiyacin samimi oldugu gozard edilerek
yazili sekilde talebin reddine karar verilmesi dogru degildir...” Yarg. 6.HD. T:28.06.2011, 1700/7132,
www.kazanci.com, (e.t. 03.10.2018).
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Bankalar1 ise, gergek kisi ya da tiizel kisi olarak diisinmemek gerekir. Ciinkii,
bankalar, ticaret amaciyla tasinmaz alim ve satimi ile ugrasamazlar, ihtiya¢ disinda miilk

edinemezler®®. Bu nedenle ihtiyacin varligi kabul edilmektedir®®’,

Kamu tiizel kisilerinin de, kamu hizmetinin saglanmasi amaciyla, TBK m.

350’ye gore, kiralananin tahliyesini isteyebilme imkanlarinin oldugu gerek doktrin gerek

se Yargitay tarafindan kabul edilmektedir®®,

Meslek odalar1 da faaliyet konular ile ilgili olarak, oda mensuplarinin sosyal

ihtiyaglarimi karsilamak amaciyla tahliye davasi acabilecektir®®®.

Bunlar disinda, adi ortaklik s6z konusu ise, bu durumda ortakligin tiizel kisiligi
bulunmadigi i¢in adi ortakligin tahliye davasi acabilmesi miimkiin olmayacak, sirketin
ihtiyact ayn1 zamanda ortagin ihtiyaci olacagindan, bu halde, adi ortak tahliye davasi

acabilecektir®’°.

666 MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 148-149, YAVUZ N, 5.1925, 5411 sy. Bankacilik Kanunu m. 57/2 .. ticaret
amaciyla gayrimenkul ve emtianin alim ve satimi ile ugrasamaz, ipotekli konut finansmani kurulugu ve gayrimenkul
yatirim ortakliklary hari¢ olmak iizere ana faaliyet konusu gayrimenkul ticareti olan ortakliklara katilamazlar.”

667 « . Bankalar ticaret amaci ile gayrimenkul alim ve satimi ile ugrasamazlar, ihtiyaclart disinda miilk edinemezler.
Bu durumda davacit bakamn ihtiyag iddiasii kabul etmek gerekir...” Yarg. 6.HD. 17.03.1997, 2180/2421,
www.kazanci.com); “...Tiim binayt satin alan ve banka hizmetinde kullanmak i¢in ikinci kat kiracisimt da tahliye
ettirmek isteyen davaci bankanin kiralanana ihtiyaci, gercek ve samimi kabul edilmelidir...” Yarg. HGK. 06.06.1984
E:1982/6-755 K:1984/653, www.kazanci.com, (e.t. 04.10.2018).

88 AYDEMIR, s. 205, DOGAN Sona Erme, s. 111, INCEOGLU, s. 384-385, AKGUN AKAY, s. 83, CUMALL, s.
232, Kiralananin tahliyesi icin belediye meclisi tarafindan karar alinmig, kiralanana neden ihtiyag duyuldugu somut
bir sekilde agiklanmigtir. Kamu kurumu niteligindeki belediyenin kamu hizmetlerinin gériilmesi icin, kiraya verilen
tasinmazlara ihtiyag duyabilecegi ve bu ihtiyaglar: nedeniyle tahliyeye karar verilmesi gerektigi, yargisal i¢tihatlarda
oteden beri kabul edilmektedir...” Yarg. 6.HD. 14.07.2011, 3614/8212, www.legalbank.net, (e.t. 04.10.2018).

669 « . davaci Ticaret Odast Baskanligimin gelisen sartlara, sosyal ve ekonomik duruma gore kafeterya, lokanta, lokal
ve diger sosyal tesisleri hayata gecirmek icin dava konusu tasinmaza ihtiyaci oldugu iddiasinin samimi bulunmasina,
kaldi ki, diger boliimiin tahliye edilmesi nedeniyle dava konusu béliimiin de tahliyesine karar verilmesi gerekir...”
Yarg. HGK 15.11.2006, 6-713/717, www.kazanci.com, (e.t. 04.10.2018).

670 DOGAN Sona Erme, s. 108, INCEOGLU, s. 385, KARAHASAN, s. 1053.
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C. TAHLIYE DAVASI
1. Davanin Taraflan
a. Davaci

TBK m. 350° ye gore gereksinim sebebiyle tahliye davasi agma hakki kiraya

671

verene taninmistir®’*. Kiraya verenin birden fazla olmasi ya da malik ile kiraya verenin

ayr1 kisiler olmasi hallerinde ne olacag: yukarida belirtilmistir®’2.

b. Davah

Davalimin kirac1 oldugu asikardir®’®, Birden fazla kiracinin oldugu durumlarda,
aralarinda mecburi dava arkadaslig1 s6z konusu oldugu i¢in, tahliye davasi tiim kiracilara

kars1 acilmalidir®”®. Aksi takdirde bu eksiklik sonradan giderilemez®™.

Alt kira sozlesmesinin olmast durumunda, asil kiraya veren dogrudan alt
kiractya kars1 gereksinim sebebiyle tahliye davasi agamayacak, kendi kiracisina karsi
dava agabilecek, diger taraftan da asil kiraci alt kiraciya karsi gereksinim sebebiyle tahliye
davas1 acabilecektir®®, Tlk kira sdzlesmesinin feshi ile alt kira sdzlesmesi de

kendiliginden sona erecektir®’’.

671 AKYIGIT, s. 195, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 346, DOGAN Sona Erme, s. 128, ERDOGAN Hasan., s. 1159,
BURCUOGLU Tahliye, s. 394, TANDOGAN, s. 242, INCEOGLU, s. 387.

672 Bu durumlara iliskin bkz. s. 89vd.

673 INCEOGLU, s. 390.

674 AKYIGIiT,s. 201, AKGUN AKAY, s. 85, BURCUOGLU Tahliye, s. 78, DOGAN Sona Erme, s. 97,
INCEOGLU, s. 390, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 348, AYDOGDU/KAHVECI, s. 657, GUMUS Kira
Sozlesmesi, s. 352, ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 533.

675 KARAHASAN, s. 1034,

676 INCEOGLU, s. 391, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 552, AKGUN/AKAY, s. 86,

677 Alt kiracinin tasinmazi kutlanma hakkinin kapsam ve siiresinin asil kiracimin hakk ile stmrl bulunmasina ve bunun
dogal sonucu olarak ilk kira sozlesmesinin feshi ile alt kira sozlesmesinin de kendiliginden feshedilmis sayilacagina
gore davacinin davaya konu ettigi siibjektif hak olan (kira ilisigi)ile bir ilgisinin kalmadigini kabul etmek ve davay
taraf sifati yoklugu nedeniyle reddetmek gerekecektir.” Yarg. 3. HD 02.05.2002, 4011/44827, “...alt kira sézlesmesi
ilk kira sozlesmesi ayakta kaldig stirece gegerlidir ve ilk kira sozlesmesinin feshi ile alt kira sozlesmesi de kendiliginden
fesholunmus sayilir.” Yarg. HGK 08.02.2012, E:2011/3-749, K:2012/50, www.legalbank.net, (e.t. 06.10.2018).
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Eger kira sozlesmesi devredilmisse, dava devralan yeni kiraciya karsi
acilmalidir. Eski kiracinin iki yi1l miiteselsilen sorumlulugu bu durumu degistirmez.

Ciinkii bu sorumluluk yalnizca mali sonuglarla ilgilidir®’8.

Kiraci, kiralanan taginmazin elbirligi ile maliklerinden biri ya da paydaslarindan
biri ise, bu sebeple kiralanandan yararlanma hakki oldugu icin, kendisine karsi
gereksinim sebebiyle tahliye davasi acilamayacak, bu halde sorun i¢ iliskiye gore

¢oziimlenecektir®”®.

2. Dava A¢cma Siiresi

TBK m. 350’ de, “kiraya veren kira sozlesmesini... belirli siireli sézlesmelerde
stirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih
donemine ve fesih bildirimi icin ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay i¢inde acacagi dava ile sona erdirebilir.” seklinde hak distiriicii siire

acikca diizenlenmistir®°.

Bu hiikme gore, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonundan itibaren, belirsiz
stireli sozlesmelerde ise, TBK m. 329 uyarinca aksine yerel adet olmadikga alt1 aylik kira
donemlerinin sonundan itibaren 1 aylik siire baslayacaktir®, Tahliye davasi agabilmek
i¢in kiraya verenin kiraciya kars1 ihtar cekmesine gerek yoktur®?. Buna karsilik, kiraya
veren, sOzlesmenin sona ermesinden sonra ve gereksinim sebebiyle tahliye davasi
acmadan Once, ilk ayin kira bedelini, ihtirazi kayit 6ne siirmeksizin alirsa ve TBK m. 353

geregince yazili bildirimde bulunmaz ise, bu durumda tahliye davasi agamayacakTIR.

678 RUHI, C.1s. 70, AKYIGIT, s. 200, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 552.“...Dava, isyeri ihtiyaci nedeniyle kiralanann
tahliyesi istegine iligkindir. Kira sozlesmesinin hususi sartlar boliimiinde kiracinin mecuru diledigine devir ve kiraya
verme hakkina sahip oldugu belirtilmistir. Sézlesme dogrultusunda kiracimin kiralanani devir yetkisi vardir. Kira
sozlesmesinde adi gegenin kiracilik sifati kalmadigindan husumetin sadece devredilen kiraciya yoneltilmesi hukuka
uygundur...” Yarg. HGK. 25.09.2002, 6-607/642, www.kazanci.com, (e.t. 06.10.2018).

679 INCEOGLU, s. 391, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 348, AYDOGDU/KAHVECI, s. 657, OLGAC, s 125, Aksi
goriise gore ise, paydas olan kiraciya da tahliye davasimin yoneltilebilecegi yoniinde, BURCUOGLU Tahliye, s. 434.
%80 DOGAN Sona Erme, s. 131, TUREL, s. 121, AYDOGDU/KAHVECI, s. 659-660, ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 351-352, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 350, Bu diizenleme miilga 6570 sy Kanun dénemindeki uygulama ile paralellik
gdstermekte, zira 6570 sy Kanun déneminde 11K 272. maddesinin kiyasen uygulanmas ile benimsenen bir aylik siire,
kanun hiikmii haline getirilmistir, BURCUOGLU Tahliye, s. 397, INCEOGLU, s. 391, AYAN Kira, s. 21, GUMUS
Kira Sozlesmesi, s.320.

6! Bu durumda agilacak tahliye davasinda, fesih bildirimi s6z konusu olmadig igin, fesih bildirim siiresine yapilan
atfin bir anlam1 yoktur, bu nedenle, tahliye davasi fesih doneminden itibaren bir ay icinde agilmasi gerekmektedir,
INCEOGLU, s. 392, dipnot 822.

882 YAVUZ/ACAR/OZEN;s . 350, EREN, s. 418.
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Ancak, kira bedelini ihtirazi kayzt ileri slirerek almigsa ya da ihtirazi kayit 6ne slirmese

bile TBK m. 353 geregi yazili bildirimde bulunmussa gereksinim sebebiyle tahliye davasi

683

acma hakki olacaktir®®®. Bir aylik siirede gereksinim sebebiyle tahliye davasinin agilmasi

yeterli olup, ayrica dava dilekgesinin de bir ay i¢inde kiraciya tebligine gerek

olmamalidir®®,

Diizenlenen siire hak diisiiriicii siire oldugu icin siirenin ge¢mesi ile kiraya

685

verenin, s6zlesmeyi hitkkme gore sona erdirme imkani ortan kalkar*®. Buna karsilik kanun

koyucu TBK m. 353 ile bu duruma bir istisna getirmistir. Buna gére, TBK m. 353,
“Kiraya veren, en ge¢ davanmin agilmast icin ongoriilen siirede dava acacagim kiraciya

yazili olarak bildirmisse, dava a¢ma stiresi bir kira yili i¢in uzamig sayilir.” seklinde

686

diizenlenmistir®®®. Bu sekilde, kiraya verenin dava agma siiresi 1 y1l uzatilabilir®®’. fhtarm

688

yazili olmasi gecerlilik kosuludur®®. Bu bildirimin bir ay i¢inde kiraciya varmasi, teblig

edilmesi halinde siire bir kira yil1 i¢in uzamus sayilacaktir®®,

Belirtilen bu siirelerin hesaplanabilmesi i¢in, Oncelikle kira sdzlesmesinin

baslangi¢ tarihinin saptanmasi onem arz etmekte, eger kira s6zlesmesi yazili degilse ya

683 YAVUZ/ACAR/OZENs . 350, YAVUZ, s. , 682, AYDOGDU/KAHVECI, s. 676, BURCUOGLU Tahliye, s.
389, Tek bir kira bedelinin alinnus olmasi, ortiilii feragat anlamina gelmeyecegi yoniinde bkz. INCEOGLU, s. 400,
Ihtiyag sebebiyle yazili bildirim génderilmesinden sonra sartsiz alinan kira bedelinin, sézlesmenin yenilenmesi
anlamima gelmeyecegi yoniinde bkz. Yarg. HGK 08.06.1996, 1030/183, OY/ONUR OV, s. 81, “Dava, konut iAtiyaci
nedeniyle kiralananin tahliyesi istemine iliskindir. Kira baslangici, aktin bir yillik oldugu ve yillik Kira parasinin pesin
ddenmesi gerektigi konusunda taraflar arasinda uyusmazhk bulunmadigr anlasimaktadir. Obiir yandan davaciya
engeg yeni kKira donemini takip eden bir ay icerisinde dava agma hakk: veya akti feshetme hakki taninmistir. Bu siire
icerisinde davaci tarafin muaccel hale gelmis yillik kira parasini pesin almas: dava veya fesih hakkindan vazgectigini
gostermez. Mahkemenin aksi diisiince ile aktin yenilendigini kabul etmesi bu nedenle yerinde gorilmemis ve kararin
bozulmasi gerekmistir.” Yarg. 6. HD. 05.04.1990, 4941/5207, www.legalbank.net, (e.t. 09.10.2018).

%84 AYDOGDU/KAHVECI, s. 660.

%85 DOGAN Sona Erme, s. 97, INCEOGLU, 5.392, AYDEMIR, 5.200, ANIL, s. 240.

686 TBK m. 353 hiikmii, TBK m. 352’ de yer alan kiracidan kaynaklanan sebeplerle tahliye davasinin agilacagi
durumlara uygulanmasi halinde, kiraya verene gereginden fazla bir menfaat sagladigi, bu nedenle, TBK m. 350 ile
sinirli olarak sadece bu hiikkiimde diizenlenen tahliye sebepleri ile sinirli kalmasi gerektigi ve kiraya verenin tahliye
davasi agacagini kiraciya yazili olarak bildirimde bulundugu anda, gerekce olarak gosterilen tahliye sebebinin mevcut
olmas, gergeklesmesi gerektigi yoniinde, TBK m. 353’{in elestirisi i¢in bkz. GUMUS Kira Sézlesmesi, s.322-323.

687 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 347, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 352, AYDOGDU/KAHVECI, s. 659,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 350, KOC,s. 32, Ancak, taraflar arasinda ihbar sart: konulmussa, bu sart gergeklesmedikge
tahliye davasi acilamayacaktir, OZDOGAN/OYMAK, $.549.

%88 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 660.

BIAYDOGDU/KAHVECI, s. 660, Kiracinin yerine vekiline yapilan teblig gegerli degildir,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 352, Tahliye sebebinin, bildirimin yapildig: tarihte, gergeklesmis olmasi gerekir,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 346.
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da tanik beyanlariyla da baslangi¢ tarihi ispatlanamiyorsa, bu durumda, kiracinin beyan

ettigi tarih dikkate alinacaktir®®.

3. Sonuclari

Tahliye davasinda hakimin verecegi kararin niteligi doktrinde tartismalidir.
Doktrindeki bir goriise gore, kira sézlesmesinin davanin agilmasi ile degil, hakimin
verecegi karar ile sona erecegi, bu kararin bozucu yenilik doguran karar oldugu
savunulur®, Uygulamada mahkemeler yalnizca kira sdzlesmesini sona erdiren bir karar
vermeyip, ayni zamanda kiralanan seyin kiraya verene verilmesi yoniinde de karar verdigi

692

icin karar bir eda hiikkmii niteligi de tagimaktadir Yargitay’in kararlari da bu

yondedir®®

. Diger goriise gore ise, kira sozlesmesinin davanin agilmasi ile sona erecegi,
hakimin verecegi kararin tespit hikkmii niteligi tasidigi, kiracinin, Kiraya verenin
gereksiniminin samimi olup olmadigimi kesin olarak bilmesinin miimkiin olmamasi, bu
nedenle kiracinin, mahkemenin bu durumu denetlemeye muhtag oldugu, kiracinin da,
dava siiresince yalnizca fiili olarak devam eden kira s6zlesmesinin kira bedeline karsilik

gelen bir miktar1 6demekle yiikiimlii olacagi savunulmaktadir®“. Kanaatimizce, kira

690 AYDOGDU/KAHVECI, s. 660, “Davacilar, dava dilekcesinde, davalinin 10.08.2012 bitis tarihli sézli kira
sozlegmesi ile kiract oldugunu belirtmis, 10.10.2012 tarihli oturumda ise 2002 yilimin Temmuz ya da Agustos aymnda
yapilan s6zlii kira akdi ile kiraci oldugunu ve Temmuz veya Agustos aylarinda sozlesmenin sifahi olarak yenilendigini
iddia etmislerdir. Davali ise ayni tarihli oturumda davacimin bildirdigi kira baslangig tarihine karsi ¢ikarak 01.06.1994
baslangi¢ tarihli sézlii kira akdi uyarinca kiralananda kiraci olarak bulundugunu beyan etmistir. Davacuun kira
baslangi¢ tarihi olarak belirttigi tarihe davall karsi ¢iktigina gére oncelikle bu uyusmazhigin ¢oziimlenmesi ve davanin
siiresinde olup olmadigimin buna gére degerlendirilmesi gerekir. Davacilar iddia ettikleri kira baslangi¢ tarihini ve
siiresini kanitlamak zorundadwrlar. Kanmitlayamadiklar: takdirde davalimin bildirdigi tarihin kira baslangi¢ tarihi
olarak kabul edilmesi ve davanin siiresinde olup olmadiginin bu tarihe gére degerlendirilmesi ve yukarida aciklanan
esaslarin dikkate alinmasi icap eder. Dava a¢ma siivesi kamu diizenine iligkin olup, davali ileri siirmese bile
mahkemece kendiliginden goz oniinde bulundurulmasi gerekir. Dava sartina iliskin bu hususlar iizerinde durulmadan
vazili gerekge ile tahliye karari verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmast gerekmistir.” Yarg. 6. HD.
25.03.2013, 2276/5165, www.legalbank.net, (e.t. 13.10.2018), “Davamin siiresinde a¢ilip agilmadiginin
belirlenebilmesi i¢in oncelikle kira sozlegmesinin baslangi¢ tarihinin ve siiresinin bilinmesi zorunludur.Davacinin
bildirdigi bu tarihlere davali karsi ¢ikarsa uyusmazligin taraflarin gésterecekleri tanik dahil biitiin deliller toplanarak
bir hadise olarak ¢oziime kavusturulmas: gerekir.” Yarg. 6. HD 31.03.2016, 1972/2584, www.legalbank.net, Yarg. 6.
HD 26.01.2016, 2015/7744, 2016/427, KILICOGLU, s. 473-475, Genellikle, elektrik,su, telefon, dogalgaz,internet
gibi ihtiyaclarin karsilanmasi igin yapilan abonelik sozlesmeleri delil olarak gosterilmektedir, EREN, s. 417.

81 DOGAN Sona Erme, s. 95, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 317, BURCUOGLU Tahliye, s. 433, BURCUOGLU
Yenilikler, s. 37, TUNCOMAG, s. 617, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 343, YAVUZ, s. 664.

692 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 343, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 317.

698 « 6570 sayili yasaya dayanan tahliye davalart insai dava ve bunun sonucu olarak da o davada verilmis bulunan
hiikiim ise insai karar oldugundan taraflar arasinda ingai hiikiim dogurur...” Yarg. 3.HD. 15.05.2008, 6209 /9213,
www.kazanci.com, (e.t. 17.10.2018).

894 INCEOGLU, s. 400-401, 483 vd.
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sOzlesmesinin hakimin verecegi karar ile sona erecegi, zira gereksinim sebebiyle

kiralananin tahliyesi bildirim yoluyla degil, dava yoluyla talep edilmesi zorunludur.

Tahliye kararmin kesinlesmesinden itibaren kiraya verenin kiracidan haksiz

isgal tazminati isteyebilme hakki bulunmaktadir®®.

Kiralananin genisliginin, konumunun hem kiraya verene hem de kiraciya yeterli

696

olmasi halinde kismi tahliye s6z konusu olabilir’™®. Yargitay’in da bu yonde kararlar

697 Hakimin kismi tahliye kararmi verebilmesi icin taraflarm bu duruma

bulunmaktadir
onay vermesi gerektigi, kiraci onay vermezse, kiralananin tamaminin tahliyesine karar
verilirken®®, kiraya veren onay vermezse, ihtiyacinin samimi olmadig: kabul edilerek

davanin reddine karar verilecektir®®®.

4. Yeniden Kiralama Yasag

TBK m. 355/1 de, “Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananin

bosaltilmasimi sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanani ii¢ yil ge¢medikge eski

695 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 317.

6% JNCEOGLU, s. 386, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 350, YAVUZ N, s, 1925, ERDOGAN Hasan, s. 872.

697 « . .Davaciya ait dava konusu iki adet 90 ar metrekare yiizol¢iimiindeki diikkan aradan kapr ac¢ilip irtibat
saglanarak, tek sozlesme ile davaliya kiralanmistir. Bilgisine basvurulan bilirkisiler, davacmin kizinin kurdugu
firmanin faaliyetini yine davaciya ait ¢ekismeli tasinmazin iizerindeki ikametgahinda siirdiirdiigiinii, isinin geregi
kiralananlara ihtiyact bulundugunu ancak bu ihtiyacin kira konusu diikkanlarin birlikte ya da birinde goriiliip
karsilanabilecegini bildirmislerdir. Davali vekili bilirkisilerin kiralananin ise uygunluguna yonelik miitalaas: disindaki
goriislerine bir itirazi olmadigimt bildirmistir. Davali tarafin bu bildiriminin kismi tahliyeye muvafakati icerdigi
biciminde yorumlanmasi gerekir. Davact taraf her ne kadar isini kiralananin tamaminda siirdiirebilecegini ifade
etmigsse de bu ileri siiriis iddiasinin geregi olup kismi tahliyeye muvafakat etmedigi anlaminda nitelendirilemez. Hemen
belirtmek gerekir ki tasinmaz mal kira sézlesmesi bir biitiin olup bu biitiinliigiiniin korunmasi gerekir. Kismi tahliye
ancak istisnai hallerde soz konusu olabilecegi ve de sézlesmenin biitiinliigiinii bozacag cihetle, bu konuda taraflarin
muvafakatlerinin bulunmasi icabeder. Olayda, davacinin igyerine ihtiyaci bulundugu ve bu iddiasinda samimi oldugu
hususu kanitlanmistir. Kaldi ki bu yon davacidan kiralananin hangi kisminin bosaltilmasini tercih etigini bildirmesi
isteginde bulunmakla mahkemenin de kabuliindedir. Hal béyle olunca, olayda davacimin isyeri ihtiyacinin gergek ve
samimi oldugu belirlendigi gibi taraflarin kismi tahliyeye muvafakatleri bulundugu da anlasiimakla mahkemece bu
yvonde degerlendirme yapilarak karar verilmesi gerekir...” Yarg. HGK. 14.02.1990, E:1989/6-637 K:1990/79,
YAVUZ N, s. 1926., ERDOGAN Hasan, s. 875-876.

8% Davact vekili kismi tahliye isteginde bulunduguna, daval vekili de kusmi tahliye istegini kabul etmedigine, ihtiyach
da bosta olduguna gore kiralanamn timiiniin tahliyesine karar verilmek gerekir...” Yarg. 6.HD. 27.10.1997,
8448/8667, www.kararevi.com., (e.t. 20.10.2018).

69 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 350, INCEOGLU, s. 386, TANDOGAN, s. 247, BURCUOGLU Tahliye, s. 386,
“Davali tarafca kismi tahliye teklif edildigine gére mahkemece uzman bilirkisi marifetiyle kiralananda yeniden kesif
yvapilarak her bir boliimiin ayr: ayri ihtiyaghmin yapacagi ise uygun ve elverisli olup olmadiginin arastiriimasi gerekir.
Tasinmazin boliimlerinden birinin tek basina yapilacak ise uygun oldugunun tespiti halinde davacimin kismi tahliye
teklifini reddine iliskin beyani karsisinda ihtiyac iddiasimin samimi olmadigimin kabulii ile davamin reddine karar
verilmesi gerekir. Kiralanamn béliimlerinden herhangi birisi yapilacak igse uygun degilse tahliyeye karar vermek
gerekir.” Yarg. 6.HD. 28.09.1999, 6983/7081, www.kazanci.com (e.t. 21.10.2018).
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kiracisindan baskasina kiralayamaz.” seklinde diizenlenmistir’®. 6570 sy GKHK
m.15’de miicbir sebep kavramina yer verilmekteydi’®t. Boylece madde metnine gore,
hakli sebeplerin varligt durumunda, {i¢ y1l beklemeden baskasina kiraya verilmesinin

702

miimkiin olabilecegi belirtilmistir’%2. Ug yillik siirenin baslangici, tasinmazin bosaltildig

veya tahliye edildigi tarihten itibaren isleyecektir’®.

Hiikiimde diizenlenen yasak, kiralama icin s6z konusu olup, kiraya verenin
kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu ya da kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin
kullanmasi yasak kapsamina girmedigi gibi, kullanim 6diincii ile kullandirmasi da yasak
kapsamina girmeyecektir’®. Bununla birlikte hiikiimde yer alan “kiralayamaz” ifadesi,
baskas: ile yapilacak kira sozlesmesinin gecersizligini degil, kiraya verenin eski

kiracisina kars1 kanundan dogan yiikiimliiliigiiniin ihlalini belirtmektedir’®.

Yargilamada hakli sebeplerin mevcut olup olmadigini somut olayin kosullarina

706

gore hakim degerlendirecektir Hakli sebeplere 6rnek olarak, tayinin ¢ikmasi,

gereksinim sahibi yasli babanin vefat etmesi gosterilebilir’®’

. Ancak, hakli sebeplerin,
kiracidan kaynaklanan durumlarla sirli kalmas: gerektigi, zira kiraya verenden
kaynaklanan bu sebepler, kiracinin yeniden kiralanmasina engel teskil etmeyecegi kabul
edilmektedir’®, Eski kiracinin 6liimii halinde ise bu durum, doktrindeki bir goriise gore,
hakl1 sebep olarak kabul edilirken’®, diger gériise gore ise, sdzlesmenin mirascilarla
devam edilmesi gerektigi, bu nedenle de yeniden kiralama yasaginin devam etmesi

gerektigi belirtilmektedir’'. Isyeri gereksinimi sebebiyle konutun tahliyesi saglandiktan

70 GUNAY, s. 1056, YAVUZ/ACAR/OQZEN, s. 346, DOGAN Sona Erme, s. 103, Kiraya verenin kétiiniyetli
davramsini 6nlemek iin diizenlenmistir, AYDOGDU/KAHVECI, 5.663, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 356.

701 Hakl1 sebebin miicbir sebepten daha genis kapsamli oldugu, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 347, s. AKYIGIT, s.211,
ERZURUMLUOGLU Sézlesmeler Hukuku, s. 128.

2 DOGAN Sona Erme, s. 103, Ornek olarak bir bagka sehre tasmmmasi gosterilebilir, bkz.,
ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 534.

703 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 347, Mahkeme kararindan itibaren yasak giindeme gelmekte, fakat ¢ yillik siire
tahliyeden itibaren baglayacaktir, yani boyle bir durum s6z konusu olursa, kiraya verme yasag ii¢ yildan fazla olacaktir,
YAVUZ,s. 671.

%4 YAVUZ, s. 672

5.0, s. 79, YAVUZ, s. 676.

7% AYDOGDU/KAHVECH, s. 665.

7 INCEOGLU, s. 401.

798 Ornegin, kiraya veren baska bir sehre tasinmak zorunda kalmissa, bu durum kiraya verenden kaynaklanan hakh
sebep olmaktadir. Ancak bu durum eski kiracinin, tasinmazi tekrar kiralamasina engel degildir.Bu nedenle aksi
durumda, eski kiracinin, kiralama ve tazminat hakki sakli kalacaktir, AYDOGDU/KAHVECI, s. 665.

7% DOGAN Sona Erme, s. 99, YAVUZ Kira Hukuku, 5.770, AYDOGDU/KAHVECI, s. 666, YAVUZ, s. 672.

0 INCEOGLU, s. 402, AKYIGIT, s. 212.
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ve basit tamir ile konutun igyerine doniistiiriilmesinden sonra eski kiracisina teklif
edilmesi tazminat yilikiimliliiglinii ortadan kaldirmaz, ¢linkii eski kiracinin isyerine
dontstirilmiis konuta donmesi ve soz konusu tasinmazi konut olarak kullanmasi
miimkiin degildir’!,

Ug yillik siire igerisinde kiraya veren tasinmazi bosaltirsa, doktrindeki bir goriise
gore, TBK m.350/2 nin kiyasen uygulanip, kiraya verenin 6ncelikle eski kiracisina teklif

etmesi gerektigi savunulmaktadir’?

. Diger gortis ise, kanun koyucu, yeniden insa ve imar
sebebiyle tahliyede eski kiraciya teklif etme yilikiimliiliigli getirmisken, gereksinim
sebebiyle kiralananin tahliyesi gergeklestiginde bdyle bir yilikiimliilik 6ngérmezken TBK

m. 350/2’ nin kiyasen uygulanmasinin dogru olmadigimi belirtmektedir’3.

Diger yandan, 6570 sy Kanunun 15. maddesinde yer alan, “Bu maddeye gore,
tercih hakki bertaraf edilmedik¢e gayrimenkul ii¢ y1l miiddetle baskasina kiralanamaz.”
hiikmiine yer vermedigi i¢in, kiraya veren {li¢ yillik siire igerisinde eski kiraciya teklif
edip, eski kiracinin da teklifi kabul etmemesi halinde, kiraya verenin baska kisiyle kira
sOzlesmesi yapmas1 miimkiin degildir. Zira, esasen eski kiraci baska tasinmaza taginmis

olacak ve tekrar diizenini bozup eski tasinmaza gegmesi beklenemeyecektir’'.

6570 sy GKHK’ dan farkli olarak 6098 sy TBK m.355’de ceza yaptirimi
kaldirilmis, yalnizca tazminat yiikiimliligi ongorilmiistir. TBK m. 355/3° e gore
“Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira yilinda
odenmis olan bir yulik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat odemekle
yiikiimliidiir.”” Miilga 6570 sy Kanun’da ise, “ alti aydan bir seneye kadar hapis ve ii¢
villik kira bedeli tutarinca agir para cezast” diizenlenmis, ve tekrar1 halinde ise ceza

misliyle artirtlird1. Dolayisiyla, TBK m.355/3te diizenlenen yaptirim , bir medeni hukuk

ICUMALI, s.287, isyeri yapilan konutu eski haline getirilmesi gerektigi aksi durumda kiraya verenin
sorumlulugunun devam edecegi, bkz. Konutu isyerine ¢evirmis ise eski halde iade yiikiimliiliigiini yerine getirmedigi
i¢in kiraya verenin sorumluluktan kurtulmayacag: goriisii i¢in, ANTALYA, s.3701-3702.
"2AYDOGDU/KAHVECI, s. 664, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 356,
ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 534

"3 INCEOGLU,s. 401,403, DOGAN Sona Erme, s. 103, Kiracinin éncelikle kiralama hakki smirsiz olmayp,ii¢ yil
kiralama yasaginin istisnast olan hakli sebebin olmasi halinde, kiraya veren eski kiracidan bagkasina kiraya
verebilecek, ve bundan dolay1 da kiraya verenin TBK m.350/3” e gére sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir, YAVUZ,
S. 672.

14 INCEOGLU,s. 403, Aksi goriis icin bkz. OZDOGAN/OYMAKs. 580.
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cezasidir’'®®. Bir yillik kira bedeli ceza tazminatindan ayri olarak, kiracinin bu yiizden
dogan parasal kayiplari i¢in de kiraya verenin tazminat 6deme yiikiimliiliigii vardir’®.
Kanunda en az bir yillik kira bedeli 6ngoriildiigii i¢in, eski kiracinin daha az zarar1 olsa
dahi, hilkmiin nisbi emredici olmasindan dolayi, daha az tazminat verilmesi kabul
edilmeyecektir’’. Belirlenecek olan tazminat miktari, emsal kira bedeline gore

hesaplanacaktir’8,

Kiracinin kiraya verenden tazminat talep edebilmesi i¢in, kiracinin kiralanani
icra yoluyla tahliye etmesi ya da kiraya verenin talebi iizerine kendiliginden bosaltmasi
durumlar arasinda fark bulunmamaktadir’®®. Zira, madde metninde yer alan “ Kiraya
veren, gereksinim amaciyla kiralananin bosaltilmasini sagladiginda™ ifadesi de bunu

dogrulamaktadir’?

. Ancak Kiraci, dava yoluyla kiralanani tahliye etmedigi durumda,
tazminata hak kazanabilmesi i¢in,kiracinin, kiraya verenin talebi lizerine bosalttigini ispat

etmesi gerekmektedir’?t,

15 GUMUS Kira Sozlesmesi ,s. 323, INCEOGLU, s. 402, Bunun “zel hukuk kékenli ceza” oldugu, YAVUZ, 5.676
16 AYDOGDU/KAHVECI, s. 666, Kiracinin bunu ispatlamasi sartiyla miimkiindiir, INCEOGLU, s. 402-403,
AYDEMIR, s. 207, Bir yillik kira bedelini asan zararim eski kiraci kiraya verenden isteyebilme imkan1 bulunmaktadir,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 348,

7 AKYIGIT, s. 217, INCEOGLU, s. 403-404, DOGAN Sona Erme, s. 104, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 356.
118 = Olayda yapilmasi gereken eski kira sozlesmesine dayali miktarin % 65 artirumi degil, tahliye edilen isyerinin
emsallerine gore ve kira tesbiti istendiginde bu yerin getirecegi kira bedelinin belirlenip bu miktarla, yeni kiralanana
Odenen miktar arasmdaki farkin tazminat hesabinda esas alimmasi gerekirdi. Bu nedenle zarar kapsaminin
belirlenmesinde uygun olmayan hesaba dayali bilirkisi raporunun esas alinarak karar verilmis olmast dogru
goriilmemigtir...” Yarg. HGK. 28.02.2001, 4-135/200, KIRMIZI, Kira Hukuku, 5.590-592

9 INCEOGLU, s. 402, AYDOGDU/KAHVECI, s. 667, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 357, DOGAN
Degerlendirme, s. 520, DOGAN Sona Erme, s. 103, YAVUZ, s. 671, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 582, “...Davacinin
davali tarafindan agilan tahliye davasin kabul etmesi ve icraya verilmeden yeri bosaltmasi davalyr hakli konuma
getiremez. Su durumda zarar kapsami belirlenip sonucuna gére belirlenecek tazminata hiikmedilmek gerekir...” Yarg.
4.HD. 26.04.2005 E: 2004/7947 - K: 2005/4436, KIRMIZI, Kira Hukuku, s.592-593

720 INCEOGLU, s. 402, AKYIGIT, s. 214.

721 INCEOGLU, s. 403.
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ILYENIDEN INSA VE IMAR SEBEBIYLE KONUT VE CATILI ISYERI
KIiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

A. GENEL OLARAK

6570 Sayili Kanun m. 7/¢’ de, “ gayrimenkulii yeniden insa ve imar maksadiyla
esasl surette tamir, tevsi veya tadil igin ve ameliye esnasinda icinde ikamet veya istigal
miimkiin olmadigi fennen anlasildigi takdirde kira akdinin hitaminda tahliye davasi
a¢mak” seklinde diizenleme bulunmaktaydi. Bu diizenleme 6098 sy Kanunda da yer
almistir. TBK m. 350/2°ye gore, “ Kiralananin yeniden insasi veya imart amaciyla esasl
onarmmi, genigletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler swrasinda kiralananin
kullanmimu imkdnsiz ise, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz stireli
sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gére fesih donemine ve fesih bildirimi icin
ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde agacagi dava

ile sona erdirebilir 7722,

Doktrindeki bazi goriislere gore, kanun koyucunun bu diizenlemeyi getirme
amacinin, sehirlerin imar planlarina uygun hale getirilmesi, bdylece sehirlerin daha giizel
olmasim saglamak, yani “estetik kamu diizeninin "’ olusmasini saglamaktir’?*, Diger
gorliise gore ise, ama¢ kamu diizeni olsaydi en azindan bazi yapilar agisindan
“giizellestirme” zorunlulugu Ongoriilmesi gerektigi, oysa kural olarak boyle bir
zorunlulugun hukukumuzda bulunmadigi, ayrica muglak bir kavram olan kamu diizeninin
ve yine kisiden kisiye degisen estetikle birlestirilmesi halinde bu kavramin ig¢inin
doldurulmasinin miimkiin olmayacagi, aslinda bu hiikmiin konulus amacinin kiraya

verenin menfaatlerinin korumak oldugu belirtilir?.

22 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 353, UYGUR, s. 1838, HELVACI, s. 637, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 353-354,
TUNABOYLU, s. 823, OY/ONUR QY, s. 95, KIRMIZI, s. 387.

2 DOGAN Sona Erme, s. 132.

724 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 362, TANDOGAN, s. 279,

25 INCEOGLU, s. 406.
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B. SARTLARI

1. Kiralananin Yeniden Insasi

72695

Madde metninde yer alan ilk sartlardan biri, “yeniden insa’“*’nin s6z konusu

olmasidir’?’

. Yeniden insa kavramindan anlasilmasi gereken, mevcut binanin yikilarak
yeniden yapilmasi gerekmektedir’?®. Dolayisiyla, yeniden insa, yalnizca yikmak degil,
bununla birlikte yerine yenisini yapmayi gerektirmektedir’?®. Ornek olarak, depremde bir

kism1 yikilan binanm yapilmasi gosterilebilir”°

. Yeniden insa icin, sadece gelir artiric
amag yeterli olmayip, ayn1 zamanda bir gerekliligin zorunluluk olmasi gerektigi kabul

edilmektedir’?,

Yeniden insanin s6z konusu oldugu durumlarda, imar amaci aranmayacak,
¢linkii imar yalnizca mevcut bir bina iizerinde miimkiindiir”®?. Bundan dolay1 da, yeni
yapilan yapmin eski yapiyla ayni niteliklere sahip olmasi aranmayacag gibi, daha iyi
olmasi da gerekmemektedir’®. Diger taraftan, korunmas1 gereken veya koruma altia
alinmis kiiltlir varliklar1 s6z konusu ise, yeniden insa durumunda aslina uygun yapilmasi

gerekecektir",

726 “Yeniden ingar” ifadesinin daha dogru oldugu yoniinde bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 673.

27 INCEOGLU, s. 406,

728 AKYIGIT, s. 187, EREN, s. 420, AYDINLIYIM, s. 77, TANDOGAN, s. 278, CINAR Omer, Gayrimenkul
kiralar1 hakkinda kanuna goére yeniden insa veya imar sebebiyle tahliye, Prf. Dr. Ali Giizele armagan, (ed. Talat
Canbolat) CILT 2, beta, Istanbul 2010, s. 1359, DOGAN Sona Erme, s. 133, BURCUOGLU Tahliye, s. 453, ER, s.
84, INCEOGLU, s. 406, AYDOGDU/ KAHVECI, s. 673.

2 DOGAN Sona Erme, s. 133.

%0 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 354.

7L AYDOGDU/KAHVECI, s. 674, ERZURUMLUOGLU Sona Erme, s. 65.

72 DOGAN Sona Erme, s. 133, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 362, TANDOGAN, s. 278, INCEOGLU, s. 406,
YAVUZ, s. 689, BURCUOGLU Tahliye, s. 453, AYDOGDU/KAHVECI, s. 674, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 354.
3 DOGAN Sona Erme, s. 133, BURCUOGLU Tahliye, 5.454, INCEOGLU, s. 406, AYDINLIYIM, s. 77,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 362, YAVUZ N, s. 633, KARAHASAN, s. 1126, CINAR O, s. 1359.

734 Taginmazin bulundugu yerde yetkili olan kiiltiir ve tabiat varliklari koruma bélge kurulundan izin almak sartiyla s6z
konusu olabilir, DOGAN Sona Erme, s. 134, AYDOGDU/KAHVECH, s. 675, BURCUOGLU Tahliye, s. 456,
TANDOGAN, s. 283, Kiiltiir varligi olan bir eski eserin, “uygulamadaki yikilip yeniden yapimasina dayal
restorasyonu(!) haricinde” yeniden ingas1 miimkiin olmayacagindan, TBK m. 350/2’ye gore kiralananin tahliye talebi
reddedilir, GOUMUS Kira Sozlesmesi, s. 354.
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2.Kiralananin imar Amaciyla Esashh Onarimi, Genisletilmesi Ya da

Degistirilmesinin Gerekli Olmasi
a. imar Amaci

Kiralanan tamamen yikilmadan, s6z konusu yapinin onarimi, genisletilmesi ya

da degistirilmesi gerekiyorsa, imar amaciyla yapmak sartryla miimkiin olmaktadir’®,

Imar amacindan anlasilmasi gereken, kiralananin daha iyi duruma getirilmesi, daha

736

kullanishi hale getirilmesidir, daha giizel gériiniime sahip olmasidir”*®. Ornegin, binanin

listiine yeni kat eklenmesi igin ahsap olan tavanin betonarme yapilmasi’®’ karanlik olan

38

boliimlerinin aydinlatilmas1”®, asansér eklenmesi’®, binanin tamamina kalorifer sistemi

% imar amacinin oldugunu gdstermektedir. Burada esas olan imar amaci

uygulanmas1’
olup, yapinin, esasli olmak sartiyla onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi zorunlu
olmasa da, Kiralananm tahliyesi saglanabilir’*!, Imar amacinin mevcut olup olmadig

bilirkisi vasitastyla saptanacaktir’*?.

Doktrindeki bir goriise gore , Kiralananin, bagka bir amagla kullanilacak sekilde
ya da kiracinin tek basina kiralanan1 kullanamayacak bi¢cimde yapilmasi durumlarinda
imar amacimin olmadigr dolayisiyla 6zellikle de konut olarak kullanilan kiralananin
isyerine cevrilecegi ileri siiriilerek tahliyesinin istenmesi durumunda imar amacinin

bulunmadig1 gerekgesiyle reddedilmelidir. Zira, bu hiikiimle, kiraya verenin daha fazla

35 DOGAN Sona Erme, s. 134, OZDOGAN/OYMAK, s. 547, ERDOGAN Hasan, s. 593, AYDINLIYIM, s. 77,
ER, s. 85 TANDOGAN, s. 279, ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s.535,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 674, OKTEM CEVIK, s. 281.

3 DOGAN Sona Erme, s. 135, INCEOGLU, s. 407, AYDOGDU/KAHVECI, s. 674, OY/ONUR QY, s. 96, CINAR
0., 5.1361, KARAHASAN, s.1127, AYDINLIYIM, s. 78, AKYIGIT, s. 189, GUMUS Kira S6zlesmesi, s. 354,
TANDOGAN, s. 279, BURCUOGLU Tahliye, s. 459, MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 174.

87 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 354.

738 DOGAN Sona Erme, s. 135.

39 TANDOGAN, s. 279.

740 AYDOGDU/KAHVECI, s. 674.

1 DOGAN Sona Erme, s. 136.

42 TANDOGAN, s. 279, DOGAN Sona Erme, s. 136.
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743

gelir elde etme amaci ile degisiklikler yapilmasi korunmamaktadir’®. Ayrica hiikiimde

“gerekli” olmasinin aranmasi bu goriisii destekledigi kabul edilmektedir’*.

Aksini savunan diger goriise gore ise, kiraya veren, konut olarak kullanilan
taginmazini igyerine ¢evirmek istiyorsa ve bu sebeple kiracinin tahliyesini talep ettiyse,
bu talep kabul edilmelidir, aksi durumda kiraya verenin miilkiyet hakk: asir1 derecede
sinirlanmis olmaktadir. Ciinkii tasinmazin bir kez konut olarak kiraya verildigi sebebiyle
artik bundan sonra, kiraya verenin daha fazla gelir elde etmek icin degisiklikler
yapmasina engel olunmasi halinde, bu durumun hakkaniyete aykiri olacagi kabul
edilmektedir’®. Madde metninde yer alan “gerekli” ifadesi, bu goriise engel teskil
etmeyecegi, zira, konut olarak kullanilan taginmazin isyerine doniistiiriilmesi yeniden
insa amaci ile yapilacak ve bu sekilde yapmak i¢in de tasinmazin degistirilmesi
gerekecektir, buna ek olarak da tasinmazi isyerine ¢cevirmeyi gerekli gormeyen goriislerin
tasinmaza yeni kat ilavesinin “gerekli” olarak goriilmesini agiklama da yetersiz
kalmaktadir’®. Ayrica, kiraya verenin gelir artirma amaci ile degisiklikler yapilmasini
kabul etmemek, ¢cok degerli bir arazide yikint1 haline gelip degersiz duruma diismiis
konutu imar etmesini kiraya verenden beklemek, “iyiniyetli bir temenni”den baska bir

sey degildir™’.

Kanaatimizce, ekonomik agidan giiglii olan kiraya verenlerin, kiraya verenin sirf
daha fazla gelir saglamak i¢in kiracilar1 zor duruma diisiiriip bu nedenle tahliyesini talep
etmesinin kabul edilebilir olmadigini diisiinmekteyiz. Zaten kanun koyucu, eger ki Kiraci

kira sozlesmesine uygun davranmiyorsa ilgili maddelerde yer alan sartlar dahilinde

73 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 354, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 354, CINAR O, s. 1361, ERZURUMLUOGLU
Sona Erme, s. 65, DOGAN Sona Erme, s.137-138, AYDOGDU/KAHVECI, s. 674, ARPACI Kira Hukuku, s.119,
AKGUN AKAY, s. 98, AYDINLIYIM, s. 79, OY/ONUR OV, s. 96, KARAHASAN, s. 1128, ERDOGAN Hasan,
s. 963, ozellikle, konut olan taginmazin isyerine ¢evrildigi durumlarda, kiracinin 6ncelikle kiralama hakkini bertaraf
edecegi gerekgesiyle Yargitay tarafindan da tahliyesi reddedilmektedir. Yarg. 6. HD. 30.01.1989, 999/1139,
TUNABOY LU Kira Kanunu, s. 385.

4 Ornegin, eski binada esasli onariminda imar amaci bulundugu, ancak konut olarak kullanilan yeni bir binanin sadece
gelir arttirmaya yonelik isyerine gevrilecegi durumunda imar amacinin olmadigi kabul edilmektedir, DOGAN Sona
Erme, s. 138, DOGAN Degerlendirme, s.517.

5 INCEOGLU, s. 408, TANDOGAN, s. 281, TUNCOMAG, s. 647, EREN, s 416,421, Yargitay’in da zaman zaman
mevcut binanin ya da igyerinin otele déniistiiriilmesine dair kararlar1 da vardir, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 363,
Yarg. HGK 19.02.1972, 508/116, TUNCOMAG, 5.649-650, Yarg. 6. HD. 16.09.1986, 7911/9817, BURCUOGLU
Tahliye, s. 463.

“INCEOGLLU, s. 408.

47T INCEOGLU, s. 409.
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kiracinin tahliyesine imkan verirken, buna ek olarak kiraya verenin ihtiyaci olmasi

halinde de gereksinim sebebiyle tahliyesini miimkiin kilmaktadir.

b. Kiralananin Esaslh Onariminin, Genisletilmesinin ya da

Degistirilmesinin Gerekli Olmasi

Onarim, taginmazin aradan gegen uzun zaman, olaganiistii olaylar ya da diger
baska miidahaleler nedeniyle bozulan boliimlerinde binanin varligini korumaya ya da
748

giizellestirmeye yonelik iyilestirme amagli faaliyetleri kapsamaktadir Ornegin,

depremde zedelenen kiris ve kolonlarin gii¢lendirilmesi esasli onarimdir’*°.

Genigletme, kiralanan tasinmazin  kullanim  alaninin  arttirilmasini,
biiyiitiilmesini ifade etmektedir’. Ornek olarak, tasinmaza yeni kat, oda ilave etmek

gosterilebilir™L.

Degistirme ise, kullanim alaninda degisiklik meydana gelmese de, binanin
kullanim seklinde yapilan degisiklikleri ifade etmektedir™2. Ornegin, binaya asansdr

takilmasi, gibi™3,

Kiralananin imar amaciyla yapilacak onarimi, degistirilmesi ya da
genisletilmesi esasl olmak sartiyla kiracinin tahliyesi miimkiin olmaktadir’*. Ufak tefek
tamir ve degisiklikler bu kapsamda olmayip, esasli sayilmayacaktir'>. Ayrica, 6570 sayili
Kanun’dan farkli olarak, 6098 sayili TBK, esasli onarim, genisletme ya da degistirmenin

“gerekli” olmasi halinde kiracinin tahliyesinin miimkiin olabilecegini belirtmistir’>®.

8 DOGAN Sona Erme, s. 136, INCEOGLU, s. 409, AKYIGIiT, s. 189, ERZURUMLUOGLU, s. 64.

79 AKYIGIT, s. 189, DOGAN Sona Erme, s. 136, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 355, INCEOGLU, s. 409, RUHI,
C.15s.1108, Yarg. 6.HD 06.10.2005, 9420/9070, TUNABOY LU Kira Kanunu, s. 358.

0 INCEOGLU, s. 409, DOGAN Sona Erme, s. 136, AKYIGIT, s. 189.

51 TANDOGAN, s. 279, AYDINLIYIM, s. 78, DOGAN Sona Erme, s. 136, INCEOGLU, s. 409,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 674, ER, s. 85.

52 DOGAN Sona Erme, s. 136, INCEOGLU, s. 409.

53 DOGAN Sona Erme, s. 136, INCEOGLU, s. 409, AYDOGDU/KAHVECI, s. 674, ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 363, AKYIGIT,s. 189.

5 DOGAN Sona Erme, s. 136, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 354, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 354, YAVUZ, s. 690,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 362, AYDOGDU/KAHVECI, s. 675, KILICOGLU, s. 489.

5 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 354, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 362, Esasli olmayan basit tadilat islerinde,
TBK’ nin genel hiikiimlerinde diizenlenen gegici tahliye (TBK m. 319/1) yoluna gidilmesi gerektigi yoniinde bkz.
AYDOGDU/KAHVECH, s. 675.

756 fsabetli bir degisiklik oldugu yoniinde, DOGAN Degerlendirme, s. 517.
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Buna gore, birden fazla olan dairenin ya da diikkanin birlestirilmesi’’, ¢ati
aktarimi1 ya da boya yapilmasi’®®, binanin i¢ boliimlerinin degistirilmesi’™®, tabanin

60 esasli degildir. Buna karsilik, depremde zarar goren binaya kolon

degistirilmesi’
takviyesi yapilmasi ve duvarlarmin giiclendirilmesi’®!,bina yeni olsa bile asansér veya
odalara banyo konulmas1’®?, harap olan tasinmazin kaloriferli hale getirilmesi amacryla

katlar arasinda tadilat islerinin yapilmas1’®® esasl kabul edilmektedir’,

Imar amaciyla yapilacak onarim, genisletme ya da degisikliklerin esasli olup

olmadig: bilirkisi vasitasiyla saptanacaktir’®,

Yargitay, kesinlesmis imar plani uygulamalarinda yapilacak diizenlemeler
nedeniyle yapilacak yikimlar i¢in TBK m. 350/2’ye gore kiracinin tahliyesini kabul

etmektedir’®8.

57 DOGAN Sona Erme, s. 137, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 354, “...davaya konu yerde projeye giore zemin kattaki
2, 3, 4 ve 5 numaral diikkanlar ve koridor kisminin birlestirilerek tek bir diikkan haline doniistiiriildiigii, 6, 7, 8 ve 9
numaral diikkanlarin da tek bir diikkan haline doniistiiriildiigii, zemin katta 2 ayr1 diikkan olusturuldugu, davaya konu
tasinmazin zemin katinda yapilmak istenen degisikliklerde duvarlarin yikimi yeni duvarlarin oriilmesi, duvarlarin
kaldirildigr alanlarda veya tiim alanda zemin kaplamas: yapilmast, duvarlarin stvanmasi ve boyanmast, demir imalatin
sokiimii ve elektrik tesisatimin yenilenmesi seklinde olacag, yapilacak imalatlarin esasl tamir ve tadilat niteliginde
olacagr ancak imar amagl olmayip kullamim ve bagimsiz boliim degisikligini kapsadigi belirtilmigtir. Bu halde
yvapilacak tadilatin imar amagl olmayip kullanim ve bagimsiz boliim degisikligini kapsadigi anlasildigina gore
mahkemece olayda 6570 Sayili Kanunun 1/¢ maddesindeki sartlar olusmadigindan davanin reddine karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde kiralanamin tahliyesine karar verilmesi dogru goriilmediginden hiikmiin bozulmast
gerekmigtir.”Yarg. 6. HD 4.7.2011, 2507/7409, www.kazanci.com, (e.t. 01.11.2018).

78 INCEOGLU, s. 409, DOGAN Sona Erme, s. 137.

59 AYDOGDU/KAHVECI, s. 674, TANDOGAN, s. 281, BURCUOGLU Tahliye, s. 464, AYDINLIYIM, s. 79.
60 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 355.

%1 JNCEOGLU, s. 409, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 355, TUNABOYLU Kira Kanunu, s. 358,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 674.

62 BURCUOGLU Tahliye, s. 464, ERDOGAN Hasan, s. 963, TANDOGAN, s. 279, AYDOGDU/KAHVECI, s.
674, OY/ONUR OY, 5.97, INCEOGLU, s. 409.

78 AYDOGDU/KAHVECI, s. 674, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 363.

764 Tahliye i¢in mahkemeye bagvuruldugunda bunlardan hangisinin yapilmak istendiginin belirtilmesi gerekmektedir,
DOGAN Sona Erme, 5.136, Yarg. 6. HD. 08.03.1988, E:1987/13708 K:1988/1706, BURCUOGLU Tahliye, s. 461.
85 DOGAN Sona Erme, s. 136, GUMUS Kira Sozlesmesi, s.355, OY/ONUR OY, s. 96, Yarg. 6.HD 15.09.2014,
7869/9778, CERAN, s. 852-853, “T.B.K.nun 350/2. maddesi hiikmiine gore kiralanamin yeniden insa veya imar
amaciyla esasl onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi i¢in agilacak davalarda yapilacak onarim genisletme veya
harap vaziyetten kurtarmak esasli ve imar ama¢h olmali bu esnada kiralananda ikamet etmenin miimkiin olmamasi ve
bu hususlarin kesfen bilirkisi marifetiyle belirlenmesi gerekir...Esasli imar ve insaat sebebiyle a¢ilan dava da ise
tasinmazin harap olmaktan kurtarmak amaciyla yapilacak tamir ve tadilatinin esasli ve imar amaglt olup olmadigt,
tadilat esnasinda kiralananda ikamet etmenin miimkiin olup olmadigi konusunda mahallinde kesif yapilarak alinacak
bilirkisi raporu dogrultusunda karar verilmesi gerekirken eksik incelemeyle karar verilmesi dogru degildir.” Yarg. 6.
HD 27.6.2013, 8790/11214, www.kazanci.com, (e.t. 02.11.2018)

766 Yarg.6. HD. 26.01.1999, 208/237, TUNABOYLU Kira Kanunu, s. 370, Yarg. 6. HD. 21.01.1993, 8381/8878,
TUNABOYLU s. 857-858, Yargitay’in bu uygulamasi ile hiikkmiin lafzin1 agmus oldugu, GUMUS Kira Sozlesmesi, s.
355, Sadece yikim igin verilen TBK m.350/2” ye gore tahliye kararinin dogru olmadigi, yikimin zorunlu olmast
durumunda, kira sézlesmesinin hukuki imkansizlik sebebiyle sona erdigini kabul etmenin daha uygun oldugu goriis
i¢in bkz. INCEOGLU, s. 410.
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3. Kiralananin Kullaniminin Miimkiin Olmamasi

Imar amach onarmm, degistirme ya da genisletmenin esasli olup olmadigmni
anlamak ve bu sebeple de kira sozlesmesini sona erdirebilmek i¢in belirlenecek kistas,
yapilacak olan tadilatlar esnasinda kiracinin kiralanani kullanmasinin imkansiz olmasi
sartidir’®’. Bu nedenle, kiracinin kiralananda oturmasi ya da ¢alismasi, yapilacak olan
tadilatlar esnasinda miimkiin ise, kiracinin TBK m.350/2° ye gore tahliyesi miimkiin

768

olmamaktadir™®. Yeniden insa durumunda ise zaten kiralananda oturmak ya da ¢aligmak

imkansiz oldugu icin bu kistas aranmayacaktir’®,

Miilga 6570 sayili GKHK’nun 7/¢ maddesinde, yapilacak olan olan tadilatlar
esnasinda kiralananin kullanimin miimkiin olup olmadiginin “fennen” tespit edilmesi
gerektigi diizenlenmekteydi’’®. S6z konusu ifade 6098 sayili TBK’ da yer almamis’ ! olsa
bile bu hususun yine de bilirkisi araciligiyla tespit edilmesi gerektigi kabul

edilmektedir’’2.

67 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 354, INCEOGLU, s. 410, OLGAG, s. 151, DOGAN Sona Erme, 5.139, GUMUS Kira
Sozlesmesi, s.355, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 362, AYDOGDU/KAHVECI, s.675, YAVUZ, s. 690,
TUNCOMAG, s. 648, KARAHASAN, 5.1128, KIRMIZI, 5.460, CERAN, 5.838, ARPACI Kira Hukuku, 5.118, ER,
.86, AYDINLIYIM, s. 80, TUNABOYLU,s.825 ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLLU, s.
534.

78 INCEOGLU, s. 410, CINAR, s. 1365, DOGAN Sona Erme, s. 139, AYDEMIR, s. 208, OY/ONUR OY, s. 95.
79 DOGAN Sona Erme, s. 139, BURCUOGLU Tahliye, s. 464, INCEOGLLU, s. 410, ER, s. 86, KARAHASAN, s.
1128.

70 HELVACI, 5.638, DOGAN Sona Erme, s. 132, AKYIGIT, s. 191, AYDINLIYIM, 5.80, TANDOGAN, s.282,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 353, YAVUZ, s. 688, ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.364-365.

71 “Fennen” ibaresinin kaldirilmas ile kiraya verenin, asir1 derecede masrafa sebep olabilecek tedbirleri alarak,
yapilacak tadilatlar esnasinda kiralanani oturmaya elverisli sekilde bulundurma yiikiimliiliigiiniin ortadan kalktigina
isaret ettigi yoniindeki goriis igin bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 365.

72 DOGAN Sona Erme, s. 139, AYDOGDU/KAHVECI, s. 676, KILICOGLU, s. 489, GUMUS Kira Sozlesmesi,
s. 355, AKYIGIT, s.191, CINAR, s. 1365, INCEOGLYU, s. 410, Omegin, yapilacak onarim sirasinda, bina i¢inde
bulunulmas:t halinde bunun yiizde yetmis bes tehlike arz edecegi bilirkisi vasitasiyla tespit edilmesi durumunda
kiralananin tahliyesine karar verilir, YAVUZ/ACAR/OZEN, s.354, YAVUZ, s. 690, EREN, s. 421, “TBK 350/2
maddesine dayanilarak agilan davalarda tahliye karari verilebilmesi i¢in yapumak istenilen tamirat tadilat ve
genigletmenin imar amagl ve esasl surette olmast ve bu ameliyenin yapimasi swrasinda kiralananda oturmanin
miimkiin olmadiginin fennen tesbit edilmis olmasi, tamirat tadilat ve genisletme ile ilgili projenin yetkili makamlarca
onanmast ve uygulama kabiliyetinin bulunmas: gerekir.Ibraz edilen projeye gore mahkemece mahallinde yapilan kesif
sonucu sunulan rapor ve ek rapora gore "projeye gére duvarlarin algi yapilmasi, tavanin ahsap déseme ile kaplanmasi
swrasinda isyerindeki esyalarin bir tarafa toplanmasimin miimkiin olmadigi, tadilat esnasinda tahliyesinin uygun
olacag1"” bildirilmis ise de yapilan kegif ve mahallinde diizenlenen bilirkisi raporuna gore kiralananda yapilacak boya
badana ve parke doseme isinin basit tadilat oldugu imar amagli esash bir tadilat olmadigi anlasildigindan yeniden
insa ve esash tamir ve tadilat nedeniyle agilan davanin reddine karar verilmesi gerekirken davanin kabul edilmesi
dogru degildir.’Yarg. 6. HD 18.01.2016, E. 2015/2565 K. 2016/25, KILICOGLU, s. 491-493.
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4. Projenin Mahkemeye Verilmesi ve Projenin Uygulanmasinin Miimkiin

Olmasi

Kiraya verenin, yeniden insa veya imar amagli esasli onarim, genisletme ya da

degistirmeye yonelik projenin,ilgili belediye tarafindan onanmig tasdik edilmis olmasi

sartiyla dava agilirken ya da dava esnasinda mahkemeye sunulmasi gerekmektedir’>,

Yapilacak insaat igin ruhsat alinmis olmasi gerekli degildir’’*. Bu konuda

tasdikli avan (6n) projenin ibraz edilmesinin yeterli oldugu kabul edilmektedir’’. Zira,

776

uygulama projesi zaten avan projeye uygun olmasi gerekmektedir’’®. Ayrica, ibraz edilen

bu projenin mahallinde uygulanabilir olup olmadigi, yani projenin fennen ve hukuken

713 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 355, AKYIGIT, s. 188, INCEOGLU, s. 411, CINAR, s. 1364, TUNABOYLU, s.
825, AYDINLIYIM, s. 79, ARPACI Kira Hukuku , s. 120, OY/ONUR OY, s. 99-100, AYDEMIR, s. 210,
YAVUZ/ACAR/OQZEN, s. 354, MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 175, “ 6570 sayili yasanin 7/¢ maddesine gore
veniden insa nedeniyle a¢ilacak tahliye davalarmda, imarca tasdikli mimari ya da avan projenin ibrazi zorunlu olup,
s0z konusu projenin davamin agildigr swrada verilmesi sart olmayip dava tarihinden sonra da ibrazimin miimkiin
oldugu...” Yarg. 6. HD 19.12.2013, 14511/17063, www.kazanci.com “Esasli tadilat ve onarim sebebiyle tahliye
istemine gelince; Davaci vekili dava dilek¢esinde, davalimin kendi adina kayith diikkan ile miivekkilinden kiraladig:
diikkant fiilen birlestirerek bir biitiin olarak kullandigini miivekkilinin diikkani aywarak yeniden kendi diikkan
swirlarint belirleyip kullanabilmesi icin ciddi tadilat ve onarima ihtiyag duyarak diikkanin sadece kendi kullanimi igin
hazir etmek istedigini belirterek, davalinin davaya konu mecurdan tahliyesine karar verilmesini istemistir. Ancak esasli
tamirat ve tadilata dair projenin dosyaya sunulmadigi gériilmiistiir. Mahkemece agiklanan sebeplerle davanin reddine
Karar verilmesi gerekirken yazili sekilde kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” Yarg. 6. HD 24.12.2016,
2015/12529 2016/6113, www.kazanci.com, (e.t. 06.11.2018).

74 DOGAN Sona Erme, s. 140, iNCEOGLU, s. 411, BURCUOGLU Tahliye, s. 454-455, CINAR, s. 1364,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 674, Yarg. HGK 28.12.1983, 6-745/1410, ERDOGAN Celal, s. 1081-1083, Yarg. 6. HD
12.09.2013, E. 2014/1151 K. 2014/2803, KILICOGLU, s. 496-497.

5 DOGAN Sona Erme, s. 140, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 355, TANDOGAN, s. 282, AYDOGDU/KAHVECH, s.
674, “Yeniden insaat sebebiyle kiralananin tahliyesine karar verilebilmesi icin kiralananin bulundugu yerde yapilacag
iddia olunan yeni binamin avan veya uygulama projesinin ilgili belediyece onanmis ash veya tasdikli suretinin ibraz
olunmasi ve o projenin uygulanmasi igin kiralananin bosaltilip yikilmas1 gerektiginin uzman bilirkisi tarafindan
belirtilmesi gereklidir. Olayda davacinin ibraz ettigi projenin belediyece onanmadigi anlagildigindan davanin reddine
karar verilmesi gerekirken...” Yarg. 6. HD 18.09.1995, 8663/8187, TUNABOYLU Kira Kanunu, s. 375,
“...Tastikli avan ( 6n ) proje ile yeniden insaat nedeniyle tahliye davas: ag:labilir. fleride diizenlenecek tatbikat projesi
avan projeye uygun olacagindan donceden tatbikat projesi diizenlenmesine gerek yoktur. Bu itibarla yeniden insaat
nedeniyle ag¢ilan davada avan projenin esas alinmas: miimkiindiir. Avan proje mahalline uygun olduguna gore
kiralanan:n tahliyesine karar vermek gerekirken, yaz:l: gerekge ile davanin reddine karar verilmesi hatal: olmustur.
Hiikiim bu nedenle bozulmaldir...”Yarg.6.HD. 10.09.2001, 6192/6180, http://kazanci.com.tr, Yarg. 6. HD.
19.12.2013, E. 2014/6378 K.2014/7658, KILICOGLU, s. 493-494.

s DOGAN Sona Erme, s. 140, AKGUN AKAY, s. 103.
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gerceklestirilebilmesinin miimkiin olup olmadiginin tespit edilmesi gerekmektedir’’’. Bu

tespit de bilirkisiler tarafindan yapilacaktir’ '8,

Tarihi eser niteliginde olan taginmazlar i¢in ise, yeniden insa ve esaslh tadilat
yapilabilmesi i¢in Kiiltiir Varliklarini Koruma Kurulu’ndan gerekli izinlerin alinmis

olmas gerekir’™®,

Izin alinmas1 gereken Kurul yada Belediyeye basvurulmus, ancak davacinin
kusuru bulunmaksizin heniiz s6z konusu yerlerden cevap gelmemisse, dava hemen
reddedilmemeli, gelecek olan cevap beklenmelidir®®. Ayni sekilde imar planlar ile ilgili
acilmis bir davanin da mevcut olmasi durumunda, tahliye davasinda s6z konusu dava

781

bekletici mesele yapilmalidir™*. Ancak, idari davanin aslinda tahliye davasini uzatmak

amaciyla a¢ildiginin anlasilmasi halinde, hakimin, bekletici mesele yapilmasi talebini

77 GUMUS Kira Soézlesmesi, s. 355, INCEOGLU, s. 411, DOGAN Sona Erme, s.139, TANDOGAN, s. 282,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 354, YAVUZ, s. 690, KILICOCLU, s. 489, “Esaslh tamirat ve tadilat nedeniyle
kiralananin tahliyesi istemine iligkin davada, kiralananin bulundugu yerde onayl projenin uygulanmasi, tasinmazda
projeye gore yapilacak onarim ve tadilatin imar amagl ve esasl islerden olup olmadigi ve yine tadilat ve onarimlar
swrasinda kiralananda ikametin fennen miimkiin olup olmadigi belirlenip karar verilecegi...” Yarg. 6. HD 18.02.2015,
547/1556, www.kazanci.com, (e.t. 08.11.2018).

8 INCEOGLU, s. 411, ERDOGAN Hasan, s. 964, AKGUN AKAY, s. 103, “... Davada dayanilan ve hiikme esas
alman 01/04/2011 baslangig tarihli ve ii¢ yil siireli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasimda uyusmaziik
bulunmamaktadir. Sézlesme ile kiralanan diikkan olarak kullanilmak iizere davaliya kiralanmistir. Davact yeniden insa
nedenine dayanarak 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 350/2 maddesi uyarinca dava agmistir. Yeniden insaat
nedeniyle tahliyeye karar verilebilmesi igin dava konusu yere ait onayli projenin sunulmasi ve bu projenin dava konusu
vere ait olup olmadiginin kegfen belirlenmesi gerekir. Bu tiir davalarda samimiyet arastirilmasina girilemez.
Mahkemece yapilacak is onayli projenin ibrazimin istenmesi, ibraz edildikten sonra mahallinde uzman bilirkisi
marifetiyle kesif yapilmasi, projenin yerine uygulanmasi bilirkisilerden denetime elverigli rapor alinmasi ve sonucuna
gore karar verilmesi gerekirken degerlendirmede hataya diisiilerek eksik inceleme sonucu yazili sekilde tahliyeye karar
verilmesi usul ve yasaya aykwridir...”, Yarg. 6. HD. T. 24.6.2015, E. 2015/5921, K. 2015/6406 , “Davac tarafin insaata
dair projesinin getirtilmesi, bu projenin mahalline uygulanabilirligi hususunda kesif yapilarak bilirkigiye projenin
uygulamasmin yaptirilmasi gerekirken...” Yarg. 6. HD 9.3.2016, E:2015/8256 K:2016/1814, www.kazanci.com.Yarg.
6. HD 02.03.2015, 824/2027, (e.t. 08.11.2018), OZKAN, s. 498-499.

779 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 140, INCEOGLU, s. 411, DOGAN Sona Erme, s. 140, 0ZDOGAN/OYMAK, s.
546, TANDOGAN, s. 283,

80 AKYIGIT, s. 188, INCEOGLU, s.411, CERAN, s. 838, BURCUOGLU Tahliye, s. 456, OY/ONUR OY, 5.97,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 674

BLINCEOGLU, s. 411, “...Olayimizda; davaci tarafindan dosyaya ibraz edilen projenin onayl olmadigi mahallinde
vapulan kesif sonucu diizenlenen bilirkigi raporunda belirtilmis olup, mahkemece davact vekiline onayli projeyi ibraz
etmesi icin siire verilmis davaci vekili projenin Fatih Belediyesi Imar Miidiirliigiinde tasdik asamasinda oldugunu
bildirmis, Fatih Belediyesi Bagkanligina yazilan yaziya verilen cevapta tasimmaz hakkindaki yikim kararmmin Istanbul
7. Idare Mahkemesinin 28.12.2010 tarih 2010/793 E- 2256 sayili karart ile iptaline karar verildigini ve kararin
Danistay'da temyiz asamasinda oldugunu ve projenin Idare Mahkemesi dosyast icerisinde bulundugu belirtilmistir.
Onayli proje ibrazimin gecikmesinde davaci vakfin bir kusuru bulunmamaktadir. Bu durumda idari yargida gériilmekte
olan dava ve bu dava dosyast igerisinde oldugu bildirilen projenin onay asamasinin ekdeki dava yoniinden

bekletici mesele yapilarak sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken hatali degerlendirme ile yazili sekilde istemin
reddine karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmas: gerekmistir > Yarg. 6. HD 19.03.2013, 2037/4723,
CERAN, s. 845, Yarg. 6.HD 21.01.2010, 9471/289, TUNABOYLU, s. 828-830.
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reddetmesi gerekmektedir, zira bu durum hakkin koétiye kullanilmasi niteligini

tasimaktadir®.

C. TAHLIYE DAVASI

Kiraya veren, yeniden insa veya imar amaciyla onarim, degistirme ya da
genisletme nedeniyle kiralananin tahliyesini ancak dava yolu ile gergeklestirebilir, fesih

beyan ile gergeklestirmesi miimkiin degildir’s3,

Onarim, genisletme ya da degistirme kiralanan tasinmazin yalnizca bir kisminda
yapilacak olup, diger kisimlarinda kiracinin oturmasi ya da ¢alismasit miimkiin ise,

kiracinin da bunu kabul etmesi sartiyla, kismi tahliyeye karar verilebilecegi kabul
edilmektedir’®,

1. Davanin Taraflar1
a. Davaci

TBK m. 350’ye gore, yeniden insa, veya imar amacli onarim, genisletme veya
degistirme sebebiyle tahliye davasi agma hakki kiraya verene aittir’®®. Malik olan kiraya
verenin kiralananin tahliyesini isteyebilmesi dogaldir’®. Malik olmayan kiraya veren ise,
kural olarak tahliye davas1 agamayacaktir’®’. Ancak, malik olmayan kiraya verenin, malik
tarafindan yeniden insa, esasli onarim, genisletme ya da degistirme konusunda
yetkilendirilmis olmasi sartiyla tahliye davasi agma hakki olacaktir, zira, malikten izin
almadikga proje yaptirmasi ve ruhsat almas1 miimkiin olmayacagindan yeniden insa yada

esasli tadilat yapamayacak ve tahliye talebi de reddedilecektir®®,

Doktrindeki bir goriise gore, dava agma hakkinin hiikiimde agikg¢a kiraya verene

ait oldugu bu nedenle de kiraya veren sifatt bulunmayan malikin dava agma hakki

82 JNCEOGLU, s. 412.

8 DOGAN Sona Erme, s. 143, INCEOGLU, s. 412.

8 DOGAN Sona Erme, s. 139, TANDOGAN, s. 282, INCEOGLU, s. 412, AYDINLIYIM, s. 79, CINAR, s. 1365,
AKGUN/AKAY, s. 106, MALATYALIOGLU/ERTAS, 5.175.

85 DOGAN Sona Erme, s. 140, INCEOGLU, s. 414, AYDOGDU/KAHVECIH, s. 672, AYDINLIYIM, s. 80.

78 DOGAN Sona Erme, s. 140.

87 BURCUOGLU Tahliye, s. 466, DOGAN, s. 141, Aksi goriis, Kiraya verenin malik olmasina gerek olmadig1, s6z
konusu bu davayr malik olmayan kiraya verenin acabilecegi yoniinde, AYDOGDU/KAHVECI, s. 672, TANDOGAN,
s. 283, KARAHASAN, s. 1129, AKYIGIT, s. 188.

8 INCEOGLU, s. 412-413, DOGAN Sona Erme, s. 141, RUHI/RUHI, s. 101.
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bulunmadig1 kabul edilmektedir’®®. Bunun aksini savunan diger goriise gore ise Ve
kanaatimizce de , kiraya veren olmayan malikin s6z konusu olan bu davayi agabilecegi

0 Yargitay’in da bu yonde kararlar1 bulunmaktadir.”®? Yargitay’ m verdigi

yoniindedir
bir kararinda bu durum soyle gerekcelendirilmistir: “Dava agma hakkinin miinhasiran
akite tanmindigi sonucu ¢ikarilamaz. Malik adina vekaleten veya vekaleti olmaksizin yahut
temsilen kiraya veren kisiye taminan dava hakkinin, asil yani malikten esirgenmesi
diigtiniilemez. Bu nedenle sozlesmenin akite sagladigi haklar disinda kalan miilkiyet
haklarint malik kullanabilir ve yeniden yapim, onarim, degisiklik ve gereksinim sebebiyle

kiralanamn bosaltilmasin isteyebilir...”'%.

INCEOGLU’ na gére, bu sorunun, gereksinim sebebiyle tahliye davas1 agilmasi
durumunda oldugu gibi, yani, malik ile kiraya veren arasindaki hukuki iliskiye gore cesitli
ihtimallerin degerlendirilerek ¢oziimlenmesi gerektigi kabul edilmesi gerekmektedir.
Buna gore, malik olmayan bir kiginin taginmazi kiraya vermesine malikin izni ve onay1
yoksa ve kiraya verenin de boyle bir hakki bulunmuyorsa, yapilan kira s6zlesmesi maliki
baglamayacak, ve malik de miilkiyet hakkina dayanarak fuzuli sagil olan kiracinin her
zaman tahliyesini isteyebilecektir. Diger taraftan, malik olmayan kiraya verenin, kira
sO0zlesmesi yapmasina imkan veren intifa gibi bir sinirli ayni hakki varsa, zaten malikin
tahliye davasi acamayacagi belirtilmektedir. Ayrica, kiraya verenin malik tarafindan

verilmis intifa gibi bir sinirli ayni hakki olmasa da, malikin kiraya verenin kira sdzlesmesi

8 BURCUOGLU Tahliye, s. 467, DOGAN Sona Erme, s. 141, INCEOGLU, s. 413, AKYIGIT, s. 188.

79 TANDOGAN, s. 283, CINAR, s. 1365, KIRMIZI, s. 460, KIRMIZI Kira Hukuku, s. 492-493, KARAHASAN,
s. 1129, RUHI, C.1, s. 1108, ER, s. 86, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 550, ERDOGAN Hasan, s. 962, OY/ONUR OY,
s. 95, RUHI/RUHI, s. 101.

1 AYDOGDU/KAHVECI, $.672, “6570 sayili Yasa'mn 7/¢ maddesi uyarinca yeniden insaat sebebine
dayanilarakagilan davanin kiralayan tarafindan agilmasi icap eder. Kiralayanin malik olmasi sart degildir. Kiralayan
durumunda bulunmayan malikin de dava agma hakki ictihatlarla kabul edilmistir.”, “Yarg 6. HD 17.02.2003, 581/690,
www.kazanci.com, “... dava hakki kiralayan ve yerlesen igtihatlara gére malike ait bulunmaktadir.”’Yarg. 6. HD
11.03.2003, 1207/1340, www.kazanci.com, (e.t. 12.11.2018).

792 Yarg. 6.HD 28.02.1980, 10258/1793, BURCUOGLU Tahliye, s. 466, Bu karara yonelik doktrindeki bir gériise
gore, halbuki kiraya veren, davayr maliki temsilen degil , kira sdzlesmesinin tarafi sifatiyla agmakta oldugu, ayrica,
kiraya verenin, yapilacak insaat i¢in malikten izin almasmnm gerekli olmasi, malikin de dava agma hakki oldugu
anlamina gelmeyecegi belirtilmektedir, INCEOGLU, s.414, Bu karara iliskin diger goriise gore ise, Yargitay’n verdigi
bu kararda, vekil veya temsilciden kiraya veren sifatiyla bahsetmesinin dogru olmadigini ifade etmektedir. Cilinkii, bir
kimse malike vekaleten yada malikin verdigi temsil yetkisi ile s6zlesme yapmissa, o sdzlesmede kiraya veren sifati
malike ait olacak, boylece de tahliye davast agma hakki zaten olacaktir. Eger, bir kisi malik adina, fakat malikin vekaleti
olmaksizin kira sozlesmesi yapmussa, ve malik bu sozlesmeye onay vermezse, bu durumda sdzlesme gegerli
olmayacagindan, bu sdzlesmeye dayanarak tahliye davasi agilamayacaktir. Malikin onay verdigi durumda ise, kiraya
veren sifati kazanacag icin, malik bu sifatla tahliye davasi agabilecektir, DOGAN Sona Erme, 5.141 dipnot 433.

134


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

yapmasina izni ya da onay1 bulunuyorsa, bu durumda malikin tahliye davasi agma hakk1

bulundugu kabul edilmektedir’®,

Kiraya verenin intifa hakki sahibi oldugu durumda ise, TMK m.817/1’¢ gore
“intifa hakki sahibi, intifa konusu tasinmazin ekonomik ozgiilenme yoniinii malike 6nemli
zarar verecek sekilde degistiremez; ozellikle onu yeni bir sekle doniistiiremeyecegi gibi,
onda onemli bir degisiklik de yapamaz.” seklinde diizenlenen hiikiim geregi, intifa hakki
sahibi olan kiraya veren, malikin rizas1 olmadik¢a, yeniden insa ya da esalt onarim,
genisletme veya degistirme yapma hakki olmadigindan, TBK m. 350/2” ye dayanarak

tahliye talebinde bulunamayacaktir’®,

Buna karsilik, insaat yapma yetkisi tantyan {iist hakki sahibi olan kiraya veren
ise, yeniden inga, esasli onarim, genisletme yada degistirme yapmas1 miimkiin oldugu i¢in

bu sebeple tahliye davasi acabilecektir’®®.

Alt kiranin oldugu durumlarda ise, asil kiraci alt kiraciya karsi, yeniden insa ya
da esasli tadilat sebebiyle tahliye davasi agamayacaktir, zira asil kiracinin bu tiir insaat
yapma yetkisi bulunmamaktadir, ancak, asil kiract malik konumunda olmayan kiraya
verenden bu tiir islemleri yapabilmek icin gerekli izinleri almigsa ve bunu da ispat ettigi

takdirde tahliye davasi acabilecektir’®,

Kiraya verenin birden fazla oldugu durumlarda, elbirligi miilkiyeti s6z konusu
ise, tahliye davasi acilabilmesi igin oybirligiyle karar alinmis olmas1 gerekir’®’. Payli
miilkiyet s6z konusu ise, doktrindeki bir goriise gore, ayrim yapmaksizin her durumda

8

oybirligi aranacagi’®, diger goriis ise, ana kuraldan ayrilmayip, pay ve paydas

cogunlugunun yeterli oldugu kabul edilmektedir’®®. Diger goriis ise, payll miilkiyet

% INCEOGLU, s. 414

7% DOGAN Sona Erme, s. 142, INCEOGLU, s. 413, BURCUOGLU Tahliye, s. 467.

795 INCEOGLU, s. 413, DOGAN Sona Erme, s. 142, Ust hakkinin kurulusuna iliskin resmi senette, iist hakk: sahibinin
bu tiir islemleri yapmasi yasaklanmig yada malikin iznine tabi tutulmus olabilir. Bu durumda, eger yasaklanmigsa, bu
sebeplere dayanarak tahliye isteyemeyecek. Malikin izni gerekiyorsa, tist hakki sahibi malikin izinini almadan bu tiir
islemleri yapamayacak ve bundan dolayr da bu sebebe dayanarak tahliye isteyemeyecektir. DOGAN Sona Erme, s.
142.

7% JNCEOGLU, s. 413, BURCUOGLU Tahliye, s. 467,

7 AYDOGDU/KAHVECI, s. 672, DOGAN Sona Erme, s. 143, INCEOGLU, s. 414,

798 ARPACI Kira Hukuku, s. 120.

79 BURCUOGLU Tahliye, s. 468, AYDINLIYIM, s. 80
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890, Bu goriis de ikiye ayrilmaktadur.

durumunda bir ayrim yapilmasi gerektigi yontindedir
Buna gore, TMK m. 691/2° ye gore, “Olagan yonetim sinirlarint asan ve payli malin
degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin korunmast i¢in gerekli bakim, onarim ve

2

vapr isleri...” nin 6nemli islerden oldugunu ve ancak pay ve paydas ¢ogunlugu ile
almacak kararla gerceklestirilebilecegi, dolayisiyla, esasli onarim, genisletme yada
degistirmenin 6nemli is sayilacagi bu nedenle de bu tiir tadilatlar i¢in pay ve paydas
cogunlugunun olmas: gerektigi, diger yandan TMK m. 692’ de yer alan “Payli malin
ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli
kildigi 6l¢iiyii agsan yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamamu iizerinde tasarruf
islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadik¢a, biitiin paydaglarin
kabuliine baghdwr.” hiikkmii geregi, yeniden insanin olaganiistii yonetim isi niteliginde

801

oldugundan paydaglarin oybirligi ile karar almalari gerekmektedir Yargitay’da

yeniden insaat sebebine dayanan tahliye davasinda paydaslarin oybirligini aramaktadir®®?.
Ancak diger goriis ve kanaatimizce de bu tiir islerin net bir sekilde ayrilamayacagi,
Ornegin, kat ilavesinin dnemli yonetim isi niteliginde oldugunu kabul etmenin pek uygun
olmayacagi, bu nedenle her somut olayda énemli is niteliginde mi yoksa olaganiistii is
niteliginde mi oldugu ayr1 ayr1 degerlendirilmeli ve bu sonuca gore oybirligi yada pay ve

paydas cogunlugu ile alinmis karara bakilmalidir®®,

b. Davah

Yeniden inga veya imar amactyla onarim, genisletme ya da degistirme sebebiyle

acilan tahliye davasinda davali kiracidir.8%* Birden fazla kirac1 séz konusu ise, tahliye

80 INCEOGLU, s. 414, DOGAN Sona Erme, s. 143, AYDOGDU/KAHVECI, s. 672.

801 AYDOGDU/KAHVECI, s. 672, DOGAN Sona Erme, s. 143, TANDOGAN, s. 283, TUNCOMAG, s. 648,
ERDOGAN Hasan, s. 962.

802 “Yeniden ingaatta taginmaz {izerindeki binanin yikimi sézkonusu olacagindan, bu halde payl miilkiyette pay, paydas
cogunlugu yeterli olmay1p, paydaslarin ittifaki da aranmalidir. Bu kosullar dava agilis sirasinda gergeklesmese bile bir
paydas tarafindan acilan davaya sonradan diger paydaslarin onaylarinin alinmasi seklinde de dava agma hakki
tamamlanabilir.” Yarg. 6. HD 20.3.2014, 2485/3405, www.kazanci.com, (e.t. 18.11.2018).

803 INCEOGLU, s. 415, Paydaslardan birinin kiraya veren olmasi halinde de durum degismeyecektir, zira tek basina
bu isleri yapma yetkisi bulunmamaktadir, INCEOGLU, s. 415.

804 DOGAN Sona Erme, s. 144,

136


http://www.kazanci.com/

boliinebilen bir bor¢ olmadigindan, mecburi dava arkadasligi bulundugundan, davanin

kiracilarin hepsine kars1 agilmasi gerekmektedir®®.

Kiracilardan birinin gdsterilmemesi halinde ise, dava husumet noksanligi

nedeniyle reddedilir, ve bu durum da mahkeme tarafindan da resen dikkate alinir8°®.
2. Dava A¢ma Siiresi

Yeniden insa ve imar amaciyla esasli onarim, genisletme ya da degistirme
sebebiyle acilacak tahliye davalarinda dava agma siiresi, TBK m. 350/1° de gereksinim

sebebiyle agilan tahliye davalari ile ortak diizenlenmistir.

Bu konuya iliskin yaptigimiz aciklamalari genel olarak ifade edersek®’, belirli
siireli sdzlesmelerde 6570 sayili Kanun déneminde IIK m. 272’nin kiyasen
uygulanmasina paralel olarak, siirenin sonundan itibaren bir ay i¢inde davanin agilmasi
gerekmektedir®®, Belirsiz siireli sozlesmelerde de, kiraya iliskin genel hiikiimlere gore
yani TBK m. 329’da yer alan fesih donemi ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere

uyarak, belirlenecek olan tarihten itibaren bir ay icinde tahliye davasi acilacaktir®®,

Hiikiimde diizenlenen bir aylik siire hak diisiiriicii siiredir, bu nedenle bu siirenin
kacirilmas1 durumunda bir sonraki donem sonunun beklenmesi gerekecektir®l®. TBK m.
353 ise bu durumun istisnasina yer vermistir, buna gore, kiraya veren en ge¢ davanin
acilmasi i¢in Ongoriilen siirede ya da kira sézlesmesinin siiresi iginde dava agacagini

yazili olarak kiraciya bildirmesi ve bu bildirimin kiraciya ulasmis olmasi halinde, dava

85 BURCUOGLU Tahliye, s 468, DOGAN Sona Erme, s. 144, AKYIGiT, s. 198, INCEOGLU, s. 416,
TUNABOYLU, s. 823, RUHI, C.1, s. 1108, OZDOGAN/OYMAK, s. 852, CERAN, s. 837, YAVUZ N, s. 642,
ERDOGAN Hasan, s. 962, ANIL, s. 96, AKGUN AKAY, s. 109.

806 TUNABOYLU, s. 823, “...Kira sozlesmesine gore kiract olmayan sirkete acilan tahliye davasina, asil kiraci daha
sonra dahil edilerek tahliye karart verilemez. Islah yolu ile dahi hisim degistirilemez...” Yarg. 6.HD. 08.04.2002,
2337/2467, www.kazanci.com, “Husumet kamu diizenine iligkin olup bu hususun yargilamanin her agamasinda re'sen
gozetilmesi gerekir.” Yarg. 6. HD 01.12.2016, E:2015/11012 K:2016/7124, www.legalbank.net. (e.t. 20.11.2018).

807 Bu konuya iliskin bkz. .97 vd.

808 INCEOGLU, s. 391, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 363, DOGAN Sona Erme, s. 145, AYDOGDU/KAHVECI,
S. 676, YAVUZ/ACAR/QZEN, s.354, GUMUS Kira Sozlesmesi, s.353-354.

809 AYDOGDU/KAHVECI, s. 676, YAVUZ/ACAROZEN, s. 354, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 363, GUMUS
Kira Sozlesmesi, s. 356, Hiikiimde fesih bildirimi siirelerine atif yapilmis olsa da, bu atfin bir anlami olmadigi,¢iinkii,
bir fesih bildirimi s6z konusu olmadigina gore, fesih doneminden itibaren yani alt1 aylik dénemden itibaren bir aylik
siire isleyecektir, INCEOGLU, s. 392, dipnot 822, Kiraya verenin dava agmak icin bir ihtarda bulunmasina gerek
yoktur, ancak sézlesmede ihbar sart1 kararlastirilmis ise, kiraya veren bu sarta uymasi gerekecektir, BURCUOGLU
Tahliye, s. 568, OZDOGAN/OYMAK s. 549.

810 INCEOGLU, s. 392, DOGAN Sona Erme, s. 144, ARAL/AYRANCI, s. 306, RUHI, C.1, s. 1108, KIRMIZI, s.
390-391.
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agma siiresi bir kira yili icin uzayacaktir®'l. Ayrica paydaslardan birinin bildirimi
gondermesi halinde bu bildirim gegerli olacaktir, zira bildirimin sdzlesmeyi feshetme
etkisi bulunmamaktadir, bu nedenle tiim paydaglar tarafindan gonderilmesi sart

degildir®??,

3. Sonuclari

Doktrinde bir goriise gore, kanaatimizce de, tahliye davasinin agilmasi ile
sOzlesmenin sona ermeyecegi, kira sdzlesmesinin ancak hakimin karari ile sona erecegi

kabul edilmelidir®®®. Yargitay’ in da bu yonde kararlar1 bulunmaktadir®4,

Diger gortis ise, kira sdzlesmesinin davanin agilmasi ile sona erecegini, hakimin
verecegi kararin yenilik doguran niteliginde olmayip, tespit hiikkmii niteligi tasidigini
kabul etmektedir®®®. Ancak, kiracinin yeniden insa ve imarmn gercekten gerekli olup
olmadigini bilebilecek durumda olamayacag: diistiniildiigii, bu nedenle de bu durumun
mahkeme tarafindan denetlenmeye muhtag oldugu, bunlarin sonucunda da kiracinin kotii
niyetli haksiz zilyet sayllamayacagi belirtilmektedir. Iyiniyetli haksiz zilyet olarak Kiraci
dava siiresince ecrimisil ya da tazminat 6demek zorunda kalmayacak sadece, fiili kira
iliskisinin devam etmesi sebebiyle, kira bedeline karsilik gelen miktar1 6demekle

yiikiimlii tutulacaktir®®,

4. Gegici Tahliye

Uygulamada imar amagli onarim, genisletme ya da degistirmenin kira
sO0zlesmesinin sona ermesine neden olabilecek derecede olmayip ancak yine de yapilacak

tadilatlar esnasinda kiralananda oturmak ya da ¢alismak miimkiin degil ise bu durumda

811 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 356, HELVACI, s. 643, CINAR, s. 1368-1369, INCEOGLU, 5.392.

812 INCEOGLU, s. 392, DOGAN Sona Erme, s. 145, Aksi goriis ise, bildirimin tiim kiraya verenler ya da pay ve
paydas cogunlugu ile génderilmesi gerektigini belirtmektedir, OZDOGAN/OYMAK, s. 551.

813 BURCUOGLU Tahliye, 5.465, TUNCOMAG, s. 617, DOGAN Sona Erme, 5.143, YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.343,
YAVUZ, s. 664, AKGUN AKAY, s. 112., GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 316-317.

814 “Spzlesme dava sonucunda verilen tahliye kararmin kesinlesmesi ile sona ermektedir (Yargitay 3. HD., 23.03.1998,
1577/3035; 05.04.2001, 1939/4178). Bu bakimdan tahliye ilamu1 insai (kurucu) niteliktedir ve haksiz isgal tazminatina
anllan  kararmm  kesinlesmesinden  sonra  hitkkmetmek  gerekir.”  Yarg. 3. HD  15.11.2007,
13778/17232,www.legalbank.net, (e.t. 21.11.2018).

815 INCEOGLU, s. 419. ERZURUMLUOGLU, s. 53.

816 INCEOGLU, s. 483-487.
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817

TBK’ nin 319. maddesine gore “geg¢ici tahliye” karar1 verilebilmektedir®’. Yeniden insa

halinde ise gegici tahliye kararinin verilemeyecegi aciktir, bu durumda TBK m. 350° ye
gore tahliyesine karar verilir®®, TBK m. 350/2” de kesin tahliye s6z konusu iken, TBK
m.319/1" de yer alan “Kiraci, kiralananin ayplarimin giderilmesine ya da zararlarin

onlenmesine yonelik ¢alismalara katlanmakla yiikiimliidiir.” hikmi ise gegici

tahliyedir®®®.

Mahkemenin gecici tahliye karar1 vermesi halinde, kira sdzlesmesi sona ermez,

820

ayni sekilde devam eder®”. Ayrica, TBK m. 350/2° ye gore tahliye istenebilmesi i¢in

sO0zlesmenin sonunu beklemek gerektigi halde, TBK m. 319/1° dayanarak gegici tahliyeye

yonelik dava, sebebin ortaya ¢iktigi anda, yani kira sozlesmesi siiresi i¢inde olsa bile

821

acilabilmesi miimkiindiir TBK m. 319/1 hiikkmiine gore gecici tahliye karar

verilebilmesi icin tadilatin “zorunlu” olmasi gerekmektedir®??. Ornek olarak depreme

kars1 tasinmazin giiclendirilmesi gosterilebilir®?,

817 AYDOGDU/KAHVECI, s. 675, BURCUOGLU Tahliye, s. 468, AKYIGIT, s. 187, ANIL, s. 334, INCEOGLU,
s. 418, “ Onarimin yapilmasi kiralanamn tahliyesini gerektiriyorsa bu onarum siiresince kiracumin tahliyesi gerekir.
Gegici tahliye igin yapilmak istenilen tamiratin zorunlu olmast sarttir.” Yarg. HGK , 24.09.2003, 6-497/507, www.
kazanci.com, “Davaci kiralananda deprem gii¢lendirmesi yapilacagina iligkin onayl tadilat projesi ibraz etmig
olup, sunulan bilirkisi raporunda; "tadilat ve gii¢lendirme ¢alismalar: yerine getirilirken dava konusu ana taginmazin
herhangi bir bagimsiz béliimiinde, ticari faaliyette bulunmanin imkansiz oldugu, tasinmazin gegici olarak tahliye
edilmesinin gerektigi, giiclendirme ile ilgili ¢alisma binanin bodrum katindan baslayacak olup en iist katta
sonlandirilacagindan yapilacak olan gii¢lendirme ¢alismalart swrasinda kivalananin kullaniminin miimkiin olmadiga,
dava konusu is yerinin giris ve ¢ikisi ana binadan ayri olup 1. ve 5. kata kadar yapilacak olan ¢alismalar dava konusu
is yerini etkilemeyecegi, binanin bodrum ve zemin katlarindaki giiclendirme ¢calismalarmmin 1 (bir) aylik bir siiregte,
proje kapsamindaki tiim giiclendirme imalatlarimin ise 2,5 (iki buguk) aylik bir siirecte, tamamlanmasinin miimkiin
olacagi” belirtilmis oldugundan, mahkemece davaci tarafa gegici tahliye talep edip etmedigi sorularak sonucuna gére
karar verilmesi gerekirken bilirkisi raporunda gegici tahliye edilmesinin gerektigi bildirildigi halde davanin kabulii ile
kiralanann tahliyesine karari verilmesinin isabetsiz oldugu...” Yarg. 01.04.2015, 1048/3201 www.kazanci.com, (e.t.
23.11.2018).

818 INCEOGLU, s. 412.

819 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 675.

80 AYDOGDU/KAHVECI, s. 675, TANDOGAN, s. 277, BURCUOGLU Tahliye, s. 469, INCEOGLU, s. 418,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 364.

2IINCEOGLU, s.418, AYDOGDU/KAHVECi, s. 675, BURCUOGLU Tahliye, s. 469,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 364.

82 AYDOGDU/KAHVECI, s. 675, TANDOGAN, 5.277-278, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 364, Ornegin, boya
ya da cila kokusu sebebiyle, birka¢ giin konut i¢inde oturulamayacak ise, bu durumda TBK m. 350’ ye gore kira
sOzlesmesinin sona erdirilmesi miimkiin olmayacak, bunun yerine bu gibi durumlarda gecici tahliyeye Kkarar
verilecektir, INCEOGLU, s. 419.

823 “Davact kiralananda deprem gii¢lendirmesi yapilacagna iliskin onayli tadilat projesi ibraz etmistir. Sunulan
bilirkisi raporunda; Tadilat ve gii¢lendirme ¢alismalart yerine getirilirken dava konusu ana taginmazin herhangi bir
bagimsiz béliimiinde, ticari faaliyette bulunmanin imkansiz oldugu, tasinmazin gegici olarak tahliye edilmesinin
gerektigi, giiclendirme ile ilgili calisma binanin bodrum katindan baslayacak olup en iist katta sonlandirilacagindan
yvapilacak olan gii¢lendirme ¢alismalar: sirasinda kiralananin kullanuminin miimkiin olmadigi, dava konusu is yerinin
giris ve ¢ikisi ana binadan ayri olup 1. ve 5. kata kadar yapilacak olan ¢calismalar dava konusu ig yerini etkilemeyecegi,
binanin bodrum ve zemin katlarindaki gii¢clendirme ¢alismalarimin 1 (bir) aylik bir siiregte, Proje kapsamindaki tiim
gliclendirme imalatlarinin ise 2,5 (iki buguk) aylik bir siirecte, tamamlanmasinin miimkiin olacagin belirtilmistir. Bu
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5. Yeniden Kiralama Yasag

Miilga 6570 sayili GKHK m. 15%%* de yer almis olan yeniden kiralama yasagina
benzer diizenlemeye 6098 sayil1 TBK’ da yer verilmistir®?®. Buna gére, TBK m. 355/2,3
e gore, “Yeniden insa ve imar amactyla bosaltiimasi saglanan tasinmazlar, eski hali ile,
hakli sebep olmaksizin ii¢ yil gegmedikge baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden
insa ve imari gergeklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama
konusunda oncelik hakki vardwr. Bu hakkin, kiraya verenin yapacagi yazili bildirimi
izleyen bir ay icinde kullanilmas: gerekir; bu oncelik hakki sona erdirilmedikce, tasinmaz
ti¢ yil gecmeden baskasina kiralanamaz. Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandigi
takdirde, eski kiracisina son kira yilinda ddenmis olan bir yillik kira bedelinden az

olmamak iizere tazminat édemekle yiikiimliidiir 8.

Yeniden insa ve imar amaciyla tahliyesi saglanan tasinmazin, eski hali ile, hakli

sebep®?’ olmaksizin ii¢ yil siireyle baskasma kiralanmasi miimkiin olmamaktadir®?®,

Boylece hakli sebep oldugu takdirde kiraya veren tasinmazi baskasina Kiraya verebilme

829

imkan1 vardir®®. Ornegin, konut olan taginmazin isyerine gevrilmesi gibi eski kiraciya

kiralama olanaginin kalmamasi, hakli sebep olarak kabul edilmektedir®®. Buna karsin,

durumda mahkemece davaci tarafa gegici tahliye talep edip etmedigi sorularak sonucuna gére karar verilmesi
gerekirken bilirkisi raporunda gegici tahliye edilmesinin gerektigi bildirildigi halde yazili sekilde tahliye karari
verilmesi dogru degildir.” Yarg. 6. HD 1.4.2015, 1048/3201, www.kazanci.com, (e.t. 25.11.2018).

824 “Kiralayan 7 nci maddenin b, c, d bentlerinde yazili sebeplerden dolay: tahliye ettirdigi gayrimenkulii miicbir sebep
olmaksizin ii¢ sene miiddetle eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. ¢ fikrasina gére tahliye edilen gayrimenkuller
eski hali ile, miicbir sebepler olmadikg¢a ii¢ sene miiddetle baskasina kiraya verilemez. ¢ fikrasina istinaden tahliye
edildikten sonra imar planina gore yeniden insa veya esasl sekilde tadil veya tevsi edilen gayrimenkullerin yeni hali
ile ve yeni kira bedeli ile bir mesken veya bir ticarethane yerini eski kiracinin kiralamaga tercih hakki vardir. Bu
hakkan, kiralayanin, yapacag teblig tarihinden itibaren bir ay iginde kullanilmasi sarttir. Bu maddeye gére tercih hakk
bertaraf edilmedikce, gayrimenkul ii¢ yil miiddetle baskasina kiralanamaz.” YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 346,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 145.

825 INCEOGLU, s. 420.

826 HELVACI, s. 645, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 346-347, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 324.

827 6570 sayili GKHK’ da “miicbir sebep” denilmekteydi, hakli sebep ifadesi ile, miicbir sebebe gore, kiraya verenin
kiralama imkanini genisletmistir, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 347.

828 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 324, EREN, s. 422, DOGAN Sona Erme, s. 145-146, INCEOGLU, s. 420,
KARAHASAN, s. 1135, OY/ONUR QY, s. 97, KILICOGLU, s. 535, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 347, AKYIGIT,
s. 211, YAVUZ, 5.670.

829 AKGUN AKAY, s. 113, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 347, YAVUZ, 5. 673.

80 INCEOGLU, s. 420, AKGUN AKAY, s. 113, Bu hiikmiin uygun bir sekilde diizenlenmedigi, ¢iinkii kiraya verenin
boyle bir durumdan kolay bir sekilde siyrilabilecegi yoniinde bkz. ARPACI Kira S6zlesmesi, s. 3702, 3681, Karst
goriis, eger kiraya veren konutu isyerine ¢evirmisse, eski halinde iade yiikiimliiliiglinii yerine getirmedigi i¢in, ii¢ y1l
beklemek zorunda kalmasi gerektigi yoniinde bkz. ANTALYA Kira S6zlesmesi, S. 3702.

140


http://www.kazanci.com/

eski kiracinin bagka yerde oturmaya baslamasinin, taginmazin eski kiraciya kiralama

olanagmin kalmadigi seklinde yorumlanmamasi gerekir®3!,

Yeniden insa ve imar faaliyeti tamamlandiktan sonra, eski kiracilarin, tasinmazi
yeni durumu  ve yeni kira bedeli ile kiralamalar1 hususunda oncelik hakki
bulunmaktadir®?2, Bu hakkin kullanilmasi, tasinmazn iigiincii kisilere kiraya verilmesi
durumunda devreye girmektedir®®, Bir baska deyisle, kiraya veren tasinmazi kendisi
kullanacaksa ya da bagka birine satmasi durumunda yeni malike karsi, eski kiracinin

oncelik hakki olmadig1 kabul edilmektedir®®*,

Yeni kira bedelinin kiraya veren tarafindan serbestce belirlemesinin miimkiin
olmadigi, tasinmazin yeni durumuna uygun olarak, emsal kiralananlar dikkate alinarak
rayi¢ kira bedelinin eski kiraciya teklif edilmesi gerektigi kabul edilmektedir®®. Ornegin,
yeniden insa ve imar sonucunda tasinmazin degerinde %20 artis olmussa, eski kira
bedeline de sadece % 20 artis yapilarak yeni kira bedelinin belirlenmesi gerekmektedir,
aksi durumda eski kiracinin, kira bedelinin taginmazin yeni durumuna uygun olmadigi,
oncelikle kiralama hakkinin kendisinde oldugu yoniinde dava agmasi miimkiin
olmalidir®®, Burada dikkat edilmesi gerek husus, kiraya veren TBK m. 355/2” ye aykir
davranirsa, yani eski kiractya oncelik hakki vermezse, kirac1 dava yolu ile kiraya verene

s6zlesme yapmaya zorlayamaz, bu durumda tazminat giindeme gelir®’.

Yeniden insa ve imar faaliyetlerinin bitmesinden sonra, kiraya verenin eski
kiractya ne zaman teklif etmesi gerektigi doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore,
diirtistliik kuralina uygun olarak en kisa zamanda eski kiraciya teklif edilmesi gerektigi,

buna kasten aykir1 davranilmasi1 durumunda ise, tahliye sebebinin kotiiye kullanildig ve

81 INCEOGLU, s. 420, Eski kiracinin kiralananin bulundugu sehirden ayrilmis olmasmin hakli sebep teskil ettigi,

DOGAN Sona Erme, s.146.

82 AYDOGDU/KAHVECI, s. 676, EREN, s. 422, iINCEOGLU, s. 420, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 324,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 363, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 347, YAVUZ, s. 673.

83 INCEOGLU, s. 420.

84 DOGAN Sona Erme, s. 146, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 580, INCEOGLU, s. 420, YAVUZ N, s. 770.

85 DOGAN Sona Erme, s. 147, BURCUOGLU Tahliye, s. 475, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 147,
OZDOGAN/OYMAK, s. 580, YAVUZ, 5.673, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 347.

86 AYDOGDU/KAHVECI, s. 677.

837 < Davaci kiracimin TBK 'nun 355/2 geregince... éncelik hakki vardir...Ancak bu hak davaci kiraciya dava yoluyla
sozlesme yapmaya zorlama ve kira bedeli belirlenmesi hakki vermez. Kiraya verenin bu maddeye aykiri davraniglar
sartlart olugmus ise kiraci lehine tazminati gerektirir. Bu nedenle Mahkemece, davamin reddine karar verilmesi
gerekirken yazili gerekge ile davalinin sozlesme yapmaya zorlanmasi ve yeni kira bedelinin belirlenmesi sekline karar
verilmesi dogru degildir.” Yarg. 6. HD. 19.01.2016, E. 2015/7205 K. 2016/102, KILICOGLU, s. 489-490.
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eski kiracinin zararinin ahlaka aykiri davranig sebebiyle TBK m. 49/2° ye gore tazmin

edilmesi gerektigi kabul edilmektedir®®

. Diger goriise gore ve kannatimizce de, diiriistliik
kuralina gore teklifin en kisa zamanda yapilmasi gerektigi goriisliniin isabetsiz oldugu,
zira kiraya verenin en basta kendisinin kullanmak istemesi ama sonra bundan
vazge¢mesinin miimkiin olabilecegi, ancak kotii niyetli davranislart s6z konusu ise bu
durumda kiraya veren TBK’nin 49/2° ye gore degil, 355. maddesine gore sorumlu

olacaktir®?,

Kiracinin oncelik hakki bertaraf edilmedikce kiralanan tasinmazin baskasina
kiralanamayacak olan ti¢ y1llik siire, kiralananin fiili tahliye tarihinden itibaren baglamasi

gerektigi kabul edilmektedir®®.

Eski kiraciin 6ncelik hakkinin bertaraf edilebilmesi igin, Kiraya verenin eski
kiracisina®*! yazili bildirimde bulunmasi gerekmektedir®¥?. Eski kiraci, kiraya verenin
yapt1g1 bu bildirimin ulasmasindan itibaren®?® bir ay iginde agik¢a kabul etmezse ya da
bu siire icersinde sessiz kalirsa, oncelik hakkini sona erdirecek dolayisiyla yeniden
kiralama yasag: kalkacaktir®. Kiraya verenin yaptig1 bu bildirimin “icap” niteliginde
oldugu, kiracinin da bir aylik siire iginde kiralamak istedigini bildirmesinin de “kabul”
niteligi tagidig ve taraflar arasinda sozlesmenin kurulacagi kabul edilmektedir. Aslinda
kanun koyucunun kiraya verene “icapta bulunma yiikiimii” verdigi, buna karsilik kiraya
veren teklif etmese bile eski kiracinin oncelikle kiralama hakkina dayali olarak kiraya
verene teklif yapabilecegi ancak bu teklifin “Oneri” niteliginde oldugu, zira yasal 6nalim

hakkinda oldugu gibi tek tarafli beyanla kira sézlesmesini kurabilme yetkisi olmadigi

88 DOGAN Sona Erme, s. 147, TUNCOMAG, s. 658-659, KARAHASAN, s. 1136, AKYIGIT, s. 214.

89 INCEOGLU, s. 421, Kiraya verenin eski kiractya tercih hakkini kullandirmadigi durumlarda TBK m.355” e gore
sorumlu olacag1 yoniindeki benzer gbriis icin bkz. AYDOGDU/KAHVECI, $.677, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 347,
YAVUZ, s. 676.

80 INCEOGLU, s.538, Aksi goriise gore, siirenin insaatin bitiminden itibaren baglamasi gerektigi savunulur,
AKYIGIT, s. 213-215, ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 535.

841 Eski kiracinin vefat etmesi halinde, oncelikli kiralama hakkinin kiraci ile ayn1 meslek ve sanati yiiriiten mirasgilarina
ya da kiraci ile ayn1 konutta oturan kisilere gectigi kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz. AKYIGIT, s. 213.

82 INCEOGLU, 5.539, DOGAN Sona Erme, s. 149, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 324, YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
347, YAVUZ, s. 673.

843 BURCUOGLU Tahliye, 5.475, INCEOGLU, s. 540, YAVUZ, s. 673.

84 INCEOGLU, s. 539, AKYIGIT, s.212, DOGAN Sona Erme, s. 147, AYDOGDU/KAHVECI, s. 676-677,
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 347, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 580, UYGUR, s. 1862.

142



TBK m. 355/3° de Ongoriilen tazminat yaptirimindan ¢ikarilmasi gerektigi ifade

edilmektedir®*,

Kiralanan taginmazin mahkeme karari ile tahliye edilmesi ya da kiraya verenin
istegi lizerine kendiliginden bosaltilmasi durumlari arasindan bir fark olmayip her iki

halde de yeniden kiralama yasag: giindeme gelebilecektir®®.

6570 sayili GKHK’ dan farkli olarak TBK m. 355’ de yaptirim olarak yalnizca
tazminat 6ngoriilmiistiir®®’. Buna gore, kiraya veren, eski kiracisina son kira yilinda
O0denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat 6demekle
yiikiimliidiir®®. Dolayisiyla kiracinin zarari bir yillik kira tutarindan az olsa bile
hiikiimden anlasilacagi iizere tazminatin bir yillik kira bedelinden az olamayacagi
belirtilmis dolayisiyla diizenlenen bu yaptirim bir medeni hukuk cezasi niteligindedir®°.
Kiracinin bir yillik kira bedelinden fazla zarari oldugu takdirde bunu ispatlamasi sartiyla,
madde metninde “az olmamak™ ifadesine yer verildiginden hakimin bir yillik kira

850

bedelini asan miktarin tazminine hiitkmedebilmektedir®"”. Doktrindeki bir goriise gore,

hem medeni hukuk cezasinin hem de tazminatin ayr1 ayri istenebilecegi kabul

edilmektedir®?,

7. 6306 Sayih Kanun Uyarinca Yapilacak Olan Yikimlarin Kira

Sozlesmesine Etkisi

Kiralananda mevcut kiract olup, taraflar arasinda kira iligkisi devam ederken,

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Ddniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’a gore,

85 YAVUZ, 5.673-674., Kiraya verenin sozlesme yapma zorunlulugu olmadigi, eski kiracinin mahkeme karar ile
yeniden kirac1 sifatin1 kazanamayacag yoniinde diger goriisler igin bkz. INCEOGLU, $.540, TANDOGAN, s. 286.
#6 INCEOGLU, s. 535, AKGUN AKAY, s. 115, YAVUZ N, s. 770, UYGUR, s. 1862, Aksi goriis, RUHI C.2,,
5.1494, AYAN Tahliye, s. 23.

87 INCEOGLU, s. 541, KOG, s. 33, hapis cezas1 kaldirilmistir, ARPACI Kira Sozlesmesi, s. 3681.

88 AKYIGIT, s. 217, ERZURUMLUOGLU Sézlesmeler Hukuku, s. 128, AYDEMIR, s. 211, YAVUZ N, s. 753-
754, INCEOGLU, s. 541, EREN, s. 422, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 365, OZDOGAN/OYMAK, s. 581,
KILICOGLU, s. 537, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 348, YAVUZ, s. 676, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 325, Aslinda
burada kanun tarafindan 6ngériilmiis cezai sartin meveut oldugu, INCEOGLU, s. 541-542.

89 INCEOGLU, s. 541, YAVUZ, s. 676

80 DOGAN Sona Erme, s. 146-147, INCEOGLU, s. 541, OZDOGAN/OYMAK, s. 581, AKYIGIT, s. 217,
YAVUZ N, s. 771, AYDEMIR, s.211

81 AYDOGDU/KAHVECI, s. 666.
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tasinmazin riskli yap1 oldugu tespit edilirse ya da tasinmazin bulundugu alanin riskli alan

oldugu ilan edilirse, taraflar arasindaki kira sozlesmesinin sona erecegi dogaldir®?.

Kira iliskisi devam ederken yapinin riskli oldugu tespit edilirse, kiraci, sonraki

ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine basvurabilecektir®3,

Riskli yapinin kira s6zlesmesine etkisi ilk olarak kira sozlesmesi devam ederken
anlasildigr i¢in sonraki imkansizlik hiikiimlerine bagvurulacagi, riskli yapmin yikimi
kanun geregi olacagindan kiraya verenin kusurundan da sz edilemeyecegi, dolayisiyla,
TBK m. 136 hiikmii geregince borcun ifasinin imkansizlastigi ve kira sdzlesmesinin de

bu sebebe dayanarak sona erecegi sdylenebilir®4,

Hukuki imkansizligin kiraciy1 yeteri kadar korumayacagi bu nedenle kiracinin
tahliyesinin kiraya iliskin genel hiikiimler ile ¢dziimlenmesinin daha dogru olacag,
dolayisiyla, TBK m. 350 geregince yeniden insa ve imar hiikmiine basvurulacagi, 6306

say1l1 Kanun ile TBK m.350’ nin birlikte degerlendirilmesi gerektigi, kabul edilmelidir®®.

6306 sayil1 Kanun’da, riskli yapi tespit edildikten 60 giin sonra yikimin malik
tarafindan ya da yapinin yiktirilmadigi durumunda tekrar siire verilerek miilki amirler
tarafindan aksi takdirde idare ya da Bakanlik tarafindan yikimin gerceklestirilmesi
gerektigi diizenlenmis, bu nedenle TBK m. 350° de yer alan siirelerin beklenmesinin

miimkiin olmadig1, bu siirelerin uygulanmasini imkansiz biraktig1 goriilmektedir®®®. Buna

82 [LGEZDI Ali Riza, Adim Adim Kentsel Doniisiim, Legal Yaymcilik, Istanbul, 2014, s. 34, KURSAT Zekeriya,
“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri”,
Kentsel Doniisiim Hukuku, Istanbul Univeristesi S.S. Onar Idare Hukuku ve {limleri Aragtirma Ve Uygulama Merkezi
Yaynlari, (Ed. Meliksah Yasin, Cenk Sahin), No:23/1, 2. Baski, On Iki Levha Yaymncilik, Istanbul, 2015, 5.38 vd.

853 KURSAT, s.30

854 «__yapinin riskli yap1 olmasi nedeni ile derhal bosaltilmasi gerektigi aksi halde 10.04.2013 tarihinde bosaltilacag:
bildirilmistir. Bu durumda kira sézlesmesine konu igyerinin de icerisinde bulundugu binanin yap1 olarak tehlike arz
ettigi ve yikilmasi gerektigi, kira s6zlesmesinin imzalanmasindan sonraki bir tarihte kira akdi devam ederken anlagilmig
olup, kiralayanin bu durumun ortaya ¢ikmasinda herhangi bir kusuru bulunmamaktadir. Sézlesme yapildiktan sonra
ortaya ¢ikan imkansizlikta bor¢lunun kusuru bulunmazsa, borglu borcundan kurtulur. S6zlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya ¢ikan imkansizlik, bor¢lunun kusuruna dayaniyorsa, borglu bu kusurundan dolayr sorumlu olacaktir.
Eldeki davada Tiirk Borglar kanununun 301.maddesinde diizenlenen, kiralayanin kiralanani sdzlesmede amaglanan
kullanima elverisli bir durumda bulundurma yiikiimliiligi, kiralayanin sorumlu tutulamayacagi sebeplerden dolay:
sozlesmeden sonra imkansiz hale gelmis olup... Yarg. 6 HD. 22.10.2015, E.2014/12535, K.2015/8879, ILGEZDI, s.
34, Uygulama Yonetmeliginin 8. maddesinde riskli yapmim yikilmasi yerine giliclendirmesi seceneginin de var
olmasindan dolay1 imkansizliktan bahsedilemeyecegi yoniinde goriis i¢in bkz, KURSAT, s. 34.

85 KURSAT, s. 32 vd., deprem sebebiyle kismen yikilan ya da yikilmaya meyilli olan binanin TBK m. 350’ye gére
yeniden insa kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi, buna ek olarak, 6306 sayili Kanunda yer alan hiikiimler uyarmca
kiraci aleyhine tahliye davasi agilabilecegi yoniinde goriis i¢in bkz. AYDOGDU/KAHVECIH, s. 673.

8% 6306 sy. Kanun m.5/3-4, « (3) Uygulamaya baslanmadan énce, riskli yapilarin yiktirilmast igin, bu yapilarin
maliklerine altmis giinden az olmamatk iizere siire verilir. Bu siire i¢inde yapi, malik tarafindan yiktirilmadig: takdirde,
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ek olarak, TBK m. 350’ye gore, kira sdozlesmesinin sona erdirilebilmesi i¢in dava agilmasi
gerekli iken, 6306 sayili Kanun acisindan dava agilmasiin gerekli olmadig agiktir®’.
Ciinkii 6306 sayili Kanunun 6zel bir diizenleme igerdigi, TBK’ da yer alan “yeniden insa
ve imar” sebebinin 6zel bir hali oldugu, farkli bir tahliye sistemi diizenledigi

goriilmektedir®®,

111.YENI MALIKIN GEREKSINIMI SEBEBIYLE KONUT VE CATILI
ISYERI KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

A. GENEL OLARAK

TBK m. 351’ e gore, “Kiralanani sonradan edinen kigi, onu kendisi, esi, altsoyu,
tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri
gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay
icinde durumu kiracrya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sézlesmesini alti ay sonra
acacag bir davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim
sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir

ay icinde agacagi dava yoluyla da kullanabilir®®,

Goriilecegi lizere, TBK m.351, TBK m.350° den farkli olarak kiraya veren kisiyi

80 Diizenlenen bu hiikiimle, kira

degil kiralanan1 sonradan edinen kisiyi esas almistir
sO0zlesmesinin tarafi olmamakla birlikte, kiralanani kira sdzlesmesinin yapilmasindan
sonra edinen kisiye, kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii

oldugu diger kisiler i¢in konut veya igyeri gereksinimi ger¢ek, samimi ve zorunlu oldugu

yapun idari makamlarca yiktirtlacagi belirtilerek ve tekrar siire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu siire i¢inde
de maliklerince yrtktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri,
viktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler dncelikle doniisiim projeleri dzel hesabindan karsilanmak iizere,
mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir. (4) Birinci, ikinci ve iigiincii fikralarda
belirtilen usullere gore siiresinde yiktirlmadig tespit edilen riskli yapilarin yiktirilmasi, Bakanlik¢a yazili olarak
Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirilmadigu tespit edilen yapilar, Bakanlikca yikilir veya yiktinhir. Uygulamanin
gerektirmesi hdlinde Bakanlik, yukaridaki fikralarda belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da
yapabilir.” AKGUN AKAY, s. 117.

87 AKGUN AKAY, 5.117-118.

88 KURSAT, s. 37, AKGUN AKAY, s. 603

89 HELVACI, s. 639, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 357, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 352, DOGAN Sona Erme, s.
149-150, UYGUR, s. 1838, TUREL, s. 159, CERAN,s. 854, KAYAR, 5.300, AYDOGDU/KAHVECIs. 668,
GUNAY, s. 1049, CABRI Sezer, Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesinin veya Ugiincii
Kisinin Kiralanan Uzerinde Smirli Ayni Hak Sahibi Olmasiin Sézlesmeye Etkisi, MUHF-HAD C.18, S.3, s. 189.

80 INCEOGLU s. 372, “iktisap eden” ya da malik olan” kavramunin daha uygun oldugu yoniinde bkz. ARPACI Kira
So6zlesmesi, s. 3680
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takdirde, bildirimde bulunmak ve maddede belirtilen siirelere uymak sartiyla tahliye talep

etme hakk1 taninmustir®?,

B. KIRALANAN TASINMAZIN KiRA SOZLESMESINDEN SONRA
EDINILMESI

Madde metninde yer alan “edinen” kavraminin kapsamina oncelikle yeni
malikin girdigi aciktr, zira maddenin baslig1 da “yeni malikin gereksinimi” seklindedir®®2.
TBK m. 310 geregi de “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple
el degistirirse, yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olur.” Dolayisiyla kiralananin

miilkiyetini sonradan kazanan kimse, TBK m. 310 uyarinca kira sézlesmesinin tarafi

haline gelmekte ve gereksinim sebebiyle tahliye davas1 agabilecektir®.

Edinme, satim, trampa, bagislama gibi yollarla olabilecegi gibi, mahkeme
karari®®*, cebri icra, miras®®, mirasin payla$11m351866, kooperatif ortakligina kabul,
sirkete sermaye olarak konulan tasimnmazin sirket tarafindan kazanimi®®’ gibi yollarla da
gerceklesebilir®® . Diger taraftan, isletmenin devri, sirketin birlesmesi, boliinmesi gibi

kiilli halefiyetin s6z konusu oldugu durumlarda TBK m. 351” in uygulanmayacagi kabul

81 DOGAN Sona Erme, 5.149, OKTEM CEVIK, s. 245.

82 INCEOGLU s. 372,

83 INCEOGLU, s. 372, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 357, DOGAN Sona Erme, s. 151, “kanuni bir sézlesme
yiiklenilmesi” nin oldugunu belirten goriis i¢in bkz. SENER, s. 14

864 <« . davact bu yeri hiikiimle iktisap ettiginden MK. 633. Maddesi hiikmii sebebiyle o hiikmiin kesinlestigi tarihte bu
verin miilkiyetini kazanmis olacagindan ihtarin o tarih itibariyle yasal siirede olup olmadigi saptanmalidir.” Yarg. 6.
HD 18.03.1997, 2307/2499, ERDOGAN Celal, s. 1146.

85 DOGAN Sona Erme, s. 151, TANDOGAN, s. 137, Aksi goriis, miras¢ilarin sadece haklari kazanmayip, borglari
da yiiklendikleri, kiralanan tasinmazin miilkiyetini kazanan mirascilarin kira s6zlesmesi ile bagli olmasi gerektigi bu
nedenle edinim sebebiyle tahliye davasi agamamalar1 gerektigi yoniinde goriis icin bkz. BURCUOGLU Tahliye, s.
441-442, AKYIGIT, s. 222-223, HATEMI Borglar, s. 90, OKTEM CEVIK, s. 246, Ciizi halefiyet ngéren hitkmiin
kiilli halefiyet gerektiren durumlarm uygulanabilirligi miimkiin olmamas: gerektigi yoniinde, INCEOGLU, s. 372,
Miras yoluyla kazanan mirasgilarin bu yolla tahliye davasi agabilecegini kabul etmekle birlikte bunun kiraciy1 koruma
amaci olan 6570 sayili Kanunun amacina ters diistiigii yoniinde ARPACI, Kira Hukuku, s.115-116, Yargitay’ 1n ise
her iki goriise yonelik kararlar1 bulunmaktadir, Miras ile kazanimda TBK m. 351’in uygulanabilecegi yoniindeki karari
Yarg. 13. HD 27.04.1998, 3324/3555, TUNABOY LU, Kira Kanunu, s.404-405, aksi yonde Yarg. 13. HD 13.06.2005,
4938/6758, TUNABOYLU, Kira Kanunu, 5.394, 395.

86 Yarg. 6.HD. 27.04.1998, 3324/3555, TUNABOYLU Kira Kanunu, s. 404-405, Yargitay’ 1n, iktisap tarihinden
itibaren bir ay i¢inde g¢ekilmesi gereken ihtarneme siiresinin, mirasbirakanin 6liim tarihinden itibaren baslamasi
gerektigi yoniindeki kararinin isabetsiz oldugu, zira iktisabin miras yoluyla degil mirasin paylasiimasi yoluyla
gergeklestigi, bu nedenle miras paylasma sozlesmesine dayanilarak yapilan tescilden itibaren bir aylik siirenin
baslamasi gerektigi yoniindeki goriis icin bkz. DOGAN Sona Erme, s. 151-152 dipnot 468, GUMUS Kira Sozlesmesi,
s. 357 dipnot, 1245.

87 SENER, s. 99-100.

88 DOGAN Sona Erme, s. 151, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 357, INCEOGLU, s. 372, YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
352, YAVUZ, s. 686, ERDOGAN Hasan., 5.999, ANIL, s. 100, AYDOGDU/KAHVECIH, 5.669, ERDOGAN Hasan,
s. 999, OKTEM CEVIK, s. 246.
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edilmektedir®®. Tapusuz tasinmazlarin miilkiyetinin haricen kazanilmasi durumunda ise

miilkiyetin kazanilmis olmasi sartiyla TBK m. 351 uygulama alan1 bulacaktir®™.

Kiralanan taginmazin haczedilmesi halinde, kiralananda oturan kiraciyr bu
sebeple tahliye edilmesi miimkiin degildir, kiracit oturmaya devam eder, ancak haciz
nedeniyle kiralanan taginmaz cebri icra yoluyla satilirsa, yeni malik TBK m. 351" e

dayanarak tahliye davasi acabilir®’*.

Edinmenin gergeklesebilmesi i¢in, sadece satis vaadinin ya da satim
sOzlesmesinin yani  borg¢landirict islemin yapilmis olmasi yeterli olmayip, tasarruf

isleminin de gerceklesmis olmasi gerekmektedir®’2.

Sicil dis1 kazanim hallerinde, doktrindeki bir gdriise gore, tahliye davasinin

acilabilmesi igin agiklayici tescilin yapilmis olmasi sart degildir®’®

. Bizim de katildigimiz
diger goriise gore ise, aciklayict tescilin yeni malik adina yapilmis olmasi
gerekmektedir®”*, Buna karsilik yolsuz tescilin s6z konusu olmasi halinde, tescilin
yapilmis olmasi miilkiyet hakki ya da tahliye talep etme imkan1 veren sinirli ayni hak
kazanilmig olamayacagindan, bu kisinin tahliye davasi agma hakki bulunmamaktadir ve
kirac1 da dava da tescilin yolsuz oldugu, kazanimin gerceklesmedigi savunmasinda
bulunabilir®”. Ozellikle de kiracinin kiralanandan ¢ikartilabilmesi igin yapilan muvazaal
devirlere karsi, tahliye davasinda muvazaa iddiasinda bulunabilmesi miimkiin olmali,

ancak Yargitay, muvazaa iddiasinin tahliye davasinda dinlenemeyecegini, ihtiyag gergek

ise tahliyeye karar verilmesi gerektigini, Kiracinin, kiralananin devrinin muvazaali

89 INCEOGLU, s. 372, AKYIGIT, s. 221.

870 ARPACI Kira Hukuku, s. 115, INCEOGLU, s. 373, OKTEM CEVIK, s. 246, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 352,
YAVUZ, s. 686, AKYIGIT, s.221, KIRMIZI Kira Hukuku, s. 510; TUNCOMAG, s.637-638, “...Tapuda kayitl
olmayan bir gayrimenkulii zilyetligi devir suretiyle haricen satin alan kimse 6570 sayili Kanuna dayanarak tahliye
davasi agabilir...” Yarg. HGK. 10.05.1967,1157/249, www.kararevi.com, (e.t. 02.12.2018).

871 AYDOGDU/KAHVECI, s. 670, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 357.

82 INCEOGLU, 5.373, SENER, s. 9, 108,110, Ya alic1 adina tapuda tescilin yapilmis olmasi gerekir ya da tescile
zorlama davasi agilmus ve alic1 lehine de verilen kararin kesinlesmis olmasi gerekir, DOGAN Sona Erme, s. 152, dipnot
472, Yarg. 6. HD 23.04.1981, 1564/6906, www. kazanci.com, “... noterlikge resen diizenlenmis gayrimenkul satis
vaadi bu yolla bir iktisap sayilmaz. Medeni kanun hiikiimlerine gére iktisabin gegerli sayilabilmesi i¢in bu satis vaadi
senediyle satisin yapilmast veya cebri tescil yoluyla iktisabin saglanmasi gerekir. Iktisap tarihinin de, tapuda tescilin
yvapuldigr tarih veya cebri tescilin kesinlestigi tarih oldugu kabul edilmek gerekir...” Yarg. 6.HD.23.04.1981,
1564/6906, KIRMIZI, Kira Hukuku, $.532-533, “...Gayrimenkul Satis Vaadi sozlesmesi ile miilkiyet hakki edinimi
s0z konusu olmadigindan yeni malik olarak kiralanamin tahliyesini talep edemez...” Yarg. 6.HD. 10.04.1985,
3784/4634, www.kararevi.com, (e.t. 02.12.2018).

873 INCEOGLU, s. 373, OKTEM CEVIK, s. 247.

874 DOGAN Sona Erme, s. 152, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 352, YAVUZ, 5.686.

875 INCEOGLU, s. 373, DOGAN Sona Erme, s.153.
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olduguna dair tahliye davasindan ayr1 olarak bir tespit davasi agmasi gerektigini kabul

etmektedir®’®

. Buna ek olarak, sirf kiraciy1 tahliye edebilmek i¢in kiralanan yerin 6rnegin
1/100 gibi ¢ok az bir paymni edinen kisinin gereksinim nedeniyle actigi dava, hakkin

kétiiye kullanimi teskil etmekte ve dava TMK m.2 geregi reddedilmesi gerekmektedir®’”.,

Y ap1 kooperatiflerinde de bireysel miilkiyete ge¢ilmemis olsa bile, hem Yargitay
hem de doktrin tarafindan, kendilerine daire tahsis edilenlerin TBK m. 351’ e dayanarak
tahliye davasi acabilecegi kabul edilmektedir®’®. Ayrica, iizerinde kat irtifaki olan
tasinmazda pay iktisap eden kisi, TBK m. 351 geregi tek basina gereksinim sebebiyle

879

tahliye davasi agabilecektir®”®. Ozellikle de bagimsiz béliimlerin 2/3’iiniin tamamlanmasi

ve fiilen kullanilmasi durumunda s6z konusu tasinmaz kat miilkiyeti kanununa tabi

880

olacagindan aymi sekilde yine tahliye davasi agilabilecektir Bunlara ek olarak,

tasinmazin fiilen taksim edilmis olmasi1 durumunda da bu béliimlerden birini iktisap eden

kisi i¢in de dava agma hakk1 oldugu kabul edilmektedir®?,

Kanun koyucu, TBK m. 351” in kenar basliginda her ne kadar yeni malikten s6z
etmis olsa da, madde metninde malik ifadesi yerine edinen kavramimi kullanmistir.
Dolayistyla kira sdzlesmesinin tarafi olmayr gerektirecek, kiracinin hakkini etkileyecek
bir sinirli ayni hakki sonradan edinen kisiler de bu madde kapsaminda tahliye davasi
acabilecektir®?. TBK’nin 311. maddesi®®® de bu durumu desteklemektedir®“. Bu nedenle,

kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan tasinmaz tizerine intifa hakki, tist hakk1

876 DOGAN Sona Erme, s. 153, OKTEM CEVIK, s. 251, INCEOGLU, s. 376, “ Ihtiya¢ duyulan binamn satin
alindigi sabittir. Bu satisin muvazaali oldugu iddiast ve davanin kapsami igerisinde degerlendirilemez. Davalinin
iddiastmin samimi olmadigi yollu savunmasi inandirici ve kabul edilebilir él¢iide kanitlanmamistir.” Yarg. HGK.
19.12.1990, 6-580/640, www.kazanci.com, Yarg. HGK 24.04.1991, 138/214, ERDOGAN Hasan, s. 819-820, Yarg.
HGK 4.7.2001, 6-577/575, Yarg. HGK 12.04.2006, 6-143/148, ERDOGAN Hasan, s. 1010-1012, “... satista muvazaa
iddiasun tahliye davalarinda dinlenebilme olanagi da yoktur.” Yarg.6. HD 16.02.2011, 90/1454, www.kazanci.com,
(e.t. 03.12.2018).

77 AYDOGDU/KAHVECI, s. 670.

878 Yarg.6.HD. T.25.05.1993, E.6042, K.6257, TUNABOYLU, Kira Kanunu, s.415, Yarg. HGK. 25.12.1985, E:
1984/6-474, K:1985/1172, BURCUOGLU Tahliye, s. 442, INCEOGLU, s.373, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
358, AYDOGDU/KAHVECI, s. 670, ANIL, s. 100, DOGAN Sona Erme, s. 154, ER, s. 89, YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 352, YAVUZ, s. 686, AKYIGIT, s. 223, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 358, OKTEM CEVIK, s. 247, iPEK, s. 69.
879 INCEOGLU, s. 373, AKGUN AKAY, s. 120, ARPACI Kira Hukuku , s. 116-117, OKTEM CEVIK, s. 247.

80 AKGUN AKAY, s. 120, INCEOGLU, s. 373-374, ARPACI Kira Hukuku , 5.116-117, OKTEM CEVIK, s. 247.
81 DOGAN Sona Erme, 5.158, ARPACI Kira Hukuku, s. 116, AKGUN AKAY, s. 120

82 JNCEOGLU, s.377, BURCUOGLU Tahliye, s. 446, AKYIiGIiT, s. 223, DOGAN Degerlendirme, s. 518,
ANTALYA Kira Sézlesmesi, s. 3701, OKTEM CEVIK, s. 249.

883 “Sézlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii bir kisi, kiralanan iizerinde kiracimin hakkini etkileyen bir ayni hak
sahibi olursa, kiralanann el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir.”

84 INCEOGLU, 5.377, OKTEM CEVIK, s. 249.
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85 Ancak oturma hakki,

ya da oturma hakk1 kazanan kisi TBK m. 351 e dayanabilecektir
tasinmazdan yalnizca konut olarak yararlanma imkan1 verdigi i¢in oturma hakki sahibi de
yalnizca konut gereksinimi igin tahliye davasi agabilecektir®®. Doktrindeki bir goriise
gore, intifa hakkinda kullanma ve yararlanma hakki intifa hakk: sahibine ait olup ¢iplak
miilkiyet malikte kaldigi igin TBK m. 351’in kapsamina intifa hakinin girmemesi
gerektigi, bu madde kapsamina miilkiyet hakki disinda, iist hakkinin girebilecegi, zira
TMK m. 726%" geregi arazideki yapmin miilkiyeti iist hakki sahibine ait oldugu
belirtilmekte ve TBK m. 351’in basgliginda da “yeni malikin gereksinimi” ifadesinin
kullanilmast ve bu ifadeden de her tiirlii hakkin kazanimimi degil miilkiyet hakkinin
kazanimindan bahsettigi anlasilmakta, bu nedenlerden dolay1 da tasinmazin sonradan
edinilmesinden kastedilenin miilkiyet hakkinin ya da ist hakkinin edinilmesi oldugu

savunulmaktadir®8,

Ciplak miilkiyetten tam miilkiyete gecilmesi durumunda TBK m. 351’ in
uygulanabilirligi doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore, zaten ¢iplak miilkiyet kendisine
ait oldugu, tam miilkiyete donilisen malikin sanki yeni kazaniliyormuscasina bu madde
kapsaminda tahliye davasi agamayacagi, ancak TBK m. 350’ ye dayananabilecegi kabul
edilmektedir®®. Diger goriise gore, ¢iplak miilkiyeti tam miilkiyete doniisen malikin yeni
malik sayilacagt ve TBK m. 351’ e dayanarak tahliye davasi agabilecegi kabul

edilmektedir®®®

. Yargitay ise, kiracinin intifa hakkini bilmesi durumunda, intifa hakkinin
sona ermesi bozucu sartina bagli oldugu kira sdzlesmesinin bulundugu, dolayisiyla intifa
hakkinin sona ermesi ile kira sozlesmesi de kendiliginden sona erecegini kabul
etmektedir®®?, Bir baska goriise gore kanaatimizce de, bu gibi hallerde bir ayrim yapilmasi

gerektigi, kira sozlesmesinin siireye bagli olarak yapilip yapilmadigina gore belirlenmesi

85 ANTALYA Kira Sozlesmesi, s. 3701, AYDOGDU/KAHVECI, s. 374, AKYIGIT, s. 223, INCEOGLU, s. 377,
KIRMIZI, s. 478, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 358, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 358, ERDOGAN Hasan, s.
1000, BURCUOGLU Tahliye, s. 439, YAVUZ N, s. 661

86 INCEOGLU, s. 377, AKYIGIT, s. 197, SENER, s. 29, OKTEM CEVIK, 5.250.

887 “Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli kalmak iizere insa edilen
yvapularin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur.”

88 DOGAN Sona Erme, s. 154-155.

89 DOGAN Sona Erme, s. 155.

890 Ciinkii, ¢iplak miilkiyet sahibi intifa hakki sahibinin rizasini alarak tahliye davasi agamayacak. Bu nedenle giplak
malikin 6nceki malik gibi diisiiniilmemesi gerektigi kabul edilmektedir, BURCUOGLU Tahliye, s. 447-448.
KIRMIZI, 5.481, KIRMIZI, Kira Hukuku, 514, OKTEM CEVIK, s. 248.

891« _intifa hakki sahibinin kiraladig1 bagimsiz béliimiin intifa hakkina konu olan bir mal oldugunu, davali kiraciya
soyledigi baska bir deyisle davalinin kiraladigi tasinmazin intifa hakkina konu, bir mal oldugunu bildigi yolunda, bir
arastirma yapilmis degildir. Bu hususun arastirilip sonucuna gore bir hiikiim kurulmasi gerekir...”Yarg. 1. HD
03.07.2003, 4902/8056, www.kazanci.com, (e.t. 05.12.2018).
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gerektigi, kira sdzlesmesinin silireye bagl olarak yapildigi durumlarda, intifa hakkinin
stiresinin dolmasiyla kira s6zlesmesinin de sona ermesi gerektigi, eger intifa hakki siiresiz
olarak taninmis ise ya da intifa hakki sahibinin siirenin bitmesinden 6nce vefat etmis ise
ve intifa hakkinin sona ermesi durumunda malikin kira s6zlesmesi ile bagli olmasi

gerektigi kabul edilmektedir®®,

Yeni malikin TBK m. 351 e dayanarak tahliye davasi agma imkan1 bulunmakla
birlikte bu durumun istisnalar1 da mevcuttur. Bunlardan biri, iizerinde bagkas1 Iehine tist
hakki ya da intifa hakki olan tasinmazin ¢iplak miilkiyeti edinen kisinin, taginmazi
kullanma hakkina sahip olmadigi i¢in bu madde kapsaminda tahliye davasi

acamayacaktir®®,

Bir bagka istisna da, yeni malik aslinda kira s6zlesmesinde kiraya veren olmasi
halinde, ahde vefa ilkesi ve diiriistliik kurali geregi olarak TBK m. 351°e dayanarak dava

acamayacaktir®®,

Kiralanan taginmazin tamamini degil de belli bir payini iktisap eden kisinin TBK
m. 351’ e dayanarak tahliye davas1 agip agamayacagi doktrinde tartismalidir. Doktrindeki
bir gorlise gore, pay ve paydas cogunluyla karar alinmasi sartiyla, pay iktisap eden kisinin

tahliye davasi acabilecegi kabul edilmektedir®®®

. Bu goriise karsi olan diger goriise gore
ise, payli miilkiyete tabi bir tasinmazin paydasin tek basina kullanmas1 miimkiin olmadig1
icin, paydasin sadece kendi ihtiyact icin tahliye davasi agamayacagi, bunun igin
paydaslarin oybirligi ile karar almis olmasi gerektigi, ancak diger paydaslarin halihazirda
kiraya veren oldugu i¢in TBK m. 351 e gore tahliye davasi agilabilmesi i¢in oybirligi ile

karar almalar1 halinde ise ahde vefa ilkesine aykir1 olacag kabul edilmektedir®,

82 INCEOGLU, s. 375, dipnot 754.

83 DOGAN Sona Erme, s. 155, INCEOGLU, s. 375, BURCUOGLU Tahliye, s. 446, AKYIiGiT, s. 230,
AKGUN AKAY, s. 121, Yarg. 6.HD 08.02.1993, 1004/1205, TUNABOYLU, s. 908, OKTEM CEVIiK, s. 250.

84 JNCEOGLU,s. 376, DOGAN Sona Erme, s. 157, OKTEM CEVIK, s. 250, AKYIiGIiT, s. 222,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 358, “gercek olmayan anlamda yeni malik” ifadesinin kullanildig1 gériis igin bkz
AYDOGDU/KAHVECI, s. 670, Yarg. 16.12.1996, 11327/11586, TUNABOYLU, s. 899.

895 DOGAN Sona Erme, s. 158, ARPACI Kira Hukuku, s. 116, OY/ONUR QY, s. 90, ER, s. 90, ANIL, s. 102,
ERDOGAN Hasan, s. 1000, BURCUOGLU Tahliye, s. 443, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 358,
AYDOGDU/KAHVECI, s. 670, AYDEMIR, s. 216.

8% INCEOGLU, s. 377-378, OKTEM CEVIK, s. 248.
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Kiralanan tasinmazda payli miilkiyet hakkina sahip olan paydaslardan birinin,
sonradan tiim paylar1 elde ederek tek malik haline gelmesi durumunda bu kisi yeni malik
olarak nitelendirilemez, ve dolayisiyla da bu kisinin TBK m. 351’¢ dayanarak tahliye
davas1 acamayacag1 hem Yargitay hem de doktrin tarafindan kabul edilmektedir®®’. Zira
bu kisi zaten kira sozlesmesi ile kiraya verenlerden biri olarak pay iktisabindan 6nce

baglidir®®,

Ayrica, payl miilkiyete tabi bir taginmazin kat miilkiyetine gecmesi ve bunun
sonucunda da paydaslarin bagimsiz miilkiyet haklarin1 kazanmalar1 halinde de TBK m.
351 kapsaminda degerlendirilemeyecegi kabul edilmektedir®®®. Esasen bu gibi durumlar

diiriistliik kuralinin, 6zellikle de ¢eliskili davranis yasagmin bir geregidir®®.

Diger taraftan, doktrindeki bir goriise gore, paydasin tasinmazin tamamini
sonradan kazanmasi durumunda, diiriistliikk kuralina aykirilik teskil edip etmedigine gore
degerlendirilmelidir. Bu nedenle, paydas olan kisi eger kiraya veren veya verenlerden biri
olarak kira s6zlesmesinin tarafi ise ya da kiraya verilmesi konusunda ag¢ik ya da ortiilii
riza gostermigse, sonradan kiracinin tahliyesini talep etmesi durumunda ¢eliskili davranis
olup talebin reddedilmesi gerekir. Buna karsilik, eger taginmazi iktisap eden, Kira
s0zlesmesi kurulduktan sonra pay kazanmissa ya da paydas olarak kira sdzlesmesine karsi
cikmis olmasina ragmen, diger paydaslar pay ve paydas ¢cogunlugu ile kiraya verilmesine

karar verilmigse, taginmazin tamaminin miilkiyetini sonradan kazanan paydas,

SBURCUOGLU Tahliye, s. 443, INCEOGLU, s. 378, ARPACI Kira Hukuku, s. 115,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 358, OKTEM CEVIiK, s. 248, ER, s. 90, ANIL, s. 100, AYDOGDU/KAHVECI,
s. 670, YAVUZ N, s. 662, DOGAN Sona Erme, s. 155, ERDOGAN Hasan, s. 1000, GUMUS Kira S6zlesmesi, $.358,
Yarg. 6. HD. 13.06.2005, 4938/6758, TUNABOYLU, s.884-885, Yarg. 6.HD. T.06.07.1995, E.6759, K.6974
TUNABOYLU, Kira Kanunu, s.411, “...Yeni malikin daha énceden tasinmazda paydas olmamasi gerekir... Bu husus
kamu diizenine iligkin olmakla mahkeme tarafindan kendiliginden gozetilmesi gerekir...” Yarg. 6.HD. 13.06.2006,
4938/6758; ODYAKMAZ, s.74, “...Daha énce tasinmazda paydas olan bir kisi, sonradan geriye kalan paylart iktisap
etmek suretiyle tasinmazin tamamina malik olmast halinde 6570 sayili kanunun 7/d maddesindeki siirelerden
yararlanarak dava agamaz...” Yarg. 6.HD. 10.03.1989, 2201/4243, KARAHASAN, s. 1093.

8% INCEOGLU, s. 378, KARAHASAN, s. 1092.

89 INCEOGLU, s. 378, DOGAN Sona Erme, s. 156, “...Davacinn kiralanamn icinde bulunduran tasinmazda 1/3
pay sahibi iken 24.12.1992 tarihinde kat miilkiyetine ge¢ildigi ve kiralananin bu suretle sadece davaciya ait hale geldigi
dosyadaki tapu senedinde acikca yazilidir. Senette kat miilkiyetine gegilmeden onceki geldi kaydinin 24.4.1991 oldugu
yazilidir. Boylece davacimin ana tasinmazda daha énceden de paydas oldugu sabit oldugundan, kendisinin 6570 sayili
Yasanin 7/d maddesindeki siireden yararlanarak dava acabilmesi miimkiin degildir. Ancak, kiralayan kisi ile daval
arasmndaki kira aktinin sonunda dava agmast gerekir...” Yarg. 6. HD 17.11.1993, 11810/12061, TUNABOYLU, s.
904-905.

90 DOGAN Sona Erme, s. 156.
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Kiralananin miilkiyetini talep etmesinde diiriistliik kuralina aykiriligin bulunmadigi kabul

edilmektedir®?,

Bir bagka goriise gore ise, ilk Kira paymi kira s6zlesmesi kurulduktan sonra
kazanmasi ve sonradan da tiim paylart elde etmesi durumunda bu kisinin yeni malik
sifatiyla tahliye davasi agabilecegi, zira paylarin ayr1 ayr1 ya da tamaminin tek seferde
kazanilmasinin hukuken bir farkin olmadigi kabul edilmektedir. Buna karsilik, paydas
olan kisi kira s6zlesmesinin kurulmasina karsi ¢ikmis ancak buna ragmen diger paydaslar
pay ve paydas cogunlugu ile tasinmazin kiraya verilmesine karar vermislerse, sonradan
bu kisi tim paylart elde etmesi durumunda, kira sozlesmesinin taraflarindan biri
konumunda oldugundan, karara katilmamis olsa bile TBK m. 351’ e dayanamayacag,
zira bu durum, kisinin tarafi oldugu kira s6zlesmesine bagli olmasinin bir sonucu oldugu

yani ahde vefa ilkesinin bir geregi oldugu kabul edilmektedir®®.

TBK m. 312’ de yer alan “Tasinmaz kiralarinda, sézlesmeyle kiracinin kiracilik
hakkinin tapu siciline serhi kararlastirilabilir.” hiikiim geregi kira sozlesmesi serh
edilmisse, serhin etkisini diizenleyen TMK m.1009/2 geregi de bu hak, tasinmazi
sonradan edinen hak sahiplerine kars ileri siiriilebilir®®, Béylece, kiralanan tasinmaz
tizerinde sonradan miilkiyet ya da diger ayni hak kazananlar, kiracinin serh siiresince
kiralanam1 kullanmasina katlanmak zorundadirlar®®. Bu nedenle, yeni malikin
gereksinimi sebebiyle tahliye davasi agilabilmesi i¢in kira s6zlesmesinin serh edilmemis

olmasi1 ya da edinim tarihinde serhin siiresinin dolmus olmas1 gerekmektedir®®.

Ayrica, kiralanan taginmazin miilkiyetini devralan kisinin kiraya verene kars,

kira s6zlesmesini devam ettirecegini taahhiit etmesi durumunda, bu taahhiidiin gegerli

%01 pOGAN Sona Erme, s. 156-157.

902 JNCEOGLU, s. 379.

93 DOGAN Sona Erme, s. 158-159.

94 JNCEOGLU, s. 365-366, BURCUOGLU Tahliye, s. 452, DOGAN Sona Erme, s. 159, ARPACI Kira Hukuku, s.
117, UYGUR, s. 1842, ERDOGAN Hasan, s. 1000, AYDEMIR, s. 219, AYAN, s. 21, OY/ONUR OY, s. 90,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 358, SENER, 5.26, OLGAC, s. 164.

95 DOGAN Sona Erme, s. 159, AYDOGDU/KAHVECI, s. 671, AKYIGIT, s. 221, AYDINLIYIM, s. 51, ARPACI
Kira Hukuku, s. 117, SENER, s. 26, AYAN, s. 21, Serh sona ermese bile, yeni malikin diger tahliye nedenlerine
dayanarak tahliye davasi agabilecegine iliskin goriis igin bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 357, YAVUZ N, s. 663.
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oldugu, niteliginin ii¢lincii kisi yararina yapilmis bir feragat oldugu, bu sebeple de TBK

m. 351 e dayanarak tahliye talep edemeyecegi kabul edilmektedir®®.

Uzerinde durulmasi gereken bir husus da, yeni malikin iktisaba dayali

gereksinim nedeniyle tahliye davasi agmigsa, kiralanani oldugu gibi kullanacak olmasi
halinde talebi kabul edilir, aksi takdirde reddedilir®’,

C. DAVA ACMA SURESI

1. Kiralanan Tasinmazi1 Sonradan Edinen Kisinin Edinim Tarihinden

itibaren 1 Ay i¢inde Kiraciya Yazili Olarak Bildirimde Bulunmasi

TBK m. 351°¢ gore, kiralanan taginmazi sonradan edinen kisi, edinim tarihinden

itibaren bir ay i¢inde kiraciya bildirimde bulunmak sartiyla, alt1 ay sonra agacagi davayla

%8 Ongoriilen bu siireler kamu diizeninde oldugundan

mahkeme tarafindan resen dikkate alinmas1 gerekmektedir®®,

kira sozlesmesini sona erdirebilir

Yeni malikin TBK m. 351’e gore tahliye davasi agabilmesi i¢in ilk olarak,
kiralanan tasinmazi edinim tarihinden itibaren bir ay icinde kiraciya bu durumu yazili

olarak bildirmesi gerekmektedir®°.

%6 INCEOGLU, 5.399.

97 “[ktisaba dayal olarak isyeri ihtiyacina dayali olarak dava acan yeni malik, iktisab edilen yeri; oldugu gibi
ihtiyacinda kullanma istegi halinde tahliye hakkina sahip olup, kiralanan hali hazir durumu ile ihtiyaca tahsis
edilemeyeceginden iktisab ve isyeri ihtiyact sebebiyle kiralananin tahliyesine karar verilemeyecegi...” Yarg. 6. HD
02.05.2016, 10447/3562, “Davact sirketin, dava dilekcesinde yeni yapilacak insaattan soz etmeyip, sadece dava
sebebini isyeri ihtiyacina dayandirdigi, oysa, yargilama sonucunda ve mahkeme gerekgesine gore davaci sirket
tahliyeyi miiteakip yeni bir insaat yaparak ve yapilacak binay da goz hastanesi olarak ihtiyaclarinda kullanacaklarinin
siibuta erdigi, ancak iktisaba dayali olarak isyeri ihtiyacina istinaden dava agan yeni malikin, iktisab edilen yeri;
oldugu gibi ihtiyacinda kullanma istegi halinde tahliye hakkina sahip olacag, kiralanan hali hazir durumu ile ihtiyaca
tahsis edilemeyeceginden mahkemece davamin reddine karar verilmesi gerekecegi...” Yarg. 6.HD 31.03.2016,
9677/2575, www.kazanci.com, (e.t. 08.12.2018), “Yeni malik iktisap nedenine dayanarak edindigi tasinmazi ancak
mevcut hali ile ihtiyaci igin kullanabilir” Yarg. 6. HD. E: 2015/12499 K: 2016/6132 www.kazanci.com, (e.t.
08.12.2018).

98 iINCEOGLU, s. 392-393, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 359, ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.358, CABRI (Kira),
s. 189.

%9 iINCEOGLU, s. 393, AKYIGIT, s. 229, Yarg. 6. HD 07.12.2011, 10108/13947, CERAN, s. 863-864.

%10 GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 359, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 352, YAVUZ, s. 686, INCEOGLU, s. 393, AYAN
Kira, s. 22, EREN, s. 419, ““ Yeni malikin, 6570 sayili Yasanin 7/d maddesindeki siirelerden yararlanarak dava agmasi
halinde, iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfindan kiraciya kiralananin satin alindiginin bildirilmesi ve yine iktisaptan
itibaren alti ayin hitaminda davanin agilmast gerekir. Olayimizda, iktisap 15/04/2010 tarihli olduguna gére, ihbarin
15/05/2010 aksamina kadar davaliya teblig edilmesi zorunludur. Oysa iktisap ihbart davaliya bir aylik stire gectikten
sonra 28/05/2010 tarihinde teblig edilmistir. Bu durumda, yasamn aradigi bir aylk siirede ihbar sarti
gerceklesmediginden, davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin kabulii dogru degildir.”
Yarg. 6. HD E. 2012/18618 K. 2013/136.
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Bildirimin hukuki niteligi, gerekcede®'! de belirtildigi gibi tasavvur aciklamasi
niteliginde oldugu, bildirimin islevi, bir fesih ya da fesih bildirimi olmayip sadece
amacin, edinmeden itibaren alt1 ay sonra taginmaz bosaltilmazsa tahliye davasi

acilacagini bildirmek oldugu ve bildirimin tahliye davasi agilabilmesi igin 6n kosulu

oldugu kabul edilmektedir®?.
Bir aylik siire, kiralanan tasinmazin edinim tarihinden itibaren baslayacaktir®®,

Bu siirenin hesabinda edinim tarihinin de dahil edilmesi gerektigi kabul edilmektedir®*.

Buna gore, kural olarak TMK m. 705/1 geregi tasinmazlarin miilkiyeti tescille
kazanildigindan kural olarak tescil tarihinden itibaren bir aylik siire baslayacaktir®®®,
Buna karsilik doktrindeki bazi goriisler tarafindan, bu siirenin yevmiye defterine yapilan
kayit ile kira sdzlesmesinde taraf degisikligi soz konusu olacagi bu nedenle bir aylik siire

de bu tarinten itibaren baslamasi gerektigi kabul edilmektedir®®.

Bir aylik siire,
tasinmazin cebri icra yoluyla kazamlmasi durumunda ihalenin kesinlestigi tarihten °%7,

ihtiyari artirmalarda tapuya tescil tarihinden®!®, miras yoluyla kazamimlarda miras

L« maddede “ihtarname” yerine, yeni malikin kiractya yapmak zorunda oldugu bildirimin, bir tasavvur aciklamasi

niteliginde oldugu goz oniinde tutularak, “yazili olarak bildirme” sézciikleri kullanilmistir.”” HELVACI, s. 640,
GUNAY, s. 1050.

912 INCEOGLU, s. 393 dipnot 824, DOGAN Sona Erme, s. 162, YAVUZ N, s. 661, TUNCOMAG, 5.639, GUMUS
Kira Sézlesmesi, s. 359, DOGAN Degerlendirme, s. 519.

%13 DOGAN Sona Erme, s. 162, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 352, YAVUZ, s. 687, AYDOGDU/KAHVECI, s. 669,
Yarg. 6. HD. 17.09.2013, E. 2014/1482 K. 2014/8025, KILICOGLU, s. 500-501.

914 YAVUZ/ACAR/QZEN, s. 353, YAVUZ, s. 687, AYDINLIYIM, s. 49, INCEOGLUs. 394, BURCUOGLU
Tahliye, s. 448-449, AKYIGIT, s. 230, DOGAN Sona Erme, s. 162, Yarg. 6. HD 24.11.2008, 10723/13059,
TUNABOYLU, s. 874, 882, Yarg. 6. HD 28.12.2011, 101450/15950 CERAN s. 864-865, kararin sayisina bak****
Yarg. 6. HD 11.09.2014, 7730/9613, www.kazanci.com Edinim giiniiniin dahil edilmeyecegi yoniinde goriis i¢in
KIRMIZI, 5.482; KIRMIZI, Kira Hukuku, s.514.

915 AKYIGIT,s. 229, INCEOGLU, 5.393, DOGAN Sona Erme, s. 166, SENER, s. 15, ANIL, s. 100, ER, s. 91,
BURCUOGLU Tahliye, s. 440, CERAN, s. 855,

916 Yani tescil gecmise yiiriir, AYAN Tahliye, s. 22, OKTEM CEVIK, s. 257, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 149.

917 DOGAN Sona Erme, s. 166, Yarg. 6. HD 17.06.1974, 4957/1727, ER, s. 90, BURCUOGLU Tahliye, s. 440-441,
Siirenin ihale tarihinden itibaren baslamasi gerektigi goriis icin, BURCUOGLU Tahliye, s. 441, SENER, s. 16,
AYAN, s. 23, INCEOGLU, s. 393, AKYIGIT, 5.229, TUNCOMAG, 5.638, KIRMIZI, 481.

98 DOGAN Sona Erme, s. 166, AKYIGIT, s. 221, KIRMIZI Kira Hukuku, s. 512 dipnot, 612, Yarg. 6. HD
02.02.2010, 110/839, TUREL, s. 176, Yarg. 6.HD. 29.05.1995, 5097/5261, TUNABOYLU Kira Kanunu, s. 411,
“...tasinmaz mallarin ihtiyari acik artirma usulii ile satimindan, miilkiyet ihale ile degil, ancak tapuya tescille geger.
Bu durumda tescil; artirma memurunun satima dayanak olan "Satim Zabitnamesini ( tutanagim )" Tapu Sicil
Miidiirliigiine gondermesi iizerine yapilir.Satimi belirleyen ihale tutanagi kurucu bir fonksiyona sahip olmayip,
acgiklayici bir belge niteliginde bir ispat araci konumundadir. Diger bir deyimle; tasinmazin acik artirmayla satilma
islemi cebri artirmadan farkli olarak; kendisine dayanilarak tapuya tescil muamelesinin yapilmasina olanak veren
hukuki bir neden, bir ispat araci olup, miilkiyetin ge¢isi ise ancak tapuya tescille olur. Bunun dogal sonucu olarak,

ihale yoluyla tasinmazi satin alan kimse ancak miilkiyetin kendisine gegmesinden sonra kullanabilecegi haklari, tescil
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birakanin 6liim tarihinden®'®, mirasin paylasilmasi sonucu olan kazammlarda tapuya

tescil tarihinde®%°

, ¢iplak miilkiyetin tam miilkiyete donlismesi durumunda ise, taginmaz
tizerindeki hakkin sona ermesinden®!, mahkeme karar1 ile tasinmazin miilkiyetinin
kazanildig1 hallerde, kararin kesinlesmesinden®?, tapusuz tasinmazlarda miilkiyetin
devrine ydnelik islemin yapildigi tarihten®3, kooperatif payin kazanilmas: durumunda

924

kooperatif ortakligina kabul tarihinden®* itibaren baglar.

Yargitay’in da benimsedigi doktrindeki bir goriise gore, yapilmasi gereken
bildirimin bir aylik siire icinde kiraciya ulasmas1 gerektigi kabul edilmektedir®®. Diger
goriis ise, yazili bildirimin bir aylik siire igerisinde kiraciya ulasacak sekilde teblig
edilmesinin yeterli oldugunu, tasinmazi edinen kisiden kaynaklanmayan sebeplerle
bildirimin ge¢ varma tehlikesinin kimseye yiiklenmemesi gerektigini, ¢esitli bahanelerle
bildirimi almak istemeyen kotii niyetli kiracinin TMK m. 2 geregince hakkini kotiiye
kullanmakta oldugunu ve bu kiracinin da korunmamasi gerektigini kabul etmektedir®%.
Bir baska goriis ve kanaatimizce de , kiraya verenden kaynaklanmayan ge¢ bildirimin

kabul edilmesi halinde bunun sonuglarina kiracinin katlanmasina neden olacagi, varma

teorisinden kiraya veren lehine vazgec¢ilmesinin, kira hukuku gibi bir alanda hakli bir

muamelesi yapilmadan kullanamayacagi gibi malik sifatini da tescilden donce kazanamaz.” Yarg. HGK 14.06.2000, 6-

981/1051, ERDOGAN Hasan, s. 999.

%19 BURCUOGLU Tahliye, s. 441, DOGAN Sona Erme, s. 166, AYAN, s. 23, AKGUN AKAY, s. 127.

920 AKGUN AKAY, s. 127, DOGAN Sona Erme, s. 166, Paylasma sézlesmesinin diizenlendigi tarih itibari ile
hesaplanmasi gerektigi yoniinde, AYDINLIYIM, s. 50, TUNCOMAG, s. 638, AKYIGIT, s. 229.

921 INCEOGLU, s. 393, AKYIGIT, s. 230, KIRMIZI, s. 481, KIRMIZI, Kira Hukuku, s.513. Ancak Yargitay bir
kararinda ¢iplak miilkiyetin esas alinmasi gerektigine hitkmetmistir, Yarg. 6. HD 19.01.2010, 9409/225, KIRMIZI, s.
488-489, Oysa ki, kiraya veren sifatina sahip olmayan ¢iplak miilkiyet hakk: sahibinin gereksinim nedeniyle tahliye
davasi agma hakki olmadigi, bu hakkin ancak intifa hakkin sona ermesi ile miimkiin olacagindan bu karar isabetli
degildir, INCEOGLU, s. 393-394.

922 AKGUN AKAY, s. 127, CERAN, s. 855.

923 AKYIGIT, 5.229, ER, s. 90, CERAN, s. 855, RUHI, C.2, s. 1188, KIRMIZI, 5.481; KIRMIZI, Kira Hukuku,
5.513, AKGUN AKAY, s. 127.

94 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 352, YAVUZ, s. 686, KIRMIZI, s. 478, KIRMIZI Kira Hukuku, s. 510, RUHI, C.2,
s. 1188, CUMALL, s. 208.

95 [INCEOGLU, s. 394, EREN, 5.419, AYDOGDU/KAHVECI, s. 669, AYDINLIYIM, s. 51, AYAN Kira, s. 22,
GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 359, TANDOGAN, s. 138, DOGAN Sona Erme, s. 164, CERAN, s. 855, ER, s. 91,
ARPACI, s. 114, ANIL, s. 101, MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 223, ERDOGAN Hasan, 5.1000, TUNABOYLU,
S. 873, Yarg. HGK 10.02.1960, 6-2/5, OY/ONUR oy, S. 91,
ZEVKLILER/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 536, ERZURUMLUOGLU Sona Erme, s. 61,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 359, Yarg. 6.HD 14.09.2009, 7257/7186, “ Davaci davaya konu tasinmazi 7.6.2013
tarihinde iktisap etmig ve 5.7.2013 tarihinde davali adina keside ettigi ihtarla kiracisi bulunulan tasinmazi ihtiyact igin
satin aldigimi, kiralanani tahliye etmesini bildirmis ve ihtar davaliya 9.7.2013 tarihinde teblig edilmistir. Bu durumda
ihtar 1 aylik siire iginde teblig edilemedigine gore TBK'un 351.maddesinde diizenlenen yeni iktisap ve ihtiyag sebebiyle
tahliye davast agma kosullarimin olustugundan soz edilemez. Bu sebeple davann reddine karar verilmesi gerekirken
vazili sekilde kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” Yarg. 6. HD 30.05.2016, E: 2015/ 11227 K:2016/4220,
www.kazanci.com, (e.t. 13.12.2018).

926 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 352-353, YAVUZ, s. 687, AKYIGIT, s. 231, KIRMIZI, s. 480.
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neden sayillamayacagi, zaten kiracinin da yapilan bu bildirimi zamaninda 6grenmesinde
menfaati oldugu, ancak kiracinin bildirimin tebligini engellemesi ya da geciktirmesi

halinde tebligatin zamaninda yapilmis sayilacagi®?’ kabul edilmektedir®2,

6098 sayili TBK m.92 geregi, bir aylik siirenin son giinii resmi tatile denk

gelirse, sonraki ilk i giiniine kadar bildirimin teblig edilebilecegi kabul edilmektedir®?°.

Kiraya veren tarafindan, gegerlilik sekli olan yazili olarak yapilmasi gereken®®
bildirimin igeriginde hem taginmazin yeni edinilmis oldugu hem de kira sdzlesmesinin
sona erdirme arzusu belirtilmis olmalidir®!. Tasinmazi edinen kisi, kiraciya, yazili
bildirimde alti aydan daha uzun siire vermisse, bu siireden Once tahliye davasi
acamayacaktir®®, Diger yandan, edinen eger, kira sozlesmesini alt1 ay icinde sona
erdirmek istedigini belirmisse, bu halde, alt1 aylik siire, tasinmazi edinim tarihinden degil,
bildirimin kiractya varmasindan itibaren islemeye baslayacaktir®®, Ayrica, bildirimde alt1
aydan kisa siire verilmigse bildirim gecersiz sayilmayacak, ancak bildirimin, tasinmazi

edinim tarihinden itibaren alt1 ay sonrasi i¢in yapildigi kabul edilecektir®,

927 DOGAN Sona Erme, s. 164, OKTEM CEVIK, s. 258.

928 INCEOGLU, s. 394.

99 AYDEMIR, s. 215, DOGAN Sona Erme, s. 163, ER, s. 92, ANIL, s. 102, AKGUN AKAY, s. 128, Yarg. 6. HD
17.02.1987, 15862/1647, BURCUOGLU Tahliye, s. 449, “...Davaya konu tasinmaz, yeni malik davac: tarafindan
07.04.2006 tarihinde iktisap edilmistir. Davaci, iktisabini ve ihtiyacint 05.05.2006 tarihinde konutta kiract olarak
oturan davaliya ihtar etmis ve bu ihtarname davaliya 08.05.2006 tarihinde teblig edilmistir. Satin alma tarihinden
baslayan bir aylik siire 07.05.2006 tarihinde dolmakta ise de bu giiniin resmi tatil (Pazar) giiniine rastladigi belirgindir.
Yukarida ayrintisiyla agiklanan yasal diizenlemeler nedeniyle, bu siirenin takip eden ilk is giinii olan 08.05.2006
(Pazartesi) giinii mesai saatine kadar uzamig oldugunun ve dolayisiyla da ihtarnamenin siiresinde teblig edildiginin
kabulii gerekir.” Yarg. HGK 04.03.2009, 6-74/98, www.kazanci.com, (e.t. 14.12.2018). Aksi Yonde; Yarg. 6.HD.
17.03.1993 3388/3570, www.kazanci.com, (e.t. 14.12.2018), Yarg. 6. HD 25.02.2016, E. 2015/11479 K. 2016/1350,
KILICOGLU, s. 481-482.

930 AKYIGIT, s. 231, AYAN, s. 22, INCEOGLU, s. 394, BURCUOGLU Tahliye, s. 448, ER, s. 91, DOGAN Sona
Erme, s. 161, AYDINLIYIM, s.57, « Telgraf seklinde gonderilen ihtarin tebligi Tebligat Kanunu hiikiimlerine tabi
olmayp, Posta Kanununa tabi oldugundan, tebligatin bizzat muhatabina yapilmas: gerektiginden yapilan ihtari daval
kKiracimin bizzat kendisine teblig edilmeyip davali da tebligattan haberdar olmadigin bildirdiginden, yapilan tebligat,
usultine uygun sekilde yapilmus bir tebligat olarak kabul edilemeyip belirtilen siirelerde teblig ettirilmis bir ihtar
bulunmadigindan iktisap ve isyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesi istemine iliskin davanin usulden reddine
karar verilmesi gerektigi...” Yarg. 6.HD 09.05.2016, 10412/3792, www.kazanci.com, (e.t. 14.12.2018).

931 INCEOGLU, s. 394-395, GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 359, DOGAN Sona Erme, s. 161, BURCUOGLU Tahliye,
s. 448, ARPACI Kira Hukuku, s. 114, AYAN Tahliye, s. 22.

932 GUMUS Kira Sozlesmesi,s. 359, INCEOGLU, s. 395, BURCUOGLU Tahliye, s. 450, DOGAN Sona Erme, s.
161-162, Yarg. 6. HD. 15.12.1997, 10410/10580, TUNABOYLU, s. 896-898, Yarg. 6. HD 12.11.1998, 623/9625,
ERDOGAN Hasan, s. 1024.

%3 INCEOGLU, s. 395.

%4 DOGAN Sona Erme, s. 162, INCEOGLU, s. 395, AKGUN AKAY, s. 130.
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Bildirimin tasmnmazi edinen kisi tarafindan yapilmas: gerekmektedir®®.
Kiralanan taginmazi birden fazla kisinin edinmesi durumunda, bildirimin tiimii tarafindan
yapilmas1 gerektigi kabul edilmektedir®®. Payli miilkiyet halinde, bildirimin pay ve
paydas cogunlugu saglanarak yapilmasi gerektigi ifade edilmektedir®®’. Buna karsilik
doktrindeki bir goriise gore ve kanaatimizce de, bildirimin kira sdzlesmesini sona erdirici
bir etkiye sahip olmadigi, zira boyle bir etkiye tahliye davasinin sahip oldugu, dava
acilmazsa kira sdzlesmesinin devam edecegi, bu halde tasinmazi edinenlerden yalnizca
biri tarafindan bildirimin yapilmasi durumunda bunun gegerli olacagi, ayrica Yargitay’ in
verdigi bir kararinda TBK m. 353 anlaminda gonderilecek ihtarnamenin tiim paydaslar
tarafindan gonderilmesinin sart olmadigi goriilmekte ve bu sonuca TBK m. 351 agisindan

da ulasilabilmesinin gerektigi kabul edilmektedir®®,

%5 [NCEOGLU, s. 395.

96 DOGAN Sona Erme, s. 161 dipnot, 500, CERAN, s. 855, ERDOGAN Hasan, s. 1000, OY/ONUR OY, s. 90,
“6570 sayih Yasamin 7/d maddesine gore aktin siiresi ne olursa olsun bu maddedeki siireden yararlanarak dava
agilabilmesi icin kiralananam iktisap eden kimsenin ihtarda bulunmasi sarttir. Iktisap eden kisi birden fazla
oldugundan bu ihtarin biitiin iktisap edenler tarafindan keside edilmesi zorunludur. Zira Yasanin 6ngérdiigii ihtar akti
bozucu nitelikte oldugundan bir tek malikin ihbar ve ihtari yeterli olmaz.”, Yarg HGK 20.03.1996, 6-84/202,
TUNABOYLU, s. 893, Yarg. 6.HD. 05.07.1995, 6739/6938, www.legalbank.net, “Dosyada bulunan tapu kaydindan
tasinmazin kiraya verenden satin alindigi ve davacimin 1/5 payli malik oldugu, iktisap ve ihtiya¢ iddiasina binaen
davaliya gonderilen ihtarnamenin ise davaci payli malik tarafindan kendi adina gonderildigi anlasiimaktadr. Bu
durumda pay ve paydas ¢cogunlugu tarafindan ihtar gonderilmediginden miilkiyete dayall olarak agilan dava yerinde
degildir.” Yarg. 3. HD 11.10.2017, 5469/13735, www.kazanci.com, (e.t. 15.12.2018).

%7 CERAN, s. 855-856, UYGUR, s. 1842, RUHI, C.2, s. 1189, OY/ONUR OY, s. 90, “...Kiralananda pay iktisap
eden davaci 6570 sayih Yasanin 7/d maddesine dayanarak tahliye davast agtigina gore; iktisaptan itibaren bir ay
icinde gonderilen ihtarin hukuki sonu¢ dogurabilmesi igin diger paydaslarla birlikte gonderilmesi gerekir...” Yarg.
6.HD. 19.11.2001, 8738/8945, ERDOGAN Hasan, s. 1030-1031, “...Davaci kiralayan ve paydaslardan Hasan ve
Egemen Haydarin paym 18.12.2000 tarihinde Medeni Kanun hiikiimlerine gére iktisap ettikten sonra ihtiyag iradesini
bildirir ihtarim 21.12.2000 tarihinde muhataba teblig ettirmis, iktisaptan sonra davayr 6.7.2001 tarihinde agmistir.
Yerlesen ictihatlara gore, dava siiresini koruyucu nitelik tasiyan bu ihtarnamenin pay ve paydas cogunlugu tarafindan
keside edilmesi gerekir. Ihtarnamedeki bu eksikligin sonradan giderilmesi miimkiin degildir. Daha sonra tasinmazin
tiimiiniin iktisap edilmis olmasi, bu ihtarnameye gegerlilik kazandirmaz ve bu ihtarnameye dayanilarak davanin
siiresinde acildigi kabul edilemez. Bu husus gozoniinde tutularak davamin siire yoniinden reddine karar vermek
gerekir...” Yarg. 6.HD. 21.10.2002, 6398/6661, www.kazanci.com, (e.t. 15.12.2018).

938 INCEOGLU, s. 395-396, OKTEM CEVIK, s. 256, “Davacilar S. ve S. kiralanan tasinmaz iizerinde ' hisse sahibi
olup, davacilardan S. Tarafindan davaliya génderilen 14.07.2009 keside ve 29.9.2009 teblig tarihli ihtarname ile
sozlesmenin yenilenmeyecegi davaliya bildirilmistir. Esasli tamir, tadil nedenine dayali davada paydaslardan birinin
keside ettigi ihtarnamenin kira sozlesmesini feshedici niteligi bulunmamaktadur. Ihtarname bir bildirimden ibaret olup
siire koruyucu ozelliktedir. Bu sebeple davaci tarafindan sozlesme sona ermeden dnce sozlesmenin yenilenmeyecegine
dair tahliye iradesi kiraciya bildirildiginden, bu bildirimi takip eden dénem sonuna kadar dava agilabilir.”, Yarg. 6.
HD 20.05.2013, 5815/8887, www.kazanci.com, (e.t. 15.12.2018), “...Sorun 6570 sayilt yasamin 7/d maddesindeki
irade bildiriminin ihbar mi, yoksa bir fesih iradesi midir, bunun agikliga kavusturulmasindan ibarettir. Ihtar tek basina
bir hukuki sonu¢ meydana getiriyorsa, burada feshin varligindan soz etmek miimkiindiir. (B.K. 260-262 ve 285.
maddelerinde oldugu gibi) Bunun aksine ihtar tek basina bir hukuki sonu¢ dogurmuyorsa yapilan islem fesih degil bir
ihbardir. Ciinkii olayimizda oldugu gibi ihtiyag iradesi bildirilmekle var olan kira iliskisi son bulmamaktadir. Bunun
disinda ihtiyag iddiasinin da kanitlanmasi zorunludur. Baska bir ifade ile iki kosulun birlikte gerceklesmesi gerekir.
6570 sayili yasanmin 7/d maddesine gére gonderilen ihtarin bir ihbar oldugu ve bu nedenle ihtiya¢h tarafindan tek
basina gonderilmesinin yeterli oldugu, diger iktisap edenlerle birlikte ihtar gondermesine gerek bulunmadigina...”
Kars1 Oy Yazisi, Yarg. 6.HD. 05.07.1995, 6739 /6938, www.legalbank.net, (e.t. 15.12.2018).
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Bunlara ek olarak, kiracinin birden ¢ok olmasi durumunda bildirimin, tim

kiracilara teblig edilmesi gerekmektedir®®.

2. Davanmin Alt1 Ay Sonra Acilmasi

Kiralanan tasinmazi sonradan edinen kisi, bir aylik siire i¢inde On sart olan

bildirimde bulunduktan sonra, kira sozlesmesinin siiresinin dolmasii beklemeden,

edinme tarihinden itibaren alti ay sonra tahliye davasi agma hakkina sahiptir®®.

Sozlesmenin siiresinin dolmasina alti aydan daha az bir siirenin kalmasi bu sonucu
degistirmeyecek, bu durumda TBK m. 351/2 geregi sozlesme siiresinin bitiminden
itibaren bir aylik siire i¢inde gereksinim sebebiyle dava agabilecek, ve bu ihtimalde,
kiralanan tasinmazi edinen kiginin bu yola basvurmasinda daha avantajli oldugu

goriilmektedir®?,

Alt1 aylik siirenin gegmesinden itibaren tahliye davasinin ne zaman agilmasi
gerektigi doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore, Icra Iflas Kanunu’nun 272. maddesine

kiyasen, tahliye davasmin alti aylik silirenin ge¢mesinden itibaren bir ay igerisinde

942

acilmasi gerektigi savunulmaktadir™. Yargitay kararlarinda da kabul edilen ve isabetli

olarak gordiigimiiz diger goriise gore ise, tahliye davasinin kira doneminin sonuna kadar

943

acilabilecegi kabul edilmektedir®”. Burada, TBK m. 353 anlaminda bir bildirimin varlig1

%9 INCEOGLU, s. 396, AKYIGIT, s. 201, Yarg. 6, HD 16.06.2014, 6341/7893, CERAN, s. 877.

%0 DOGAN Sona Erme, s. 165, ACAR Kira Sézlesmesi, s. 3690, INCEOGLU, s. 396,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 358, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 359, AKYIGIT, s. 232-233, CERAN, s. 856,
BURCUOGLU Tahliye, s. 450, AYDEMIR, s. 213-214, “...yeni malik iktisap giinii de dahil olmak iizere iktisap
tarihinden itibaren bir (1) ay icinde kiralanani satin aldigini ve ihtiyaci oldugunu kiraciya bildirmesi ve yine iktisaptan
itibaren iktisap giinii dahil alti (6 ) ayin sonunda dava agmasi gerekir.6570 sayili Yasa'min 7/d maddesine dayanilarak
agilan tahliye davasinin, iktisaptan itibaren bir ay icerisinde ihtar teblig edilmesi kosuluyla iktisaptan itibaren 6 ayin
sonunda agilmasi gerekir...” (Yarg. 6.HD. 28.05.2007, 5488/6563, KIRMIZI, Kira Hukuku, s.523-524, Alt1 aylik
siirenin, kiractyr korumak amaciyla, teblig tarihinden itibaren baslamasi gerektigi yoniinde goriis i¢in bkz.
TANDOGAN, s. 138, AYDOGDU/KAHVECI, s. 668.

%l DOGAN Sona Erme, s. 165, INCEOGLU, s. 398, TANDOGAN, s. 139, ARPACI Kira Hukuku, s. 118,
TUNCOMAG, s. 642, ERZURUMLUOGLU Sona Erme, s. 62, Eger kira s6zlesmesinin, alt1 aydan daha az bir siiresi
kalmussa, bir ay icinde ihtarin ¢ekilmesi sartiyla, yeni malik, alt1 ay beklemek zorunda kalmadan sézlesmenin bitim
tarihinde de tahliye davasi acabilecegi yoniinde goriis i¢in bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 669.

942 GUMUS Kira Sézlesmesi, s. 360, 0ZDOGAN/OYMAK, s. 556.

943 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 353, YAVUZ, s. 687, ACAR, Kira Sozlesmesi, 5.3690; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 361, AYDOGDU/KAHVECI, s. 670, INCEOGLU, s. 397, DOGAN Sona Erme, s. 168, OY/ONUR OY, s. 91,
ARPACI Kira Hukuku, s. 117, CABRI (Kira), s. 190, YAVUZ N, s. 662, UYGUR, s. 1842, ER, s. 93, CERAN;s.
856, TUNCOMAG, s. 640, BURCUOGLU Tahliye, s. 451, TANDOGAN, s. 138, ... Davann alt1 ayin sonunda
hemen agilmas1 sart olmayip sézlesme sonuna kadar agilmast miimkiindiir.”, Yarg. 6. HD. 05.06.2006, 4202/6329,
www.kazanci.com, “..Davamin alti aymn sonunda hemen agilmast sart olmayp sozlesme sonuna kadar agilmasi
miimkiindiir. Ancak iktisabt izleyen bir ay iginde ihtar tebligi zorunlu olup bunun sonradan giderilmesi miimkiin
degildir...” Yarg. 6.HD. 22.03.2011 E:2010/12640 K:2011/3457, Yarg. 6. HD 15.10.2015, 8404/8515,
www.kazanci.com “Davanin alti aymn sonunda hemen agilmasi sart olmayip sozlesme sonuna kadar agilmast
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bulunmakta zira hiikmiin dogas1 geregi her zaman i¢in bu bildirimin yapilmis olmasi
gerckeceginden, bu nedenle de bir aylik bir hak diisiiriicii siireye yer verilmemesi

944

isabetlidir’®. Diger taraftan da, alt1 aylik siirenin gegmesinden sonra ¢ok uzun bir zaman

dava acilmamasi, ihtiyacin ger¢ek ve samimi olmadiginin kabul edilmesine yol

acacaktir®®,

Bir bagka konu da, beklenmesi gereken alti aylik siirenin, kira déneminin
bitiminden sonraki bir tarihe denk gelirse, bu durumda kiraya verenin dava agma hakkinin
sona ermeyecegi kabul edilmektedir®®. Ornegin; tasinmazin 1 Mayis 2014 tarihinde
iktisap edildigini diisiiniirsek, ve kira s6zlesmesi de 1 Temmuz 2014 tarihinde sona ererse,
bu durumda, bu kisinin 1 Temmuz 2015 tarihine kadar bu davayr agma imkan

bulunmaktadir®’.

Ayrica alt1 aylik siire dolmadan, yeni malik tahliye davasi agarsa, dava siire sart1
eksikliginden dolayr reddedilir®®. Alti aylik siirenin dolmasindan sonra tekrar aym
nedenle dava agilmasi miimkiin olacaktir. Zira ilk davanin derdestligi ve kesin hiikiim

olarak sayilmas1 miimkiin degildir®°.

miimkiindiir. Ancak edinmeyi izleyen bir ay icerisinde bildirimin tebligi zorunlu olup bunun sonradan giderilmesi
miimkiin degildir. A¢ilacak davada tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin varligimin kanitlanmasi gerekir. Dava
agma stiresi kamu diizenine iligkin olup, davali ileri stirmese bile mahkemece kendiliginden géz oniinde bulundurulmasi
gerekir. Davanin siiresinde a¢ilip agilmadiginin belirlenebilmesi i¢in dncelikle kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihinin
ve stiresinin bilinmesi zorunludur. Davacinmin bildirdigi bu tarihlere davali karsi ¢ikarsa uwyusmaziigin taraflarin
gosterecekleri tanik dahil biitiin deliller toplanarak bir hadise olarak ¢éziime kavusturulmasi gerekir.” Yarg. 6.HD.
23.06.2016, 3895/4962, www.legalbank.net, (e.t. 18.12.2018).

%4 INCEOGLU, s. 397, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 353, YAVUZ, s. 687.

%5 DOGAN Sona Erme, s. 168, TANDOGAN, s. 138, AYDOGDU/KAHVECI, s. 670, OY/ONUR OY, s.91,
CABRI (Kira), s. 190.

%6 INCEOGLU, s. 397.

%7 INCEOGLU, s. 397.

98 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 353, YAVUZ, s. 687, DOGAN Sona Erme, s. 168, TUNCOMAG, s. 640,
BURCUOGLU Tahliye, s. 450, AKYIiGIT, s. 229, AYDEMIR, s. 214, RUHI, C.2, s. 1189, Yarg. 6. HD. 25.04.2012,
2953/6575, CERAN, s.865-866, “...davanin...alti aylik siire dolmadan énce agildigr anlagilmistir. Bu durumda dava
6570 sayih Yasanin 7/d maddesine gore siiresinde a¢ilmamigtir...” Yarg. 6.HD. T:25.04.2012, 2953/6575, KIRMIZI,
Kira Hukuku, s.518-519, “ Dava siiresi kamu diizenine iliskin olup, yargilamanin her asamasinda kendiliginden (resen)
dikkate alinmalidir. Dava dilekgesinde iktisap tarihine dayamilarak dava agildigimin agiklandigina gére tapudaki
iktisap tarihinden itibaren alti aylik siire dolmadan agilan davamn siiresinde agilmamasi nedeniyle reddine karar
verilmesi gerekir.” Yarg. 6. HD 10.05.2010, 1470/5723 www.kazanci.com, (e.t. 18.12.2018).

%9 DOGAN Sona Erme, s. 168, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 360, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 353, YAVUZ, s. 687,
6 aylik siire dolmadan agilmasi nedeniyle dava reddedilirse bu siire dolduktan sonra ayni nedenle ikinci dava agilabilir.
Birinci davanin derdestligi ve kesin hiikiim sayilmasi soz konusu degildir.” Yarg. 6.HD. T:05.04.2001, 2628/2838,
www.kazanci.com, (e.t. 18.12.2018).
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3. Kira Sézlesmesinin Siiresinin Bitiminden Itibaren Bir Ay Icinde Dava

Acilmasi

Kiralanan taginmazi sonradan edinen kisiye gereksinim sebebiyle s6zlesmeyi
sona erdirebilmek i¢in kanun koyucu TBK m. 351/2 ile bagka bir imkan daha

tanlmlstlr%o

. Bu hiikiim s6yle diizenlenmistir: “Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse
gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden
baslayarak bir ay icinde acacag dava yoluyla da kullanabilir.”%! Buna gore, yeni malik
dilerse, edinme tarihinden itibaren bir aylik siire igerisinde kiraciya bildirimde
bulunmadan, s6zlesme siiresinin bitiminden itibaren bir ay i¢inde acacagi dava ile

s6zlesmeyi sona erdirebilme imkani bulunmaktadir®?2.

Ayrica, eger yeni malik, edinim tarihinden itibaren kiraciya bir ay iginde
taginmazi iktisap ettigini ve edinim tarihinden itibaren alt1 ay sonra dava agacagini yazili
olarak bildirimde bulunmussa, yeni malik artik bu bildirimden vazgecerek sézlesmenin
sona ermesinden itibaren bir ay i¢cinde dava agamayacagi, yani bir bagka deyisle, kanun
koyucunun yeni malik lehine verdigi se¢imlik haklarindan TBK m. 351/1 hiikmiine
hareket etmisse, artik TBK m. 351/2° ye gore dava acamayacagi kabul edilmektedir®3,
Teblig edilen bu bildirim ile yeni malik bagli olacaktir, zira kiraci, bildirimde belirtilen

siireye gore durumunu ayarlamistir®®,

%0 INCEOGLU, s. 398, INCEOGLU Yenilikler, s. 203, OKTEM CEVIK, s. 258.

%1 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.352.

%2 RUHI, C.2, s. 1189, INCEOGLU, s. 398, CERAN, s. 856, KILICOGLU, s. 499, UYGUR, s. 1842, AKYIGIT,
s.233, TUREL, s. 162, AYDEMIR, s. 215, GUMUS Kira Sozlesmesi, s. 360, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 353,
YAVUZ, s. 688.

%3 INCEOGLU, s. 398, AKGUN AKAY, s. 131, “. Kiralanan: iktisap eden kimse, dilerse eski malik ile kiracinin
vaptigi sozlesmeye dayanarak akdin hitamindan itibaren bir ay icinde, isterse 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar:
Hakkinda Kanun'un 7/d maddesindeki siirelerden yararlanarak iktisaptan itibaren bir ay icinde keyfiyetten kiraciyi
ihtarname ile haberdar etmek suretiyle alti ay sonra ihtiya¢ sebebine dayanarak dava agabilir. Burada kiralanani
iktisap eden kisiye dava agma siiresi agisindan iki imkan taminmustir. Bunlardan birini secmek taginmazi yeni iktisap
eden kisiye aittir. Ancak davaci segimlik hakkini 6570 sayili Yasanin 7/d maddesi yoniinden kullanip bu sekilde davaliya
ihtarname keside ettikten sonra bu iradesinden donemez. Zira bu yonde iradesini kullanmakla davaliya alti (6) ay
oturma hakki tanimis demektir...” Yarg. 6.HD. 14.11.2012, 12358/14804, KIRMIZI, s.483-485, “...her ne kadar
davacimin iktisaptan sonra ihtiyaca dayali olarak dava agmak konusunda se¢imlik hakki mevcut ise de davaci keside
ettigi ihtarname ile davaliya kiralanani bogsaltmast igin iktisap tarihinden itibaren alti ay siire tanimis, davayi ise
verdigi siirenin sonunu beklemeden 11/05/2015 tarihinde agmistir. Thtarname igerigine gore davalimn kiralananda
21/05/2015 tarihine kadar oturma hakki olup mahkemece, davaliya taminan alti aylik siireden once agilan davanin
reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi hatali goriildiigiinden kararin bozulmasi
gerekmistir.” www.legalbank.net, (e.t. 20.12.2018).

%4 INCEOGLU, s. 398.
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TBK m. 351/2° de yeni malike sdzlesme siiresinin bitiminden itibaren bir ay
icinde tahliye davasi agabilecegi diizenlenmis, ancak TBK m. 350’ den farkli olarak
belirsiz siireli sozlesmelere yer vermemistir®™®. Doktrindeki bir gériise gore, kanun
koyucunun belirsiz siireli kira s6zlesmelerine bilerek yer vermedigini, bunun i¢in de TBK
m.351/2° nin belirli siireli kira sdzlesmelerine uygulanabilecegi savunulmaktadir®®,
Diger goriise gore ve kanaatimizce de, bu durumun bir ihmalden kaynaklandigi, zira, yeni
malik kiralanan taginmazi edinmekle eski kiraya verenin halefi konumunda olmakta, bu
durumda, eski kiraya verenin kendisinin bu imkani bulunuyorken, ayni konuma sahip

yeni malikin bu hiikiimden faydalanamamas: isabetli olmayacaktir®’.

4. Kiracinin Eski Malikten Tazminat Talebi

Yeni malik, TBK m.351/1 uyarinca, yani sdzlesme siiresinin bitimini
beklemeden kira s6zlesmesini sona erdirirse, bu duruma eski malik tasinmazi {i¢lincii
kisiye devrederek kira sozlesmesinin feshine bir baska deyisle ihlaline yol actig1 i¢in
kiracinin eski malikten tazminat isteyebilme imkani bulunmaktadir®®. Bu halde, eski

malik genel hiikiimler geregi sorumlu olacaktir®®,

Eski malik, kiralanan taginmazi devredip devretmemekte kendi inisiyatifinde
oldugundan kira sdzlesmesinin siiresini beklemeden tasinmazi devrettigi icin, agir
kusurlu sayilacak, ve TBK m. 51 geregi hesaplanacak tazminat tutarinda bu durum goz

oniine alinacaktir®,

%5 AKGUN AKAY, s. 132.

%6 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 359.

%7 INCEOGLU, s. 399.

98 ARAL/AYRANCI, 242, SENER, s. 24, URAL CINAR, s. 184, Bu husus, yeni malikin sézlesme siiresinin
bitmesinden dnce TBK m. 351/1 geregi tahliye davast agmasi halinde s6z konusu olacak, TBK m. 351/2 geregi yeni
malikin sozlesme siiresinin sonunda dava agmast durumunda eski malikin sorumlulugunun olmadigr kabul
edilmektedir, INCEOGLU, s. 404.

99 Aym zamanda TBK’ min 309. maddesinin de kiyasen uygulanabilmesinin miimkiin olabilecegi yoniinde bkz.
INCEOGLU, s. 404, Kanunda buna iliskin 6zel diizenleme getirilmesinin uygun olacag yoniinde, SENER, s. 25.
%0 INCEOGLU, s. 404.
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SONUC

6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle 818 Sayili Borglar
Kanunu ile 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralarn Hakkinda Kanunun yiirirligi
kaldirilmistir. Boylece kira sozlesmesine iliskin hiikiimler yeknesaklastirilmis ve TBK’

nin 299 ile 378 inci maddeleri arasinda diizenlenmistir.

Miilga 6570 Sayil1 Kanunda diizenlenen hiikiimler TBK’ da konut ve ¢atili isyeri
kiras1 olarak ele alinmistir. 6570 Sayil1 Kanun’da benimsenen kiraciy1 koruma diisiincesi
TBK’ da diizenlenen konut ve catili igyeri kiralarinda da benimsenmistir. Miilga 6570
Sayili Kanun’da yer alan “musakkaf gayrimenkul” kavrami TBK’ da “konut ve catili

igyeri” olarak diizenlenmistir.

6101 Sayili Kanunla yiiriiligi kaldirilan 6570 Sayili Kanun, belediye teskilati
olan vyerler ile iskele, liman ve istasyonlarda bulunan dstii Ortiilii taginmazlara
uygulanabilirdi. Buna karsilik TBK konut ve catili isyeri kiralarina 6zgii hiikiimlerin
uygulanabilmesi i¢in yer bakimdan siirlandirmayr kaldirmistir bdylece hiikmiin
uygulama alan1 genisletilmistir. Bundan bagka, uygulama alanimi diizenleyen TBK m.
339’a gore, konut ve catili isyeri kirasina iliskin hiikiimler bunlarla birlikte kullanimi1
kiraciya birakilan esyalar hakkinda da uygulanmaktadir. Uygulama alanin1 genisleten bir
diger hiikiim de kamu kurum kuruluslarinin yaptiklar: tiim kira sézlesmelerine de hangi
usul esaslar i¢inde olursa olsun konut ve catili igyeri kirasmna ozgii hiikiimler
uygulanacaktir. Buna karsilik uygulama alanini da bir yoniiyle daraltmistir. Buna gore,
gecici kullanima Ozgiilenmis tasinmazlarin altt ay ve daha az siireli kiralanmalari
durumunda konut ve catili igyeri kirasina Ozgii hiikiimler kapsaminda

degerlendirilmeyecektir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmesinin bildirim yoluyla sona ermesi
sOzlesmenin belirli siireli ya da belirsiz siireli yapilmasina gore degerlendirilmelidir.
Belirli siireli yapilan konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesi siirenin dolmasi sebebiyle
kendiliginden sona ermez. Kiracinin sdzlesme siiresinin dolmasina en az 15 giin kala
bildirim yoluyla sézlesmenin sona ermesini istemedik¢e s6zlesme ayni kosullarda 1 yil

uzatilmis sayilacaktir.
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Kiraya veren tarafindan konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin gerekce
gostermeksizin bildirim yoluyla sona erdirilebilmesi icin belirli siireli sézlesmelerde on
yillik uzama siiresi sonunda en az ii¢ ay dnceden yapacagi fesih bildirimi ile miimkiindiir.
Belirsiz siireli sozlesmelerde de fesih bildirimi ile sona erdirilebilmesi i¢in, kiraci her
zaman kiraya veren ise sdzlesmenin baglangicindan itibaren on y1l gegtikten sonra kiraya
iliskin genel hiikiimlere gore miimkiindiir. Kanun koyucu belirli siireli s6zlesmelerde on
yillik uzama siiresinin baglangi¢ anin1 agik bir sekilde belirtmedigi i¢in doktrinde buna
iligkin goriis ayriligt mevcuttur. Kanaatimizce, on yillik uzama siiresi sdzlesmenin
baslangi¢ anindan itibaran hesaplanmalidir. S6zlesme siiresinin sona ermesinden itibaren
on yillik uzama siiresinin hesaplanmasi halinde o6zellikle de uzun siireli yapilan
sOzlesmelerde, hiikkmiin gerekcesinde de belirtildigi gibi toplumsal huzursuzluklara yol
acacaktir. Konut ve gatili igyeri kira sozlesmelerinde kanun koyucu tarafindan kiraciyi
koruma diisiincesi ile hareket edilse de kiraya verenin miilkiyet hakki da hakkaniyet
geregi gozardi edilmemelidir. Zira gerek¢ede de belirtildigi gibi kiraya verenin, maliki
oldugu tasnmazinda uzun yillar dolaysiz zilyedi olamamasi durumunda toplumda
cikabilecek huzursuzluklarin dikkate alindigi ifade edilmistir. Boylece kanun koyucu
tarafindan bu hiikiimle hem kirac1 korunmus hem de kiraya verenin miilkiyet hakki
gozetilmistir. Bu nedenle s6z konusu hiikiim, yalnizca madde metniyle bagl kalarak

degerlendirilmemeli kanunun amaci da dikkate alinmalidir.

TBK m. 348’e gore, fesih bildiriminin yazili yapilmasi gerektigi diizenlenmistir.

Bildirimin yazili olmasi gegerlilik kosuludur.

TBK m. 349 da ise kiralananin aile konutu olmas1 halinde kiracinin, esinin agik
rizasin1 almadik¢a sozlesmeyi feshedemeyecegi diizenlenmistir. Buna karsilik, esin
rizasinin alinmas1 miimkiin degilse ya da es hakli sebep olmaksizin riza vermekten
kaciiyorsa, kiraci es hakimin miidahalesini isteyebilecektir. TBK 349/3 ise kiract
olmayan esin kira s6zlesmesine taraf olmasini diizenlemistir. Kiraci olmayan es, eger Kira
sOzlesmesine taraf olmak istiyorsa yalnizca kiraya verene bildirimde bulunmasi yeterlidir.
Bildirimde bulunulduktan sonra, artik, kiraya veren fesih bildirimi ile buna bagli 6deme

stiresini kiraciya ve esine ayr1 ayri bildirmek zorundadir.
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Konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmelerinin kiraya veren tarafindan dava yoluyla

sona erdirilebilmesi i¢in TBK’ da * gereksinim”, “yeniden insa ve imar” ve “yeni malikin

gereksinimi” seklinde belirtilmistir.

TBK m. 350/1° e gore, kiraya veren, kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu
veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da igyeri
gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, gereksinim sebebiyle kira
sOzlesmesini sona erdirebilme imkani1 bulunmaktadir. Kiraya veren, belirli siireli konut
ve gatili igyeri kira sdzlesmelerinde siirenin sonunda, belirsiz siireli s6zlesmelerde ise
kiraya iligskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen
stirelere uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay icinde dava agmasi halinde

sOzlesmeyi sona erdirebilir.

TBK m. 350/2” ye gore, kiralananin yeniden insasi veya imar1 amaciyla esasli
onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ise kiraya verenin dava yoluyla
s0zlesmeyi sona erdirme imkani1 bulunmaktadir. Ancak yapilacak bu tadilatlar sirasinda
kiralananin kullanimi1 imkénsiz olmalidir. Dava agma siiresi ayn1 maddede diizenlenen

gereksinim sebebiyle dava agma siiresiyle aynidir.

6098 sayili TBK m. 351° de ise yeni malikin gereksinimi sebebiyle s6zlesmenin
sona erdirilmesi diizenlemistir. Bu hilkkme gore, kira so6zlesmesinin tarafi olmamakla
birlikte, kiralanan1 kira sdzlesmesinin yapilmasindan sonra iktisap eden kisiye, kendisi,
esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut
veya igyeri ihtiyact oldugu takdirde, bildirimde bulunmak ve hiikiimde belirtilen stirelere
uymak sartiyla tahliye talep etme hakki taninmustir. Bunula birlikte, yeni malikin,
gereksinim sebebiyle tahliye davasi agmasi i¢in siire yoniinden iki se¢imlik imkani
bulunmaktadir. ilk olarak, kiralanan tasinmazi sonradan edinen kisi, edinim tarihinden
itibaren bir ay icinde kiraciya bildirimde bulunmak sartiyla, alt1 ay sonra agacagi davayla
kira s6zlesmesini sona erdirebilme imkani bulunmaktadir. Yeni malike taninan diger
imkan ise, yeni malik isterse, kiralanan1 edinme tarihinden itibaren bir aylik siire
igerisinde kiractya bildirimde bulunmadan, sézlesme siiresinin sona ermesinden itibaren

bir ay i¢inde agacag1 dava ile s6zlesmeyi sona erdirebilmesidir.
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