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YENIDEN INSA VE IMAR SEBEBIYLE TAHLIYE VE KENTSEL
DONUSUMDE KiRACININ DURUMU

AYCA EBRU CELEP

TBK m. 350 ile 356 hukumleri arasinda kira sdzlesmesinin dava yoluyla sona
ermesine iliskin hiikiimler diizenlenmistir. Yeniden insa veya imar sebebi ile kira
sOzlesmesinin sona ermesi de kira sOzlesmesinin dava yoluyla sona ermesi
sebeplerindendir. TBK m.350/f.2, b.2' ye gore; Kiralananin yeniden insast veya
imart amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler
swrasinda kiralananin kullanmimi imkdnsiz ise, belirli siireli sozlesmelerde siirenin
sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gére fesih
donemine ve fesih bildirimi icin dngorllen surelere uyularak belirlenecek tarihten

baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava ile sona erdirebilir”.

Bu calismada TBK m. 350/b. 2/f. 2'de duzenlenen yeniden insa veya imar
sebebiyle sdzlesmenin sona ermesi hem Kanun hem de Yargitay kararlar1 agisindan
incelenecektir. Bununla birlikte, kentsel doniisiim siirecinde kiracinin tahliyesi
bakimindan, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiirtilmesi Hakkinda

Kanun incelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Yeniden Insa, Kentsel Doniisiim, Tahliye, Tahliye
Davasi, Kiraci



ABSTRACT

TITLE: EVACUATION DUE TO REBUILDING OR
RECONSTRUCTION AND SITUATION OF THE TENANT IN URBAN
TRANSFORMATION

AYCA EBRU CELEP

Provisions relating to the termination of the lease contract through remedies
have been issued between the provisions of Articles 350 and 355 of the Turkish Code
of Obligations. The termination of the lease contract due to rebuilding or
reconstruction is also one of the reasons for the termination of the lease contract
through remedies. According to Article 350 of Turkish Code of Obligations; If it is
necessary for substantial restoration, expansion or alteration of the leased object for
the purpose of rebuilding or reconstructing, and if it is impossible to use the leased
object during such work, it may conclude with a law suit to be filed within one month
starting from the date to be determined in accordance with the term of termination
and the period prescribed for the notification of termination according to the general
provisions on the rental in indefinite period contracts at the end of the fixed-term

contracts".

In this study, the termination of the contract will be examined both in terms of
the decisions of the Law and of the Supreme Court due to rebuilding or
reconstruction issued in Article 350 of Turkish Code of Obligations. Besides, the
Law on the Conversion of Areas under Disaster Risk No. 6306 in the process of
urban transformation will be examined in relation to the evacuation of the tenant and
will be explained in comparison with the termination provisions of the lease contract
due to rebuilding or reconstruction issued in Article 350 of Turkish Code of
Obligations.

Keywords: Rebuilding, Urban Transformation, Evacuation, Evacuation
Lawsuit, Tenant



ONSOZ

Calismamizda TBK m. 350 hiikmiinde diizenlenen yeniden insa veya imar
sebebi ile kiracinin tahliyesi hiikiimleri agiklanmistir. Yeniden insa veya imar
sebebiyle tahliyede TBK m. 350'de diizenlenen hiikiimler bakimindan tahliye
incelenmis ayrica Kanunda diizenlenmese de Yargitay tarafindan aranan hususlara da
deginilmistir. Bu halde Yargitay'm vermis oldugu kararlar da dikkate alinarak

yeniden insa veya imar sebebiyle kiracinin tahliyesi agiklanmaya calisilmistir.

Calismada ayrica kentsel doniisiim bakimindan riskli alan ve yapilarda
kiracinin tahliyesi hiikiimleri de incelenecektir. Zira 6306 sayili Afet Riskleri
Altindaki Alanlarin Doéniistiirilmesi Hakkinda Kanunda bu konuda bir husus

bulunmadigindan, konunun incelenmesi geregi duyulmustur.

Tez konusunun belirlenmesinde yardimci olan ve biiyiik bir 6zveri gostererek
beni her zaman sabirla dinleyen, degerli goriislerini paylasan ve caligmamu titiz bir
sekilde inceleyen tez danigmanin ve degerli hocam Dog. Dr. Sanem Aksoy Dursun' a

tesekkiirii bir borg bilirim.

Calismamla ilgili olarak goriislerini paylasan ve bana degerli vaktini ayiran

Dog. Dr. Arzu Aridemir’e goniilden tesekkiir ederim.

Calismamim yazimi sirasinda manevi desteklerini hi¢ esirgemeyen ¢ok degerli
arkadaslarim Ars. Gor. Ezgi Caldiran, Ars. Gor. Burcu Zoglar' a ve Seda Ozkan' a
cok tesekkiir ederim. Caligmamda benim i¢in her zaman biitiin fedakarliga katlanan
aileme i1se ne kadar tesekkiir etsem azdir. Tiim yogunluk ve sikintilara benimle
birlikte katlanan ve bana her zaman destek olan sevgili esime, ayrica tesekkiir etmek

isterim.

Ayca Ebru CELEP
ISTANBUL, 2018
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GIRIS
Turk Borglar Kanunu’nda diizenlendigi iizere konut ve catili isyeri Kira
sozlesmeleri bildirim yolu ile sona erebilecegi gibi dava yoluyla da sona erebilir.
TBK m. 347-348 hiikiimleri arasinda bildirim yolu ile sona erme, TBK m. 350-356
hiikiimleri arasinda dava yoluyla sona erme halleri diizenlenmistir. Dava yolu ile
sona erme sebepleri kanunda sayilan hallerde s6z konusudur. Bunlardan birisi de
kiraya verenden kaynaklanan sebepler icerisinde yer alan, yeniden insa veya imar

sebebiyle kira sdzlesmesinin sona ermesidir.

TBK m. 350/b. 2 ve f. 2'ye gore “"Kiralanamin yeniden insasi veya imari
amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi veya degistirilmesi gerekli ve bu isler
swrasinda kiralananmin kullamimi imkdnsiz ise, belirli siireli sozlesmelerde siirenin
sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iligkin genel fesih donemine ve fesih
bildirimi i¢in 6ngorulen surelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay
icinde agacag: dava ile sona erdirilebilir" denilmistir. TBK m. 350/f. 2'de kiraya
verenin yeniden insa veya imar sebebi ile kira sdzlesmesini sona erdirmek istemesi
durumunda tahliye davasi agmasi gerekir. Dava yoluyla kira sdzlesmesinin sona
ermesi ancak TBK’de belirtilen sebeplerle miimkiin olacaktir. Kiraya veren bu
hiikimlerde diizenlenen haller disinda baska bir sebeple kira sozlesmesini dava
yoluyla sona erdiremeyecektir. Zira bu husus "dava sebeplerinin sinirliligi" baghgimi

tastyan TBK m. 354'te ifade edilmistir.

Ulkemizde 1999 depremi ve ardindan yasanan 2011 Van depremi neticesinde
bircok yap1 yikilmig ve bilyiik can kayiplari yasanmustir. Ayrica iilkemizin yakin bir
zamanda cok siddetli bir depremle karsi karsiya olabilecegi tehlikesi de bilim
adamlarinca ifade edilmektedir. Butlin bu durumlar, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un® cikarilma amacimi gozler oniine
sermektedir. 6306 sayili Kanun’un amaci m.1'de belirtildigi iizere afet riski altindaki
alanlarin fen ve sanat norm ve standartlarina uygun sekilde saglikli ve giivenli yagsam
cevreleri teskil etmek iizere iyilestirilmesini saglamaktir. Bunun igin afet risklerine

Ozellikle de olasi bir depreme kars1 dayaniksiz oldugu tespit edilen binalar1 yikarak

1 R.G. 31.05.2012 T., S.28309. Bundan sonra 6306 sayili Kanun olarak kisaltilacaktir.



yerine fen, norm ve standartlarina, uygun binalar insa edilmesi ve olas1 bir depremde
meydana gelebilecek can ve mal kaybinin onlenmesi amaclanmistir. Goriildiigii
Uzere burada ozellikle riskli yapilarin yikilmasi ve yerine depreme dayanikli yeni
binalarin insa edilmesi s6z konusudur. Kanun riskli yapinin tespit edilmesi halinde
Kanunda diizenlenen siireler igerisinde tahliye edilmesini ve yikilmasim
diizenlemistir. Ancak riskli yapilardaki kiracinin durumu ve tahliyesi bakimindan
herhangi bir diizenlemeye yer vermemistir. Kanun sadece kiracilar bakimindan
kiracilara saglanan yardimlara deginmis, kira sdzlesmesinin sona erme hallerini,
kiracinin hukuki durumunu diizenlememistir. Dolayisiyla bu durumda kentsel

doniistimde kiracinin nasil tahliye edilecegi konusu incelenmelidir.

TBK'de yeniden insa veya imar kiracinin tahliye nedenlerinden biri olarak
saytlmistir. 6306 sayili Kanun ise, afet risklerine karsi riskli oldugu tespit edilen
yapilarin yikilmasin, Deprem Yonetmeligi'nde belirtilen fen norm ve standartlarina
uygun bir sekilde yeniden insa edilmesini agiklamistir. Bu halde her iki diizenlemede
de ortak olan konu yeniden insadir. Tezde her iki Kanun bakimindan yeniden insa
hallerinde kiracinin nasil tahliye edilecegi konu edilecektir. Dolayisiyla incelenmesi
gereken husus, kentsel doniisiimde kiracinin tahliyesi ve kira sézlesmesinin sona
ermesidir. Kentsel doniisiimde kiracinin tahliyesine iliskin herhangi bir dizenleme
bulunmamaktadir. Bu durumda, TBK m. 350/b. 2'de diizenlenen kiracinin tahliyesi

hiikiimlerine basvurulabilecek midir?

Calismamizin ilk bdliimiinde kentsel doniisiim kavrami ve amaglarindan
bahsedilecektir. Ayrica genel hatlariyla kira sozlesmesi aciklanacaktir. i1k boliimde
kentsel doniisimden bahsedilmesinin sebebi; daha sonra kiracinin tahliyesi
bakimindan Uglinct boliimiinde ele alinacak konunun daha iyi anlasilabilmesidir. Bu
nedenle ilk bolimde tlkemizde buglne kadar olan kentsel doniisiim ¢alismalarindan
bahsedilecek ve kentsel doniistimle ilgili son yasal diizenleme olan 6306 sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin  Doniistiiriilmesi  Hakkinda Kanunun amacina da

deginilecektir.

Ikinci boliimde ise TBK' da diizenlenen hali ile yeniden insa veya imar
amaciyla kiracinin tahliyesinden bahsedilecektir. Hem Kanunda yer alan diizenleme

hem de Yargitay Kararlar1 ile konu agiklanmaya ¢aligilacaktir.



Uclincli boliimde ise 6306 sayili Kanunda riskli yapilarin tespiti ve yikimi,
genel olarak agiklanmaya ¢aligilacaktir. Ayrica hem TBK m. 350/b.2' de diizenlenen
yeniden insa veya imar sebebi, hem de kentsel doniisiim bakimindan kiracinin

tahliyesi karsilastirmali olarak ele alinacaktir.



BIRINCi BOLUM

6306 SAYILI AFET RiSKI ALTINDAKI ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN

VE

KiRA SOZLESMESI

I. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE TANIMI

A. Tanim

2 kavrami Ingilizce "urban transformation" sdzciigiiniin

Kentsel doniisiim
karsilig1 olarak kullanilmaktadir. Doniistim ise TDK 'da "oldugundan baska bir
bicime girme, baska bir durum alma, sekil degistirme, tahavviil, inkilap,
transformasyon" anlaminda kullanilmaktadir®, Kentsel doniisiim en basit haliyle
kentlerin oldugundan bagka bir bicime girmesi, degistirilmesi olarak tanimlanabilirse
de bu kavram ic¢in yapilan tek bir tanimdan bahsedilmesi zor olacaktir. Nitekim
kentsel doniisiim ile ilgili birbirinden farkli tanimlamalar yapilmistir. Yapilan

tanmimlar vurguladiklar1 vizyon, amag, strateji ve yontemlerine gore farklilik

gostermektedir?.

2 Doktrinde kentsel yenileme, kentsel yeniden canlandirma, kentsel yeniden yaratma, kentsel yeniden
dogus, kentsel yeniden gelistirme ya da imar, kentsel yeniden yapilandirma, kentsel koruma, kentsel
soylulagtirma gibi kavramlar kullanilabilmektedir, bkz. Rusen Keles, “Kentsel Doniisiimiin Tiizel
Altyapis1”, Mimarist, Y1l:4, Say1:12, Yaz, 2004, s. 73.

8 Turk Dil Kurumu Blyuk Turkee Sozluk (cevrimici)
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.5a8f6e4f736e91.

91192834, 20.06.2017.

4 Muge Akkar, “Kentsel Doniisiim Uzerine Bati’daki Kavramlar, Tanimlar, Siirecler ve Tiirkiye”,
Planlama Dergisi, S. 36, 2006, s. 29



Kentsel doniisiim kavrami Amerika ve Ingiltere gibi ¢ok gelismis Ulkelerin
siirekli rahatsizlik veren kentsel sorunlarinin ¢oziimii i¢in gelistirilen hiikiimet

politikalarini ifade etmek igin kullanilmaktadir®.

Kentsel doniisim kavrami “kamu girisimi ya da yardimiyla, yoksul
komgsuluklarin temizlenmesi, yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barinma,
calisma ve dinlenme kogsullari, kamu yapilar: saglanmasi amaciyla, yerel tasar ve
izlenceler uyarinca, kentleri ve kent dzeklerinin® tumiini ya da bir bélimini, giniin
degisen kosullarina daha iyi ¢evre verebilecek duruma getirme” olarak

tanimlanabilir’.

Kentsel dontisiim, ¢esitli nedenlerden 6tiri zaman iginde eskimis, kéhnemis,
yipranmis ya da kimi durumlarda terk edilmis, vazgegilmis kentsel dokunun, gliniin
sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullart g6z Online alinarak degistirilmesi,
dontistiiriilmesi, 1slah edilmesi ve yeniden canlandirilarak kente kazandirilmasi

olarak da tanimlanabilir®.

Bir diger tamim ise "kentsel gelismenin, toplumsal, ekonomik ve mekansal
olarak yeniden ele alindigi ve kentteki sorunlu alanlarin saglhkl, yasanilabilir hale
getirilebilmesi i¢in ytkip yeniden yapma, canlandirma, sagliklastirma veya yeniden

yapilandirma icin proje iiretilmesi ve uygulama yapilmasidir®.

Kentsel doniisiim genel bir ifade ile kent icindeki alanlarin toplumsal,
mekansal, ekonomik olarak yeniden ele alinmasi ve kentteki sorunlu olan alanlarin

saglikl1 ve yasanilabilir bir hale getirilmesini hedeflemektedirt®.

% Meliksah Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu", Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, Y. 18, S. 60, s.105.

6 Ozek kelimesi TDK 'da merkez olarak tanimlanmustir.

"Unal, Erol- Duyguluer, Feridun- Bolat, Ersin, imar Terimleri, TODAIE Yay., Ankara 1998, s. 103.

8 Pelin Pinar Ozden, "Kentsel Yenileme Uygulamalari® nda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine
Diisiinceler ve istanbul Ornegi”, IUSBFD, N0:23-24, s. 257.

® Mehmet Ertas, “Kentsel Doniisiim Caligsmalarinda Sosyal Boyutun Incelenmesi, Ankara ve Londra
Ornekleri”, Selguk Universitesi Teknik Online Dergisi, C. 10, 2011, s. 2.

10 Selami Demirkol, Zuhal Bereket Bag, “Kentsel Doniisiimiin, 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Hak ve
Ozgiirliikler Agisindan Ele Alinmasi,” Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 108, Y. 2013, s. 41.



B. Kentsel Doniisiimiin Amaci

Her ne kadar kentlesme sorunlari ve bu sorunlarin ¢dziim yollart ve ilgili
mevzuatlar iilkeden iilkeye gore degisiklik gosterse de kentsel doniisiimiin amaci
hemen hemen her iilkede aymdir!. Kentsel doniisiimde ortaya ¢ikan sorunlar ise
birbirinden farkli 6zellikler gosterebilir. Bu durumda aslinda kentsel dontisiimii
gerektiren tek bir neden sayilmasi miimkiin olmamaktadir. Kentsel doniisiim
nedenlerinden en 6nemlisi sayilabilecek durum ise sehirlerin fiziki kosullar ile ilgili
olarak karsimiza cikar'?. Ayrica kent sayisinin ve bu kentlerde yasayan niifusun
artmas1 sonucu da bu nedenler arasinda énemli bir yer teskil etmektedir'®. Sehirlerde
yasayanlarin  konut ve altyap1 ihtiyaclarinin karsilanmasinda  gii¢liiklerle
karsilasilmistir. Ornegin niifusun siirekli artis1 ve goglerden dolayr sehirlerde konut
ihtiyact dogmustur. Bunun sonucunda konut ihtiyaci ve kamusal ihtiyaglarin
giderilmesine yonelik ortak mekanlarin ve sosyal donati alanlarmin iretilmesini
zorunlu duruma getirmistir’*. Ozellikle sehirlerde artan niifusun konut ihtiyacinin
karsilanmas1 icin bos alanlar ada ve parsellere ayrilmis ve bu araziler iizerinde kat

miilkiyetine tabi yapilar kurulmustur®®,

Sehirler de aslinda canli varliklar gibi dogar biiyiir ve yapilar1 zaman igerinde
degisir’®. Eskiyen kisimlarm ise yeniden diizenlenmesi ve degistirilmesi gerekir®’.
Bu durumunda sehirlerdeki mevcut yapilarin zamanla eskimesi kentsel doniistimii
gerektiren baska bir neden olarak goriilebilir'®, Yangm, deprem, su baskimi gibi

nedenler de kentsel doniisiimii gerektiren nedenler arasinda sayilabilecektir®®.

1 Giil Ustiin, Kentsel Déniisiim Hukuku, istanbul, On iki Levha Yaynlar1, 2014, s. 48.

12 Ustiin, a.g.e., s. 48.

13 Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, 14. Baski, Ankara, Imge Kitabevi, 2013, s. 31.

4 Yasin, a.g.m., s. 109.

15 Mehmet Saner, "Ankara'da Eski Sanayi Bolgesinin Doniisiimii ve Politik Aktérler", Kentsel
Doniisiim Sempozyumu: Bildiriler, Haz. Pelin Pinar Ozden vd., Ankara, Mattek Matbaacilik, 2006,
s. 372.

16 Keles, Tiizel Altyapu, s. 73.

7 Yasin, a.g.m., s. 109.

18 Yasin, a.g.m., s. 109.

19 {lhan Tekeli, “Kentleri Doniisiim Mekani Olarak Diisiinmek”, Kentsel Doniisiim Sempozyumu:
Bildiriler, Haz. Pelin Pinar Ozden vd., Ankara, Mattek Matbaacilik, 2006, s .3



Kentsel donisiimde gecekondu alanlarinda bulunan derme c¢atma yapilarin
temizlenmesi, kentlerin korunmasi, canlandirilmasi, iyilestirilmesi, yeniden imar
edilmesi hem yapilarin hem de yapilarin bulundugu kent kesimlerinin yitirdikleri
ekonomik ve toplumsal degerlerine, fiziksel Oolgiilerine geri kazandirmanin
hedeflenmesi de kentsel doniisiimiin amaglar1 arasindadir®®. Nitekim tlkemizde de
gecekondu alanlarinin doniistiiriilmesi kentsel dontisiimde ilk akla gelen nedenlerden

biri olmaktadir.

Kentsel doniisiimiin bir bagka nedeni ise kentin gelismesi, refahinin artmasi,
tiketim kaliplarinin degismesi, 0zel araba sahipliginin artmast ve bu artisi
karsilamak igin yollar yapilmasi gibi c¢esitli degisik talepleri beraberinde
getirmektedir?,

Goriildiigii tizere kentsel doniisiimiin amaglar1 bakimindan birden ¢ok neden
sayilabilmektedir. Ancak kentsel doniisiim nedenleri siniflandirilirsa, aslinda kentsel
doniisiimiin  fiziksel-mekansal, sosyal ve ekonomik olarak {i¢ unsuru oldugu
soylenebilir’?.  Kentsel — doniisimde bu (¢  unsurun  dengeli  olarak
gerceklestirilmesinin hedeflenmesi 6nemli olmakla beraber, kentsel mekanin yerel
oOzellikleri ve mekanin 6zel sorunlarina gore bu ti¢ unsurdan biri daha 6nemli hale

gelebilir®,

Bugin diinyada ve iilkemizde kentsel doniisim uygulamalari ve amaglari
arasinda farkliliklar goriilmektedir. Nitekim her iilkede veya schirlerde bile
mekanlarinin 6zel sorunlarimin bulunmasit dogaldir. Batidaki kentsel doniisiim
uygulamalarina bakildiginda kentsel doniisiimiin amac1 kentin yarismaci 6zelliklere
sahip olabilmesi i¢in, o kenti digerlerinden farkli kilan tarihsel mirasi, fiziksel

cevresinin ve kiiltiirel ortaminin ortaya ¢ikarilmasi, yasam kalitesinin gelismesi i¢in

2 Keles, Tiizel Altyapu, s. 74.

2l Tekeli, a.g.e., s. 3.

22 Ali Ulu, "Kentlerdeki Kaynak Kullanim Sorunu Olarak Merkezi Is Alanlariin Mekansal Yeniden
Yapilanmast: Eskisehir Ornegi", Eskisehir Ornegi", Kentsel Yenileme ve Kentsel Tasarim: Urban
Regeneration And Urban Design, Ed. Aykut Karaman, Mimar Sinan Universitesi Yaynlari, 2003,
s. 50.

2 lvan Turok, "Urban Regeneration- What Can Be Done and What Should Be Avoided?
Uluslararas1 Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 Sempozyumu Kiiciikcekmece Belediyesi Atolye
Calismas1", Istanbul, 27-30.11.2004, s. 58.



sermayeyi cekmek hedeflenirken; Tiirkiye’de degisim ve doniisiimiin amaglar
arasinda Yyasadisi yapilagmalarin doniistiiriilmesi, depreme dayanikli kesimlere
yonelik yeniden yapilanmalarin gelistirilmesi amaciyla dontisim faaliyetlerinin
gergeklestirildigi soylenecektir?®. Nitekim asagida da agiklanacag: iilkemizde yapilan
kentsel doniisimiin son diizenlemelerinde her iki soruna da ¢6zim getirmek

hedeflenmektedir.

I1. ULKEMIZDE KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE
TARIHSEL GELISIiMIi

Tiirkiye'de kentsel doniistim nedenleri ¢esitli donemlerde farklilik gostermistir.
Bu nedenleri dort grupta incelersek; gog, yasadisi yapilanma, kent merkezlerinin ve
eski kent parcalarinin sorunlar ile afetler ve 6zellikle depremlerdir®®. Ancak genel
olarak soylenebilir ki tilkemizde kentsel dontisiim ¢ogunlukla politik ya da ekonomik
amaglarla  giindeme geldigi icin  bilingli  bir yaklasim c¢ergevesinde

gelistirilememistir?.

Cumhuriyetin ilan edilmesinden 1950'li yillara kadar olan donemde, Ulkede
kentlesme hiz1 diisiik kalmis ve sehirlesme hareketleri de biiyiikk bir degisim
gecirmemistir’’.  Zira bu donemde konut arzi, diisiik kentlesme hizimi
karsilayabilecek nitelikte olmustur?®. Bu siire¢ icerisinde yasanan en 6nemli gelisme
Ankara'nin bagkent ilan edilmesidir. Bu olayla birlikte Ankara’da imar faaliyetleri
baslamistir®®. 1928 yilinda Ankara igin imar plam yarismasi agilmis ve kent planlama
calismalar1 baslamustir. Ardindan 1351 sayili Ankara Sehri imar Miidiirliigii Teskilati

ve Vazifelerine Dair Kanun® cikarilarak baskent Ankara'min imar planlar1 yapilmis

2 Mehpare Captug, idare Hukuku Acisindan Kentsel Déniisiim, Ankara, Seckin Yaymcilik, 2016,
S. 45; Fatma Neval Geng, "Tiirkiye'de Kentsel Doniisiim: Mevzuat ve Uygulamalart Genel Goriintimii
Yonetim ve Ekonomi”, Celal Bayar Universitesi iktisadi ve idari Birimler Fakiiltesi, C.15, S.1,
2008

2Pelin Pmar Ozden, "Tiirkiye'de Kentsel Déniisiimiin  Uygulanabilirligi Uzerine Diisiinceler”,
Istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, S. 35, 2006, s. 219.

% Anli Atadv, Sevin Osmay, "Tiirkiye'de Kentsel Doniisiime Yontemsel Bir Yaklasim", Middle East
Technical University Journal of The Faculty Of The Architecture, C. 24, 2007/2, s. 58.

27 F, Selin Arikan, "Sulukule Ozelinde Kentsel Doniisiim Projelerinin Hukuki Boyutu",
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2010, s. 6.

28 Arikan, a.g.e., s. 6-7.

2 Giilten Kazgan, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Ekonomik Boyutu”, Kentsel Déniisiim
Sempozyumu: Bildiriler, Haz. Pelin Pinar Ozden vd., Ankara, Mattek Matbaacilik, 2006, s. 9.

% R.G. 30.05.1938, S. 902.



ve kent planlamas1 kanun hiikiimlerinde yer almistir. 1580 sayili Belediye Kanunu®!,
1593 sayilh Umumi Hifzissthha Kanunu®2, 2290 sayili Belediye Yap: Yollar
Kanunu®3, 4759 sayili {ller Bankas1 Kanunu®*, 6830 sayil1 istimlak Kanunu®, 7126
sayili Imar ve Iskdn Bakanlign Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun, 7126 sayili
Sivil Mudafaa Kanunu®®, 7367 sayili Hazineden Belediyelere Verilecek Arsalar
Hakkinda Kanun®' gibi diizenlemelerde kent planlamasina iliskin hususlara yer

verilmistir®,

1950°1i yillarda meydana gelen sanayilesme ve hizli kentlesme ile birlikte
kentlere dogru baslayan biiyiik go¢ hareketleri sonrasinda kentlerde artan ndifusun
barmma ihtiyacina devletin gerekli politikalarla ¢oziim bulamamasi, gégen kisilerin
bu sorunu kendi baslarina c¢ozmelerine neden olmus ve gecekondu alanlariin
olusmas1 engellenememistir. Biiyiik sehirler dzellikle de fazla goc alan Istanbul,
Ankara bu siirecten en ¢ok etkilenen sehirlerimiz olmustur®®. Ayrica bu yapilar, yapt
kalitesi ve standartlar1 agisindan da dogal afetlere, 0zellikle de depreme tehdidine
kars1 ciddi risklerle kars karsiya kalabilmektedir?®,

19601 yillarda planli kalkinma ilkesi benimsenmis ve kent planlamasinda,
biiyiik sehir planlamasinin biitliin olarak iilke ¢apinda 6nem arz ettigi, dengeli
kalkinmanin kent planlamasi ile ilgili oldugu ve planlama konusunda kentin tek
basina diisiiniilemeyecegi kabul edilmistir*. 19601 yillardan sonra gelisen
toplumsal biling ve ¢evreye duyarli yaklagim, kent planlama anlayisinin degismesini
saglamis, kentlesme anlayisindaki olumsuz etkiler, insan ve c¢evre sagliginin

bozulmasi, yasanabilir alanlarin daralmasi ve dogal afetlerdeki artislar insanlar1 doga

31 R.G. 14.04.1930, S.1471.

%2 R.G. 06.05.1930. S.1489.

¥ R.G. 21.06.1933, S5.2433.

% R.G. 23.06.1945. S.6039.

% R.G. 08.09.1956, S.9402.

% R.G. 09.06.1958, S.9931.

3 R.G. 29.07.1959, S.10265.

38 Ustiin, a.g.e., s. 31.

% Nihat Kandaloglu, Kentsel Déniisiim, Istanbul, 2016, s. 87

0 Yiicel Giirsel, “Tiirkiye’de Kentsel Koruma-iyilestirme-Yeniden Kullanim Sorunlar1 Politikalar1 ve
Stratejilere Yaklasim”, "Tiirkiye’de Kentsel Koruma-Iyilestirme-Yeniden Kullanim Sorunlar1 Politika
ve Stratejilerine Yaklasim", Kentsel Yenileme ve Kentsel Tasarim: Urban Regeneration And Urban
Design, Ed. Aykut Karaman, Mimar Sinan Universitesi Yaynlar, 2003, s.18.

“Y1ldizhan Yayla, “Sehir Planlamasinin Baslica Hukuki Meseleleri ve istanbul Ornegi”, Istanbul,
Fakiilteler Matbaasi, 1975, s. 12.



ile barigik, yasanilabilir, dengeli ve saglikli kent kimligini koruyan estetik c¢evreler

olusturma anlayisia ydneltmistir*?,

1970'i yillarda Tiirkiye'de kentsel koruma ve tarihi ¢evreyi koruma ¢alismalari
baglamistir. 1973 yilinda ise 1710 sayili "Eski Eserler Kanunu" ¢ikarilmis ve bu
konu yasal giivence altina alinarak, Antalya, Antakya, Bursa, Konya, Edirne,

Sanlrfa gibi sehirlerimizi koruma amagl sit kararlar1 tesis edilmistir®,

1950'lerde baslayan gecekondulagma sorunu, 1970'lh yillarda ¢ikarilan imar
aflar1 ile daha da biiyiimiistiir. Ozellikle de yogun gog¢ alan bélgeler iist diizeylere
ulasan plansizlik, sagliksiz kent dokularinin hizla artmasina sebep olmustur®*. Beser
Yillik Kalkinma Planlar1 ile gecekondu problemi ¢oziilmeye caligilsa da koklu bir
¢Oziim getirilememistir. Gecekondular apartmanlagmaya baslamis ve neticede ¢arpik

kentlesme yasalasarak vasifsiz sehir parcalar1 bugiine kadar ulagmistir®.

1980’11 yillarda kiiresellesen diinyada bir yer edinme gabasi ile sekillenen
hilkiimet politikalar1 ile kentsel déniisiim tartisiimaya baslanmistir®®. 1985 tarihinde
yiiriirliige giren Imar Kanunu®’ ile belediyelere planlama yetkisi devredilmis ve
kaynak aktarimi yapilarak gecekondu alanlarinin saglikli kentsel dokulara
dontistiirilmesi  ve tarihi dokularin restorasyonu amacglanmis, ancak yerel
yonetimlere ayrilan kaynak ve imkanlarin yetersiz olmasi ve ¢ikarilan imar aflar1 ile

ortaya ¢ikan miilkiyet sorunu sebebiyle kentsel doniisiim gergeklestirilememistir?®.

42 Melda Agmaz, "Kentsel Tasarim ve Peyzaj Mimarhigt: Giilliik Kiy1 Bandi Kentsel Peyzaj Tasarim
Caligmast", Kentsel Yenileme ve Kentsel Tasarim: Urban Regeneration And Urban Design, Ed.
Aykut Karaman, Mimar Sinan Universitesi Yayinlar1, 2003, s. 358.

4 Ulkii Cavdar, M. Selguk Sayan, "Tarihi Kent Dokularina Déniisiim ve Siireklilik: Antalya Kaleigi
Ornegi”, Kentsel Yenileme ve Kentsel Tasarim: Urban Regeneration And Urban Design, Ed.
Aykut Karaman, Mimar Sinan Universitesi Yayinlari, 2003, s. 463.

4 Ata6v, Osmay, a.g.m., s. 64.

4 Yavuzalp Tufekgi, “Kentsel Doniisiim, Yerel Yonetimlerin Kentsel Doniisiim Mevzuatina Yonelik
Kurumsal Yapilanma ve Kapasiteleri”, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2017, s. 41.

4 Ozlem Diindar, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarmin Sonuglar1 Uzerine Kavramsal Bir Tartisma”,
Kentsel Doniisiim Sempozyumu: Bildiriler, Haz. Pelin Pmar Ozden vd., Ankara, Mattek
Matbaacilik, 2006, s.67; Ustiin, a.g.e., s. 36.

4 R.G., 17.03.1984, S.18344.

48 S, Zafer Sahin, “Imar Planlar1 Degisiklikleri ve Imar Haklar1 Araciligiyla Yamltic1 (Pseduo) Kentsel
Déniisiim Senaryolari, Ankara Altindag lgesi Ornegi, "Imar Planlar1 Degisiklikleri ve imar Haklart
Araciligiyla Yaniltict (Pseudo) Kentsel Doniisiim Senaryolari: Ankara Altindag flgesi Ornegi",
Kentsel Déniisiim Sempozyumu: Bildiriler, Haz. Pelin Pmnar Ozden vd., Ankara, Mattek
Matbaacilik, 2006, s. 97; Ustiin, a.g.e., s. 38.
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2000 sonrasinda ise kentsel doniisiim kavrami yasalarda yer almistir. Ornegin
2004 tarihli Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu'nda ilk defa kentsel
doniisiim kavramina yer verilmistir. Ancak bu Kanun ile biitiinciil bir doniisim
amaglanmamis sadece Ankara cevresi ve kapsayan alanlarda kentsel doniisiimiin
gerceklestirilmesi  hedeflenmistir. 5393 sayili Belediye Kanunu, 5366 Sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun ve son olarak da 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun c¢ikarilarak kentsel doniisiim

kavramina dogrudan yer verilmistir.
A. Kentsel Doniisiim Konusundaki Hukuki Kaynaklar

Kentsel doniisimii dogrudan konu alan kanunlar 5393 sayili Belediye
Kanunu*®, 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarinin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun®, 5104 sayil
Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu®! ve 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'dur®®. 3194 sayili imar
Kanunu®3, 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu®, 775 sayili Gecekondu Kanunu® vb.
diizenlemelerde ise dolayli olarak kentsel doniisiime yer verilmistir®®.  Hem
dogrudan hem de dolayli olarak kentsel doniisiimii konu alan kanunlara baktigimizda

aslinda her birinin farkli amaglar1 oldugu sdylenebilir.

Kentsel doniisiim kavram olarak ilk defa 04.03.2004 tarihli ve 5104 sayili
Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu ile kullamlnmistir®’. Bu kanunda,
Kuzey Ankara girisi ve c¢evresini kapsayan alanlarda kentsel doniisim projesi
cergevesinde fiziksel durumun ve ¢evre goriintiisliniin gelistirilmesi, giizellestirilmesi

ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam dlzeyinin

“ R.G. 03.07.2005 S.25874

%0 R.G. 16.06.2005 S.25866

51 R.G. 12.03.2004 S.25400

52G{l Ustin, Turan Yildirim, "Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun
Diizenlemesi ve Degerlendirilmesi", Bahc¢esehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.8, S.111-
112, 2013, s. 26.

% R.G. 09.05.1985 S.18749

% R.G. 17.03.1984 S.18344

% R.G. 30.07.1966 S.12362

5 Ustiin, a.g.e., s. 61.

57 Ustiin, a.g.e., s. 61.
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yiikseltilmesi amaglanmistir. Dolayisiyla Kanun belli bir bolgeyi kapsayacak sekilde

cikarilmig ve sadece bu projenin uygulanmasi bakimindan kabul edilmistir.

16.06.2005 tarihinde 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz
Varliklarinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun
yiirlirlige girmistir. Kanunun amaci kanunda sayilan yerlerde yipranan ve 6zelligini
kaybetmeye yliz tutmus tarihi tasinmaz varliklar {izerinde tabii afet risklerine kars1
tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve
yasatilarak kullanilmasidir. Bu Kanun yalnizca Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kurullarinca Sit alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ve bu bolgelere ait
koruma alanlarinda hiikiim ifade eder. Dolayisiyla bu Kanun 6zel bir kanundur ve
belirtildigi gibi 6zel alanlar ilgilendiren bir kanundur. Ayrica genel olarak arsa ve

arazilerde uygulanmasi kentsel doniisiim acisinda olanakli olmayacaktir®8,

03.07.2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu ile belediyeler, gorev
bolgelerinde olusan kentsel sorunlara kars1 ¢oziim iiretmekle gérevlendirilmislerdir®®.
Kentsel dontisiim Belediye Kanunu m. 73, "Kentsel Doéniisiim ve Gelisim Alani"
basligr altinda diizenlenmistir. 5393 sayili Kanun'un m. 73’e gore konut alanlari,
sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon
alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarim
yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya
deprem riskine kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri
uygulayabilecektir. Belediye Kanunu'nda kamulastirma kentsel doniisiimde tek
¢cozim olarak sunuldugundan Kanun’un 73. maddesine dayanarak kentsel
dontigiimiin gergeklestirilmesi zor olacaktir. Bu Kanun belediyeler bos ve {izerinde
cok az yapilagsma olan hazine arazileri ile imar durumu yogun yapilasmaya uygun
alanlar1 yogun yapilasmaya agarak imar diizenlemesi yapmak haricinde kentsel

doniisiim bakimindan herhangi bir fayda saglamamaktadir®,

5 Nihat Enver Ulger, Tiirkiye’de Arsa Diizenlemeleri Ve Kentsel Déniisiim, Nobel Yayincilik,
Ankara, 2010, 5.194.

% Osman Oy, Selahattin Nazik, Kentsel Déniisiim Kapsaminda Rezerv Yapi Alani, Riskli Alan Ve
Riskli Yapilar, 2. Baski, Beta Basim Yayim, 2016, s. 38.

% Ulger, a.g.e., s. 195.
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Kentsel doniisiim bakimindan yapilan son yasal diizenleme 6306 sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanundur. 1999 depreminden
sonra afet amacli kentsel dontistimle ilgili olarak 2005 yilindaki Belediye Kanunu 73.
maddesindeki degisiklik ve 5366 sayili Yipranan ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun yiiriirliige
girmis ancak bu iki Kanun ile istenen diizeyde basari saglanamadigindan 6zel ve
farkli bir kanun yapma ihtiyaci hissedilmis olup sonucunda da 6306 sayili Kanun
cikarllmistir®.  Zira Kanunla deprem gergeklestikten sonra degil, deprem
gerceklesemeden once hazirlikli olmak amaglanmis ve tiim iilke bir afet alani olarak

kabul edilmistir®.

5393 sayili Belediye Kanunu'nda kentsel doniisiim uygulamasinda esas yetki
belediyelerde iken 6306 sayili Kanunla kentsel doniisiimiin 6nce mal sahipleri ile
yapilmas1 planlanmistir®®,  Kanun koyucu kentsel déniisim muhataplarmin
zorlanmasmi ve amaglanan hedefe ulagilmasmi saglamak istemistir®. Kanun
oncelikle malikler ile anlasarak riskli yapilarin yiktirilmasi, riskli alanlarin
doniistiiriilmesinde veya yeniden yerlesimde goniilliiliik esasina dayanarak doniisiim
saglamay1 amaclamakta ise de bu doniisiim gonilliliik esasi ile saglanamazsa bu
durumda yapilar Bakanlik®® veya lgili Idare®® tarafindan yiktirilacak, riskli yap1 ve
alanlar tahliye edilebilecektir. Ornegin yikim islemleri verilen siireler igerisinde
malikler tarafindan gergeklestirilecek olup, eger bu siireler igerisinde yikim
gerceklesmezse, artik islemler Idare tarafindan yapilabilecektir. Bu kanunla idareye
riskli alan veya riskli yapilarda kamu giicii kullanma ve doniisiime zorlama yetkisi
verilmistir. 6306 sayili Kanuna baktigimizda riskli yapmin tespiti ve yikimi

asamasinda idari islemler ¢cogunlukta olsa da yikimdan sonra, yapim asamasinda

6. Girsel Ongoren, N. TIlker Colak, Kentsel Déniisim Rehberi, (cevrimici)
http://www.kentseldoniisiimvehukuk.com/kentsel-donusum-rehberi, 20.06.2017, s. 13

62 Ongoren/Colak, a.g.e, s. 16.

63 Ahmet Karakocali, Hakan Tokbas, Sila Sencer, Ali Suphi Kursun, Sorularla Kentsel Déniisiim
Hukuku, Istanbul, Aristo Yaynlar1, 2017, s. 2.

64 Ali Nadir Donmez, "Afet Riski Altindaki Alanlarda Déniisim Yetkisi", Kocaeli Universitesi
Hukuk Fakdltesi Dergisi, S.14, Seckin Yayincilik, 2016, s. 57.

85 6306 sayili Kanun ve Yonetmelikte Bakanlik, Cevre ve Sehircilik Bakanligini ifade etmektedir.

66 6306 sayili Kanun ve Yonetmelikte Idare, Belediye ve miicavir alan smirlari iginde belediyeleri, bu
siirlar disinda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde bilyiiksehir belediyelerini, Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi hélinde biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 igindeki ilge belediyelerini ifade etmektedir
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maliklerin iradelerinin 6n planda oldugu sdylenebilir®”. Zira Kanunda belirtilen
cogunlugu saglayan kat malikleri yeniden yapim asamasinda firmanin
belirlenmesine, yeniden yapilacak binada bagimsiz boliimlerin  biiylikliigiine,
konumuna, bagimsiz béliimlerin yerlerine karar verebileceklerdir®®. 6036 sayih
Kanun m.6’da ifade edildigi gibi yikimdan sonra, arazilerin malikleri tarafindan

degerlendirilmesi esastir.

Kanunun amacina bakildiginda olas1 afetlere karsi tedbirler almaktir. 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstiiriilmesi Hakkinda Kanunun ilk
maddesine gore Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki
riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina
uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini olusturmak iizere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir. Kanun afet kapsamina nelerin
girdigini belirtmemigse de afet kapsamina Oncelikle iilkemiz agisindan depremin
girdigi soylenebilir. Deprem disinda sel, asir1 yagmurdan kaynaklanan su basmasi ve
toprak kaymasi, yangin gibi olaylar da 6306 sayili Kanun dogrultusunda kentsel

doniisiim uygulanabilecek durumlar igerisinde sayilabilir.

Kentsel doniisim s6z konusu oldugunda uygulamanin hangi Kanunun
kapsaminda olacagi uyusmazlik konusu olabilir. 5104 sayili Kanun ile Kuzey Ankara
Giriginin doniisimiinii devam ettiginden, 6306 sayili Kanun ile belirtilen alanlar
disinda ilgili kanuni duzenlemelerin uygulanmasi bakimindan bir uyusmazlik ortaya
¢ikmayacaktir. Belediye Kanun'un 73. maddesinde de belediyelerin gorev
bolgelerinde deprem riskine karsi Onlem almak amaciyla kentsel doniigiim
caligmalar1 yapilabilecektir. 6306 sayili Kanunda da amaclanan afet riskine Karst,
Ozellikle olas1 bir deprem tehlikesine karsi kentsel doniisiimii gerceklestirmektir. Bu
halde 6306 sayili Kanun uyarinca tespit edilen yerler haricinde belde sinirlari
dahilinde, yine Belediye Kanunu uyarinca kentsel doniistim

gerceklestirilebilecektir®®. Ayrica her kanunun farkli sonuglart oldugu da

67 Bilgehan Cetiner, “Kentsel Déniisiime Iliskin Yargitay 18. Hukuk Dairesinin 04.11.2015 Tarihli
Kararma {liskin Inceleme Ve Degerlendirmeler”, iUHFM, C.74, S.1, 2016, s. 236.

68 Ali Giiveng Kiraz, A'dan Z' ye Kentsel Doniisiim, Kentsel Doniisiim ile flgili Pratik Bilgiler ve
Dilekgeler, 7. Baski, Beta Basim Yayim, 2017, s. 27-28.

69 Ustiin, Yildirim, a.g.m., s. 259.
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unutulmamahdir. Ornegin gergeklestirilen uygulamalar sonucu hak sahiplerine

verilen yardim ve tesvikler farkl1 olacaktir®.
B. 6306 Sayih Kanunda Kentsel Doniisiimiin Amaci

6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun,
31 Mayis 2012 tarihinde yirirliige girmistir. 6306 sayili Kanunun Tasar1 metninin
gerekgesinde, “Ulkemizin ¢ok muhim bir kism: basta deprem olmak tabii afetlerin
riski altindadir. Buna ragmen, mevcut yapilarin biiyiik bir kismi muhtemel afetlere
karst dayanikli olmadiklar: ve orta siddetteki bir depremde bile agir derecede hasar
gortip yikildiklari, bundan dolayr s0Syo-ekonomik problemlerin yasandigr ve
Devletin beklenmedik bir anda biiyiik mali kiilfetler ile karsi karsiya kaldigi
bilinmektedir. On binlerce insamn 6liimiine ve ¢ok yiiksek mali kayiplara sebebiyet
veren ve 1999 yilinda Marmara bolgesinde vuku bulan biiyiik deprem felaketlerini
miiteakip depremler ve en son olarak 2011 yilinda Van’da meydana gelen deprem ile
bu gercek act bir sekilde ortaya cikmistir. Ulkemizin bazi yerleri ve buralardaki
yerlesim merkezleri halen ¢ok yiiksek deprem riski altindadir. Ornegin Istanbul’ un
yakin bir zaman i¢inde ¢ok siddetli bir depremle karsi karsiya kalacagi, bu hususta
ihtisas sahibi bilim adamlarinca ifade edilmektedir. Bazi yerlesim merkezlerinin
jeolojik durumu ve zemin oOzellikleri ise buralarda iskdnin tehlikeler arz ettigini ve
afet riski altinda bulunan bu yerlesim merkezlerinin bir an once bulunduklari
yerlerde doniistiiriilerek buralardaki iskanmin yeniden dizenlenmesini ve hatta
bunlarin baska yerlere nakledilmesini zaruri kilmaktadir” denilerek 6306 sayili

kanunun ¢ikarilma amacini gozler oniine sermistir.

Kanunun Tasar1 Metninde yapilis amacina iliskin olarak iilkemizde yasanan

depremler gerekce olarak gosterilmis olsa da Kanunun konusunun diger afetleri de

71

kapsadigi soylenebilecektir’®. Bu durumda riskli alan ve yapilar1 kentsel dontisiime

" Captug, a.g.e., s. 57.
™t Ustiin, a.g.e., s. 129; Ali Riza ilgezdi, Adim Adim Kentsel Déniisiim, Istanbul, Legal Yayincilik,
2014, s. 3.
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tabi tutarak saglikli ve ¢agdas bir sekilde yeniden insa ederek tabii afetler nedeniyle

yasanacak olan can ve mal kayiplarin1 nlemek kanunun amacidir’?.

Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan yayinlanan Tiirkiye Habitat III Ulusal
Raporuna gore de “Tirkiye bir afet tilkesidir. Basta deprem olmak fiizere, iklim
degisikligine bagli olarak sel, heyelan, kuraklik, kaya ve ¢i1g diismesi, hortum,
erozyon gibi farkli afet tiirleri, yasam ve mal kaybina yol agmaktadir. Tiirkiye'de
meydana gelen afetler nedeniyle olusan ekonomik zararin %76’s1 deprem, %10’u
heyelan, %9°u sel ve %4’ii kaya diismesi kaynaklidir. Kalan %1 ise diger afet tiirleri
kaynaklidir. Tiirkiye, yeryliziiniin en aktif fay zonlar1 igerisinde bulunan ve her
zaman buyik deprem tehlikesi ve riskine maruz olan bir tlkedir. Tlrkiye deprem
bolgeleri haritas1 esas alindiginda iilke topraklarinin %96’smin farkli derecelerde
deprem tehlikesine sahip bolgeler igerisinde yer aldigi ve niifusun %98’inin bu
bolgelerde yasadigi goriilmektedir. Bu bolgelerin  %66°s1  aktif fay zonlart
icerisindedir. 1900-2009 yillar1 arasinda, Tirkiye'de onemli Olclide can ve mal
kayiplarina yol acan ii¢ ylize yakin deprem meydana gelmistir. Bu depremler
nedeniyle 100 bin kisi hayatin1 kaybetmis, 180 bine yakin kisi yaralanmis ve 600 bin
konut ve igyeri yikilmis veya kullanilamaz hale gelmistir. 1999 yilinda meydana
gelen ve ulkemizi derinden sarsan Dogu Marmara ve Diizce depremleri Tiirkiye

tarihinin en biiytik depremleri olarak gorilmektedir’”.

Biitiin bu degerlendirmeler dikkate alinarak soylenebilir ki, Turkiye buyik bir
deprem bolgesinin icerisindedir. Ozellikle de ge¢miste yasanmis depremler ve
yasanmasi muhtemel depremler Ulkemizde Kkentsel doniisiimiin ana hedefini
olusturmaktadir. Afetlerle miicadele edilmesi bakimindan 1999 yilina kadar olan
uygulamalar afet sonras1 miidahale ve ortaya ¢ikan zararlarin azaltilmasina yonelik
olmusken, 1999 depreminden sonra ise afetlerle micadele stratejisi degismis ve

amag afet oncesi olusabilecek riskleri azaltmak olarak goriilmiistiir. Ulkemizde

2 Zekeriya Kursat, "6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri, Kentsel Doniisiim Hukuku", Ed. Meliksah Yasin, Cenk Sahin, On
Iki Levha Yaymcilik, 2. Baski, Istanbul, 2015, s. 67.

& Turkiye Habitat i Ulusal Raporu, (cevrimici)
http://www.csb.gov.tr/db/mpgm/editordosya/file/HABITAT/HABITAT%20111%20ULUSAL%20RA
POR_TURKCE.pdf, 09.10.2017, s.17.
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kentsel doniisiim 1999 Marmara ve Diizce depremlerinde yasanan yikimlarla daha da
goriinlir hale gelen kentlesme ve yerlesme sorunlar ile birlikte en ¢ok tartigilan
konulardan biri haline gelmistir’®. Sonu¢ olarak da 2012 tarihinde Afet Riski

Altindaki Alanlarmn Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun yiiriirliige girmistir”.

Ulkemizde kentsel doniisiim siirecinde 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun uygulama alani bulacaktir. Kanunun

birinci maddesinde kanunun amacindan bahsedilmistir. Madde su sekildedir:

Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
vapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve

venilemelere dair usul ve esaslart belirlemektir.

6306 sayili kanunun ardindan 6306 sayili Kanunun Uygulama Yénetmeligi®
de yiirlirliige girmistir. Yonetmeligin 1. maddesinde amact agiklanmistir. Buna gore

yonetmeligin amaci ise su sekildedir.

“Riskli yapilar ile riskli alan ve rezerv yapr alanlarimin tespitine, riskli
vapilarin  yiktirtlmasina, yapilacak planlamaya, doniistiirmeye tabi tutulacak
tasinmazlarin degerinin tespitine, hak sahibi olacaklarla yapilacak anlagsmaya ve
vapilacak yardimlara, yeniden yapilacak yapilara ve 6306 sayili Kanun

kapsamindaki diger uygulamalara iliskin usil ve esaslari belirlemektir”.

6306 sayili Kanun'un afet risklerine karst olasi can ve mal kayiplarinin
onlenmesi amaclanmigtir. Bu durumda Kanun afet meydana geldikten sonra yara
sarmay1 degil, yara almamayir amaglamaktadir. Tasar1 metninde de ifade edildigi
tizere, 6306 sayili Kanunun asil hedefi, afetler karsisinda riskli bulunan alanlarin

veya riskli yapilarin Oncelikle malikleri ile anlasarak yiktirilmasi, riskli alanlarin

" Geng, a.g.e., s. 115.

> Kentsel Doniisiim ve Hukuk Platformu (cevrimici) (http://www.kentseldonusumvehukuk.com),
05.10.2017.

6 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nm 15.12.2012 tarihli ve 28498 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
“Afet Riskli Alanlarmin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun Uygulama Yonetmeligi” ve 27.10.2016
tarih ve 29870 sayili degisiklikler yapilmis olan halidir. Bundan bdyle Uygulama Yonetmeligi olarak
anilacaktir.

17


http://www.kentseldonusumvehukuk.com)/

doniistiiriilmesinde veya yeniden yerlesim temininde goniilliilik esasina dayanarak
doniisiim saglamaktir. Bu nedenle 6306 sayili Kanunda diger diizenlemelerden farkli
olan ilk olarak hak sahiplerince karar alinmasi ve uygulanma yapilmasi miimkiin
olmaktadir’’. Ancak bu déniisiim goniilliililk esasi ile saglanamazsa bu durumda
yapilar Bakanlik veya Ilgili idare tarafindan yiktirilacak, riskli yapi ve alanlar tahliye
edilebilecektir. Dolayisiyla kanun koyucu afet riskinin dnlenmesine yonelik olarak
Idareyi gerekli yetkilerle donatarak siireci hizlandirmak arzusundadir’®. Hatta
Kanunda da ayrintili olarak agiklandigi iizere maliklere yapilarin yikilmasi icin siire
verilecek ve eger bu siire icerisinde yikim gerceklesmezse artik idare veya Bakanlik
yikim i¢in devreye girecektir. Zira Anayasa m. 23’de, devlet sosyal ve ekonomik
gelismeyi  saglamak, saglikli ve diizenli kentlesmeyi gerceklestirmek ile
gorevlendirilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 6306 sayili Kanun’un ¢ikarilma
amacinin en 6nemli hak olan yasam hakkinin giivence altina alinmasi amaciyla

cikarildigini ifade etmistir.

Sonug olarak, 6306 sayili Kanundan once kentsel doniisiime yonelik olarak
yapilan kanunlarla iilkemizde kentsel doniisiim, sehirlesme ve konut edinme
bakimindan ciddi adimlar atilmis olsa da deprem ve afet riski altindaki alanlarin
tiimiiniin dontstiiriilmesi miimkiin olmamistir. Bu yiizden yeni ve daha kapsamli bir
kanun yapma ihtiyaci dogmustur’®. Bu yénde de 6306 sayili Kanun afet riski
altindaki alanlar ile riskli yapilarin doniisiimiinii saglayarak iilke genelinde saglikli
ve giivenli yapilar olusturabilmesini amaclar®. Tiirkiye deprem kusag: iginde yer
alan bir {lilke oldugundan deprem riski altindaki binalarin doniistiiriilmesi ve
giiclendirilmesi deprem ihtimali karsisinda hazirlikli olunmasimi saglayacaktir.
Ancak 6306 sayili Kanunda Idare’ye biiyiik gérevler diismektedir. Zamanla meydana
gelen tehlikeli ve ¢arpik yapilasmanm nedeni Imar Kanunu ve Y®onetmeliklerinde

ayrintili bir sekilde diizenlenme yapilmis olmasina ragmen, uygulamada denetim

T Ustin, a.g.e., s. 288.

8 Oy, Nazik, a.g.e., s. 52.

™ Rasim Doru, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’a fliskin
Degerlendirme”, Kentsel Doniisiim Hukuku, Ed. Meliksah Yasin, Cenk Sahin, 2. Baski, Istanbul,
On iki Levha Yaymaihk, 2015, s. 259.

8 flgezdi, a.g.e., s. 3.
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eksikliklerinin  gorilmesidir®®. Bu durumda 6303 sayihi Kanun’un kotilye
kullanilmasimin onlenmesi gerekmektedir. Zira yapinin Deprem Yonetmeligi'ne
uygun olmadig1 giliniimiizce kolayca tespit edilebilmektedir. Riskli oldugu tespit
edilen yapinin ise artik yikilmasi kag¢inilmaz bir durum almaktadir. Bu halde kentsel
dontisimde asil amaglananin deprem riski altinda olan bolgelerde degisimin

gerceklestirmek olmalidir.

I11. 6306 SAYILI KANUNUN BORCLAR KANUNU ILE
ILISKISI

6306 sayili Kanun m. 4/ f. 3 ve Uygulama Y6netmeligi m. 8 hiikkiimlerine gore,
binanin riskli oldugunun tespit edilmesinden sonra maliklere idare tarafindan altmis
glnluk stre verilecegi, yikimin gergeklestirilememesi durumunda ise otuz glinden az
olmak Uzere ek sure verilecegi, ek stire sonunda da yikim gergeklesmemisse, yikimin
artik Idare tarafindan gerceklestirilecegi diizenlenmistir. Bununla birlikte malikler,
6306 sayili Kanunda diizenlenen altmis ve otuz gunlik sureleri beklemeden de
Kanunda ongoriilen sartlarin gergeklestirilmesi halinde riskli yapinin yikilmasi i¢in
yikim ruhsati alabileceklerdir. Yikim ruhsati alinabilmesi i¢in gerekli olan sartlardan
biri de yapinin malikler ve kiracilar tarafindan tahliyesinin gergeklesmis olmasidir.
Dolayisiyla kentsel dontisiimde riskli yapinin yikimi i¢in tahliyesi sart olmakla
birlikte Kanunda kiracinin tahliyesinin nasil ger¢eklesecegi bir hukuki sorun olarak
ele alinmamistir. Hatta Kanunda tahliye, dogal olarak ger¢eklesmesi gereken bir
husus olarak goriilmiistiir®2. Bu durumda, konumuz agisindan, kentsel déniisiimde

kiracinin tahliyesinin nasil gergeklestirilecegi sorusunun cevaplanmasi gerekecektir.

6306 sayili Kanunda kiracinin tahliyesinin nasil gerceklesecegine dair bir
hiikiim Ongoriilmemistir. Bu durumda kiracinin tahliyesi nasil gerceklesecektir?
Asagida bu durum gesitli goriislerde dikkate almarak ayrintili olarak agiklanacaktir®®,
Ancak simdilik su konuyu agiklamak gerekir. 6306 sayili Kanunda amaglanan, riskli

oldugu tespit edilen tasinmazin yikilmasi ve yerine Kanunda 6ngoriilen norm, fen ve

8 Y1ldirim, Ustiin, a.g.m., s. 263.
8 Kursat, a.g.m., s. 33.
8 Bkz. tigtincti bolim 11 B
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standartlarina uygun olarak yeniden insa edilmesidir. Ozellikle de yeni yapilacak
binalarin, olast bir deprem ihtimaline karsi, Deprem Yonetmeligi'ne uygun olarak
yapilmasi s6z konusudur. Bu baglamda riskli oldugu tespit edilen yapida kiracinin
bulunmasi halinde acaba TBK m. 350/ b. 2’de diizenlenen kiralananin yeniden insasi
veya imar1 amaciyla kiracinin tahliyesi hikimleri uygulanabilecek midir? TBK m.
350 hiikkmiiniin gerek¢esinde hikkmiin konulus amaci ifade edilmemisse de mulga
6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun'da® gecici enciimen
tutanaklarinda, maddenin Kanuna alinma gerekgesi, sehirlerin imarina, tasinmazlarin
bakim ve 1slahina ayrica yeni yapilara imkan vermek amaciyla yeniden insa ve imar
sebebi ile kiracinin tahliyesi olarak ifade edilmistir. Bu durumda TBK m. 350/b.
2’nin amaci da kiralananin yeniden insas1 veya imaridir. Bu halde kiracinin tahliyesi
bakimindan 6306 sayili Kanun ve TBK m. 350/b. 2 hiikiimleri aralarindaki benzerlik

ve farkliliklarin ortaya konulmasi gerekmektedir.

Asagida 6306 sayili Kanunda ve TBK m. 350/ b. 2 agisindan kiracinin tahliyesi
hiikiimleri karsilastirmali olarak incelenecektir. Ancak Oncelikle kira s6zlesmesinin
genel diizenlenmeleri, hukuki niteligi, siiresi ve sona ermesi gibi hususlarin kisaca
incelenmesinde fayda gérmekteyiz. Zira TBK m. 350’de diizenlenen yeniden insa
veya imar amaciyla kiracinin tahliyesi ancak konut ve catili igyerleri bakimindan
uygulanacaktir. Ayrica dava, belirli veya belirsiz sureli olmasina gore farkl
strelerde agilacagindan oncelikle bu hususlara ve kira s6zlesmesinin 6zelliklerine

asagida genel hatlariyla deginilecektir.

IV. KIRA SOZLESMESI

A. Genel Olarak

Kullanma ve yararlanma hakki veren sozlesmelerde bir seyin miilkiyetinin
nakli veya bir hakkin kesin olarak devrinden degil, sey veya hakkin kullanilmasindan
ya da o sey veya haktan yararlanilmasinin devrinden bahsedilir®®. Kullanma ve
yararlanma hakki veren soOzlesmelerden bir tanesi de kira sodzlesmesidir.

Calismamizda kira sdzlesmesinin hukuki niteligi ve unsurlar iizerinde ¢ok fazla

8 R.G. 27.05.1955 T., S.9013. Bundan sonra 6570 sayili Kanun olarak kisaltilacaktir.
8 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 19; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 193.
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ayrinttya girmeden, kisaca duracagiz. Ayrica kira sdzlesmesinin siiresi de konumuz
acisindan Onem arz ettiginden kisaca kira sozlesmesin siiresi konusuna da
deginecegiz. Zira asagida ayrintili olarak incelenecek olan yeniden insa veya imar
sebebi ile tahliye davasinin hangi siireler igerisinde agilacagi konumuz bakimindan

onem arz edecektir.
B. Kira Sozlesmesinin Tanimi Ve Hukuki Niteligi

6098 sayili Tirk Bor¢lar Kanunu’nun Dordiincii Bolimi kira sézlesmesine
ayrilmistir. Kanunun 299-378. maddeleri arasinda yer alan bu bolimun; birinci
ayriminda ‘‘Genel Hiikiimler’’, ikinci Ayriminda ‘‘Konut ve Catili Isyeri Kiralar1™,
tglincti ayriminda ise ‘‘Uriin Kiras’” diizenlenmistir. Birinci ayrimda bulunan
“Genel Hiikiimler” konut ve catil1 igyeri kirast veya iiriin kiras1 bakimindan, bunlara

iligkin 6zel bir diizenleme olmayan hallerde uygulanabilecektir.

Kira sozlesmesi TBK m. 299’da tanimlanmustir. Kira s6zlesmenin tanimi su

sekildedir:

“Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanmasint kiracrya birakmayi, kiracimin da buna karsilik

kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir”.

Kanunda yapilan tanim hem genel olarak kira sozlesmesini hem de
“yararlanma” kavramindan bahsederek {iriin kirasin1 kapsamaktadir®. Uriin kiras
calismamizin konusu disinda oldugundan Urlin kirasini i¢ine almayan bir tanim
yapilacak olursa, su sekilde bir tanim yapilabilir. Kira sdzlesmesi, kiraya verenin kira
konusunun kullanimmi kiraciya birakmayi, kiracinin da bunun karsiliginda Kira

bedelini 6demeyi iistlendigi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesmedir®’. Bu

8 Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hukimler, 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu'na gore Giincellenmis ve Yenilenmis 10. Basi, 2014, Beta Basim Yayim, s. 371.
Uriin kiras1 TBK m. 357°de zaten ayrintili olarak tanimlanmaktadir, “kullanilmasi ile birlikte ondan
yararlanmas: ibaresi eklenmesine gerek yoktu. Zira Uriin kirasimin konusu sadece sey olarak anlatilan
esya degil haklar da olabilmektedir. Bkz. Mustafa Ozdogan, Tuba Oymak, 6098 sayih Tiirk Borgclar
Kanunu' nda Kira Genel Hikiimler, Konut ve Catih Isyeri Kirasi, Tahliye, Ankara, Bilge
Yayinevi, 2013, s. 17-18; Gumiis Kira Sozlesmesi, s. 30. Doktrinde tartisma i¢in bkz.: Murat
Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2014, s. 8; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s. 30.

8 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 371; Murat Dogan, Konut ve Catih is Yeri Kira Sézlesmelerinin
Sona Ermesi, Ankara, Adalet Yayinlar, 2011, s. 5; Efrail Aydemir, Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore
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tanima gore kira sdzlesmesinde kiraya veren bir seyin kullanilmasini devretme borcu
altina girerken; kiract da buna karsilik bir bedel ddeme borcu altma girmektedir®,
Kira sozlesmesi her iki tarafin borg altina girdigi karsilikli s6zlesmelerdendir. Kiraya
verenin kiralanan seyin maliki olmasi gerekmeyecektir. Kiralanan sey {iizerinde
smirlt bir ayni hak sahibi, kirac1 veya tasinmaz yoneticisi de olabilir®. Ancak bu
halde kiraya veren, kiralanan1 kiraciya teslim edememesi veya kira siiresince
kullantma hazir halde bulunduramamasi halinde kiracinin olumlu zararlarim

karsilamak durumunda kalacaktir®.

Kira s6zlesmesi rizai bir sozlesmedir®. Soézlesmenin kurulabilmesi icin kira
sozlesmesinin taraflarnin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar1 yeterlidir®.
Goriildiigii tizere taraflarin anlagmasi yeterli olacak ve kiralananin kiraciya teslimi

sozlesmenin kurulmasi igin sart olmayacaktir®,

Kira sozlesmesi taraflar arasinda karsilikli (synallagmatique) bor¢ doguran bir
sozlesmedir. S6zlesmede hem kiraya veren hem de kiraci borg altina girmektedir.

Kiraya veren kiralananin kullanimini kiraciya birakma borcu altina girerken, kiraci

Kira Hukuku, Giincellenmis ve Gézden Gegirilmis 4. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2016, s.18;
Tandogan, Haluk, Borglar Hukuku, Ozel Borg¢ lliskileri, Uciincii Tipki Basimdan Dérdiincii Tipki
Basim, C. /2, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2008, s.2; Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi, Yenilenmis ve
Genisletilmis 3. Basi, Istanbul, Beta Basim Yayim, 2016, s. 6; Murat Aydogdu, Nalan Kahveci, Turk
Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri: Sézlesmeler Hukuku, Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 3.
Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, 2017, s. 368; Aydin Zevkliler, K. Emre Gokyayla, Borg¢lar Hukuku,
Ozel Borg lliskileri, 16.Basi, Ankara, Turhan Kitabevi, 2016, s. 193.

8 Fikret Eren, Borclar Hukuku Ozel Hukiimler, 4. Baski, Ankara, Yetkin Yaylar1, 2017, s. 310;
Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 372. Kira sozlesmesinin ivazli olmasi kullanim onu kullamim 6diincii
sozlesmesinden ayirir. Zira, kullanim o6diinciinde bir malin kullanimi ivazsiz (karsiliksiz) olarak
saglanir. Bkz.: Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlar: Isiginda 6570 Sayih Yasa'ya gore Kiracinin
Tahliye Edilmesi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1993, s. 15; Dogan, a.g.e, s. 28; Ercan Akyigit, 6098
Sayih Tiirk Borglar Kanunu'nda Kira Sozlesmesi, Ankara, Seckin Yayincilik, 2012, Tahliye, s.
13.

8 Eren, a.g.e, s. 310.

% Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 196.

%1 F. Necmeddin Feyzioglu, Borglar Hukuku, Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri),
2.Bas, Fakiilteler Matbaast, Istanbul, 1980, s. 413; Dogan, a.g.e s. 6; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.es. 372.
%2 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 30; Feyzioglu, a.g.e s. 413; Dogan, a.g.e., s. 6. Yarg. 13. HD,, T.
15.04.1993, E. 1993/1933 E., K. 1993/3207 “... Kira s6zlesmesi bor¢ dogurucu nitelikte bir islemdir.
Taraflarin, kiralananin kullanilmasinin bir bedel karsiliginda devri hususunda anlagmasi, s6zlesmenin
gegerliligi icin yeterlidir...”, (www.kazanct.com).

% Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e, s. 372; Tandogan, C. 1/2, s. 11; Eren, a.g.e, s. 313; Dogan, a.g.e., s. 6.
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da bunun karsihiginda kira bedeli 6demeyi taahhiit etmektedir®. Bu durumda kira
sozlesmesi tam iki tarafa borg ylkleyen ivazli bir sozlesmedir. Taraflardan her biri
hem alacakli hem de bor¢lu olmaktadir®. Kira sozlesmesi tam iki tarafa borg
yiikleyen bir sozlesme oldugundan hem kiracinin hem de kiraya verenin fiil
ehliyetine sahip olmasi gerekmektedir. Kira sozlesmesinde taraflarin karsiliklt
anlagmalari, ehliyetleri, s6zlesmenin kurulmasi, temsil ve sekil gibi konularda Tiirk
Bor¢lar Kanunu ve Tiirk Medeni Kanun’u® uygulanacaktir. Bu hiikiimler uyarinca
tam fiil ehliyetine sahip kisiler kira sozlesmesi yapabileceklerdir. Sinuirli ehliyetsizler
ise yasal temsilcisinin onay veya iznini alarak kira sozlesmesi yapabilirler®” ya da
siirh ehliyetsizler adina kira s6zlesmesini yasal temsilcileri yapabilecektir (TMK m.
16). Eger sinirli ehliyetsiz vesayet altinda ise TMK m. 462/f. 1/b. 6’ya gore bir yil
veya daha uzun siireli {iriin ve Ui¢ yil veya daha uzun siireli tasinmaz kirasi
sOzlesmesi yapilabilmesi i¢in, vesayet makamindan izin alinmasi gerekecektir. Sinirlt
ehliyetlilerin ise kira sézlesmesinde yapmalarinda herhangi bir engel yoktur (TMK m
429)%. Ancak tam ehliyetsizler ayirt etme giigleri olmadigindan fiil ehliyetine sahip
olamayacak ve kira s6zlesmesi yapamayacaklardir (TMK m. 15). Tam ehliyetsizler

adina ancak yasal temsilcileri kira sdzlesmesi yapabileceklerdir®.

Kira sozlesmesi siirekli bor¢ doguran bir sdzlesmedir'®. Doktrinde genel

olarak kabul edildigi lizere bor¢ iliskisinin siirekli olarak nitelendirilmesi i¢in

% Eren, a.g.e s. 311; Tandogan, C.1/2, s. 1; Feyzioglu, a.g.e., s. 425; Hiiseyin Altas, Hasilat ve Sirket
Kiralari, Ankara, Yetkin Basimevi, 2009, s. 46; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 386; Zevkliler,
Aydogdu, a.g.e., s. 220.

% Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 383.

% R.G. 08.12.2001, S. 24607.

% Dogan, a.g.e, s. 322.

% Yasal damismanlik, TMK m. 429°da diizenlenmis olup fiil ehliyetine etkileri tartismali olan bir
kurumdur. Tartigma eski Medeni Kanunun 379 (ZGB Art. 395) maddesindeki mahdut (sinirl1) ehliyet
denilerek belirtilen kenar baghigindan kaynaklanmaktaydi. Kanun koyucunun amacindan, kendisine
yasal danigman atanan kimseyi ehliyetliler grubundan ¢ikarip ehliyetsizler grubuna dahil etmek
istemedigi acgik olarak anlagilmaktadir. O halde amaglanan kisiyi sinirli ehliyetsizler grubuna dahil
etmek degil, kisinin ehliyetli oldugunu kabul etmek ancak kisitlanmalari i¢in yeterli sebep olmamakla
birlikte fiil ehliyetine sinirlama getirilmesinde ¢ikar1 gerektigi igin bazi iglemleri yapmasini ya da bazi
mallar1 iizerinde tasarrufta bulunmasini engellemekti. Mustafa Dural, Tufan Ogiiz, Turk Ozel
Hukuku, C. II, Kisiler Hukuku, 18. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2017, s. 65.

% Eren, a.g.e, s. 322; Tandogan, C. 1/2, s. 103.

10 yargitay 13. HD., T. 25.04.1994, 2873/4087, «...Daval kiralayan BK’nin 249. maddesi uyarinca
kiralanan1 sdzlesme siiresince kullanmaya elverisli durumda bulundurma borcu altindadir. Davalinin
bu borcu akit boyunca devam eden bir siireklilik tagir...”, karar igin bkz.: Tunaboylu, a.g.e., s. 167,
Herdem Belen, “Tiirk Borglar Kanunu'nda Kira S6zlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca
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alacaklinin edimdeki menfaatinin gerceklesmesinin bir zaman aralifina yayilmasi
gerekmektedir®®, Bu ifadeden ¢ikacak sonug ise doktrinde edimin sirekli olup
olmadig1 alacakli agisindan degerlendirilecegidir'®. Kira sozlesmesinde ise kiraya
verenin borcu sozlesme siiresi i¢inde kiralanani sozlesmede kararlastirilan sekilde
kiracinmn kullanimina elverisli halde bulundurmaktir’®®. Kiraya veren bu borcunu kira
sozlesmesi devam ettigi miiddetge yerine getirmek durumunda oldugundan Kira
sozlesmesi siirekli bor¢ doguran bir sézlesme olmaktadir. Zira kiracinin menfaati
kiraya verenin borcunun bir zaman aralifina yayilmasi ile saglanacaktir. Dolayisiyla
kira sozlesmesine siirekli bor¢ niteligi kazandiracak olan husus Kiracinin kira
bedelini dénemlik edimlerle 6deme borcu olmayacaktir'®, Kira sozlesmesi siirekli
bor¢ doguran bir sozlesme oldugundan, sézlesmeden dogan edimlerin ifasina
baslandiktan sonra sozlesmenin ge¢mise etkili olarak sona ermesi s6z konusu

olamayacaktir'®

Kira sozlesmesinde kiracinin sahip oldugu kiralanant kullanma hakki nisbi
niteliktedir'®. Bu durumda kirac1 nisbi hakkin1 sadece sézlesmenin tarafi olan kiraya
verene karsi kullanabilecektir. Ancak sahsi haklarin tapu kiitiigiine serh verilmesiyle
kuvvetlendirilme imkani bulunmaktadir. Buna gére TMK m. 1009 uyarinca kira
sOzlesmesinin tapu kiitiigiine serh verilmesi miimkiindiir. Eger kira s6zlesmesi serh
verilirse bu durumda taginmazin {lizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine

kars1 ileri siiriilebilecektir. Ayrica TBK m. 312’de tasinmaz kiralarinda kiracinin

Kiraya Verenin Bor¢larina fliskin Degerlendirme”, istanbul Barosu Dergisi, C. 87, S.3, 2013, s. 116;
Altas, a.g.e., s. 47; Guimiis, Kira Sozlesmesi, s. 31.

101 Gzer Seligi, Bor¢lar Kanunu’na Gére Soézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona
Ermesi, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1976, s. 7; Dogan, a.g.e, S. 6.

102 pipar Altinok Ormanci, Siirekli Borg iligkilerinin Hakh Sebeple Feshi, istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2011, s. 9.

103 Yarg. 13. HD. T. 25.04.1994, 2873/4087 “...Davah kiralayan, BK’min 249. Maddesi uyarinca
kiralanani sdzlesme siiresince kullanmaya elverisli durumda bulundurma borcu altindadir. Davalinin
bu borcu akit boyunca devam ettiginden bir siireklilik tasir...”, karar igin bkz.: Tunaboylu, Tahliye, s.
167.

104 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 31; Altas, a.g.e., s. 47.

105 Altas, a.g.e., s. 47.

% Yyavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 373; Feyzioglu, a.g.e., s. 424. Yargitay 14.HD., T.19.12.1978,
4941/5871, “...Kiracilik sahsi hak dogurur ve bu hak s6zlesmenin taraflarina karsi ileri siiriilebilir.
Miiccerret sozlesme yapilmis olmasi zilyedligin kabuliinii gerektirmez. Kiralanan taginmazin teslim
alimmasindan sonra zilyedlikten s6z edilebilir. Davaci heniiz bu yerde zilyed olmadigina, sahsi hakkini
ticiincii kisi olan davaliya karsi ileri siiremeyecegine gore davali bu yerde fuzuli sagil olsa bile onun
bu yerden ¢ikarilmasimi isteyemez...”, karar igin bkz.: Celal Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira
Alacagi ve Tazminat Davalari, Ankara, Segkin Yaymecilik, 2000, s.43-44.
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kiracilik hakkinin tapu siciline serh verilebilecegi sozlesme ile kararlagtirilabilecegi
ifade edilmistir. Bu durumda serh verilmesi i¢in taraflar arasinda yapilmis, serhin

hukuki sebebini teskil edecek serh anlasmasi gereklidir'®’.

Kira sozlesmelerindeki hiikiimlere bakildiginda kira sdzlesmesinin sekle tabii
olduguna dair bir hiikkiim bulunmamaktadir. Bu durumda TBK m. 12 geregi kanunda
aksi  Ongoriilmedikce sozlesmenin  gecerliligi  herhangi bir sekle bagh
olmayacagindan taraflar s6zlesmeyi istedikleri sekilde yapabileceklerdir®®. Nitekim
taraflar kira s6zlesmesini s6zlii, yazili ya da noter onilinde resmi sekle bagli olarak
yapabilirler'®, Dolayisiyla uygulamada taraflarn cogunlukla basvurdugu Kkira
kontrati zorunlu bir belge niteliginde degildir. Taraflar TBK m. 17°ye gore kira
sozlesmesinin seklini Kkararlastirabilirler. Bu durumda sozlesmenin taraflarin
belirledikleri sekilde yapmalar1 gerekmektedir aksi halde sozlesme gecersiz

olacaktir.

C. Kira Sozlesmesinin Unsurlari

1. Kira Konusunun Kullammnin Kiraciya Birakilmasi

(Kiralanan)

TBK m. 299’a gore, kiraya veren, bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasii kiraciya birakacagindan Kiraya verenin borcu,
kiralanin miilkiyetini kiraciya devretmek veya kiralanan (izerinde sinirli bir ayni hak
tesis etmek degildir. Kira sozlesmesinde 6nemli olan Kiraya verenin kiralananin

dogrudan zilyetliginin kiraciya devretmesidirl?,

Kiralananin miilkiyeti kiraciya
gegmeyeceginden, sozlesmesi siiresinin bitiminde kiralanan iade edilecektir. Kiraya

veren, kira sozlesmesi suresince kiralanani kullanmaya elverisli bir durumda

107 Lale Sirmen, Esya Hukuku, 5. Bas1, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2017, s. 207; M. Kemal Oguzman,
Ozer Selici, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Yenilenmis ve Mevzuata Uyarlanmis 20. Baski,
Istanbul, Filiz Kitabevi, 2017, s. 247.

108 Baz1 &zel kanunlarda kira sozlesmesinin ne sekilde yapilacagi éngoriilmiis olabilir. Ornegin 2886
sayili Devlet Thale Kanunu’nda kira sdzlesmesinin noterden yapilmasi gerekmektedir. Bu ve benzeri
durumlarda kira s6zlesmesi Kanunda éngériilen sekilde yapilmalidir. Bkz.: Devlet fhale Kanunu m.
57/1,R. G., 10.09.1983, S. 18161.

109 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 220.

110 fnceoglu, C.1, s. 11.
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111

bulundurmak zorundadir Boylece kiraya verenin sozlesme siiresince sadece

kullanmaya katlanmak seklindeki pasif tutumu yeterli olmayacaktir''?,

Kira sozlesmesinin taniminda da belirtildigi iizere kiraya veren, kiraciya
kiralananin kullanimin1 birakir. Kira sozlesmesinin konusunu olusturan seyler

113 Kjralananin konusunu maddi nitelikte

genellikle maddi nitelikte bir esyadir
tasnmaz ya da tasmir esya olusturmaktadir!'®. Motorlu arag, gelinlik vb. spor
malzemelerinin  kiralanmas1 halinde tasinir kirasindan, isyeri, arsa, konut
kiralamalarinda ise tasinmaz kirasindan bahsedilecektir'®®. Eger gelecekte ortaya
¢ikacak bir sey bugiinden kiraya verilmisse, bunun ifa zamaninda varlik kazanmis

olmas1 gerekecektir!®.

Maddi olmayan mallar, 6rnegin fikri haklar, patent ve diger ekonomik degerler

17" Bunlar iiriin  kirasinin  konusunu

ise uriin kirasina konu olabilecektir
olusturmaktadir. Ayrica bir seyin tamami kiraya verilebilecegi gibi bir kismi da
kiraya verilebilecektir!'®, Ornegin bir evin tamamu kiraya verilebilecegi gibi yalnizca
bir odas1 da kiraya verilebilecektir.

Kira sozlesmesinin konusu tiiketilemeyen mallar olusturur'’®. Kira

s0zlesmesinde kiraya verenin borcu, kira konusu esyanin miilkiyetini kiraciya
devretmek degildir. Kiraya veren ancak kiralananin kullanimini kiraciya birakmak

120

borcu altindadir Kiraci ise kira sozlesmesinin sonunda kiralanani aynen iade

etmek durumundadir. Bu nedenle tiiketilebilen esyalarin kira sézlesmenin konusunu

M inceoglu, C. 1, s. 11.

112 Tandogan, C. 1/2, s. 12.

113 yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 374; Eren, a.g.e s. 315; Belen, a.g.m., s. 108. Tirk hukukunda maddi
olmayan bir esyadan bahsedilemeyecektir. Zira esyada sadece cismani varliklar s6z konusu olabilir.
Esya kavrami igin bkz. Sanem Aksoy Dursun, Esya Kavram, Istanbul, On iki Levha Yayincilik,
2012, s. 7 vd. Esya kavrami igin bkz.: Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 4 vd.

114 Uriin kiras1 bakimindan bu kurala bir istisna taninmustir. TBK m. 357°de iiriin getiren bir hakkin
kira sozlesmesine konu olabilecegi diizenlenmistir. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 32; Inceoglu, C.1I,
s.8; ZevKliler, Gokyayla, a.g.e., s. 193.

115 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 199.

116 Acar, a.g.e., s. 84.

117 Eren, a.g.e., s. 316.

118 Eren, a.g.e., s. 316-317.

119 Eren, a.g.e., s. 317. Tiiketime tabi esyalar, 6rnegin para karz sozlesmesi ile devredilmelidir.
Inceoglu, C. 1, s. 9; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 33; Dogan, a.g.e., s. 7.

120 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 35
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olusturmasi, kira sozlesmesinin biinyesine de uygun olmayacaktir'?l. Ancak
tiiketilebilen malin tiiketilme amaci ile degil de gecici kullannomimdan sonra iadesi

amaglanarak kira iliskisine konu olacag: diisiiniilebilir!??,

Kiralanan malin miilkiyetinin kiraya verene ait olmasi sart degildir. Kira
sOzlesmesi bor¢landirict bir islem oldugundan kiralayan haricinde bir baska kisi de
kira sozlesmesi yapabilecektir'?®. Zira Kanunda da kiraya verenin malik olmasi
zorunlulugundan bahsedilmemistir. Ancak bu halde soyle bir durum akla gelebilir.
Eger kiraya verenin, Kiralanan {izerinde tasarruf yetkisi olmadigindan kiralanani
teslim edemezse veya sozlesme siiresi igerisinde kullanima hazir halde
bulunduramazsa, bu halde kiracinin olumlu zararlarini tazmin etmek zorunda

olacaktir!?,

2.Kira Bedeli

Kira sozlesmesinin esaslt unsurlarindan biri de taraflarin soézlesme
Ozglrliigiiniin siirlart igerisinde belirleyecekleri kira bedelidir. TBK m. 299°da
belirtildigi tizere kiraci, kiralanandan yararlanmasi karsiliginda kararlastirilan kira

bedelini 6demeyi tstlenmektedir.

Kirac, kira bedelini para ile 6deyecektir'?®. Kira, Tiirk paras1 olabilecegi gibi
yabanci para olarak da kararlagtirilabilir. Zira TBK m. 344°de kira parasinin yabanci
para olarak kararlastirilabileceginden bahsedilmistir'?®®, Eger kira bedeli olarak is

gbrme edimi  kararlagtinllmigssa artik karma bir sozlesme iligkisinden

2 fnceoglu, C. 1,s. 9.

122 Tijketimi miimkiin olan herhangi bir malin drnegin, bir kasa incirin dekor amagh kullammui igin
kiralanmas1 miimkiin olacaktir. inceoglu, C. 1, s. 10.

123 Eren, a.g.e., s. 317; Aydemir, a.g.e., s. 19; Tandogan, C. I/2, s. 11; Feyzioglu, a.g.e., s. 422; Yavuz,
Acar, Ozen, a.g.e., s. 376; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 270. Yarg. 3 HD., T 02.03.2017, E.
2017/3310, K. 2017/2348 «...Kiraya verenin sozlesmeye konu seyin maliki olmasi zorunlu
degildir...” (www.kazanci.com).

124 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 195-196.

125 Acar, a.g.e s. 89; Tandogan, C. 1/2, s. 14; Dogan, a.g.e., s. 8; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34;
Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 386; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 377. Ancak kira parasi altina veya
yabanci paraya endekslenebilecegi gibi, dogrudan altin ya da yabanci para ile de 6denebilecegi goriisii
icin bkz.: Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 226. Aksi goriiste bkz. Dogan, a.g.e., s. 9. Kira bedeli olarak
para disindaki unsurlarin kararlastirildigi her halde karma sozlesmenin meydana geldiginden
bahsedilir. Ornegin kira bedeli altin olarak kararlastirilirsa burada artik karma bir sozlesme soz
konusu olacaktir.

126 fnceoglu, C.1, s. 13; Tandogan, C. 1/2, s. 14; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 386.
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bahsedilecektir'?’. Ornegin, bir tarafa konutun kullanimi birakilirken, diger taraf
konut sahibinin agaglarinin bakimini istlenecekse bu durumda, kira sdzlesmesinin

yasal tipi degistiginden karma nitelikli bir sozlesmeden bahsedilecektir'?®.

Sozlesmenin kurulmasi igin kira bedelinin belirlenmesi gerekmektedir. Kira
bedeli sozlesmenin esasli unsurlarindan biri oldugu igin taraflar kira bedelinde
anlasamazlarsa zaten sozlesmenin kurulamayacagi soylenecektir. Ancak kira
bedelinin belirlenmesinde degerlendirilmesi gereken bir diger ihtimal, Kkira
sOzlesmesinin taraflarinin, kira bedelinin miktar1 iizerinde hi¢c durmamis veya kira
bedelinin belirlenmesini sonraya birakmis olmalaridir. Ornegin kiraya veren,
kiralananin kullanimin1  kiractya birakmis ancak kira bedelini daha sonra
kararlastiririz demisse, acaba s6zlesme kurulmus olacak midir? Nomer'e gore her iki
durumda da taraflarin baglanma iradeleri ispati halinde, s6zlesmenin kurulmus
sayllmas1 gerekir'?®, Zira TBK m. 2'de yer alan hitlkme gére objektif esasli nokta
lizerinde uyusma, baglanma iradesinin varligi bakimindan aksi ispat edilebilir bir
karine yaratir. Diger bir ifade ile taraflar objektif esasli noktalarda anlasirlarsa, ayrica
baglanma iradelerinin ispatina gerek kalmayacaktir. Ancak bu karine haricinde
taraflarin  baglanma iradelerinin var oldugunun ispatt halinde de so6zlesmenin
kuruldugu kabul edilmelidir. Dolayisiyla kanunda s6zlesmenin kurulmasi igin
objektif esasli noktalarin belirlenmis veya belirlenebilir olduguna dair bir zorunluluk

130 Bu durumda sozlesmenin esasli noktasini olusturan Kira

s6z konusu degildir
bedeli, TBK m. 2 geregince piyasadaki gecerli veya alisilagelen kira bedeli

uygulamasi esas alinarak hakim tarafindan tamamlanacaktir™!. Aksoy Dursun'a gore,

27 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 34; Tandogan, C. I/2, s. 17; Kenan Tuncomag, Borglar Ozel
Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 3. Basi, Istanbul, Sermet Matbaasi, C.II, 1977, s. 442. Ancak bunun
aksine Yargitay’in vermis oldugu bir karara gore; Yarg. 6.HD. 10.11.2008,9297/12258, “...Kira
karsilig1 kural olarak paradir. Ancak bu bedel paradan bagka bir sey 6rnegin, hizmet akdi veya bir sey
imal etme (istisna akdi) gibi seyler de olabilir...” (www.kazanci.com)

128 Acar, a.g.e., s. 64-65.

129 Haluk Nami Nomer, “Sozlesmedeki Esasli Bir Nokta, Ozellikle Karsilikl1 Bor¢ Doguran Akitlerde
Ivazin Miktar1 Belirlenmeksizin Sozlesme Kurulabilir mi?” Prof. Dr. Aydin Zevkliler' e Armagan,
Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, C. 2, s. 2072.

130 Nomer, a.g.m., s. 2055.

181 Yavuz, a.g.m., s. 379; aksi goriiste bkz.: Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 36. Giimiis’e gore taraflar
belirli veya belirlenebilir kira s6zlegsmesinde uyusmadikca kira sézlesmesi yokluk yaptirimina maruz
kalacaktir. Bu durumda kiralanan kira sozlesmesi olusmadan kiraciya teslim edildiginden dolay,
kiracinin elde ettigi kullanma c¢ikari, kiralayan tarafindan gergeklesmeyen sebebe dayali olarak
sebepsiz zenginlesme talebi ile istenebilecektir. Aral/Ayranci, a.g.e., s. 233, Taraflar sozlesme
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taraflarin karst edim iizerinde anlasmamis olmalar1 durumunda, s6zlesmenin
kuruldugunun kabulii ancak taraflarin sonraki davraniglarindan yahut halin icabindan
baglanma iradelerinin varhi@inin kesin bir sekilde anlasilmasiyla miimkiindiir.
Taraflarin baglanma iradesi var ise bedelin sakli tutulmasi s6zlesmenin kurulmasini

engellemeyecektir®?,

Kanaatimizce de bedelin belli ya da belirlenebilir oldugu durumlarda kira
sO6zlesmesinin kuruldugunun kabulii gerekir. Zira satis sdzlesmesi, hizmet sdzlesmesi
veya eser sozlesmesinde de ivazin miktar1 tizerinde durulmamis olsa da sdzlesmenin
kurulmug sayilacagi TBK’de ifade edilmistir. Ayni1 husus kiyasen kira
sozlesmelerinde de kabul edilebilir. Yeter ki taraflarin bu s6zlesme ile baglanma

istekleri kabul edilsin.

Taraflar kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda ilk kira bedelini serbestce
belirleyebilirler’3, Kirac1 baslangigta tespit edilen kira bedeline de itiraz
edemeyecektir. Hukukumuzda kabul edildigi tizere ilk kira bedelinin belirlenmesinde
kiract TBK m. 28 agir1 yararlanma hiikiimleri uyarinca kira bedeline itiraz edemez.
Ancak dikkat edilmesini gereken bir husus, TBK m. 344 konut ve gatili isyeri
sozlesmelerinde sonraki kira bedeli artislarinda kanun Onemli simirlamalar

getirmistir.
D. Kira Sozlesmesinin Siiresi
TBK m. 300 hiikmiine gore,
“Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire i¢in yapilabilir.

Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona
erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir; diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir

)

stire igin yapilmis sayilir.’

gorUsmelerinde kira miktari iizerinde anlasamamiglarsa, kira miktar1 esash bir nokta oldugundan TBK
m. 2 hitkmii uygulanmaz. Kira miktar1 tespit edilmedigi i¢in kira sdzlesmesi gecerli olmayacaktir. Bu
durumda sadece kullanilan doneme iliskin olarak kira bedelini hékim diirtistlik kuralina gore
belirleyecektir;

182 Sanem Aksoy Dursun, Bor¢lar Hukukunda Hakimin Sézlesmeyi Tamamlamasi, Istanbul, On
Iki Levha Yaymcilik, 2008, s. 70.

138 Inceoglu, C. 1, s. 13; Dogan, a.g.e., s. 8; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 382; Tandogan, C. 12, s. 14;
Gilimiis, Kira Sozlesmesi, s. 34.
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TBK m. 300 hikmi tum kira iliskilerinde uygulanabilecektir. Diger bir ifade
ile tasinir, taginmaz, konut ve catili igyeri kiralart ya da {iriin kirast bakimindan
uygulanabilecek genel bir hikimdir. Kira s6zlesmesi ani edimli sézlesme degil de
sirekli bor¢ doguran bir sézlesme oldugundan siire énem arz etmektedir!34, Nitekim
kiraya verenin iistlendigi edim bir defada yerine getirilmez, kiraya veren edimini
siirekli sekilde yerine getirmelidir'®*. Ancak kira sézlesmesinin meydana gelmesi
taraflarin kira siiresini belirlemis olmasina bagli degildir'®. Dolayisiyla kira siiresi
sozlesmenin esasli unsurunu olusturmadigindan taraflar sozlesme yaparken sureyi
kararlastirmak zorunda degillerdir. Diger bir anlatisla kira sézlesmesindeki edimin
stirekli bir edim olmas1 sdzlesmenin esasli unsuru iken, s6zlesmenin siiresi esasli
unsur olmayacaktir™®’. Bununla birlikte kira stiresinin belirli ya da belirsiz olmayan
sekilde olmasi, kira soOzlesmesinin sona ermesi bakimindan farkli sonuclar
doguracaktir. Kanunda kira sozlesmelerinin hem belirli hem de belirsiz sireli
yapilabileceginden agik¢a bahsedilmistir. Boylece Kanunda belirtilenden bagka
ligiincii bir kira sozlesmesi tiirii olmayacaktir’®, Ancak Inceoglu, doktrinde
cogunlukla, kira sozlesmelerinin sadece belirli ve belirsiz siireli yapilmasi kabul
edilse de bunlarin disinda karma siireli sozlesmelerin de yapilmasinin mimkin

oldugunu savunmaktadir'®,

Kanunda belirli stireli kira so6zlesmelerinin tanimi yapilmistir. TBK m. 300
hiikmiine gore, kararlastirilan siirenin gegmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin
sona erecek sozlesme belirli stirelidir. Ayrica TBK m. 327°de belirli stireli kira
sozlesmelerine iliskin olarak bir baska diizenleme daha mevcuttur. Hikme gore;
“A¢tk veya ortiilii bir bigimde stire belirlenmisse, kira sozlesmesi bu siirenin sonunda

kendiliginden sona erer”. Bu baglamda her iki hiikiim birlikte degerlendirildiginde

134 Siire kavramu ile vade karistirilmamalidir. Nitekim vade ile siire arasinda farklilik vardir. Vade

borcun talep edilebilecek hale geldigini diger bir anlatigla borcun muacceliyet anini ifade etmektedir.
Siire ise sOzlesmenin baslangic ve bitis aninin belirlenmesidir. Boylece sdzlesmenin ne zaman
baslayacag1 ve sona erecegi siire ile ilgilidir. Acar, a.g.e., s. 97

135 Acar, a.g.e., s. 95.

13 Tandogan, C.I/2, s. 96; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 385.

187 Acar, a.g.e., s. 96.

138 nceoglu, C. 1, s. 36. Kanunda bu konuda bir tip simirlamasi yapilnustir. Bununla birlikte hiikiim
emredici olarak diizenlenmistir. Acar, a.g.e., s. 94; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 385.

139 Yazara gore, karma siireli sozlesmeler, sarta ve olguya bagl sozlesmeler, serbest fesih hakki
taniyan sozlesmeler, uzama kaydi igeren sdzlesmeler, minimum siireli kira sézlesmeleri, maksimum
siireli kira sdzlesmeleri, konut ve catili isyeri kiras1 sozlesmeleridir. Bkz.: Inceoglu, C.1, s. 36 vd.
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belirli streli kira sozlesmelerinde, taraflarin  belirledigi siirenin  bitiminde

sozlesmenin kendiliginden sona erecegi sonucuna ulagilmaktadir.

Kanunda ifade edildigi iizere belirli siireli kira sozlesmelerinde aranan ilk
unsur, taraflarin kira sozlesmesini bir siire ile smirlamalarna dair yaptiklar
anlagsmadir. Taraflarin, kira s6zlesmesini bir silire ile sinirlandirdiklarina dair
anlagsmay1 bastan yapabilecekleri gibi kira sodzlesmesi devam ederken de

yapabilirlert4°

. Ayrica Kanunda ifade edildigi iizere taraflar, bu siireyi acik¢a veya
ortiilii olarak kararlagtirabilirler. Kira sdzlesmesinin siiresinin bir yil olmasi ya da
01.06.2015 tarihinde sona ereceginin kararlastirilmis olmasi halinde siire agikga
belirlenir. Eger etkinlik diizenlenmesi i¢in bir yer kiralanmasi s6z konusu ise drnegin
toplanti i¢in bir yer kiralanmissa, toplantinin sona ermesi ile kira sézlesmesi de sona
erecektir. Bu durumda strenin ortiilii olarak belirlendiginden bahsedilecektir!*!. Kira
stiresinin orttlu olarak belirlenmesinde doktrinde de kabul edildigi (izere esas olan,

kira sdzlesmesinin amacinin belirleyici olmasidir'#?,

Ikinci unsur ise taraflarin kira s6zlesmesinin siiresinin sonunda, sézlesmenin
kendiliginden sona erecegi hakkinda anlagmis olmalaridir. Bu baglamda taraflar,
sOzlesme siiresinin bitimine kadar TBK m. 328 vd. hikimlerinde duzenlenen fesih
bildirimi ile s6zlesmeyi sona erdirmeyeceklerine dair anlasmis olurlar!*®. Diger bir
ifade ile belirli siireli kira sozlesmeleri siirenin sonunda kendiliginden sona erecektir.
Bu halde bildirim yapilmasina gerek olmayacaktir, eger bildirim yapilir ise bu
bozucu yenilik dogurucu etkiye sahip olmayacak ancak var olan durumu agiklayici

bir isleve sahip olacaktir'**

. Ancak kanunkoyucu konut ve catili isyeri sozlesmeleri
bakimindan Kira suresinin belirli olmasinda farkli bir hususu kabul etmistir. Buna

gore, sozlesmede Ongoriilen siirenin dolmasi ile sozlesme kendiliginden sona

140 Inceoglu, C.1, s. 38; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 43.

141 Doktrinde anlagmamin 6rtiilii olarak yapilabilecegine bir drnek, sempozyum igin salonun, merasim
icin kameranin kiralanmasidir. Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 386.

142 Taraflarm belirli bir olaymn gerceklesmesine kadar devam edecek bir kira sdzlesmesi yapmalari
halinde, olaym ne zaman gerceklesecedi bastan belli olmasa da bu durumda da belirli sireli kira
sozlesmeleri yaptig1 kabul edilecektir. Inceoglu, C.1, s. 38-39. Acar, a.g.e., s. 99.

143 Tnceoglu, C.1, s. 39; Acar, a.g.e., s. 17. Her ne kadar belirli siireli sozlesme herhangi bir bildirim
gerekmeden kendiliginden sona erecekse de eger taraflar bildirim yapilmasini dngérmiislerde bu
bildirim bozucu yenilik dogurucu hak niteligine olmayacak, sadece mevcut durumu agiklayacak
nitelikte olacaktir.

144 Acar, a.g.e., s. 98.
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ermeyecektir. Kiraci kira sdzlesmesinin siiresinin bitimine on bes giin kala fesih
bildiriminde bulunmadik¢a sézlesme ayni kosullarla bir yil uzatilmig sayilacaktir.
Kiraya veren ancak sozlesmenin on yillik uzama siiresi sonunda, bu siireyi izleyen
her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla,
herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeye son verebilir. Goriildigii iizere konut
ve c¢atili igyeri sozlesmelerinde sirf 6ngdriilen kira siirenin gegmesi ile sdzlesme sona

ermeyecektir.

Kanunda belirli siireli sozlesmenin tanimi yapilmis olmasina ragmen belirsiz
stireli sdzlesmenin tanimi yapilmamistir. Nitekim TBK m. 300/ f. 2°de belirli siireli
Kira s6zlesmesinin tanimi yapildiktan sonra “diger kira sézlesmeleri belirli olmayan
siire igin yapilmis sayilir” ifadesinden burada bir karinenin varhgindan soz edilir®.
Stiphe halinde karinenin varligi geregince kira sdzlesmenin belirsiz siireli oldugu
kabul edilmelidir. Buna gore, kararlastirilan siirenin gegmesiyle herhangi bir bildirim
olmaksizin sona erecek sozlesme belirli siirelidir. Bunlar disinda kalan diger kira
sO0zlesmeler ise belirsiz siireli s6zlesme olarak kabul edilecektir. Esasen yukarda da
ifade edildigi tlizere kira sozlesmesinde surenin belirlenmesi  zorunlulugu
bulunmamaktadir. Eger kira sozlesmesinin siiresi belirlenmemis ise artik kira
sozlesmesinin belirsiz sireli oldugu kabul edilecektir. Taraflar Kira siresini irade
serbestisi icinde belirleyebileceklerdir. Ancak hayat boyu akdedilen bir kira
sozlesmesi TMK m. 2 ve TBK m. 28 uyarinca batil olacaktir'*®. Belirsiz stireli kira
iliskisi iki sekilde belirlenebilecektir'®’. Eger taraflar kiralanin baslangi¢ tarihini
kararlastirmis ancak siiresi konusunda herhangi bir bildirime yer vermemislerse bu
durumda kira s6zlesmesi belirsiz siirelidir. Bir diger hal ise TBK m. 327/f. 2 uyarinca
belirtilmistir. Hiilkme gore taraflar aralarinda belirli siireli bir kira soézlesmesi
yapsalar fakat bu siirenin sona ermesi ile birlikte agik bir anlasma yapmaksizin kira
iliskisini stirdiirseler bu durumda artik taraflar arasinda belirsiz siireli kira iligkisinin

varligindan bahsedilecektir.

Belirli siireli kira sézlesmelerinde belirlenen siirenin sonunda kendiliginden

sona ermesi diizenlenmistir. Ancak belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde ise s6zlesme

145 Acar, a.g.e., s. 100.
146 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 45.
147 Aydemir, a.g.e., s. 76.
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kendiliginden sona ermeyecektir. Taraflarin sdzlesmenin siiresini veya sona erme
anint kararlagtirmamis olmasi ise borg iligskisinin sonsuza kadar devam edecegi
seklinde anlasilamaz®*®. Bu halde belirsiz siireli kira sozlesmesi, TBK m. 328
geregince fesih dénem ve sirelerine uyularak sona erdirilebilecektir'®, Boylece
taraflardan her birine, herhangi bir sebebe dayanmaya gerek olmaksizin, fesih dénem
ve sirelerine uymak sartiyla, yapacaklari tek tarafli ve yoneltilmesi gerekli fesih
beyani ile Kira iliskisine ileriye etkili olarak son verebilme olanag taninmistir™>°,
Konut ve ¢atili isyeri sozlesmelerinde, kiraci her zaman, Kiraya veren ise kira
sOzlesmesini ancak on yil gectikten sonra bildirim yolu ile sona erdirebilecektir.

Konut ve catilt igyeri sozlesmelerinde bu konuda farkliliklar bulundugundan bu

farkliliklara konut ve ¢atili isyeri sozlesmelerinde deginecegiz.
E. Konut Ve Catih Isyeri Sozlesmeleri

TBK 339-356. maddeleri arasindaki hiikiimleri konut ve c¢atili igyeri kiralarinda
uygulanacaktir. TBK konut ve catili isyeri kiralarin1 diizenlerken bazi hiikiimleri
Isvigre Borglar Kanunu dikkate alinarak, bazi hiikiimleri de milga 6570 sayih

Kanunu temel alinarak diizenlenmistir.
1. Konut Ve Catili isyeri Kavramm

a. Konut Kavram

Konut ve isyeri kavrami1 TBK’de tanimlanmamustir. Konut bireylerin barinma

ihtiyacinin giderildigi ve Ozel hayatini siirdirmesine imkan veren yer olarak

151

tanimlanabilir Doktrinde konutun tanimlanmasinda Onemli olanin hususun

taraflarin  aralarinda kararlastirilan kullanim amaci oldugu belirtilmektedir!®?.

Taraflar arasinda kiralananin konut olarak kullanilmasinin kira sdézlesmesinde

148 Altinok Ormanct, a.g.e., s. 93.

4 Duygu Kogak Diker, "Konut ve Catili Igyeri Kiralarinda Kiracinin Odeme Digindaki Yan
Borglarma Aykiriligi ve Sonuglar1”, Yayinlanmamis Doktora Tezi, Istanbul, 2013, s. 50.

150 Tandogan, C. 1/2, s. 199-200.

51 Emre Gokyayla, “Konut Ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimleri Uygulama Alan1”, Prof. Dr.
Aydin Zevkliler'e Armagan, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, C. 2, Ozel Sayi, Izmir, 2013, s.
1217.

152 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 23; Aral, Ayranci, a.g.e s. 222; Taraflar arasinda sézlesmeye gore
kiraya veren karavaninin konut olarak kullanilacagini bilmiyorsa konut ve catili isyeri kiralarinda
diizenlenen koruyucu hiikiimlerle kars1 karsiya kalmamalidir, inceoglu, Kira Hukuku, C.2, Istanbul,
On Iki Levha Yayincilik, s. 9.
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belirlenmis olmas: yeterlidir. Bunun disinda kiracinin fiili kullanimi®®3, kiralananmn
dis yapisi, konutun yapiminda kullanilan malzeme, tapu kiitiigiine kayith olup
olmamasi1 6nemli degildir. Kullanim amaci taraflarca agik veya ortiilii bir sekilde

kararlastirilabilecegi gibi, isin niteliginden de anlasilabilir>,

Kiralanan yer konut ihtiyactm karsilamaya uygun olmalidir™. Konut
kirasindan bahsedebilmek icin kiralanan en azindan kiracinin uyku ihtiyacim
karsilamasi ve dis etkilere kars: koruma sagliyor olmas1 gerekmektedir'®®. Bir yerin
konut olarak degerlendirilmesi i¢in sadece yatma ihtiyacin1 karsilamasi ve cevresel
etkenlere karsi korunmasi yeterlidir. Bunun disinda konutun mobilyali ya da
mobilyasiz olmasi, mutfak, tuvalet gibi giinliik ihtiyaclarini karsilamaya sahip olmasi
ya da olmamas1 6nemli olmadan tek bir odanin kiralanmasi dahi konut kiras1 6zelligi
tasir’™’.  Dolayisiyla séz  konusu yerin  biiyiikliigii de konut olarak

158

degerlendirilmesinde 6nemli olmayacaktir°. Ayrica kiralanan konutun ayipli olmasi

da konut niteligini degistirmeyecektir®,

Bir yerin konut olarak kabul edilmesi i¢in kiralanin barinma ve dis etkilere
karst korumasi ile birlikte kullanimin belli bir siire devam etmesi aranmaktadir.
Kanunda niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin alt1 ay veya daha
kisa stireli kullanimlarinda konut ve ¢atili isyeri hiikiimlerinin uygulanmayacagin
belirtilmistir (TBK m. 339). Ancak kiralanan konutun yerlesim yeri (ikametgah)
olmas1 gerekmeyecektir'®. Bu durumda kisinin birden fazla konutunun bulunmasi

mimkindirt®®,

158 Inceoglu, C.2, s. 9.

1% Kocak Diker, a.g.e., s. 82.

155 Inceoglu, C.1, s. 9, Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 23; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 222; Zevkliler,
Gokyayla, a.g.e., s. 209.

156 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 23; Inceoglu, C.1, s. 9; Para karsilig1 bir cadirin veya birden fazla
kisinin kaldig1r bir barakanin veya yurtta yatma yerinin s6z konusu oldugu durumlarda konut
kirasindan bahsedilemez.

157 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 24; Aral, Ayranci a.g.e, s. 243; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 585.

18 fnceoglu, C.1, s. 10. Isvigre Borglar Kanunu'nda ise mutfak hari¢ alti veya daha fazla odasi
bulunan konutlar ile miistakil evler kapsam dis1 birakilmistir (iBK 253b/IT). Bunun nedeni kiracinin
0zel olarak korunma ihtiyacinin bulunmadiginin diisiintlmesidir. Gokyayla, a.g.m., s. 1219.

19 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 24.

160 Aral, Ayranci a.g.e, s. 241.

181 fnceoglu, C.1, s. 10. TMK m. 19 geregince bir her kimsenin ayn1 anda sadece bir tane yerlesim yeri
bulunabilir.
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b. Isyeri Kavram

TBK. m. 339’da diizenlenen bir diger husus isyeridir. Kanunda isyeri tanimina
yer verilmemistir. Is Kanunu'nda m. 2'de isyeri; isveren tarafindan mal ve hizmet
tiretmek amaciyla maddi olan ve olmayan unsurlar ile is¢inin birlikte orgiitlendigi
birim olarak tanimlanmustir. Isyeri, ticari veya smai nitelikteki ekonomik veya
mesleki faaliyetlerin yiiriitiildiigii mekan olarak da tanimlanabilir'®?, Kiralanan yerin
isyeri olarak nitelendirilmesi i¢in sozlesmede belirtilen kullanim amacina
bakilmalidir. Taraflarin kiralananin isyeri oldugunu sézlesmede agik¢a veya ortiili
olarak belirtmeleri gerekecektir. Yoksa bagka bir amagla kiralanan yer, fiili olarak

isyeri olarak kullanilsa dahi isyeri kirasindan bahsedilmeyecektir®?,

Doktrinde, politik, kultirel, ekonomik, sanatsal, sportif, mesleki veya dini bir
sebebe dayanarak bir birligin faaliyet amaglarini yerine getirmek i¢in kiraladiklari
yerlerde dernegin veya vakfin amaci ile kullanim arasinda baglilik s6z konusu ise bu

durumda isyeri kirasindan bahsedilir'®*.

Kanunda isyeri tanim1 yapilmamistir. Doktrinde kabul edildigi tizere kiralanan

yer, kiracinin ekonomik faaliyetlerine veya mesleginin icrasina tahsis edilmisse

isyeri ile ilgili bir sozlesmesi s6z konusu olacaktir!®®

. Bir magaza, satis yerleri, biiro,
ofis isyerine drnek gosterilebilir'®. Ancak ekonomik bir faaliyetin olmamasi halinde
isyeri kirasindan bahsedilmeyecektir. Ornegin geyiz veya ev esyalarmi saklamak igin
bir depo kiralamamigsa bu durumda isyeri kirasindan bahsedilmez!®’. Isyeri kirasinda
onemli olan husus, kiracinin mesleki ve ekonomik faaliyeti ile kira sozlesmesi

arasindaki baglantinin kurulabilmesidir®®.

Kiracinin mesleki ve ekonomik faaliyeti ile dogrudan ilgisi olmamasi

durumunda isyeri kirasindan bahsedilip bahsedilemeyecegi doktrinde tartismalidir®®.

162 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 592.

183 Inceoglu, C.1, s. 14

164 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 26; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 209; Gokyayla, a.g.m., s. 1220.

185 Inceoglu, C.1, s. 14; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 25.

166 Eren, a.g.e, s. 394

167 Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 25.

188 Inceoglu, C.1, s. 14; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 25; Gokyayla, a.g.m., s. 1219.

189 Dernek ve vakiflar tarafindan kiraci sifatiyla yapilan kira sozlesmelerinin ne konut ne de igyeri
kiras1 olarak goriilmektedir. Bu husus doktrinde tartigmali olmakla birlikte genel egilim hiikmiin genis
yorumlanmast gerektigidir. Bu halde asil amaci ticari bir faaliyet yiiriitmek olmayan dernek ve
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Bir gorlige gore mesleki veya ekonomik faaliyetleri ile ilgili olmayan fakat isyeri ile
baglantili olan kira sézlesmeleri isyeri kirasi sayilmayacaktir. Ornegin bir ticari
isletme, ¢alisanlarinin otopark ihtiyacini gidermek icin bir kapali otopark kiralamissa
veya calisanlarma spor salonu kiralamissa catili isyeri kirasindan bahsedilemez'°.
Aksi goriise gore isyeri kirasindan bahsedebilmek i¢in kira sdzlesmesinin kiracinin
ekonomi ve mesleki faaliyeti ile dogrudan ilgisi olmasma gerek yoktur. Dolayl
olarak bir ilgisinin bulunmasi yeterlidir. Ozellikle kir amaci giiden ticaret
ortaklarmin yaptiklar1 tim kira sdzlesmeleri, isyeri kirasi olarak nitelendirilmelidir.
Cilinkli bu durumda kiracinin asil amaci c¢alisanlarin memnuniyetini saglamak ve

calisma performanslarini artirmak ve daha ¢ok kar elde edebilmektir’.

c. Catili Olma

Milga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 1. maddesinde
belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin
(Musakkaf olmayanlar1 hari¢) kiralamalarinda, kiraya veren ile kiraci arasindaki
hukuki iligkilerde 6570 sayilt Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ve 818 sayili
Bor¢lar Kanunu’nun 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna aykir

olmayan hiikkiimlerinin uygulanacagi belirtilmisti.

6570 Sayilh Milga GKHK m.I’de “musakkaf gayrimenkul” ifadesi
kullanilmisti. Musakkaf tasinmaz, duvarlart bulunan ve tistii ortiilii bir yapiy: ifade
etmektedir!’?, Musakkaf terimi ile TBK’de diizenlenen catili olma unsurlar1 arasinda
icerik olarak bir fark bulunmamaktadir!”. TBK’de konut kiralar1 bakimindan
herhangi bir diizenlemeye yer verilmemistir. Bundan dolay: tistii ortiilii olmayan bir
tasinmazin konut olarak degerlendirilip degerlendirilmeyecegi tartigmalidir. Bir
174

gorlise gore; Ustli Ortiilii olmayan tasinmazda konut olarak kiralanabilecektir

Katildigimiz diger goriise gore, tasinmazin konut olmasi ayrica iistii ortiilii olmay1 da

vakiflarin yaptiklari kira sézlesmeleri de niteligine gore isyeri kirasi sayilabilir. Inceoglu, C.1, s. 16;
Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 210.

10 Giimiis, Kira Soézlesmesi, s. 26.

" Inceoglu, C.1, s. 15.

12 Dogan, a.g.e, s. 31; Tandogan, C.I/2, s. 18.

173 Burcuoglu, Tahliye, s. 15; Dogan, a.g.e, s. 28; Ercan Akyigit, 6098 Sayi Tiirk Borglar
Kanunu'nda Kira Sézlesmesi, Ankara, Seckin Yaymncilik, 2012, s. 187; Inceoglu, C.2, s. 141;
Inceoglu, C.1,s. 18.

174 Giimiis, Kira Soézlesmesi, s. 22.
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zorunlu kilacaktir. Konutun iistii rtiilii olmasi isin dogas1 geregidir!’®. Bu baglamda
hem konutta hem de isyerinde tasinmazin iistii kapali olma durumu s6z konusudur'®.
Kanunda isyeri kiralar1 bakimindan tsti ortiilii olmas1 gerektigi belirtilmistir. Buna
gore, bu durumda isyeri kiralar1 bakimindan {istli Ortiilii olmasinda tereddiit
edilmemelidir’””. Bu nedenle catisiz isyeri kiralarinda genel hiikiimler
uygulanacaktir. Zira ¢atisiz isyeri kiralarinda kiracinin korunmasi diisiincesine yer
verilmemistir. Ancak ¢atisiz igyeri kiralarinin kapsam dis1 birakilmasi elestirilmistir.
Bu gorlise gore, catisiz isyeri sozlesmeleri iginde yer alan akaryakit istasyonlar1 agik
otopark, cay bahgesi gibi ¢atisiz igyeri kiralarinda da kiracinin korunmasi séz konusu
olmal1 ve igyerleri bakimindan ¢atili-gatisiz farkinin kaldirilmast gerektigi goriisiinii

savunmustur”s.

d. Tasinir veya Tasinmaz Olmasi

TBK m. 339" a gore; Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla
birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da wygulanir. Ancak bu hiikiimler,
niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle

kiralanmalarinda uygulanmaz.

6570 sayili Kanun m. 1'7° diizenlemesinin aksine TBK taginmaz ifadesine yer
vermemistir. TBK m. 339°da konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler,
bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanacag: ifade
edilmektedir. Hlkimde bahsedilen "niteligi geregi gecici kullanima 0zgilenmis
tasinmaz" ifadesinden konut ve g¢atili igyerinin taginmaz olmasi gerektigi
anlagilmamalidir. Ilk olarak Kanunda konut ve catili isyerlerinin tasinmaz olma

zorunlulugundan bahsedilmemistir. Bununla birlikte Kanun koyucunun amaci konut

75 yYavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 591; Inceoglu, C.1, s. 19; Aydemir, a.g.e., s. 25.; Zevkliler, Gokyayla,
a.g.e., s. 207; Aydogdu, Kahveci, s. 585.

76 fnceoglu, C.1, s. 18. Ancak bazi yazarlar konutun iistii ortiilii olmasa dahi konut kirast
hiikiimlerinin uygulanacagini savunmaktadir. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.25; Zevkliler, Gokyayla,
a.g.e., s. 208, dn. 57. Bazi yazarlar catisiz igyeri kira s6zlesmelerine TBK m.339-356 hiikiimlerin
uygulanmamasim elestirmektedir. Bkz.: Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 22; Sahin Akinci, "Isyeri
Kiralarinda Kiracinin Korunmast Acisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi  Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi", AUHFD, C. 57, S.3, 2008, s. 43.

7 Inceoglu, C.2, s. 19.

178 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 25

179 GKHK m.1: Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin
(Musakkaf olmiyanlar1 harig) kiralanmalarinda kiraliyanla kiraci arasindaki hukuki miinasebetlerde bu
kanun ile Borglar Kanunu’nun bu kanuna aykir1 olmayan hiikiimleri tatbik olunur.
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ve isyerleri kira sozlesmelerini tasinmaz ile sinirlamak degildir. Nitekim konut ve
catili igyerinin tasinir niteliginde olmasi da mimkiindiir. Zira burada diizenlenen
TBK m. 339-356 arasindaki hiikiimlerin uygulama alam1 disinda kalan kira
sozlesmelerini belirlemeye yoneliktir'®. Hatta Giimiis, TBK m. 339/f. 1/b. 2'deki
taginmaz kavramini "tasinmaz ve tasinir yapi" olarak okumak gerekecegini ifade
etmistir'®. Ayrica hilkmiin mehaz1 olarak gosterilen Isvigre Borglar Kanunu’nun
253a hikminde de bdyle bir ayrima yer verilmemistir. Bu bakimdan kiracinin
korunmasi diisiincesi taginir yapilarda da gerektiginden hiikiim sadece taginmazlarla
smirlandirilmamalidir'®. Sonug olarak konut veya isyerinin tagmir olmasi miimkiin
olabilecektir. Bu nedenle konut olarak kullanilmasi i¢in kiralanmis ve tasinir olan
baraka, tekne dahi konut kirasina dahil edilebilecektir’®®. Doktrinde aksi gortis ise,
6570 sayili Kanunda yer alan “musakkaf gayrimenkul” deyimi ile bir tasinmazin
konut olarak kullanilmasimi ifade edildiginden, TBK acisindan da konut olarak

kullanilan yerin tasinmaz olmasi gerektigi goriisiindedir'®*.

2. Konut Ve Catih isyeri Kirasinin Sona Erdirilmesi

a. Genel Olarak

6098 sayil1 TBK konut ve c¢atili igyeri kiralarinda s6zlesmenin sona erdirilmesi
iki sekilde soz konusu olabilir. TBK 347- 348. maddelerinde bildirim yolu ile kira
sOzlesmesinin sona ermesi, TBK 350-356. maddelerinde dava yoluyla kira
sOzlesmesinin sona ermesi diizenlenmistir. Hem kiraya veren hem de kiraci, kira
sOzlesmesini bildirim yolu ile sona erdirebilecektir. Ancak kira sézlesmesini dava
yolu ile sona erdirme imkan1 Kanunda sadece kiraya verene taninmistir. Asagida bu
hususlara kisaca deginilecektir. Ancak dikkat edilmesi gereken bir husus TBK m.
347/f. 3°de diizenlenen hiikiimdiir. Buna gore; “Genel hiikiimlere gére fesih hakkinin
kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci soézlesmeyi sona erdirebilir’.
Gorildigi  tizere Kanunda kira sozlesmesi genel hikimlere gore sona

erdirilebilecektir. Ancak genel hukimlere gore feshi gerektiren durumun, konut ve

180 Kogak Diker, a.g.e., s. 76.

181 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 29; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s.210, dn. 71.

182 Gokyayla, a.g.m., s. 1216.

183 Inceoglu, C.1, s. 12; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24; Belen, a.g.m., s. 109

18 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 591; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 585; Dogan, a.g.e., s. 29.
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catilt igyeri kira sdzlesmeleri hiikiimlerinde diizenlenmemesi ve ayrica bu hiikiimlere

aykirilik olusturmamasi gereklidir'®,

b. Bildirim Yolu ile Sézlesmenin Sona Ermesi

(1) Belirli Siireli Konut Ve Catih Isyeri S6zlesmelerindeki
Durum

TBK m. 327/f. 1’e gore belirli siireli kira s6zlesmelerinde kural, kararlastirilan
slirenin gegmesi ile sozlesmenin sona ermesidir. Ancak konut ve catili isyeri
sozlesmelerinde Kiraci korunmak istendiginden Kanun bu kuraldan farkli bir durum
diizenlemistir'®, Buna gore konut ve gatili isyeri kiralarimda TBK m. 327/f. 1°deki
diizenlemeden farkli olarak, siirenin dolmasiyla s6zlesme kendiliginden (ipso iure)
sona ermeyecektir. Sozlesmenin nasil sona erdigi TBK m. 347/f. l'de ifade
edilmistir. Hiikkme gore kiract belirli siireli sozlesmelerinin bitiminden en az on bes
giin once bildirimde bulunmadik¢a sozlesme ayni kosullarla bir yil uzamis
sayilacaktir. Diger bir anlatisla, Kiraci, belirli siireli kira s6zlesmesini sona erdirmek
istiyorsa, slirenin bitiminden en az on bes gun once fesih iradesini yazili bildirimle
yaparak soOzlesmeyi sona erdirebilecektir. Yok eger kiract bdyle bir bildirimde
bulunmazsa o zaman soOzlesme zimnen ayni sartlarla bir yil i¢in uzamis

187

sayilacaktir=°’. Kiracinin bildirimi TBK m. 348’ de ifade edildigi iizere yazili olmak

zorundadir’®,  Sozlii olarak yapilacak  bildirim kira sdzlesmesini  sona
erdirmeyecektir’®®. Diger bir ifade ile hiikiimde diizenlenen yazili sekil sart1 Kanunda
da ifade edildigi tizere gecerlilik sekli oldugundan bu sekle aykiri olarak yapilan

190 Kiracinim en az

bildirim gecersiz olacak, hiikiim ve sonuglarin1 dogurmayacaktir
on bes giin dnceden kiraya verene bildirim yapmasi1 hususu ise siirekli bor¢ doguran

bir sdzlesmelerinde biri olan kira sdzlesmesi i¢in 6nemlidir. Bu halde kiraya veren,

185 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 655.

186 Yavuz, a.g.e., s. 656; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 642; Inceoglu, C.2, s. 308.

187 Zimni uzama s6z konusu oldugunda sdzlesme ayni1 kosullarla bir y1l uzatilmis sayilacaktir. Béylece
genel hiikiimlerden farkli olarak sdzlesme belirsiz siireli kira sdzlesmesine doniismeyecek ve belirli
siireli olmaya devam edecektir. Inceoglu, C.2, s. 310.

188 Yazil1 bir bildirim i¢in mektup, noter yoluyla yapilacak ihbarname yeterli olacaktir. Yavuz, Acar,
Ozen, a.g.e., s. 656.

189 Inceoglu, C.2, s. 316.

190 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 656; inceoglu, C.2, s. 316.
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sozlesmenin bitimine hazirlikli olacaktir. Zira kiraci sézlesmenin bitim giinlinde
kiraya verene sdzlesmeyi feshettigini agiklarsa kiraya verenin hemen yeni bir kiraci
bulmasi miimkiin olamayacaktir. Eger kiraci bunu 6nceden haber verirse Kiraya
veren yeni bir kiraci arayisina girisebilecek, kira sozlesmesinin bitimine hazirlikli
olabilecektir®l, Dolayisiyla bu bildirimin s6zlesmenin siiresinin bitiminden en az on

192 6nceden kiraya verene ulasmasi gereklidir ki kiraya veren bu on bes

bes giin
giinliik siire icerisinde yeni bir kiraci arayisina girebilsin. Siireye iliskin hiikiim
emredici oldugundan taraflarin daha uzun bir sire 06ngormeleri gecerli
olmayacaktir'®®. Asil sézlesme bir yildan uzun ya da kisa olsa da yeni sdzlesme

siiresi bir y1l uzayacaktir!%4,

TBK m. 327/ f. 2 “... acik veya ortiilii bir siire belirlenisse, kira sozlesmesi bu
stirenin sonunda kendiliginden sona erer. Taraflar, bu durumda, a¢ik bir anlasma
olmaksizin kira iliskisini surdururlerse, kira sozlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye
doniistir” hikmii ile belirli siireli s6zlesmelerin kendiliginden sona ermesine istisna
getirilmistir. Hiikkiimde yer verilen “dontisme” ifadesi ile neyin kastedildigi doktrinde
tartismalidir. Kira sodzlesme siliresinin zimni olarak uzamasi halinde, uzayan
sOzlesmenin taraflar1 ve igerigi ayni olan yeni bir sozlesme mi yoksa eski
s0zlesmenin devami m1 olacagi konusunda Kanunda bir ac¢iklik yoktur. Esasen ayni
tartisma TBK m. 347 bakimindan da s6z konusudur. Nitekim TBK m. 347 hikmdne
gore, “Konut ve ¢atily isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin bitiminden
on bes giin once bildirimde bulunmadik¢a sozlesme ayni kosullarla bir yil igin
uzatilmis sayur” ifadesine yer vermektedir. Dolayisiyla ayni tartismanin TBK m.

347 hiikmii agisindan da degerlendirilmesi gerekecektir. Doktrinde bir goriig!®

91 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 657.

192 Hiikiimde diizenlenen on bes giinliik siire iki hafta olmayacaktir. Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e, s. 657.
TBK m. 93/ f.4 geregince yarim ay ile on bes giinliik siire es anlamli kabul edilecektir.

193 Yarg. 6 HD., T. 22.03.2011, E. 2011/2647, K. 2011/3477 “...Maddedeki onbes giinliik feshi ihbar
sliresi asgari bir siiredir. Sozlesme ile daha kisa bir siire belirlenemeyecegi gibi, kiracinin kira
sOzlesmesini sona erdirme yoniinden yasanin tanidigi hakki daraltir sekilde daha uzun bir feshi ihbar
stiresi de kararlagtirilamaz...” (Www.kazanci.com). Ancak Yargitay 19. HD.’nin 2010 yilinda vermis
oldugu bir kararda s6z konusu hiikmiin kamu diizenine iliskin olmadig1 ve emredici sayilmamasi
gerektiginden bahsedilmis ve aksi yonde bir karar verilmigtir. Karar i¢in bkz.: Yarg. 19 HD. T.
03.05.2010, 8118/5331, (www .kazanci.com).

1% Tandogan, C.1/2, s. 100.

19 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 253; Tandogan, C.1/2, s. 101; Fahrettin Aral, Borglar Hukuku: Ozel
Borg iliskileri, Genisletilmis 8. Baski, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2010, s. 239; Aydogdu, Kahveci,
a.g.e., s. 647.
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slirenin uzamasi ile taraflart ve icerigi eskisiyle ayni olan fakat yeni bir s6zlesme
kurulacagini savunmaktadir. Bu goriise gore eski donemde verilen teminatlarin
(kefalet, Uciincii kisinin kiraci lehine verdigi rehin) artik yeni s6zlesme zamaninda da
devam etmesi miimkiin olmayacaktir!®, Katildigimiz diger bir goriise gore, Kanunda
acikea sozlesmenin uzatilmis sayilmasindan bahsedildiginden kanun koyucunun bu
ifadesi taraflar arasinda yeni bir sdzlesme kuruldugu anlamma gelmemelidir®’,
Nitekim TBK m. 347’°de acik¢a, kiraci bildirimde bulunmazsa kira sozlesmesinin
uzatilmis sayilmasindan bahsedilmistir. Kanunun bu ifadesi kira sdzlesmesinin
uzamas1 halinde yeni bir kira s6zlesmesi kurulmas: diisiiniilmemelidir. Inceoglu ise
bu halde taraflar arasinda yeni bir kira soézlesmesi kurulmasini kabul etmemekle
beraber, teminatlar bakimindan farkli bir degerlendirme yapmistir. Yazara gore
burada kirac1 tarafindan verilen teminatlar sona ermeyecektir. Zira her ne kadar
kiracinin korunmasi hiikiimleri mevcut olsa da kiracinin verdigi teminatlarin sona
erdiginin kabulii halinde taraflar arasinda menfaat dengesi bozulacaktir. Ancak
tiglincii kigiler tarafindan verilen teminatlarin sona erecegi ifade edilebilir. Zira bu
kisiler teminat verirken ilk kira sdzlesmesini gdz oniinde bulundurmuslardir®®,
Ayrica bir diger husus, kirac1 ve kiraya veren arasinda yapilan ilk sozlesme sekle
bagli ise, susma ile zimni yenileme olmayacaktir. Diger bir ifade ile zimni

yenilemenin s6z konusu olabilmesi i¢in ilk kira sézlesmesinin sekle bagli olmamasi

gerekecektir'®,

Kiraya veren ise sozlesme siiresinin bitimine dayanarak s6zlesmeyi sona

erdiremeyecektir?®. TBK m. 347 hilkkmiine gore, kiraya veren ancak on yillik uzama

1% yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 658; Giimiis, a.g.e., s. 314.

197 TBK m. 327/f. 2’de taraflar agik bir anlasma olmaksizin sézlesmeyi siirdiiriirlerse kira s6zlesmesi
belirsiz siireli sdzlesmeye doniisiir ifadesine yer verilmistir. Bu hiikiim ile TBK m. 347/f. 2’de
sOzlesmenin uzamasi bakimindan benzerlik bulunsa da her iki hiikkmiin amaglar1 farklidir. TBK m.
327/f. 2 ‘de tamamlayici hiikiim ile taraflarin sessiz gegirdikleri durum diizenlenmek istenmistir.
Bununla diizenlenen her iki tarafin agik bir anlasma yapmaksizin kira sézlesmesini siirdiirmesi halinde
kira sdzlesmesinin belirsiz siireli sézlesmeye doniisecegidir. Oysa TBK m. 347/ f. 2” de kiraya verenin
yenileme iradesi bulunmasa, hatta buna agikca karsi1 ¢iksa dahi kiraci kiralanani bosaltacagini belirli
strede bildirmez ise sozlesme kanun hitkmii geregi yenilenecektir. Bu halde amaglanan kiraciyi
korumaktir. Tandogan, C. 1/2, 5.102; Seckin Topuz, Ferhat Canpolat, “Tasinmazlara Iliskin Kira
Sézlesmesinin Igeriginin Ortiilii Irade Beyanlariyla Degistirilmesi”, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.1, S.1, Ankara, Y. 2011, s. 24.

198 Inceoglu, C.2, s.312.

19 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 623.

20 Dogan, a.g.e, s. 58-59, Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 314, Aydogdu, Kahveci, a.g.e s. 589.
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stiresi sonunda, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once

bildirimde bulunarak, sézlesmeyi sona erdirebilecektir?®. Sézlesmeyi sona erdirirken

herhangi bir sebep gostermesine de gerek olmayacaktir?%?

203

. Bu bildirim kiraciya ii¢ ay
onceden ulagmalidire™. Doktrinde g¢ogunluk goriisiine gore, taraflarin Kanunda
ongoriilen on yillik siireyi kisaltmalari mimkin olmasa da uzatmalar1 mimkin

olabilecektir?®,

(2) Belirsiz Siireli Konut Ve Catili isyeri Sozlesmelerindeki
Durum

TBK m. 347/f. 2’de belirsiz siireli konut ve ¢atili isyeri s6zlesmelerinde kiraci
her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan on yil gegmesinden sonra genel
hiikiimlere gore fesih bildirimde bulunarak sozlesmeyi sona erdirebilecektir.
Kanunda kiract1 ve kiraya veren ig¢in farkli sekilde sozlesmeyi fesih halleri
diizenlenmistir. Ik halde kirac1 her zaman genel hiikiimlere gore sozlesmeyi sona
erdirebilecektir. ikinci halde kiraya veren, kiranin baslangicindan 10 yil gegtikten
sonra genel hikimlere gore fesih bildirim surelerine uyarak soézlesmeyi sona

erdirebilecektir.

Sozlesmeyi sona erdirmek isteyen kiraci ve kiraya veren fesih hakkini genel
hiktmlere gore kullanacaktir. Burada genel hiikiimlerle bahsedilen Kanunun kira
sOzlesmesinin fesih bildirimi ile sona ermesini diizenleyen TBK m. 328 ve 329
hiikiimleridir. Taraflardan her biri daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya bagka bir
fesih donemi kararlagtirilmis olmadik¢a yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim
stirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilir. Eger taraflar baska bir fesih donemi
kararlagtirmamiglarsa, TBK m. 329’a gore yerel adette belirlenen kira doneminin
sonu icin, eger boyle bir adet bulunmuyorsa alt1 aylik kira donemi sonu igin, ii¢ aylik

fesih bildirim siiresine uyarak sdzlesmeyi sona erdirebilecektir?®.

201 Turkiye Blylk Millet Meclisi Adalet Komisyonu raporunda Kiraya verenin miilkiyet hakkini agiri
derecede kisitlanmasina vurgu yapilarak, siire on bes yildan on yila indirilmistir. inceoglu, C.1, s. 330.
22 Dogan, a.g.e., s. 66; inceoglu, C.1, 5.336.

203 Dogan a.g.e., s. 64., Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 659; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 659,

204 Dogan, a.g.e., s. 69; Inceoglu, C.2, s. 331.

205 Dogan, a.g.e., s. 69; TBK m. 328°de bahsedilen “baska bir fesih dénemi belirlenmis olmadikga”
ifadesi kiracinin fesih hakki bakimindan uygulanamaz. Ciinkii TBK m. 347°de yani konut ve g¢atili
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c. Kira Sézlesmesinin Tahliye Davasi Yolu Ise Sona Ermesi

TBK 350-356. maddeleri arasinda konut ve catili isyerinde kira s6zlesmesinin

dava yolu ile sona ermesi diizenlenmistir?®®

. Dava yolu ile kira s6zlesmesinin sona
ermesi ancak TBK m. 350, 351 ve 352'de diizenlenen smurli hallerde (numerus
clausus) konut ve ¢atili isyeri sdzlesmelerinde miimkiin olacaktir®®’. Bu sebepler ilk
halde kiraya verenden kaynaklanan sebepler bakimindan Kanunda diizenlenmistir.
Bunlar; "gereksinim", "yeniden insa veya imar", "yeni malikin gereksinimi" olarak
ifade edilmistir. Kanunda diizenlenen ikinci halde ise kiracidan kaynaklanan sebepler
belirtilmistir. Bunlar; "yazili tahliye taahhiidii", "iki hakli ihtar" ve "kiracinin veya
birlikte yasadig1 esinin oturmaya elverisli konutu bulunmasi" olarak ifade edilmistir.
Tahliye sebepleri ister kiraya verenden isterse de kiracidan kaynaklansin dava yolu
ile kira sozlesmesi yalniz kiraya verene taninmistir. Kiracinin dava agma hakki
bulunmamaktadir. Ciinkii daha 6nce ifade edildigi iizere kiraci zaten bildirim yolu ile
kira sozlesmesini sona erdirme hakkini haiz oldugundan dava agmasina gerek

bulunmayacaktir?%,

igyeri ic¢in yapilan belirsiz siireli kira sozlesmelerinde kiracinin “her zaman” fesih bildirimde
bulunabileceginden bahsedilmistir. Kiracinin belli bir siire gegmeden sézlesmeyi sona erdiremeyecegi
emredici nitelikteki madde hilkmiine aykir1 olacaktir.

206 6570 sayili GKHK de “tahliye davas1” olarak adlandiriimaktaydi.

207 Uygulamada Borglar Kanunu’na dayanan iade istemleri igin de “tahliye davasi” ifadesi kullanilsa
da bu dogru bir ifade olmayacaktir. Ornegin énemli sebeple feshi diizenleyen TBK m. 331, kiracinin
temerriduni dizenleyen TBK m. 315 veya kiracinin kiralanani 6zenle kullanma ve komgulara saygi
gosterme borcunu diizenleyen TBK m. 316 hiikiimleri uyarica kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi i¢in
dava acilmasina gerek olmayacaktir. Bu hallerde fesih bildiriminin yapilmasiyla sdzlesme zaten sona
ermektedir. Buna ragmen sdzlesmenin feshedildiginin tespiti ve kiralananin iadesi igin dava agilabilir.
Bu nedenlerle agilacak davalar uygulamada tahliye davasi olarak nitelendirilmektedir. Bu davalara
tahliye davasi denilmesi yanlis bir nitelendirme olacaktir. Esasen tahliye davasinda, kira sozlesmesi
mahkeme kararinin kesinlesmesi ile sona erecektir ve mahkeme tarafindan verilen karar kurucu
niteliktedir. Oysa kira sézlesmesinin feshi halinde sozlesme feshi bildirim yolu ile sona ermistir ve
bunun icin mahkeme kararinin kesinlesmesi beklenmemektedir. Diger bir deyisle kira sdzlesmesinin
feshi halinde, so6zlesme zaten dava agilmadan sona ermistir. Fesih halinde kiralanana kavugsmak i¢in
acilan davada verilecek karar agiklayici nitelikte olacaktir. Diger bir deyisle agilacak dava
sozlesmenin feshedilmis oldugunun tespiti ve kiralananin iadesine yonelik olacaktir. Burcuoglu’na
gore fesih bildirimi ile sona erdirilen kira sdzlesmesinde, kiralananin geri verilmesinin iliskin olarak
acilacak davanm hukuki dayanagi TBK m. 334 hiikmiidiir. Haluk Burcuoglu, “Konut Ve Catili Isyeri
Sozlesmelerinde Sozlesmeye Aykirilik Nedeniyle Fesih Ve Iade Istemi ile llgili Yargitay
Uygulamasinin Degerlendirilmesi”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, C.I, C. 8, Ozel Say1 Y.
2003, s. 32 vd. Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 664, dn. 266.

28 Dogan, a.g.e., S. 73.
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Tahliye sebeplerinin varligi halinde s6zlesmenin sona erdirilmesinde fesih

bildirimi  yeterli gériilmemistir?®.

Bildirim yoluyla kira sdzlesmesinin sona
ermesinde kanunda Ongoriilen siirelere ve sekle uyularak yapilacak olan fesih
bildirimi kira s6zlesmesini sona erdirecektir. Fesih bildirimde, fesihten farkli olarak
fesih bildiriminin kars1 tarafa ulasmasiyla kira sozlesmesi sona ermez. Fesih
bildirimi halinde kira s6zlesmesi, feshin karsi tarafa ulastigi tarihten sonra, Kanunda
duzenlenen feshin sona erme suresine kadar devam eder. Baska bir anlatimla kira
sozlesmesi ancak feshin sona erme siiresinin bitimiyle sona erer?'®. Ancak tahliye
davasi yolu ile kira sézlesmesinin sona ermesi i¢in mahkeme karari1 gerekecektir.
Boylece kiraci, kiraya verenin keyfi fesih bildirimlerine karst korunmus

olmaktadir?!?,

Konut ve ¢atili igyeri sdzlesmelerinde kiraciya saglanan 6nemli korumalardan
biri tahliye sebeplerinin smirli olmasidir??. TBK m. 35423 dava sebeplerinin
strliligr bagh@r altinda su hikkme yer vermistir; “Dava yoluyla kira sozlesmesinin
sona erdirilmesine iligkin hiikiimler kiraci aleyhine degistirilemez”. Kira
sOzlesmesinin dava yoluyla sona erdirebilmesi sebepleri kanunda smirli halde
sayildigindan bu sebepler degistirilemeyecek ve genisletilemeyecektir. Kiraya veren
sadece TBK. m. 350, 351 ve 352°de sayilan sebeplere dayanabilecektir. Eger
kanunda sayilan tahliye sebepleri ger¢eklesmezse, kiraya veren kiracinin tahliyesinin
isteyemeyecektir?’4, Ancak tahliye sebeplerinin smirli olmas kiraya verenin TBK m.
350 diizenlemesine aykir1 olmayan hallerde kira sozlesmesinin genel hiikiimlerine
gore dava agmasina engel olmayacaktir. Ornegin, kiraya veren olaganiistii fesih

sebeplerinden olan TBK m. 331'de diizenlenen "onemli sebeplerin” varligi halinde

209 Giimiis, a.g.e., . 483.

210 Dogan, a.g.e, s. 60; Giimiis, Kira, s. 256.

211 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e, s. 664.

212 Dogan, a.g.e, s. 182

213 04.07.2012 tarihinde kabul edilen ve 12.07.2012 giin ve 28351 sayili Resmi Gazetede yayinlanip
ylriirlige giren 6353 sayilh Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un 53. maddesi ile 31.03.2011 tarihli ve 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin
Hizlandirilmasit Amaciyla Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun Gegici 2. maddesi
degistirilmisg, kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11.1.2011 tarihli ve 6098 sayili Turk Borclar
Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 (inci maddeleri 01.07.2012 tarihinden
itibaren sekiz y1l siire ile uygulanmayacagi kabul edilmistir.

214 Inceoglu, C.1, s. 182.
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sozlesmeyi bildirim yolu ile sona erdirebilecektir?®. Bir diger olaganiistii fesih
sebebi ise kiracinin 6limi sebebiyle feshini bildirme yolu ile sona ermesidir. Ancak
konut ve igyeri sozlesmeleri bakimindan TBK m. 356 hiikmii dikkate alinmalidir.
Zira TBK m. 356 hiikmiinde diizenlenen kiracinin Oliimiinde s6zlesmenin

surddrilmesidir.

Kanunda sayilan tahliye sebeplerine bir bagka sebep eklenemeyecektir. Eger
TBK m. 354’de diizenlenen sinirli say1 ilkesine aykiri olarak sdzlesmeye bir hiikiim

koyulmussa, bu hiikiim kesin hiikiimsiiz olacaktir®®,

Tahliye sebeplerinin varligi halinde Kiraya veren dava agmali ve mahkemenin

217 Ciinkii kira sézlesmesi mahkemenin vermis oldugu

verecegi kararini beklemelidir
kararla sona erecektir. Bu durumda mahkemenin verecegi karar yenilik doguran
karar niteliginde olacaktir. Yenilik doguran haklarin ancak mahkemeye bagvurularak
kullanilmasimin gerekli oldugu hallerde yenilik doguran davadan bahsedilecektir.
Boylece kisi mahkemeden mevcut olan hukuki iliskiyi sona erdirecek veya
degistirecek ya da yeni bir iliski kuracak bir karar vermesini ister. Nitekim yenilik
doguran davada hakim gerekli sartlarin bulundugu sonucuna varirsa, istenilen hukuki
sonu¢ bu kararin kesinlesmesi ile gergeklesir. Bu durumda tahliye davasinda
mahkemenin verdigi karar, bozucu yenilik dogurucu bir etkiye sahip olacaktir?®,
Yargitay’in da kira s6zlesmesinin hakimin vermis oldugu kararla sona erecegi ve bu
kararin hukuki niteligi bakimmdan da bozucu yenilik dogurucu bir etkiye sahip

olacag1 yoniinde kararlari bulunmaktadir®'®. Uygulamada ise mahkemeler sadece

215 GKHK déneminde belirli tahliye sebepleri arasinda EBK m 264 (TBK m 331) hikmi tahliye
sebepleri igerisinde sayilmadigindan, TBK m. 331 hiikkmiiniin konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
uygulanamayacagi savunulmustur. Feyzioglu, II/1, s. 623. Aksi goriise gore, EBK 264 (TBK m. 331)
hiikmii GKHK ‘un uygulanmasina engel olmayacaktir. Eger aksi goriis savunulursa kiraya vereni
dayanilmaz bir hal almis kira sézlesmesine devama zorlamak hakkaniyete aykiri olacaktir. Yavuz,
Acar, Ozen, a.g.e, s. 666. Sungurbey ise bu hususu degisik bir bakis agisiyla ele almistir. Yazarin
ifadesi su sekildedir: “Ilisigi ¢ekilmez kilan énemli nedenler yiiziinden evlilik bagina bile son
verilebilmesini taniyan bir hukuk sisteminde, gene béyle bir neden yiiziinden kira iligigine son
verilemeyecegi savunulamaz”. Tsmet Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, C.1, Istanbul, 1963, s.
143-145.

216 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 667

27 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 664.

218 Burcuoglu, Tahliye, s. 31; Tungomag, a.g.e, s. 617; Dogan, a.g.e., s. 206; Mustafa Cahit Gunel,
“Taginmaz Kiralarinda Sozlesmenin Kiraci Tarafindan Vaktinden Once Sona Erdirilmesi”,
Yayinlanmamis Doktora Tezi, Istanbul, 2010, s. 187.

29 Inceoglu, C.2, s. 483.

45



sozlesmeyi sona erdiren bir karar vermemekte ayrica kiracinin, kiralanani vermesi
yoniinde eda hilkmii de iceren bir karar vermektedir??. Kira sézlesmesini mahkeme
kararinin kesinlesmesi ile sona erdiginin en Onemli sonucu, sézlesme mahkeme
kararinin kesinlesmesine kadar devam ettiginden bu zamana kadar kiracidan yalnizca
kira bedellerinin istenmesi miimkiin olmasidir. Bu halde haksiz isgal tazminati ancak

kararm hakim kararinin kesinlesmesi ile istenebilecektir 2L,

Sonug olarak konut ve catili igyeri kiralarinda kira sdzlesmesinin sona ermesinin
hem bildirim yolu ile hem de dava yolu ile sona erdirilebilecegi TBK’de tartismaya
yer birakmayacak sekilde ortaya konulmustur. Kira s6zlesmesinin dava yolu ile sona
ermesi icin yukarida da ifade edildigi lizere mahkemenin verecegi kararin
kesinlesmesi ile kira s6zlesmesinin sona erecegi bu nedenle mahkeme tarafindan

verilen kararin da bozucu yenilik doguran bir karar oldugu savunulmustur.

220 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., 5.664.

221 Aksi yonde bkz.: Inceoglu, C.1, s. 484. Davanin acilmasi ile birlikte kira sozlesmesi sona
ermelidir. Bu halde mahkemenin verecegi karar yenilik doguran bir karar olmayacaktir. Mahkeme
tahliye sartlarinin gergeklesip gergeklesmeyecegine bakacak ve tespit karar1 verecektir.
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IKINCi BOLUM
YENIDEN INSA VEYA IMAR SEBEBIYLE KiRA
SOZLESMESININ SONA ERMESI

|. YENIDEN INSA VEYA IMAR

A. Genel Olarak

TBK m. 350/b. 2 hikmu ile kiraya verenin, kiralananda kiract bulundugu
durumda kiralananin yeniden insasi veya imar1 amaciyla esasli onarim, genisletilme
veya degistirilmesi sebebiyle kira sozlesmesini nasil sonlandirmasi gerektigini
diizenlemistir. Zira kiralanin igerisinde kirac1 varken bu islemlerin yapilmasi
miimkiin olmayacagindan kiracinin tahliye edilmesi gerekecektir. TBK m. 350/b.

2’deki diizenleme su sekildedir:
"Kiraya veren kira sézlegmesini;

Kiralananin yeniden insasi veya imari amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi
va da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise,
belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya
iliskin genel hukumlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi icin 6ngdérilen
siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde acacagi dava ile

sona erdirebilir".

Daha once de ifade edildigi iizere, konut ve catili igyeri s6zlesmeleri bildirim
yolu ile sona erdirebilecegi gibi dava yoluyla da sona erdirilebilir. Yeniden insa veya
imar sebebiyle sona erme ise, Kanunda dava yoluyla sona erme halleri arasinda
diizenlenmistir. Kiraya veren yeniden insa veya imar sebebiyle tahliye davasin1 hem

konut hem de isyeri kira sézlesmelerinde agabilecektir.

Doktrinde bir gorlis hilkmiin konulma amaciin sehirlerin imarma, yeni

yapilarin yapilmasina imkan saglamak ve mevcut yapilarin bakim ve 1slahini
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gerceklestirmek oldugunu ifade etmistir'. Bu goriise gore estetik kamu diizenini
gerceklestirmek olarak da hiikmiin konulus amaci ifade edilebilir?. Aksi goriis ise
buradaki amacin kamu diizeni ile ilgili olmadigini, zira kamu diizeni ile ilgili olsaydi
belli durumlardaki taginmazlar igin bir gilizellestirme zorunlulugu dogacagini, oysa
hukukumuzda kural olarak bdyle bir zorunluluk bulunmadigini savunmaktadir. Bu
hiikiimle kamunun degil, kiraya verenin menfaatlerinin korunmasint amaclandigini

ifade etmistir®.

Yeniden imar veya insa sebebiyle kiracinin tahliyesi 6570 sayili Kanun'da da
dizenlenmekteydi. TBK m. 350/b. 2’de diizenlenen yeniden imar veya insa
sebebiyle tahliye hilkmii biiylik bir degisiklik olmadan 6570 sayili Kanun’dan
aktarilmistir. Béylece 6570 sayili Kanun donemindeki Yargitay tarafindan verilmis

olan kararlardan TBK déneminde de yararlanilabilecektir.

Asagida TBK m. 350/b. 2 hiikiimleri ayrintili olarak agiklandiktan sonra,
kentsel doniisiimde kiracinin tahliyesi incelenecektir. Zira kentsel dontisiimde de afet
risklerine karsi dayaniksiz olan yapilarin yikilmast ve yerine fen norm ve
standartlarina uygun yeni binalarin yapilmasi s6z konusudur. Bu nedenle kentsel
doniisimde riskli alan yapilarda bulunan kiracilarin tahliyesi hiikiimlerinin

incelenmesi 6nemli olacaktir.
B. Sartlar:
1.Kiralananin Yeniden Insas1 Veya Imar

a. Kiralanamn Yikihp Yeniden ingsasi

TBK m. 350’de diizenlenen ilk hal kiralananin yeniden insa amaciyla tahliye

edilmesidir. Kanundaki insa sdziinden sadece yikmak degil, onun yerine yeni bir

! Tandogan, C.I/2, s. 279; Ismail Hakki Kunt, “Zorunlu Onarim Nedeniyle Gegici Tahliye ve Yeniden
Insa veya Imar Amaciyla Tahliye”, Adalet Dergisi, S.3, 1985, s. 683; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s.
383.

2 Dogan, a.g.e., s. 132. Estetik veya sosyal amaclarla da yeniden insa veya imar miimkiin olmaktadir,
bkz. Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Borglar Hukuku Ozel Hukumler, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 1992.

3 Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. 2, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2014, s. 406.
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bina inga etmek aranmalidir*. Kanunda yeniden insa sdziiniin kullanilmasi da yeni bir
yapinin insasinin gerektigini ortaya koymaktadir®. Buna gore kiralananin yeniden
inga edilmeksizin sadece yikilmasi tahliye sebebi olarak kabul edilemeyecektir. Bu

durumda zaten kira s6zlesmesi imkansizlik nedeniyle sona erecektir.

Yeniden insada imar kasti aranmayacaktir. Ciinkii imar kasti mevcut bir
binanin daha kullamsh, daha iyi duruma getirilmesi manasina gelmektedir®. Buna
gore yikilan binanin yerine eskisinden daha giizel veya kullanish bir bina olarak
yapilmas1 gerekmeyecektir’. Bu durumda soylenebilir ki, eski binanin yikilip yerine
yeni bir bina insa edilmesi yeterlidir. Yeni binanin eskisinden daha giizel ya da

kullanislt olmasi ya da eski bina ile ayni ya da farkli olmasi: durumu aranmayacaktir.

Yeniden insa s6z konusu oldugunda, insa sebebinin esasli olmasi da
gerekmeyecektir®, Tasmmmazin yikilmasi ve yeniden insa edilmesi durumu zaten
esasl bir degisikligi icinde barindiracaktir®. Ancak binanin énemsiz sebeplerle, kotii
niyetle yikilip yeniden insa edilmek istenmesi halinde tahliye davasinin reddedilmesi

gerekecektir zira bu durumda hakkin kétiiye kullanilmasi s6z konusudur'®.

TBK m. 350/b. 2'de yapilacak yikimlarda amag, yikilan binanin yerine
yeniden inga edilmesidir. Ancak Yargitay'in kesinlesmis imar planina gore yapilacak

yikimlarda sadece yikim igin tahliye karar1 verdigi goriilmektedir!!. Dolayisiyla

4 Dogan, a.g.e., s. 133; Suat Aydinliyim, Tlrk Hukukunda Adi Kira Sézlesmesinin Son Bulmasi,
Ankara, 1973, s. 77; Burcuoglu, a.g.e., s. 454; Omer Cinar, “Gayimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna
Gore Yeniden Insa Veya Imar Sebebiyle Tahliye”, Ali Giizel'e Armagan, Istanbul, Beta Basim
Yaymm, 2010, s. 1359; Akyigit, a.g.e., s. 187; Inceoglu, C.2, s. 406; Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e., S.
223; Yasar Sahin Anil, Kira Tahliye Davalari, Istanbul, Beta Basim Yayim 2007, s. 97; Eren,
a.g.e., s. 420; Nurcan Erol, “6570 sayili 7/¢ maddesi ile Borglar Kanununun 251. maddesine gore
Tahliye Davalar1 ve Karsilastirilmas1”, Adalet Dergisi, Temmuz- Agustos, S. 4, 1988, s. 56;
Tandogan, C.1/2, s. 278; Osman, Oy, Gergek, Onur Oy, Kira Soézlesmeleri Ve Tahliye Davalari,
Istanbul, Beta Basim Yayim, 2015, s. 95.

% Dogan, a.g.e., s. 133.

® Cinar, a.g.m., s. 1359; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 353; Inceoglu, C.2, s. 407; Burcuoglu, Tahliye,
s. 459; Akyigit, a.g.e., s. 187-188; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 613; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s.
383; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 354; Tandogan, C.I/2, s. 278; Yarg. 6. HD. T. 4.6.1965 E. 301,
K.,2610 ve T. 22.10.1963, E. 3949 K. 4184, kararlar icin bkz.: Mislim Tunaboylu, Kira Kanunu’na
gore Tahliye Davalari, Ankara, Seckin Yayincilik, 2006, s. 357; Kutsi Malatyalioglu, Hami Ertas,
Tahliye Davalari, Kiralananin Bosaltilmasi, Ankara, Balkanoglu Matbaacilik, 1973, s. 174.

" Dogan, a.g.e., s. 133; Burcuoglu, Tahliye, s. 454.

8 Cnar, a.g.m., s. 1360; Inceoglu, C.2, s. 409; Akyigit, a.g.e., s. 188.

% Inceoglu, C.2, s. 409.

10 Cinar, a.g.m., s. 1360.

11 Dogan, a.g.e., s. 133. Yarg. 6. HD. T. 26.01.1999, 208/237 «...Dosyada mevcut imar planinda
yapilan degisiklikle ilgili yeni durum mahalline uygulanmis, kiralananin yapilan degisiklikle imar
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Yargitay, hitkmiin lafzin1 agacak sekilde sadece yikim i¢in TBK m. 350/b. 2 uyarinca
kira sdzlesmesinin sona ermesini kabul etmektedir'?. Katildigimiz gériise gore, sirf
yikim icin tahliye karar1 verilmesi halinde kira s6zlesmesinin hukuki imkansizlik
hiikiimleri uyarinca sona ermesinin kabul edilmesi daha isabetli olacaktir'®. Zira
TBK m. 350°de diizenlendigi iizere kiracinin tahliyesi binanin yikilip yerine

yenisinin yapildig1r durumlarda uygulanacaktir.
b. imar Amach Esash Onarim, Genisletme ve Degistirme

(1) Imar Amaci

Eger tasinmazin yikilip yeniden insast s6z konusu degilse bu durumda binada
yapilacak olan esasli onarim, genisletme ve degistirilmenin imar amaciyla yapilmasi
gerekmektedir. Imar amacinda, bir yapinin daha iyi duruma getirilmesi, harap
durumdan kurtarilmasi, giizellestirilmesi ve daha kullanish, daha elverigli hale

getirilmesi séz konusu olur*®.

plant iginde baska bigimde kullanilacagina karar verildigi goriilmiistiir. Bu planin uygulanmasi
sirasinda kiralananin eski amaca uygun bigimde kullanilmasi miimkiin olamayacagindan tahliyesine
karar vermek gerekirken yazili gerekge ile red karari verilmesi dogru degildir...”, karar ic¢in bkz.:
Tunaboylu, Tahliye, s. 850.

2 Yargitay’mn kararlari, kesinlesmis imar planlar1 uygulamalari icin kanunda yer alan hiikmiin lafzini
asacak sekildedir. Kararin elestirisi i¢in bkz.: Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 355.

8 Inceoglu, C.2, s. 410.

4 Cmar, a.g.m., s. 1361; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 354; inceoglu, C.1, s. 407; Tandogan, C. 1/2, s.
279; Burcuoglu, Tahliye, s. 459; Akyigit, a.g.e., 187-188; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 613;
Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 383-384; Oy, Onur-Oy, a.g.e., s. 97. Yarg. 6. H.D., T. 22.02.1993, E.
1763 K. 2040, “...Taraflar arasinda uyusmazlik kiralanan ve civarinda yapilacak tadilatin esasli ve
imar amacgl olup olmadig1 noktasinda toplanmaktadir. Tasdikli projede belirtilen tadilat isinin binanin
zemin katindaki 3 adet diikkdnin ara duvarlarinin kaldirilmasi ile tek hacimli bir dikkan haline
getirmekten ibaret oldugu bilirkiginin yaptig1 incelemeden anlagilmstir. Bilirkisi bu isin esash tadilat
ve esasli tamirat niteliginde olmadigini kabul etmistir. Kullanilma amaci yoniinden daha ziyade
yararlanabilir bir alan yaratilacak olmasi binanin harabiyetten kurtarilmasi ve iyilestirilmesi
niteliginde kabullii miimkiin degildir. Bu itibarla imar amacinin varligi kabul edilmez...”, karar igin
bkz.: Tunaboylu, a.g.e., s. 810. Yarg. 6. HD. T. 18.5.1993, 5771-5978, “...Taraflar arasindaki
uyusmazlik kiralanani da iginde bulunduran (S.M.S.V.M.)’si olan binada yapilacak tadilatin esash ve
imar amacl olup olmadigi ve calisma sirasinda kiralananda oturmanin miimkiin olup olmadig1
noktalarindadir. Isin projeye baglandig1 ve yasaya uygun proje bulundugu anlasilmaktadir. Bilirkisi
tim binada yapilacak tadilatin diikkan bélmelerinin yeniden yapilmasindan ibaret olmadigini onun
disinda esash degisiklikler yapilacagimi raporunda belirtmistir. Bilirkisi diger degisiklikler yoniinden
yapilacak tadilat ve onarimin esasli ve imar amagl oldugun dairemizce incelenen ve merdiven sahasi
ile WC boliimleri ile ilgili davalar sebebiyle verdigi raporlarda belirtmistir. Bu durumda uygulanacak
projede Ongoriilen tadilatin biitiinii nazara alindiginda yapilacak biitiin tadilatla binada iyilestirme
saglayacagl, bu nedenle de tadilatin esasli ve imar amagli oldugunun kabulii gerektigi sonucuna
varilmalidir...” Karar igin bkz.: Tunaboylu, a.g.e., s. 803.
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Yargitay kararlarinda da esasli onarim, genisletme ve degistirme durumlarinda
imar amact aranmaktadir. Harap ve bakimsiz durumda olan bir binanin, kaloriferli
hale getirilmesi amaciyla katlar arasinda tadilat yapilmasi®®, bina yeni de olsa asansor
veya odalara banyo konulmasi*® gibi durumlarda Yargitay kararlarinda da kabul

edildigi lizere imar amac1 mevcuttur.

Buna karsin bazi durumlarda imar amact olmadigindan tahliye davasi
acilamayacaktir. Ornegin kiralanan ve bitisigindeki diikkanlar arasinda bolme
duvarm kaldirilmasi1 imar amagcl kabul edilemeyecektir'’. Yapilacak tamirat ile iki
diukkanmn birlestirilmesi isteniyorsa, bu esasli ve imar amacglh tadilat olarak

degerlendirilmeyecektir'®,

Imar amacimin bulunup bulunmadigi uygulamada bilirkisi tarafindan tespit
edilmektedir. Bundan dolayr bilirkisilerin yeterliligi ¢ok Onemlidir. Ciinkii
bilirkisinin ~degerlendirmesi hakimin kararmi etkileyecektir'®. Bilirkisilerce
diizenlenecek raporlar agik ve ayrmntili olmalidir®. Buna gére diizenlenecek raporda
yapilacak tadilatin esasli ve imar amagli olup olmadigi, nedenleri ile acgikca
belirtilmelidir?. Bilirkisi, projenin kanuna uygun olup olmadigini saptayarak,
onanmis olan projenin kiralanana ait olup olmadigini tespit etmelidir. Ancak
bilirkisiden projenin insaat teknigi bakimindan dogru ya da yanlhs bulundugu

seklinde yetkilerini asan bir degerlendirme yapmasi beklenemez?2,

Yarg. 6. HD. T. 24.9.2001, E. 2001/6395, K. 2001/6895, “...Dosyaya ibraz edilen tadilat ve tamirat
projesinde iist kismi otel olarak kullanilan ana binanin alt kismina isabet eden dava konusu diikkan ve
bitisik diikkanlarda yapilacak tamirat ve tadilatin biitiinii nazari itibare alindigindan hem esasli oldugu
hem de bu kism1 daha kullanish ve elverisli iyilestirici nitelikte bulundugu anlasilmaktadir. Nitekim
bilirkisi raporunda da olaya boyle yaklasilmis yapilacak tadilat ve tamiratin esasli ve imar amagh
oldugu belirtilmistir...”, (www.kazanci.com)

15 Burcuoglu, Tahliye, s. 463.

18 Burcuoglu, Tahliye, s. 464.

7Yarg., 6.HD. T. 3.11.1988, 10229-12119 karar icin bkz.: Tunaboylu, Tahliye, s. 832.

18Yarg., 6. HD. T. 17.12.1996, 9829/ 1103 Karar icin bkz.: Yavuz, a.g.e., s.635.

19 Aytag Malkog, Mustafa Kiligoglu, Kira Tahliye, Tespit ve Tazminat Davalari, Ankara, 1991, s.
159.

2 Yarg, 6 HD. T.12.02.1988, E.1987/13946, K.1998/1996, Karar icin bkz.: Burcuoglu, Tahliye, s.
461.

2L Yarg., 6. HD. T. 17.11.1994- 13857/153 Karar igin bkz.: Tunaboylu, Tahliye, s. 857.

22 Burcuoglu, Tahliye, s. 462. Yarg. 6.HD. T. 22.11.1979-8067/9316 “...Bilirkisinin yapacag1 husus,
kanuna uygunlugu saptanarak onanmis bulunan projenin kiralanana ait olup olmadigini tespitten
ibarettir. Bilirkiginin bu yetkilerini agarak projenin dogru veya yanlis bulundugu hususunda miitalaa
serdetmesi yetkilerini agtigindan kanuna aykiridir...”, karar igin bkz.: Tunaboylu, Tahliye, s. 868-
869.
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Kiraya verenin amaci kiralanani yeniden insa etmek olmayip daha yiiksek bir
bedelle baskasina kiralamak veya satmak olabilir?®. Bu gibi durumlarda aslinda
gercekte var olmasa da kiraciyr tahliye edebilmek i¢in yeniden insa ve imar
sebebinin gosterilmesi, hakkin kotiiye kullanilmasini olusturacaktir. Bu halde
yeniden insa nedeniyle tahliye talebinin diiriistliik kuralina uygun kullanilmasi
gerekmektedir. Kiraya verenin tahliye davasini diriistlik kuralina aykir1 olarak

agmasi halinde tahliye davasinin reddedilmesi gerekecektir?,

Binanin kullanim amacinin degistirilmesi i¢in yikilip yeniden yapilmasinin
istenmesi, Ornegin konutun isyerine doniistiiriilmesi igin tahliye davasi agilip
acilmamasi doktrinde tartismalidir. Bu durumun tam tersi de s6z konusu olabilir yani
isyeri olan bir yerin konuta doniistiiriilmesi hali de mimkn olabilecektir. Akyigit’e
gore buradaki sorun kiraya verenin miilkiyet hakkinin ne derece sinirlanip
smirlanmayacag ile ilgilidir®. Doktrinde bir goriise gore eger konut olarak
kullanilan yer isyerine g¢evrilirse, kiraciya taginmazi yeniden kiralama hakki veren
hiikim g6z Oniline alindiginda, kiracinin 6ncelik hakkini kullanmasi imkansiz

olacaktir®®. Ciinkii Kanunda kiraya verene, yeniden kiralama yasag1 getirilmistir. Bu

2 Dogan, a.g.e., s. 134; Burcuoglu, Tahliye, s. 458. Yarg. 6. HD. T. 20.01.1988, E. 16384, K. 954,
“... Dava yeniden insaat nedeniyle kiralananin tahliye istemine iliskindir... Davali vekili davaya karsi
cevabinda, davaci sirketin bazi bankalara ipotekle temin edilmis borcu nedeniyle tasarruf yetkisinin
kisitl oldugunu, kiralarin dahi bu borcu nedeniyle icraya yatirildigini, yeniden insaat yapmak
imkaninin bulunmadigini, davanin kotii niyetle agildigini savunmustur. Gergekten de MK 2.
maddesine goére herkes haklarini kullanmak ve borglarini ifada iyi niyet kurallarina uymakla
miikelleftir... davali tarafin bu yere iliskin savunmasi {izerinde durmak, davaci sirketin borglari
nedeniyle mecurun bulundugu binada tasarruflarin kisitlanip kisitlanmadigi, binay1 yikip yeniden insa
etme giicii bulunup bulunmadig: arastirilip sonuca gore karar vermesi gerekirken...”, karar i¢in bkz.:
Burcuoglu, Tahliye, s. 459.

24 Cmar, a.g.m., s. 1360; Dogan, a.g.e., s. 134, Yarg. 6 HD., T. 20.01.1988, E. 16384, K. 954,
“...Dava yeniden insaat nedeniyle kiralananin tahliyesi istemine iligkindir...Davali vekili davaya kars1
cevabinda, davaci sirketin bazi bankalara ipotekle temin edilmis borcu nedeniyle, tasarruf yetkisinin
kisith oldugunu, kiralarin dahi bu borglar nedeniyle icraya yatirildigini, yeniden insaat yapmak
imkaninin bulunmadigini, davanin kotliniyetle agildigini  savunmustur. Gergekten de MK.
2.maddesine gore herkes haklarini kullanmak ve borglarmi ifade iyi niyet kurallarina uymakla
miikelleftir...davali tarafin bu yere iliskin savunmasi iizerinde durmak, davaci sirketin borglar
nedeniyle mecurun bulundugu binada tasarruflarin kisitlanip kisitlanmadigi, binay1 yikip yeniden insa
etme giicli bulunup bulunmadiginin arastirtlip sonucuna gore karar verilmesi gerekirken...” karar igin
bkz.: Burcuoglu, Tahliye, s. 458; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.€., . 223.

% Akyigit, a.g.e., s. 191.

% Nihat Yavuz, Yeni TBK ve HMK'ya Gore Kira Hukuku, Genisletilmis 4. Baski, Ankara, Adalet
Yaymevi, 2015, s. 675; Inceoglu, C.2, s. 410. Eger kiralanan, kiracinin tek basina kiralanamayacak
sekilde yeniden yapilmasina veya onarilmasina, kiraya verenin daha fazla gelir elde etmesine yonelik
yapiliyorsa bu durumda tahliye talebinin imar amaci ile yapilmadiginin kabul edilmesi gerektigi
yoninde bkz.: Dogan, a.g.e., s. 137-138; Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi,
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halde kiralanan yeniden insa veya imar amaciyla tahliye edilmis ise ¢ yil
geemedikce kiraya veren tarafindan baskasina kiralanamayacaktir. Eski kiracinin
tasinmazlari, yeni durumu ve yeni Kira bedeli ile kiralama konusunda 6ncelik hakki
olacaktir. Eger kiraya veren TBK m. 355’teki hiikiimlere aykir1 davranirsa, eski
kiracisina son kira yili 6demis oldugu bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere
tazminat 6demek durumunda kalacaktir. Bu durumda konut olarak kullanilan yer
igyerine ¢evrilirse, kirac1 burayi tekrar eski hali ile kullanamayacak ve kiracinin

tasinmazi kiralamada oncelik hakki kullanmasi da s6z konusu olamayacaktir®’.

Diger bir goriise gore; konutun igyerine cevrilmesi igin tahliye davasi
acilamayacaginin kabulii, miilkiyet hakkinin son derece sinirlandirilmasina neden
olacaktir®®, Feyzioglu’na gére kanun koyucunun amaci, imar ve yeniden insay1 bu
derece sinirlamak degil, bu yolu tesvik ederek ekonomik a¢idan imar ve insaya izin
vermektir. Onemli olan kiraya verenin bu amacinda samimi olmasidir. Davacinin

samimiyet derecesi ise her olay icin hakim tarafindan takdir edilecek bir husustur?®.

Tungomag ise, miilkiyet hakkinin bu derece simirlandiriimasini kabul etmenin
gii¢c olacagini, bu durumda malike konut olarak kiralanan yeri isyerine ¢evirmek i¢in

tahliye davasi agma hakki verilmesinin daha uygun olacagini belirtmistir®.

Dogan’a gore kiraya veren daha fazla gelir elde etmesi i¢in konutun isyerine
cevrilmesi nedeniyle tahliye davasi agamayacaktir. Bu durumda tahliye talebi imar

amagh olmayacaktir®. Yeniden insa veya imar bu amaclara hizmet etmiyor ve

Kiracihk ve Kira Rehberi, Istanbul, Temel Yaylari, 2002, s. 119; Erzan Erzurumluoglu, Turk
Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara, 1973, s. 65.

Z'Memur olan kiraciin kullandigi konutun sonradan isyerine gevrilmesi neticesinde memurlarin
ticaret yapma yasag1 s6z konusu oldugundan kiraci kiralanani igyeri olarak kiralayamayacag1 goriisii
igin bkz.: Cinar, a.g.m., s. 1361; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., S. 223-224; Zevkliler, Gékyayla,
a.g.e., s. 384.

2 Feyzioglu, a.g.e., s. 667; Tungomag, a.g.e., S. 647; Tandogan, C.1/2, s. 280-281; inceoglu, C.2, s.
408; Akyigit, a.g.e., s. 190; Eren, a.g.e., s. 421.

2 Feyzioglu, a.g.e., S. 667.

% Tungomag, a.g.e., s. 647-648. Yazar kitabimin ilk basisinda, kiraya verene konut olarak kiraladig:
taginmazini igyerine ¢evirmek i¢in yeniden insa ve imar nedenine izin verilirse, bu kiracinin éncelik
hakk: kullanmasini engelleyecektir goriisiinii savunmus, ancak daha sonraki basilarda bu goriisiinden
vazgecmistir. Bkz: Kenan Tungomag, Bor¢lar Ozel Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 1. Basi, istanbul,
C. 11,1967, s. 261

3t yarg., 6 HD. 16.04.1959, 1545-2573, IBD.1959/9-10,329; Yarg., 6 HD. T.28.09.1956, 1983/8552-

8859, ““...Davaci, davalinin kirasinda bulunan apartman dairesinin 5 odali ve 140 m2 biiyiikliikte
bulundugunu ve mevcut hayat pahaliligi, ekonomik sebepler nedeniyle bu daireyi iki daire haline
getirecegini ve bu suretle kiralanani tadil edecegini ileri siirerek kiralananin bosaltilmasini istemistir.
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kiracinin yeniden kiralama hakkini kullanmasi imkansiz kiliyorsa, yeniden insa veya
imar nedeniyle Kiracinin tahliyesinin kabul edilmemesi gerekir. Ayrica TBK m. 350
ile imar1 amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi veya degistirilmesi “gerekli” ise
tahliye istenebileceginin 6ngoriilmesi de bu goriisii destekler niteliktedir. Bunun igin
tasinmazin imari, zorunluluk bulunmadigi hallerde, 6rnegin kiraya verenin gelirini
artirmasi i¢in yapilacak onarim, genisletme ve degistirme yapilmasinin da Oniine

gecilmis olacaktir®?,

Yargitay’in sirf gelir arttirma amaciyla konutun isyerine c¢evrilmesi hakkinda
verdigi kararlar da birbiri ile ¢elismektedir®®. Yargitay 6nceleri bu durumu olumsuz
olarak degerlendirmistir®®*. Ancak 1956 yilindan itibaren sirf geliri artirmak icin
kiralananda yapilacak onarima izin vermistir®. Yargitay’mn vermis oldugu karar su
sekildedir. ... Mesken olarak kiraya verilmis olan gayrimenkuliin imar maksadiyle
ticarethane (ighani) haline c¢evrilmesi sebebiyle dahi, 6570 sayii Kanun'un 7/¢
maddesine gore tahliye davasi agilabilir...” Yargitay’in vermis oldugu bu kararlara
gore kiraya veren, kiracinin 6ncelik hakkini bertaraf ederek konut olarak kiraya
verdigi bir yeri i$ hanina ¢evirebilecektir. Ancak Yargitay’in 1958 yilindan itibaren
verdigi kararlarda kiracinin tekrar kiralayabilmesinin saglamak icin kiraya verenin

kendi ihtiyact olmayan hallerde konut olarak az kira getiren bir yeri daha fazla gelir

Dinlenen bilirkisi tadilatin esaslt bulundugunu, imara yonelik bulunmadigini, tamamen ekonomik
durumdan kaynaklandigini bildirmistir. Davacinin sirf fazla gelir elde etmek i¢in kiralanani bdlerek
iki daire haline getirmesinde imar kastinin mevcut oldugu kabul edilemez. Tadil nedeniyle kiralananin
bosaltilabilmesi i¢in imar kastinin bulunmasi zorunludur. Bu cihet gozoniinde tutulmadan bilirkisi
raporuna ragmen aksinin kabulii ile yazili sekilde kiralananin bosaltilmasina karar verilmesi, usul ve
kanuna aykiridir...” karar igin bkz.: Mustafa Kirmizi, 6098 Sayih Yasada Konut ve Catih isyeri
Kiralari, Aciklamah, ictihath ve Dilek¢e Ornekli, 2. Baski, Ankara, Bilge Yayinevi, 2014, s. 474-
475; Akyigit, a.g.e., s. 190; Oy, Onur-Oy, a.g.e, s. 96.

%2 Dogan, a.g.e., s. 138. Aksi goriiste, TBK ‘da kiralananmin onarilmasimin, genisletilmesinin veya
degistirilmesinin gerekli olmasiin aranmasi konutun isyerine ¢evrilmesi nedeniyle kira iliskisinin
sona erdirilmesine engel teskil etmeyecektir. Aksi halde kat ilavesinin nasil gerekli oldugunun
aciklanmasinin zor olacag yoniinde bkz.: Inceoglu, C.1, s. 408.

3 6.HD.T. 28.9.1956, 7356/5227; 6 HD.T.16.04.1959, 1545/2578; 6 HD. T. 11.06.1959, 3235/4512;
6HD. 26.03.1965, 7294/1506; HGK T. 15.12.1973, 48/1198 kararlar icin bkz.: Yavuz, a.g.e., s. 636.
Yargitay onceki yillarda bu hususu olumsuz cevaplandirirken, 1956 yilindan sonra ise sirf gelir
artirmak i¢in yapilacak tadilata izin vermistir. Ancak 1958 yilindan sonra kiracinin yeniden kiralama
hakkini kullanmasi diisiincesiyle konut olarak kiralanan yerin daha az kira getirdigi diisiincesiyle
igyerine haline getirilmesi ve kiracinin c¢ikartilmasina izin vermemistir. Ancak Yargitay bazi
kararlarinda kiralayan tarafindan bizzat isletilecekse konutun otel isyeri haline getirilmesine cevaz
vermistir goriisli igin bkz.: Yavuz, a.g.e., S. 635-636. Aym1 yonde karar i¢in bkz.: HGK. T.
03.04.1960, 30/17, karar i¢in bkz.: Tandogan, C.1/2, s. 280.

3 6. HD., T. 20.01.1956, 315/319, Karar icin bkz.: Yavuz, a.g.e., s. 634.

%6. HD. T. 28.9.1956, 7356/5277, karar icin bkz.: Yavuz, a.g.e., s. 636.
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saglamasi icin kiraciyr tahliye etmesine cevaz bulunmadigi ictihadinda
bulunmustur®. Yargitay 1960-1970 yillarinda ise “eski olmayan apartmanda, asil
blinyesinde degisiklik yapilmadan is hani haline getirilmesi i¢in yapilacak tadilatta
imar kast1 yoktur” kararin1 vermistir. Ancak Yargitay bazi kararlarinda, konut olarak
kiraya verilmis bir kiralananin isyerine ¢evrilmesi durumunda, eger bizzat isyerini,
kiraya verenin kendisi isletecek ise, bu durumda tahliye karar1 verilebilecegine karar
vermistir. Bu gibi durumlarda kiraya verenin sahsi ihtiyacinin arandigina dikkat
edilmelidir®”. Yargitay’m 1983 yilinda vermis oldugu bir karar® ise soyledir;
“..Davaci, mevcut firm1 yikip yeniden insaat yapilacagindan tahliye istemistir.
Davali, davacinin kotliniyetli oldugunu sirf tahliyeyi temin i¢in proje yaptirip bu
davay1 actigini savunmustur. Davacinin miilkiyet hakkina dayanarak kiralanan1 daha
verimli hale getirmek i¢in yikip yeniden yapmak istegi 6nlenemez. Projenin tanzim
ve tasdikli insaatin yapilacaginin delilidir. Bunda kétiiniyet savunmast dinlenemez...”
Dolayistyla bu kararinda Yargitay kiraya verenin miilkiyet hakkini1 6n planda tuttugu

gorulmektedir.

Sonu¢ olarak, 6570 sayili Kanun doneminde doktrinde bazi yazarlar ve
Yargitay’in vermis oldugu bazi kararlarda konutun isyerine veya igyerinin konuta
cevrilmesine olumsuz olarak bakilirken, bir diger goriis ve Yargitay’in bazi
kararlarinda bunun mimkiin gorildiigt ifade edilebilir. Kanaatimizce burada
degerlendirilmesi gereken husus, kiracinin 6ncelik hakkinin mi1 yoksa kiraya verenin
miilkiyet hakkmin m1 6n planda tutulacagidir. Oncelik hakkinin én planda tutuldugu
durumda, kiraya verenin miilkiyet hakkinin siirlandigindan bahsedilebilir. Esasen
Kiraya verenin, kiralanani konut olarak kiraya verdigi halde, bir daha isyeri olarak
kiraya verememesi hakkaniyete uygun olmayacaktir. Ayrica Kiraya veren yeniden
inga veya imar amaciyla kiracisini tahliye edebilmek i¢in kira sdzlesmesinin sona
ermesini de bekleyecektir. Kiraya verenin bu derece miilkiyet hakki kisitlanmasi soz
konusu olmamalidir. Dolayisiyla kiraya veren bu durumlarda kiraciyr tahliye

edebilmelidir.

% Tandogan, C.I/2, s. 280. Bu hususta Tungomag, Yargitay’in Igtihadi Birlestirme Karar1 vermesi
dileginde bulunmustur. Tungomag, a.g.e., s. 64.

3" Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.€., S. 224; Yavuz, a.g.e., s. 636; Feyzioglu, a.g.e., s. 667.

3 HGK. 23.11.1983, 460/11971, Kkarar icin bkz.: Yavuz, a.g.e., s. 638.
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(2) Onarim, Genisletme Ve Degistirme Kavramlari

Onarim s6z konusu oldugunda, yapida zamana veya diger miidahalelere bagh
olarak bozulan kisimlarin iyilestirilmesi amaglamir®®. Ornegin, deprem nedeniyle

zedelenen kolonlarm giiclendirilmesi esasli onarimdir®.

Genisletme yeni oda, yeni kat boliim ilavesi, i¢ veya dis duvarlarinin
bazilarmin kaldirilarak veya duvarlarin yerlerinin degistirilerek binanin kullanim

alaninin artirilmasini ifade eder*!.

Degistirme ise binanin kullanim seklinde yapilan degisikliklerdir. Ust Uste iki
dairenin birlestirilmesi, binaya asansor takilmasi gibi degisiklikler 6rnek verilebilir®2,
Kiraya veren mahkemeye bagvuruldugunda bunlardan hangisinin yapilacagi
belirtilmelidir*®. Esas olarak onarim, degistirme ve genisletmenin ingaat teknigi

acisindan degerlendirilmesi gerekmektedir®*,
(3) Onarim, Genisletme Ve Degistirmenin Esashh Olmasi

Imar amagh yapilacak islerden onarim, genisletme ve degistirme islemleri
esasl olmak kosuluyla tahliye sebebi olusturacaktir®®. Yeniden insada ise esasli olma
unsuru aranmamaktadir. Kiralananin yeniden ingas1 zaten icinde esash degisikligi
barindiracaktir®®. Onarim genisletme ve degistirmenin esaslh olmasi, yapmin mevcut
halinde bir insaat projesini gerektirecek olgiide insaat isi yapilmasm ifade eder?’.
Kiralananda yapilacak ufak tefek tamir ve degisiklikler esashi sayilmaz*®. Eger

yapilacak binada onarim genisletme veya degistirme islemleri sirasinda oturmak

% Dogan, a.g.e., 5.136.

% Dogan, a.g.e., s. 136; inceoglu, C. 2, s. 409.

“ Dogan, a.g.e., s. 136.

42 Dogan, a.g.e., s. 136.

4 Dogan, a.g.e., s. 136; Yargitay 6 HD. T. 08.03.1988, E. 1987/12708, K. 1988/1706, karar icin bkz.:
Burcuoglu, Tahliye, s. 461.

4 Aydemir, a.g.e., s. 209.

4 Dogan, a.g.e., s. 137; Inceoglu, C.2, s. 409; Tandogan, C.I/2, s. 281; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s.
383; Burcuoglu, Tahliye, s. 459.

% Inceoglu, C.2, s. 408.

4 Dogan, a.g.e., s. 137.

* Dogan, a.g.e., s. 137, Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 354; Inceoglu, C.2, s. 409.
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miimkiin degil ise; bu durumda karine olarak isin esasli oldugu kabul edilir®.

Degisikligin esasli olup olmadiginin tespiti de bilirkisiler araciligryla yapiimalidir®.

Yargitay kararlarinda da goriildiigli lizere onarim, degistirme ve genisletme
islemlerinin hem esasli hem de imar amacli olmasi aranmaktadir®. Kiralananda
yapilacak bir degisiklik esasli olsa da imar amacini tasimryor olabilir®2. Bunun tam
tersi de s6z konusu olabilir yani imar amac1 olan bir degisiklik esasli olmayabilir3,
Bu durumda tahliye kosullariin gerceklesmedigi kabul edilecektir. Dolayisiyla
yapilan her onarim, genisletme ve degistirme faaliyeti tahliye davasina konu
olamayacaktir®®. Bu islemlerin zorunlu bir degisiklik olmas1 da gerekmemektedir®>.
Bu halde yap1 yeni olsa da eger imar amaci s6z konusu ise; esasli olmak sartiyla

onarim, genisletme ve degistirme yapilabilecektir>®.
2. Kiralananin Kullaniminin imkansiz Olmasi

Kanunda kiralananin yeniden insasi veya imari amaciyla esasli onarimi,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi
imkansiz ise kira sozlesmesinin sona erdirilmesi s6z konusudur. Bu hiilkme gore,
ilgili ingaat isleri yapilirken, kiralananda oturulmasmin veya isyeri ise kiralananin
kullanilmasinin imkansiz olmas1 gerektiginden bahsedilmistir. Insaat isleri yapilirken
Kiralananda oturmanin miimkiin olmamasi, imar amagl onarim, degistirme ve

genisletme s6z konusu oldugunda aranacaktir. Yeniden insada kiralanan

4 Dogan, a.g.e., s. 137, Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 355.

0 Burcuoglu, Tahliye, s. 461; Dogan, a.g.e., s. 137.

1 Yarg. 6 H.D. T. 16.10.1992, ve E. 12922, K. 13005, “... Tadilat sebebiyle kiralanin tahliyesine
karar verilmesi i¢in, tasdikli projeye baglanmis tadilatin esasli nitelikte olmasi ve imar amaci tagimasi
icabeder. Olayimizda yapilacak isin 3 diikkandan ibaret oldugu halde tek boliim olarak kullanilan
kiralananin 2 boliimlik sahasinin 3. boliimden bir duvarla ayrilmasindan ibaret olacagi kesfen
saptanmistir. Bu nitelikteli basit degisikligin projesine uygun olsa dahi, esasli ve imar amagli oldugu
kabul edilemez...”, karar igin bkz.: Tunaboylu, Tahliye, s. 861.

52 Burcuoglu, Tahliye, s. 459.

53 Burcuoglu, Tahliye, s. 460.

5 Aydemir, a.g.e., s. 210.

%5 Yarg., 6. HD. T. 2.2.1987, E. 1886/14886, K. 1987/870, “...Davanin dayanagini teskil eden 6570
sayili Yasanin 7/¢ maddesi imar maksadiyla esasli bir surette tadili ve bu ameliye icin kiralananda
ikamet veya istigalin miimkiin olmamasin tahliye nedeni olarak kabul etmistir. Bu tadilatin zorunlu
olup olmamasi s6z konusu degildir. Bina yeni de olsa giizellestirme ve sosyal ihtiyaci daha iyi
karsilayacak hale getirme amaciyla tadil etmek miimkiindiir. Ve bu unsurlarin varligt halinde imar
maksadinim mevcudiyetini kabul etmek gerekir...” karar i¢in bkz.: Burcuoglu, Tahliye, s. 460.

% Dogan, a.g.e., s. 136.
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yikilacagindan icinde oturmak zaten miimkiin olmayacaktir®’. Esasli tamir,

genisletme ve degistirme s6z konusu ise bu isler yapilirken taginmazda oturma veya
calisma imkan1 bulunmadigi bilirkisi tarafindan tespit edilecektir®®. Onarim ve tadilat
sirasinda, taginmazin kullanilmast miimkiin oldugu halde tahliye karar
verilemeyecektir®. Yargitay tarafindan verilen bir kararda, onarim sirasinda bina
icinde bulunulmasmin ylizde yetmis bes tehlike olusturacagi bilirkisi tarafindan
belirtilmisse tahliyeye karar vermek gerekecektir®®. Eger onarim, genisletme ve
degistirme sirasinda kiralananin bir kisminda oturmak veya ¢alismak miimkiin ise
kirac1 da bunu kabul etmek kaydiyla kiracinin kiralanandan kismi tahliyesine karar
verilebilir®, Yargitay'n vermis oldugu bir kararda kiralananin bir kism1 duvarla
boliinerek yeni yapilacak iist kata c¢ikilmasi i¢in bir merdiven insa edilecektir.
Duvarla ayrilan yerden arta kalan diikkan kisminin ise kiraci tarafindan kullanilmaya

devam edilmesi durumunda kismi tahliye miimkiin olacaktir. Ciinkii bu halde

5" Dogan, a.g.e., s. 139; Burcuoglu, Tahliye, s. 464; Tuncomag, a.g.e., s. 648, Inceoglu, C.2, s. 410.
Ancak Kanunda kiralananin kullanimin ne zaman imkansiz olacagi ve imkansizin nasil tespit
edilecegi konusunda diizenleme mevcut olmadigi yoniinde bkz.: Akyigit, a.g.e., s. 191; Tandogan, C.
112, s. 282; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 383.

“Yarg. 6. HD. T. 13.11.1987, E.1987/9128 K.1987/11448, “...Dayanilan tahliye sebebine gore,
mahallinde uygulanan tadilat projesi fenni bilirkisice degerlendirilmis; bir hol, 2 oda, mutfak ve
balkondan ibaret bulunan 6n taraf arka kistim davalinin kirast altinda olup beraber diikkdni halinde
kullanilan yerin yukaridan bir kap1 acilmak suretiyle birlestirilmesinden ibarettir. 2 kisim arasinda
kap1 agilmak suretiyle birlestirilme ameliyesi esaslt bir tamirat ve tadilat niteliginde kabul edilemez.
Oysa yasaya gore tadilat ve tamiratin esasli olmasi ve i¢indekinin bosaltilmadan bu ameliyenin
yapilamayacak durumda bulunmas: sarttir. Olayda bu sartin gerceklesmedigi anlagilmaktadir. Bu
nedenle davanin reddi gerekirken...” karar i¢in bkz.: Tunaboylu, Tahliye, s. 867.

“Yarg., 6. HD. T. 23.01.1990, E.1990/209, K.1990/488,” ...Davaci; dava konusu kiralananin dis
cephe dogramalari ile pencere kasalari tamamen degismesi gerektigini, bu nedenle esash tadilat
yapacagini iddia ederek 6570 sayili Yasanin 7/¢ maddesi geregince tahliye isteminde bulunmustur.
Davali, evvelce ayni amagla agilan davanin reddedildigini, kira bedeli artirmak gayesi ile bu davanin
acildigint savunmustur.

Yapilan kesifte dava konusu taginmazla bunun disinda kalan bagimsiz béliimlerin kap1 ve pencelerin,
pencere altindaki denizliklerin tamir ve bakima veya yenilenmeye muhta¢ oldugu ve yapilacak
tadilatin da esasli bulundugu miitalaa edilmistir.

6570 sayili Yasanin 7/¢ maddesi geregince agilan tahliye davalarinda, tahliyeye karar verilmek igin
tasinmaz malin yeniden insa veya imar maksadi ile esasli bir surette tamir tevsii veya tadil edilmek
istenmesi ve bu islerin yapilmasi esnasinda da kiralananda oturmanin miimkiin olmadigmin fennen
anlagilmasi gerekir...”, karar i¢in bkz.: Burcuoglu, Tahliye, s. 465.

% Tandogan, C. 1/2, s. 282; Cmar, a.g.m., s. 1365; Erzurumluoglu a.g.e., s. 66; Aydinliyim, a.g.e., s.
80; Dogan, a.g.e., s. 139; Inceoglu, C.2, s 410. Hakim ve bilirkisiler yapilacak isler sirasinda
kiralananda oturulup oturulamayacagi tespit ettirmelidir, Yarg. 6. HD., T. 03.10.1977, 6219/6108,
YKD., 1978/1, s. 34, karar icin bkz.: Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 383.

5 Cinar, a.g.m., s.1365; Dogan, a.g.e., s. 139; Inceoglu, C.2, 5.410; Aydemir, a.g.e., s.210. Onarim
sirasinda kiralananda oturmanin hayati 6nem teskil edip etmemesi sonuca etkili olmayacaktir. Bkz.:
Feyzioglu, a.g.e., s. 668.

 Yarg., 6. HD. T. 18.9.1961, E.5453, K. 4914, karar igin bkz.: Tandogan, C.1/2, s. 282.

81 Tandogan, C.1/2, s. 282; Erzurumluoglu, a.g.e., s. 66; Aydinliyim, a.g.e., s. 79.
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kiralananin onarim yapilan kismindan kiracinin tahliye edilmesi gerekecektir®?,
Uygulamada onarim, degisiklik ve yeniligin imar amagli ve esasli olmakla birlikte
kullanimmin imkansiz olmas1 kosulunun aranmasinda titizlik gosterilmektedir®. Zira
yapilacak onarim, genisletme ve degistirme islemleri sirasinda kiralananda oturmak

miimkiin ise tahliye karar1 verilemeyecektir.
3. Tlgili Projenin Mahkemeye Sunulmasi

Projenin ibraz edilmesi kanunda yer almasa da Yargitay tarafindan aranan bir
unsurdur. Yargitay kararlarinda gorildiigii lizere yeniden insa veya imar amagh
esasl tamir, genisletme ya da degistirme s6z konusu oldugunda, mahkemeye insaata
iliskin belediye tarafindan onanmis (tasdikli) proje sunulmahdir®. Bilirkisiler proje
tizerinde ve mahallinde inceleme yaparak projenin yapilmasinin fennen ve hukuken

mimkiin olup olmadigini tespit edecektir®.

Yeniden insa nedeniyle agilan tahliye davasinda, dava dilekgesi ile birlikte
insaat ruhsatmin ibraz edilmesine gerek yoktur®®. Heniiz bina yikilmadigindan ve
yeni yapilacak bina i¢in ruhsat verilemeyeceginden, ruhsat alinmis olmasi sart
olmayacaktir. Zira mevcut bina s6z konusu iken, yapilacak olan bina i¢in ruhsat
verilemeyecektir®”. Bu konuda belediyeden tasdikli avan (6n) projenin alinmasi
yeterli kabul edilmistir®®. Ancak 6n (avan) projenin, sonradan onaylanacak projeye

uygun olmasi gerekir®®. Uygulamada da evvela 6n (avan) proje hazirlanmakta ve bu

62 6 HD. 15.10.1965, T.2614, K.4286 sayil karar igin bkz. Senai Olgag, Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun A¢iklamasi1 Ve Uygulamasi, Istanbul, Olga¢ Matbaasi, 1978, s.156.

8 Yarg., 6. HD., T. 13.10.1987, E.1987/9128, K.1987/11448, karar icin bkz.: Burcuoglu, Tahliye, s.
464.

64 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 355; Tunaboylu, s. 825; inceoglu, C.2, s. 411.Akyigit, a.g.e., s. 188;
Dogan, a.g.e., s. 139; Kirmizi, a.g.e., s. 461; Aydemir, a.g.e., s. 211.

6 Dogan, a.g.e., s. 140. Yarg. 6 HD., T. 04.02.2003, 454/534, Karar igin bkz.: inceoglu, C.2., s. 411;
Akyigit, a.g.e., s. 188.

% Burcuoglu, Tahliye, s. 454; Cinar, a.g.m., s. 1364; Dogan, a.g.e., s. 140.

87 Burcuoglu, Tahliye, s. 454.

% Burcuoglu, Tahliye, s. 454; Tandogan, C. I/2, s. 282. Yarg. 6. HD. T. 18.06.2003, E. 2003/4479,
K. 2003/4648 “...Ote yandan yeniden insaat nedeniyle kiralananin bosaltilabilmesi igin tasdikli
projenin ibraz olunmasi ve bunun mukabilinde projenin mahallinde uygulanmasi gerekirse de dava
konusu yere yapilacak binanin 6n projesinin, (mimari ve statik projenin) iizerindeki bina yikilmadig1
icin diizenlenememesi halinde mahkemece yeniden insaat nedeniyle agilan tahliye davasinda
on proje ile yetinilmesi gerekir...”, karar icin bkz.: Ozdogan/Oymak, a.g.€., S. 546;

89 « . Avan (6n) projeye dayanilarak yeniden insaat nedeniyle tahliye davasi agilabilir. Ancak,
sonradan onaylanacak projenin buna uygun olmasi1 gerekir...”, HGK. T. 28.12.1983. 1981/6-745,
1983/1410 S., karar icin bkz.: Aydemir, a.g.e., s. 211. Verilen siireye ragmen proje onaylanmazsa bu
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belediyece tasdik edilmektedir’®. Bilirkisinin proje iizerinde ve yerinde inceleme
yapmasi gerekmektedir. Buna gore bilirkisi projenin kanuna uygun olup olmadigini
saptayarak, onanmis olan projenin dava konusu yere ait olup olmadigini tespit

etmelidir’®.

Tarihi eser niteligindeki tasinmazlarin yeniden ingasi s6z konusu ise bu
durumda, tasinmazin bulundugu bolgede yetkili olan Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulu'ndan izin alinmasi gerekmektedir’?. Eger gerekli izinler alinmamissa
acilan tahliye davasimin reddedilmesi gerekecektir. Kurula basvurulmus ancak
kuruldan bir cevap alimnamamigsa davada Kurul’dan gelecek olan cevap

beklenmelidir’®.

Proje dava sirasinda veya gerekirse durusma sirasinda, siire alinarak
mahkemeye sunulmalidir’®. Proje mahkemeye verildikten sonra binanin imar durumu
degismis ise Ornegin ii¢ katli binanin imar durumunda degisiklik olmus ve bu dort
kata ¢ikarilmigsa artik alinacak yeni onanmis (tasdikli) proje mahkemeye

sunulmalidir.”

Idari yargida goriilmekte olan bir dava var ise bu dava sonucu yeniden insa
veya imar sebebiyle acilan tahliye davasinda bekletici mesele yapilmalidir. Yargitay

tarafindan bir kararda bu husus ifade edilmistir. "... Olayimizda, davaci, 06.01.2010

durumda dava reddedilmesi gerekir, bkz.: Aydemir, a.g.e., s. 211. HGK, 1981/6-745, T. 28.12.1983,
1983/1410, bkz.: Tandogan, C.1/2, s. 282.

Yavuz, a.g.e., s. 1062.

L Yarg. 6. HD. T. 24.6.2015, E. 2015/5921, K. 2015/6406 “...Davada dayanilan ve hiikme esas alinan
01/04/2011 baslangig tarihli ve {i¢ y1l stireli kira sézlesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazlik
bulunmamaktadir. Sézlesme ile kiralanan diukkan olarak kullanilmak iizere davaliya kiralanmustir.
Davaci yeniden ingsa nedenine dayanarak 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 350/2 maddesi
uyarinca dava agmustir. Yeniden ingaat nedeniyle tahliyeye karar verilebilmesi igin dava konusu yere
ait onayli projenin sunulmasi ve bu projenin dava konusu yere ait olup olmadiginin kesfen
belirlenmesi gerekir. Bu tiir davalarda samimiyet arastirilmasina girilemez. Mahkemece yapilacak is
onayli projenin ibrazinin istenmesi, ibraz edildikten sonra mahallinde uzman bilirkisi marifetiyle kesif
yapilmasi, projenin yerine uygulanmasi bilirkisilerden denetime elverisli rapor alinmasi ve sonucuna
gore karar verilmesi gerekirken degerlendirmede hataya diigiilerek eksik inceleme sonucu yazili
sekilde tahliyeye karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir...”, (www.kazanci.com).

2 Dogan, a.g.e., s. 140.

8 Inceoglu, C.2, s. 411; Burcuoglu, Tahliye, s. 459.

" Dogan, a.g.e., s. 140; Oy/Onur- Oy, a.g.e., s. 97; Burcuoglu, Tahliye, s. 454-454; Aydmliyim,
a.g.e., s. 80. Dogan, a.g.e., s. 140; Akyigit, a.g.e., s. 188. Bu tir davalarda imarca tasdikli mimari ya
da avan projenin dosyaya ibrazi zorunludur ve projenin davanin agildig1 sirada verilmesi sart olmayip
dava tarihinden sonra da verilebilir. Yarg. 6.HD., T. 19.3.2013, E. 2013/2037 K. 2013/4723,
(www.kazanci.com)

> Malatyalioglu, Ertas, a.g.€., s. 175.
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tarihli onayli avan projeye dayanmus olup imar planinda yapilan degisiklik nedeniyle
dava tarihi itibariyle projenin uygulanabilir olmadig: anlasilmistir. Belediyece
verilen cevabi yazidan anlasildigina gore durusma asamasinda yeni avan proje i¢in
davaci tarafindan belediyeye basvurulmus ancak belediye istemi reddetmistir. Dava
disi Erzincan Belediyesinin bu islemine karsi davact tarafindan Sivas Idare
Mahkemesinin 2011/205 esas sayiuli dosyast ile idari islemin iptaline yonelik dava
agumistir. Mahkemece ilgili tarafa proje ibrazi i¢in her hangi bir kesin siire
verilmedigi gibi davaci tarafindan yapilan proje basvurusu ve idare mahkemesinde
goriilmekte olan dava sonucu da bekletici mesele yapilmamistir. Proje ibrazinin
gecikmesinde davaci dernegin bir kusuru bulunmamaktadir. Bu duruma gore idari
vargida goriilmekte olan dava ve proje bagvurusunun eldeki dava yoniinden bekletici
mesele yapilarak sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken hatali degerlendirme
ile yazili sekilde istemin reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup hiikmiin

bozulmasi gerekmistir...".

Karar da ifade edildigi iizere Belediye'ye proje ibrazi i¢in
basvurulmus fakat bagvurunun reddedilmesi dolayisiyla bu isleme karsi idare
Mahkemesinde dava acilmistir. Bu halde, idari yargida goriilmekte olan dava ve
proje basvurusunun, yeniden insa veya imar amaciyla acilan davada bekletici mesele
yapilmas1 gerekmektedir’®.

Davanin ikame edildigi zamanda proje tasdik edilmemis olabilir, eger projenin

tasdiki icin ilgili belediyeye miiracaat edilmis ama belediyeden heniiz bir cevap

gelmemisse, cevabin gelmesinin beklenmesi gerekecektir’’. Ancak davaci tarafa

® Inceoglu, C.2, s. 411.

T Akyigit, a.g.e., s. 188; Tunaboylu, a.g.e., s. 826. Oy/Onur-Oy, a.g.e., s. 97. Uygulamada projenin
ibraz edildigi ve bu konuda herhangi bir istemde bulunup bulunulmadig: tartisma konusu olabilir.
Kiract bu gecikmeyi samimiyetsizlik olarak ileri siirebilir. Bu halde kesin mehil verilmesi talebinde
bulunabilir, bkz.: Malkog, Kiligoglu, a.g.e., s. 159. Yarg. 6.HD. T. 19.03.2013, 2037/4723
“...Olayimmizda; davaci tarafindan dosyaya ibraz edilen projenin onayli olmadigi mahallinde yapilan
kesif sonucu diizenlenen bilirkisi raporunda belirtilmis olup, mahkemece davaci vekiline onayl
projeyi ibraz etmesi igin siire verilmis davaci vekili projenin Fatih Belediyesi Imar Miidiirliigiinde
tasdik asamasinda oldugunu bildirmis, Fatih Belediyesi Baskanligina yazilan yaziya verilen cevapta
tasinmaz hakkindaki yikim kararinin Istanbul 7. Idare Mahkemesinin 28.12.2010 tarih 2010/793 E-
2256 sayili karari ile iptaline karar verildigini ve kararin Danistay'da temyiz asamasinda oldugunu ve
projenin Idare Mahkemesi dosyasi igerisinde bulundugu belirtilmistir. Onayli proje ibrazinin
gecikmesinde davaci vakfin bir kusuru bulunmamaktadir. Bu durumda idari yargida goriilmekte olan
dava ve bu dava dosyasi igerisinde oldugu bildirilen projenin onay asamasinin ekdeki dava yoniinden
bekletici mesele yapilarak sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken hatali degerlendirme ile yazil
sekilde istemin reddine karar verilmesi dogru olmadigindan hiikkmiin bozulmasi gerekmistir.
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birden fazla kesin siire verilmis fakat davaci bu siireler i¢inde belediyeye miiracaat
etmemisse o takdirde mahkeme davayr reddedebilir. Idari dava, tahliye davasim
uzatmak i¢in yapiliyorsa bu durum hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde

olacagindan, bekletici mesele yapilmamals, talebin reddi gereklidir’®.
C. Gecici Tahliyeden Farka

TBK m. 319/f. 1' e gbre; “Kiraci, kiralananin ayiplarmmin giderilmesine ya da
zararlarin  onlenmesine yonelik c¢alismalara katlanmakla yiikiimlii  tutulmustur.
Kiracinin katlanma borcu, kiraya verenin TBK m. 301 hukmunde dizenlenen,
kiralanam sézlesmede 6ngoriilen kullanima uygun durumda bulundurma borcunun
bir geregidir’®. Aslinda bu hiikiimle diizenlenen, kiralananin korunmasi ve zarar
gormesinin engellenmesi amaciyla kiracinin kiralanandaki ayiplarin giderilmesine
katlanma borcudur®. Zira kiraya veren, kiralanandaki ayiplarin giderilmesi veya
Onlenmesi amaciyla, kiracinin kullanimi engelleyecek sekilde birtakim islemler
yapmak isterse kiraci bunlara katlanmakla yikimludir. Hiikiimde de ifade edildigi
tizere kiracinin katlanma borcunun dogabilmesi icin Oncelikle ayip ya da zarar
tehlikesinin mevcut olmasi gerekecektir. Goriildiigli lizere heniiz bir ayip meydana
gelmemis olsa bile, kiralanin ayipli hale gelmesi olasilig1 varsa kiraya veren bunu
onleyecek sekilde caligmalar yapabilir. Bununla birlikte yapilacak calismalarin
kiractya uygun bir siire onceden bildirilmesi gerekir ki kiraci bu g¢aligmalar igin
gerekli hazirliklar1 yapabilsin. Ancak uygun bir siire isin aciliyetine gore
degisecektir. Boylece isin aciliyet derecesi artik¢a bildirim siiresinin kisalmasi
gerekebilir. Bu hikiimle dikkat edilmesi gereken énemli bir husus ise, Kiraya verenin
caligmay yiiriitiirken kiracinin menfaatine uygun davranmasi gerektigidir. Ornegin

bir igsyerinde caligma yapilacaksa bunun is saatleri iginde olmamasi gereklidir.

TBK m. 319/ f.1’de ayibin ne tiir bir ayip olmasi gerektiginden bahsedilmese

de kiralananin sozlesmede Ongoriilen sekilde kullanimini engelleyen bir ayiptan

6570 sayil1 yasanin 7/¢ maddesine gore yeniden insa nedeniyle acilacak tahliye davalarinda, imarca
tasdikli mimari ya da avan projenin ibrazi zorunludur. Ne var ki s6z konusu projenin davanin agildigi
sirada verilmesi sart olmayip dava tarihinden sonra da ibrazt miimkiindiir...” (www.kazanci.com)

8 Inceoglu, C.2, s. 412.

7 flker Oztas, Kiralananda Yenilik Ve Degisiklik Yapilmasi, Ankara, Adalet Yaymevi, 2016, s. 13.
8 Oztas, a.g.e., s. 13.
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bahsedilebilir®!, Kiralanandaki ayibin giderilmesi ise kiralananda yenilik ve
degisikligi gerektirebilir. Bu baglamda kiracinin bu yenilik ve degisikliklere
katlanma borcunun dogmasi igin aranacak olan husus, Kiralananda ayibin mevcut
olmast veya bir zarar tehlikesinin ortaya ¢ikmasidir. Ancak bu yenilik ve
degisiklikler TBK m. 320 hiikmiinde diizenlenen sekilde olmayacaktir. Zira TBK m.
320’de amaglanan ayibin giderilmesi olmadigi gibi yapilacak yenilik ve degisiklikler
zorunlu da degildir. TBK m. 320°de kiralananda yapilacak yenilik ve degisiklik ile
sadece kiralananin degerinin korunmasi ve artirilmasi amaglanmaktadir®. Bu
hiikiimle, kiraya verenin yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in, kiracidan kiralanani

gegici olarak tahliye etmesi beklenemez®,

Kiralananin belli bir yerinde onarim yapilacaksa veya kiraci kiralanani tahliye
etmeden bu onarimlar yapilabiliyorsa Kiracinin tahliyesi gerekmeyecek ve kiract bu
sekilde yapilacak onarimlara katlanacaktir. Ancak kiracinin bu ¢aligmalara katlanma
borcu aktif bir davranisla 6rnegin, kiralananin bosaltilmasi (gegici tahliye) ile de
olabilir®®. Kiralananda yapilacak onarim, degisiklik veya yenileme halinde,
sOzlesmenin feshini gerekmeyecek ancak bu islemler sirasinda kiralananin iginde
oturulmast miimkiin olmayacak degisiklikler varsa kiracinin bu ayiba aktif bir

r-85

davranigla katlanmasindan bahsedilir®. Tek katli igyerinin ahsap catisinin yikilma

tehlikesi altinda olmasi®® veya sihhi tesisat, elektrik veya kalorifer tesisatimin

81 Bu hiikiimde ayiplarin s6zlesmenin kurulmasindan énce veya sonradan ortaya ¢ikmasi bakimmdan
herhangi bir farklilik s6z konusu degildir. Inceoglu, C.1, s. 431, dn. 1737.

8 Heniiz ay1bin ortaya ¢ikmadig1 durumlarda kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmas1 halinde TBK
m.319/ f.1 ile TBK m. 320 arasindaki sinirin belirlenmesi zor olabilir. Bu durumlarda somut olaya
hangi kanun hiikmiiniin uygulanacagi, kiraya veren tarafindan yapilacak ¢alismanin ayiplarin
giderilmesi veya zararin onlenmesi bakimindan zorunlu olup olmadigi degerlendirmesi yapilarak
cozumlenmelidir. Oztas, a.g.e., s. 16.

8 Oztas, a.g.e., s. 14, Giinel, a.g.e., s. 93.

8 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 452.

% Yarg. HGK. T. 24.09.2003, 6-497/507, ... Borglar Kanunu’nun 251. maddesi uyarinca onarim igin
gerekli siire bilirkisi tarafindan tespit edilip, sadece bu siire igin kiracinin tahliyesine karar
verilebileceginden ""gegici tahliye"" olarak adlandirilmaktadir. Buna kargin 6570 sayili Yasanin 7/¢
maddesindeki davada tahliye belirli bir siireyle sinirlandiriimamig olup kesin tahliyedir. BK” nun 251.
maddesine gore gegici tahliyede kiracinin kiralanan ile hukuki bagi kesilmemekte, onarimdan sonra
tekrar oturma hakki bulunmaktadir. 6570 sayili Yasanin 7/¢ maddesindeki tahliye halinde ise ayni
yasanin 15/3 maddesi uyarinca insaat ve onarimi takiben kiralayanin kiraciya yeni kira bedeli ile
teklifte bulunmaya, eski kiracinin da kiralamaya hakki vardir...”, karar i¢in bkz.: Inceoglu, C.2, s.
418.

8 Yarg. 6. HD, T. 10.03.2003, E. 1046, K. 1230, karar icin bkz.: Ginel, a.g.e., s. 94, dn. 290.
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degistirilmesi®’ gecici tahliyeye 6rnek verilebilir. EBK m. 251/f.1’in aksine TBK m.
319/f.1 hiikmiinde tadilatin zorunlu oldugu ifadesine yer verilmese de kiracinin
katlanma  yiikkiimliliigii bakimindan zorunlu tamiratin  gerekliligi  kabul
edilmektedir®®. Asagida yeniden insa veya imar bakimmdan kiracinin tahliyesi hem

de gecici tahliye hiikiimleri arasindaki farklari sirasiyla agiklanacaktir.

TBK m. 319/f. 1'e gore kiraya veren tarafindan onarim, degisiklik ve yenileme
yapilirken kira sozlesmesinin feshini gerektirmeyecek bir degisiklik yapmasi
beklenir. Bu halde sdzlesme aynen devam edecektir. Onarim, degisiklik ve yenileme
sozlesmenin feshini icermiyorsa ve zorunlu ise mahkemeden gegici tahliye
istenebilir. Gegici tahliyede soézlesme aynen devam eder. Yalnizca kiralananin
onarim sirasinda belli bir siire bosaltilmas1 gerekmektedir®®. Bu baglamda 6nemli
olan husus gegici tahliyenin sozlesmenin feshinin gerektirecek boyutlarda
olmamasidir. Eger sozlesmenin feshi gerekiyorsa artik TBK m. 350 hiikkmiine gore

kira s6zlesmesinin feshinden bahsedilir.

Mahkemece oncelikle kiralananda ne kadar stire oturulup oturulmayacagi,
onarim veya degisikligin ne kadar siirede bitirilip bitirilemeyecegi tespit edilir®.
Mahkeme tarafindan isin siiresi belirlendikten sonra gegici tahliye karari verilir.
Degisiklikler yapildiktan sonra ise konut ya da isyeri eski kiraciya geri verilir. Eger
kiraya veren kiralananin bosaltilmasina ragmen, belirlenen siirede degisiklik yapmaz
ise kiraci kiralananin kendisine teslim edilmesini isteyebilir. Ancak Kiraya veren
kiralanan1 bir basgkasina kiralamigsa veya kiralanan yikilmigsa kiract tazminat

isteginde de bulunabilecektir®?.

87 Yarg. 6. HD, T. 27.09.1999, E. 6724, K. 6939, karar i¢in bkz.: Ginel, a.g.e., s. 94, dn. 293.

8 Oztas, a.g.e., s.12; Tandogan C.I)2, s.151; Acar, a.g.e., s. 508. inceoglu’'na gére ayibin
giderilmesinin zorunlu olup olmamasi degil kira sdzlesmesinin sona ermesini beklemenin miimkiin
olup olmadig esas alimalidir. inceoglu, C.1, s. 438-439.

8 HGK. T. 25.10.1989, K.1989/6-362, E. 1989/551, Kkarar icin bkz.: Aydemir, a.g.e., s. 211,

% <« Bu durumda yapilacak is bu onarim esnasinda kiralananda oturulup oturulmayacaginin tesbit
edilmesidir. Kesifte bu cihet incelenmemistir. Ayrica kiralananin bosaltilmasi siiresi gegici olmakla
bosaltilmanin baslangic ve siiresinin tesbiti ve bu onarimin ne kadar stire igerisinde yapilabileceginin
incelenmesi gerekir. Mahkeme kararinda da kiralananin bosaltilmasi siiresinin kesinlikle yazilmasi
zorunludur...”, 6. HD. T.06.06.1980, 1980/1864-5911, Aydemir, a.g.e., . 211; Tandogan, C.1/2, s.
278.

%t Aydemir, a.g.e., s. 212; Inceoglu, C.2, s. 418.
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Boylece iki diizenleme arasindaki en onemli fark, gecici tahliyede kira
sozlesmesi gegerliligini yitirmeyecektir. Aksine yeniden insa veya imarda sézlesme
ortadan kaldirilacaktir®. Yeniden imar veya insada tahliyeden onceki sozlesme ile
imar ve insadan sonra yapilan s6zlesme birbirinden tamamen farkli olacaktir®. Bu
durumda kiraci tasinmazdan ¢ikarildiktan, imar veya insa faaliyeti tamamlandiktan
sonra kiraya veren, kiractya bir bildirimde bulunarak taginmazi yeni durumu ve yeni
bedeli ile kiralayip kiralamayacagini sorar. Kiraci ise bu bildirime bir ay ig¢inde
olumlu bir cevap vermezse kiralama hakkini yitirir. Gegici tahliyede Kira sézlesmesi
gecerliligini yitirmeyecek ve sdzlesme aynen devam edecektir.®* Ancak TBK m. 350

hilkkmiinde diizenlenen tahliyede sézlesme ortadan kaldirilacaktir®.

TBK m. 350/b. 2’de kiracinin tahliye edilebilmesi i¢in yeniden insa, degistirme
ve genisletme s6z konusu olmalidir. Ancak gegici tahliyede tek neden zorunlu
onarimdir®®. Ornegin kiralananin parkelerinde yapilacak sistre cila nedeni ile bir
hafta yerlere basilamayacaksa bu durumda gegici tahliye karari verilecektir®”. Daha
once de deginildigi tizere TBK m. 350/b. 2'de diizenlenen tahliye hiikmine gore

degisikligin imar amacl ve esasli olmasi yeterli olacaktir.

Gegici tahliye ve yeniden insa veya imar amagh tahliyede siire yoniinden de
farkliliklar vardir. TBK 350/b. 2 maddesinin uygulanmasi i¢in kira suresinin sonunu
beklemek gerekecektir. Gegici tahliye huktumlerinden yararlanmak icin Kira
sOzlesmesinin sonunu beklemeye gerek yoktur, kira sdzlesmesi siiresi igerisinde de
gecici tahliye istenebilir®. Gegici tahliye nedeni dogdugu anda dava hemen

r-99

acilabilir”™. Ayrica gegici tahliyede zorunlu onarimin gerektirdigi siirenin belirtilmesi

%2 Burcuoglu, Tahliye, s. 469; Tandogan C. 12, s. 277; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 613-614;
Inceoglu, C.2, s. 418; Aydemir, a.g.e, s. 211.

% Tandogan, C. 1/2, s. 277.

% Burcuoglu, Tahliye, s. 469, Erol a.g.m., s. 72; Inceoglu, C.2, s. 418; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s.
675; Aydemir, a.g.e., s. 211.

% Aydemir, a.g.e., s. 212.

% Burcuoglu, Tahliye, s. 469; Inceoglu, C.2, s. 418.

% Yarg. 6 HD. T. 25.01.2010, 9889/491; Yarg. 6. HD. 27.03.2008, 254,3769, Kkararlar icin bkz.:
Inceoglu, C.1,s. 419.

% Inceoglu, C.2, s. 418; Burcuoglu, Tahliye, s. 469.

% Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 675.
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gerekli iken, TBK m. 350’ de tahliye davasi sonucunda verilecek kararda boyle bir

zorunluluk aranmayacaktir®,

Il. TAHLIYE DAVASI
A. Taraflari

1. Davaci

Miilga 6570 sayilit GKHK, m. 7, ¢ bendinde diizenlendigi iizere, yeniden insa
veya imar amaciyla tahliye davasini kiraya veren agabilirdi. Bu maddede diizenlenen
tahliye sebepleri miilkiyet hakkini kullanimi ile yakindan ilgili oldugundan Kanunda,
tahliye davasi agma hakki kiraya verene taninsa da uygulamada ve 6gretide malik
olmayan kiraya veren veya kiraya veren olmayan malikin de yeniden insa ve imar
sebebiyle tahliye davasi acabilecegi 6570 sayili Kanun déneminde benimsenmistil®.
Ancak doktrinde, malik olmayan kiraya veren veya kiraya veren olmayan malikin

tahliye davas1 agmasin1 elestirmistil®?,

TBK'de, 6570 sayilh Kanun diizenlemesi ile ayni olarak, yeniden insa veya
imar sebebiyle tahliye davasmmin kiraya veren tarafindan acilabilecegi ifade
edilmistir. Bu bakimindan, TBK ddneminde de tahliye davasinin kim tarafindan
acilacagi tartismasi devam etmektedir. Dolayisiyla TBK doéneminde bu geliskinin

giderilmemis oldugu sdylenebilecektir'®,

Tahliye davasi agabilecek kisileri ayrintili bir sekilde ifade etmeden dnce genel
olarak sdylenebilecek husus, TBK m. 350 hiikmiine gore dava agma hakkinin

yalnizca kiraya verene tamindigidir'®. Bu durumda kiraya verenin dava agma hakki

10 Burcuoglu, Tahliye., s. 469; Erol, a.g.m., s. 72; Tandogan, C. 1/2, s. 278. Yarg. 6. HD., T.
12.4.1989 4482/6533 “... Bilahare alinan 19.7.1988 tarihli ek raporda ise ilave tadilat ve tamiratin
sonuglanmasina yeterli olacak 3 aylik siire i¢in kiralananin muvakkat tahliyesinde bahis konusu
olabileceginin diisiiniilmesi gerektigi beyan edilmisti. Mahkeme muvakkat tahliye {izerinde
durmadan devamli tahliyeye karar vermistir, bu dogru degildir...”, karar i¢in bkz.: Tunaboylu, a.g.e.,
s. 827.

101 TBK’ da bu geliskinin giderilmemis oldugu goriilmiistiir. Bugiine kadar herhangi bir sorun
yasanmamasi, yasanmayacagini gostermemektedir. Ozdogan/Oymak, s. 545; Tandogan, C. 1/2, s. 283;
Akyigit, a.g.e., s. 192-193.

192 Dogan, a.g.e., s.141; Burcuoglu, Tahliye, s.466.

103 Gzdogan/Oymak, a.g.e., s. 545

104 Aydinhyim, a.g.e., s. 80; Dogan, a.g.e., s. 140; Erol, a.g.m., s. 62.
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kanundan kaynaklanir. TBK m. 350 wuyarinca dava agma hakki kiraciya

taninmamistir.

Kiraya veren ayni zamanda malik ise, tahliye davasi kiraya veren malik
tarafindan acilacaktir. Bu halde zaten bir sorunla karsilasiimayacaktir'®. Ancak
doktrinde tartismali olan husus malik olmayan kiraya verenin ya da kiraya veren

olmayan malikin dava hakki bulunup bulunmayacagidir.

Kira szlesmesi bor¢ doguran bir sézlesme oldugundan, hukukumuzda kiraya
verenin malik olma zorunlulugu bulunmamaktadir'®. Kiraya verenin Kiralanan
tizerinde ayni ya da kisisel bir hakka sahip olmamasi taraflar arasinda yapilan
sozlesmenin gecerligini etkilemez!®’. Ancak kiraya verenin, TBK m. 301’de de
belirtildigi gibi, kiralanani teslim etmek ve kira siiresince kiracinin kullanimina
uygun durumda bulundurmakla sorumlu oldugu hususu unutulmamalidir. Eger aksi
bir durum s6z konusu ise Ornegin kiraya veren malikin rizast diginda bdyle bir
sOzlesme yapmigsa kiraya veren teslim borcunu ifa etmemeden dolayr sorumlu

olacaktirl®8,

Yukarida da belirtildigi gibi kiraya veren ve malik sifatlar1 ayni kisilerde
birlesmeyebilir. Bu durumda incelenmesi gereken ilk durum kiraya verenin, malik

olmayan bir kimse olabilmesidir'®,

Tandogan, yeniden insa nedeniyle tahliye davasini malik olmayan kiraya

0

verenin agabilecegini savunmustur'’®. Feyzioglu ise, kismen farkli bir goriisii

1% Dogan, a.g.e., s. 140.

1% Tungomag, a.g.e., s. 425; Feyzioglu, a.g.e., s. 422; Arpaci, a.g.e, s. 19; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e.,
s. 195; Dogan, a.g.e., s. 10; Altas, a.g.e., s. 49; Tandogan, C. 1/2, s. 11. Yarg., 6HD. T. 14.10.1999,
1999/7994-8029, karar icin bkz. Aydemir, a.g.e., s. 21. Alt kira sozlesmeleri bu duruma 6rnek
gosterilebilir ya da aligveris merkezi sahipleri de aligveris merkezlerinin igletilmesi i¢in bu ydnde
faaliyet gosteren sirketlere birakmasi durumunda kiraya veren ve malik sifatlar1 birbirinden
ayrilmaktadir. Bkz.: Inceoglu, C.2, s. 51; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 37.

107 HGK 24.09.2008 T., E.2008 / 11-554, K. 2008/550 karar icin bkz.: Ozdogan, Oymak, a.g.e., s. 21.
108 yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., 5.376; Inceogluy, c. 1, 5.52; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s.195; Giimiis,
Kira Sozlesmesi, s. 37; Tandogan, C. I/2, s. 11; Aydin Zevkliler, Ertas Seref, Ayse Havutcu, Murat
Aydogdu, Emre Cumalioglu, 6098 sayili Tiirk Borc¢lar Kanununa Goére Hazirlanmis, Borg¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler ve Ozel Borg iliskileri Ana llkeler, 2.Baski, izmir, Fakiilteler Matbaasi,
2013, s. 37.

109 « _ Kiraya verenin, kira konusu tasinmazim maliki olmas1 gerekli degildir. Bir tasmnmazin maliki
olmayan kisi de o tasinmazi kiraya verebilir. Kira sézlesmesi i¢in yapilmis olan 6n sézlesmeden
sonra, kiraya verenin malik olmadigindan bahisle sézlesmenin kiraci tarafindan fesh edilmis olmasi
hakli fesih olarak kabul edilmez...”, HGK, T. 24.09.2008, KE.2008/11-554, K.2008, 550, karar i¢in
bkz. Ozdogan/Oymak, a.g.e., s. 21.
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savunarak kiraya veren ve tasinmazin maliki arasinda hukuki ve akdi bir iligski s6z
konusu ise, malik olmayan kiraya verenin bdyle bir dava agmasina engel
bulunmadigr ifade etmistir. Bu goriise gore, malikin muvafakatini belgelemis ise bu

durumda tahliye davas1 agabilecektir'*?,

Burcuoglu ise, malik olmayan kiraya verenin tahliye davasi acabilmesi i¢in
malik tarafindan yeniden insa veya imar igin yetkilendirilmis olmasi ve bunu
belgelendirmesi gerektigi gorilisii savunmustur. Esasen malikin, kiralanani baskasina
kiralama konusunda kiraya verene verecegi yetki, tasinmazin yeniden ingasini veya
imarin1 kapsamayacaktir. Bu durumda kiraya verene, kiralananin ingasi veya imari
icin ayrica ve 6zel bir yetki verilmesi gerekir. intifa hakki sahibi bile tasinmazin
Oziine dokunma yetkisine sahip degilken, nisbi bir hak sahibi olan kiraya verene
boyle bir hak tamnmasi séz konusu olmayacaktir!?. Bununla birlikte tahliye
davasinda, imarca tasdikli bir projenin sunulmus olmasi gerekir. Ancak malik
olmayan bir kimsenin, bu dava igin gerekli islerden olan proje yaptirmasi ve ruhsat
almas1 malikin acik bir yetki vermemesi halinde miimkiin olmayacaktir. Dolayisiyla
malikin agik bir yetki vermemesi halinde, kiraya veren malik olmadigindan ve
belirtilen isleri yapamayacagindan, tahliye talebinin kabul edilmemesi
gerekecektir®s,

Incelenmesi gereken ikinci durum, kiraya veren olmayan malikin tahliye
davasi acip agamayacagidir. Doktrinde kiraya veren olmayan malikin, tahliye davasi
acilabilecegini kabul eden gériisler mevcuttur'!®, Feyzioglu, malik adina vekaleten
veya vekaleti olmaksizin ya da kiraya vereni temsil ederek, kiraya verene taninan
dava hakkinin, malikten esirgenmesinin  mimkin olmadigi goriisiini  ifade

etmistir'®®. Ancak doktrinde kiraya veren sifati olmayan malikin, tahliye davasi

110 Tandogan, C. 1/2, s. 283.

M Feyzioglu, a.g.e., s. 670-671.

112 By yénde Burcuoglu, Tahliye, s. 467; Feyzioglu, a.g.e., 671. Malik olmayan kiraya veren, bizzat
kendisine ait olmayan bir taginmazda yeniden insa veya imar faaliyetlerinde bulunamayacagi yoniinde
bkz.: Akyigit, a.g.e., s. 194.

113 Burcuoglu, Tahliye, s. 467; Dogan, a.g.e., s. 141.

14Burcuoglu s. Tahliye, s. 466; Yavuz, Yeni TBK ve HMK’ya gore Kira Hukuku, Genisletilmis 4.
Basi, Ankara, 2015, s. 639, Refik Er, Teoride ve Uygulamada Tahliye Davalari, Yetkin Yaymlari,
Ankara, 1994, s. 86; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 673.

115 Tandogan, C. 1/2, s. 283; Feyzioglu, a.g.e., s. 670-671. Malik kiraya verenin kira sozlesmesi
yapmasina agikca veya Ortiilii olarak riza gostermigse malik ile kiraya veren arasinda kendisine 6zgii
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acamayacag1 da savunulmustur!!®. Bu goriise gore; kanunda agikca kiraya verenin
tahliye davasi acabilecegi diizenlenmistir. Kira sézlesmesinin kurulabilmesi igin,
kiralananin kiraya verene ait olmasi gerekmeyeceginden malik disinda bir bagkas1 da
kiraya veren olabilecektir. Dolayisiyla kira sozlesmesi, kiraya veren ve kiraci
arasinda kuruldugundan ve malik s6zlesmenin tarafi olmayacagindan, kiraya veren

olmayan malikin tahliye davasi agmas1 miimkiin olmamalidir'/

. Ayrica deginilmesi
gereken ikinci bir husus da kiraya veren olmayan malik, kendisine ait bulunan
taginmaza yerlesmis olan kimseyi el atmanin 6nlenmesi davasi ile ¢ikarabilecek iken
TBK m. 350 hiikiimlerine gore tahliye davasi agmak i¢in kira sdzlesmesinin sonunu
beklemek zorunda kalmasi ya da yeniden insa veya imar amacint kanitlamak

durumunda kalmasi anlagilamaz*'®.

Doktrinde ve Yargitay kararlarinda kabul edildigi iizere kiraya veren sifati
olmayan malik de tahliye davasi agabilecektir''®. Nitekim Yargitay'in vermis oldugu
kararlarda hem kiraya veren olmayan malikin hem de malik olmayan kiraya verenin

tahliye davasi acabilecegi goriisii mevcuttur!?,

Kanaatimizce malik olmayan kiraya verenin, yeniden insa veya imar sebebiyle
tahliye davast acabilmesi i¢in malik tarafindan 6zel olarak yetkilendirilmesi
gerekecektir. Zira malikten gerekli yetkiyi almadigi miiddetce uygulamada ne

mahkemeye sunulmasi i¢in proje ne de ruhsat almasi miimkiin olacaktir. Kiraya

bir sézlesme kurulmus oldugu kabul edilir ise bu sézlesmenin hiikiimlerine kiyasla malik yeniden insa
veya imar amaciyla tahliye davasi agabilecegi yoniinde goriis i¢in bkz. Inceoglu, C. 2, s. 414.

116 Dogan, a.g.e., s. 141; ve Burcuoglu, Tahliye, s. 467; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 376.

17 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 376

118 Burcuoglu, Tahliye, s. 58.

119 Tandogan C. 1/2, s. 283; Akyigit, a.g.e., s. 193. Yarg. 6.HD. T. 17.02.2003, 581/690 karar icin
bkz.: Inceoglu, C.2,s.413,

120varg. 6.HD., T. 28.02. 1980 ve E. 1979/10258, K.1980/1793, “...Dava evraki miinderecatiyla
taraflarin iddia ve savunmalarina ve hilkmiin dayandigi gerekgelere ve 6570 sayili Kanunun 7.
maddesinin  yazilisindan dava a¢mak hakkinin  miinhasiran akide ait oldugu anlamu
cilkarilamiyacagina ve malik adina vekaleten veya vekaleti olmaksizin yahut temsilen kiraya veren
kigiye taninan dava hakkinin asilden yani malikten esirgenmesi mimkiin olmamasina ve mal sahibinin
de yeniden insa, tamir, tevsi ve tadil sebebine dayanarak sézlesmenin akidi aleyhine kiralananin
bosaltilmasini istiyebilecegine ve kanunlarinin da bunu yasaklayict bir hitkiim bulunmamasina ve
tasdikli projenin kiralanana uygunlugunun kegfen tespit edilmesine binaen yerinde gérilmiyen temyiz
itirazlarinin reddiyle, usul ve kanuna uygun bulunan hiikmiin- (ONANMASINA) ve temyiz giderinin
temyiz edenden alinmasina, 28.2.1980 tarihinde oybirligi ile karar verildi...”karar i¢in bkz.:
Burcuoglu, Tahliye, s. 466. “Yarg. 6.HD., T. 17.02.200, “...Yeniden insaat sebebine dayanilarak
acilan davanin kiralayan tarafindan acilmasi icap eder. Kiralayanin malik olmasi sart degildir.
Kiralayan durumunda bulunmayan malikin de dava agma hakk: ictihatlarla kabul edilmistir...”
(www .kazanci.com)
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veren sifati olmayan malik bakimindan degerlendirdigimizde ise, Burcuoglu
tarafindan ifade edilen goriise katilmaktayiz. Malik kendisine ait olan taginmazda
bulunan bir Kimseyi el atmanin énlenmesi davasi ile ¢ikarabilecek iken ondan tahliye
davasi agmasi beklemek pek mantikli goziikmemektedir. Zira tahliye davasi
acilabilmesi icin kira sdzlesmesinin sonunun beklenmesi gerekecektir. Ayrica bu
strece bir de tahliye davasinin kesinlesmesi eklenecek ve siire¢ uzayacaktir.
Dolayistyla malik el atmanin 6nlenmesi davasi ile tasinmazda bulunan bir kimseyi
cikarabilirken, kira sdzlesmesinin sonunu bekleyip tahliye davasi agmasi anlamli

olmayacaktir.

a. Elbirligi Veya Payh Miilkiyet Halinde Dava Acilabilecek

Kisiler

TMK m. 701'e gore elbirligi miilkiyeti, kanun veya kanunda ongorilen
sOzlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olunmasidir.
Bu durumda ortaklarin belirlenmis paylarindan bahsedilemez. Her birinin hakkai,
ortakliga giren mallarin tamamma yaygidir'?!, Birden fazla kiraya veren var ve
elbirligi miilkiyetine sahiplerse, bu durumda yeniden insa, esasl tamir, genisletme
veya degistirme halinde tahliye istenebilmesi i¢in bu yonde oybirligi ile karar
alinmas1 gerekir'??, Eger biri davay1 agmus ise, diger ortaklarin tamammin bu davaya

katilmalar1 gerekecektir'?®,

Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin davaya katilmalar
saglanmaz ise miras birakanin terekesine bir temsilci atanmasindan sonra o temsilci

araciligiyla dava yiiritilebilecektir?,

121 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 343.

22 Dogan, a.g.e., s. 143; Burcuoglu, Tahliye, s. 468; Inceoglu, C.2. s. 414; Aydogdu, Kahveci, a.g.e.,
s.672; Oy, Onur Oy, a.g.e., s. 95.

123 C.Erdogan, a.g.e., s. 118.

124 Aydemir, a.g.e., s. 47. I¢. Bir. G.K. T.11.10.1982, E.3, K.2; 6.HD. T.09.03.1972, E.944, K. 997
sayili kararlar1 bkz.: C. Erdogan, a.g.e., s. 118. Yarg. 6. HD., T. 20.11.2013, 2013/15110-15570
“...Ancak kiralayan durumunda olmayan malikin de bu davalar1 agabilecegi ictihaden kabul
edilmistir. Kiralanan payli miilkiyete konu ise pay ve paydas cogunlugunun saglanmasi, elbirligi
halinde miilkiyete konu teskil ediyorsa tiim ortaklarin davaya katilmalar1 gerekir. Bu kosullar birlikte
dava agma seklinde gerceklesebilecegi gibi bir paydas tarafindan agilan davaya sonradan diger
paydaslarin onaylarinin alinmasi seklinde de saglanabilir. Elbirligi miilkiyetinde, ortaklarin davaya
katilmalar1 saglanamaz ise miras birakanin terekesine temsilci atanmasi saglanarak temsilci huzuruyla
dava ylriitlilir. Dava hakkina iligkin olan bu hususlarin mahkemece kendiliginden g6zoniinde
bulundurulmasi gerekir...”, karar i¢in bkz.: Aydemir, a.g.e., s. 47.

70



Payli miilkiyet ise TMK m. 688 vd. hiikimlerinde diizenlenmistir. Buna gore
payli miilkiyette bir kimse maddi olarak boliinmemis bir seyin tamaminda belli
paylara sahiptir. Payli miilkiyet halinde yeniden insa veya imar amaciyla tahliye
davasi ac¢ilmasi i¢in aranan c¢ogunluk doktrinde tartismalidir. Doktrinde payli

125

mulkiyet halinde oybirligi aranmasini savunanlar oldugu gibi**°, pay ve paydas

cogunlugunun aranmasinin yeterli oldugunu savunan goriisler de vardir!?,

Asagida agiklanacagi tizere bir bagka goriis ise, Kiraya verenler arasinda payli
miilkiyetin varligi halinde, acilacak tahliye davasinin yeniden insa veya esash
onarim, genisletme ya da degistirme durumlar agisindan farkli karar nisaplari
aranmas1 gerektigini savunmaktadir. TMK m. 691/f. 2’ye gore, olagan yonetim
sinirlarint asan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin
korunmasi i¢in gerekli yapim onarim ve yapi islerinin dnemli islerden oldugunu ve
ancak pay ve paydas cogunluguyla alinacak kararla yapilabilecegi belirtilmistir'?’.
Buna gore esasli onarim, genisletme veya degistirme dnemli islerden sayilacagindan,

pay ve paydas cogunlugu aranmasi yeterli olacaktir?®,

TMK m. 692'ye gore ise olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi Slgtiyii

asan yapi islerine girisilmesinin ise oybirligiyle alinacak kararla miimkiin oldugu

125 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 224, inceoglu, C. 2, s. 415; Arpaci, a.g.e., S. 118.

126 Burcuoglu, Tahliye, s. 468.

127 Dogan, a.g.e., s. 143.

128 Dogan, a.g.e., s. 143; Tandogan C. 1/2, 5.283, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacagi Ve Tazminat
Davalari, Gézden Gegirilmis Ve Genisletilmis 2. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, 2010, s. 963;
Cimar, a.g.m., s. 1365; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 256; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 673;
Yarg. 6.HD., T. 20.3.2014, E. 2014/2485 K. 2014/3405 “...Yasada ifade edildigi iizere dava hakki
kiralayana aittir. Ancak kiralayan durumunda olmayan malikinde yeniden ingaat sebebiyle de dava
acabilecegi kabul edilmektedir. Yeniden ingaatta tasinmaz {izerindeki binanin yikimi s6zkonusu
olacagindan, bu halde payli miilkiyette pay, paydas ¢ogunlugu yeterli olmayip, paydaslarin ittifaki da
aranmalidir. Bu kosullar dava agilig sirasinda gerceklesmese bile bir paydas tarafindan agilan davaya
sonradan diger paydaslarin onaylarinin alinmasi seklinde de dava agma hakki tamamlanabilir.
Mahkemece, tek paydas tarafindan agilan davaya diger paydaslarin muvafakatinin saglanmasi davaci
taraftan istenmemistir. Davanin reddi {izerine temyiz asamasinda, tasinmazda davaci disinda paydas
olan diger dort paydasin davaci vekilini vekil tayin ettiklerini gosterir dava acilmadan dnce
diizenlenen vekaletname ornekleri ile diger paydaslarin agilan davaya muvafakatlarinin bulunduguna
iligkin, noterde diizenlenmis 24.01.2014 giinlii muvafakatnameninde dosyaya ibraz edildigi
gorlilmektedir. Bu durumda dava agma hakki eksikligi bu sekilde tamamlanmis oldugundan, dava da
dayanilan eski malikle yapilan s6zlesmenin baslangi¢ tarihi ve siiresi lizerinde durularak bu konuda
taraf delilleri toplanip, davanin siiresinde agilip agilmadiginin saptanmasindan sonra isin esasinin
incelenmesi i¢in htikmiin bozulmasi gerekmistir...” (www.kazanci.com). Ayrica bkz.: Yarg. 6.HD. E.
2015/824 K. 2015/2027 T. 2.3.2015, (www.kazanct.com).
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belirtilmistir. Buna gore yeniden insa olaganiistii yap1 isi oldugundan ve kiralananin

kullanim tarzim degistirdiginden oybirligi ile karar gerekecektir!?®,

Diger bir goriis ise isin 6nemli ya da olaganiistii olusunun, her somut olaya
gore degerlendirilmesini ve bu sonuca gore; oybirligi veya pay ve paydas
cogunluguna gére karar verilmesi gerektigini ifade etmistir'3’. Kanaatimizce de bu
durumda, yapilacak isin niteligi ve Onemine gore, gerekli cogunluga karar

verilmelidir.

Kiralanan iizerinde payli miilkiyet veya elbirligi miilkiyeti bulundugunda, kira
iliskisi paydas ya da ortaklardan biri ile kirac1 arasinda akdedilmis olsa bile, bu kisi
tek basina dava acamayacaktir. Bu durumda oybirligi ya da pay ve paydas
cogunlugunun aranmasi gerekecektir'®. Eger her iki miilkiyet tiiriinde de yeterli
cogunluk saglanmadan dava ac¢ilmis ise, mahkeme davayi hemen reddetmeyecek ve

kalan maliklerin rizalarinin saglanmasi i¢in davaciya siire verecektir®2,

b. intifa Hakki Sahibinin Tahliye Davasi1 A¢masi

Intifa hakk: bagkasma ait bir esya, hak veya malvarhig iizerinde belirli bir
lehine tam yararlanma saglayan irtifak hakkidir. Ancak TMK m. 817/1' e gore "Intifa
konusu taginmazin ekonomik ézgiilenme yoniinii malike énemli zarar verecek sekilde
degistiremez, ozellikle onu yeni bir sekle doniistiiremeyecegi gibi, onda dnemli bir
degisiklik de yapamaz". Bu durumda intifa hakki sahibi kiraya veren, malikin izni
olmadik¢a yeniden insa veya imar amaciyla esasli onarim, genisletme ve degistirme
yapamaz ve bu sebebe dayanarak tahliye taahhiidiinde bulunamaz®. Intifa
konusunun seklinin degistirilmesi veya intifa konusunda 6nemli degisiklik yapilmasi
icin malikin onayr aranmustir zira intifa hakki sahibi bu degisiklikleri tek basina

yapamayacaktir. Intifa hakki sahibinin intifa konusunun seklini degistirmesi veya

129 Dogan, a.g.e., s. 143.

130 fnceoglu, C.2, s. 415; Oy, Onur Oy, a.g.e., s. 95.

131 Inceoglu, C.2, s. 415.

132 By halde rizalariin alinmasi gereken paydaslar ya mahkemeye gelerek davanin devamina razi
olduklarin1 beyan ederler ya da durusmaya gelmeyerek noterden tasdikli imzalarim1 beyan ederler.
Bkz.: C. Erdogan, a.g.e., s. 119.

133 Inceoglu, C.2, s. 413; Burcuoglu, Tahliye, s. 467; Dogan, a.g.e., s. 142.
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intifa konusunda 6nemli degisiklikler yapmasi yasagi, intifa hakki sahibinin iade ve

koruma yiikiimliiliigiin bir sonucudur®3,
c. Ust Hakki Sahibinin Tahliye Davasi1 A¢masi

Ust hakki, bir kimseye baskasina ait arazide yapimin maliki olma yetkisi
verirt® (TMK 726). Bu nedenle iist hakki sahibi yeniden insa veya imar amaciyla
esasli onarim degisiklik ve yenilik yapabilir'®®. Eger iist hakki sahibi kiraya veren
sifatin1 tagiyorsa, yeniden insa veya esasli onarim, genigletme ve degistirme
sebebiyle tahliye isteyebilir. Ancak iist hakkinin kurulusuna iliskin resmi senette iist
hakki sahibi tarafindan bu islerin yapilmasi yasaklanmis veya malikin iznine bagl
kilinmigsa bu durumda tahliye istenemeyecektir. Eger malikin izni gerekiyorsa bu

durumda iist hakk1 sahibi malikin izni olmadan tahliye davas1 agamayacaktir'®’.

d. Yeni Malikin Tahliye Davasi1 A¢cmasi

Kiralanan satilmigsa, yeni malik de yeniden insaat veya imar amaglh esash
tamirat, genisletme ve tadil sebebiyle tahliye talep edebilir'®®. TBK m. 310" da
diizenlendigi {lizere sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralananin herhangi bir
sebeple el degistirmesi halinde, yeni malik s6zlesmenin tarafi olacaktir. TBK m. 310
butln kira iligkilerinde uygulanabilir. Hilkiim emredici nitelikte oldugundan, taraflar

yasal olarak belirlenen diizeni degistiren baska bir anlasma yapamayacaktir'®®,

134 Burak Ozen, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerine Intifa Hakk, Istanbul, Vedat Kitapcilik,
2008, s. 85

1385 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 866.

1% Inceoglu, C.2, s. 413, Dogan, a.g.e., s. 142.

187 Dogan, a.g.e., s. 142.

138 Dogan, a.g.e., s. 142; Aydinliyim, a.g.e., s. 80; Erol, a.g.m., s. 63. Yarg. 6. HD., T.,15.12.1997E.
1997/10385, K. 1997/10569 “...Davacilar kiralanani 18.7.1996 tarihinde satin aldiklarini bu durumu
davaliya duyurduklarini, kiralananin bulundugu binay1 yikip projesine uygun yeni ingaat yapacaklarini
ileri siirerek bu davay1 agmislardir. Dosyaya sunulan tapu kayit 6rneginden de taginmazin tamaminin
davacilar tarafindan 18.7.1996 tarihinde satin alindigi anlasilmistir. Davanin dayanagini 6570 sayilt
Yasanin 7/¢ maddesi olusturmaktadir. Bu durumda davanin davali ile yapilmis kira sézlesmesinin
sonunda acilmasi gerekmektedir. Davali ile Onceki malik arasindaki yazili sozlesme 1.2.1996
baglangig tarihi ve 15 yil siirelidir. Boyle olunca yeniden insaat sebebine dayanan bu davanin 15 yillik
kira siiresinin sonunda agilmasi gerekir. Dava ise akdin siiresi dolmadan 14.2.1997 tarihinde
actlmigtir. 6570 sayili Yasanin 7/d maddesi ancak kiralananin mevcut hali ile ya da basit tadilatlarla
ihtiyaca tahsis edilebildigi hallerde sadece ihtiya¢ nedeniyle acilan davalara uygulanabilir. Yeniden
ingaat sebebine gore agilan tahliye davalarinda 7/d maddesi hiikmiinden yararlanilmasi miimkiin
degildir. Davanin siiresinde ac¢ilmadigi nedeniyle reddine karar vermek gerekirken yazili sekilde
tahliye karari verilmesi usul ve yasaya aykiridir...”, karar i¢in bkz.: Tunaboylu, Tahliye, s. 852.

139 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 431.
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Kiralanan1 devralan {igiincii kiginin, kiraci ve kiraya veren arasindaki kira

140

sOzlesmesinin devamini kabul edip etmemesi de dnemli olmayacaktir**". Dolayistyla

kiralananin miilkiyet hakk: el degistirirse yeni malik sézlesmenin tarafi olacaktir.

Aslinda mutlak hakkin kisisel hakka karsi iistiin oldugu diisiiniiliirse, yeni
malikin kiraciy1 tahliye ettirmesi beklenirdi'*!. Bu durum 818 sayili BK déneminde
satim ile kiranin infisah1 seklinde diizenlenmisti. Ancak bu, kiractyr koruyucu bir
hiikiim olmadigindan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun'da yeni
malikin kira s@zlesmesinin tarafi olacagi goriisii benimsenmisti. Ayn1 sebeplerden
otiric TBK' da biitiin kira sozlesmelerini de kapsayacak sekilde bu hikmi kabul

etmistir.

TBK m. 310'un kosullar1 olustugunda kira sdzlesmesi kanun geregi yeni
malike devredilmis olur, kira sozlesmesinde taraf degisikligi kendiliginden

gergeklesir®,

Kira sozlesmesinin devredilmesi kira sozlesmesinin niteligini
degistirmeyecektir. Ornegin eski malikle yapilan sozlesme belirli siireli ise yeni
malikle olan sézlesmede de ayni sekilde belirli siireli olacaktir. Bu durumda eski
kiraya veren ile yapilan kira sdzlesmesinden kalan siire ne kadar ise yeni malik kalan

bu siire ile bagli olacaktir*3,

TBK m. 310" un uygulanabilmesi i¢in miilkiyetin {iglincii bir kisiye devredilmis

144 Kanunumuz milkiyetin kazanim cesitleri bakimindan ayrim

olmast gerekir
yapmamistir. Miilkiyetin devri bir satim sdzlesmesi olabilecegi gibi, mal degisim
sozlesmesi ya da bagislama sdzlesmesi de olabilir'®®. Ancak kamulastirma TBK m.

310’un kapsamu arasinda yer almayacaktir'4,

Kiralanan satilmigsa, yeni malik yeniden inga veya imar amacli esasli tamirat,
genisletme veya degistirme sebebiyle tahliye talep edebilir. Ancak yeni malik artik

sO0zlesmenin tarafi olacagindan, yeniden insa veya imar1 amaciyla tahliye davasinin

140 Giimiis, Borglar Ozel, s. 275.

141 Inceoglu, C.2, s. 573.

142 yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 434.

143 Acar, a.g.e., s. 299.

144 Inceoglu, C.2, s. 577.

145 Inceoglu, C.2, s. 578.

146 Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hukumler, C. I, 3.Baski, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2013, s. 275.
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sozlesme siiresinin bitiminden itibaren acilmasi gerekecektir'*’. Bu durumda yeni
malik s6zlesmenin belirli ya da belirsiz siireli olmasina gore kanunda belirtilen

siirelerin bitiminden itibaren bir ay igerisinde tahliye davasi acabilecektir.

Durumu bir 6rnekle agiklamak gerekir ise, eski kiraya veren ile kiraci arasinda
yapilan sozlesmenin baslangi¢ tarihi 1.1.2012 olarak belirlenmis ve iki yil siirelidir.
Yeni malik 1.4.2013 tarihinde taginmazi iktisap etmis ise bu durumda yeniden insa
veya imar nedeniyle tahliye davasini sdzlesmenin bitim tarihinden itibaren bir ay
icerisinde agabilecektir. Bu durumda yeni malik sézlesmenin bitim tarihin olan
31.12.2013 tarihinden itibaren bir ay icinde davayr agmalidir. Malikin, devreden
onceki malikin kiralanani ihya etme veya onu yikip yeniden inga etme amacina
dayanilmasi diisiiniilemez. Yeniden insa veya imar amacinin yeni malikin sahsinda

gerceklesmis olmas1 gerekir'®®,

Yeni malik kiralananda yeniden insa veya imar sebebine dayanarak tahliye

davasi agmak istiyorsa yukarida da belirtildigi gibi Kira stiresinin bitiminden itibaren

147 Feyzioglu, a.g.e., s. 670. Yarg. 6. HD, 20.12.1994, E.1994/12607 K. 1994/12922, “...Davacilar;
kiralanani 26.10.1993 tarihinde satin aldiklarini, bu durumu davaliya duyurduklarini, kiralananin
bulundugu yeri yikip orada projesine uygun yeni ingaat yapacagini iddia ederek bu davayi agmustir.
Dava dilekgesinde yapilan bu agiklamaya gore, davanin yasal dayanagim 6570 sayili Yasanin 7/¢
maddesi olusturmaktadir. Bu davanin, davali ile yapilmis kira s6zlesmesinin siiresi sonunda agilmasi
gerekir. Davali ile 6nceki malik arasinda yapilan sdzlesmenin 1.6.1991 baslangig tarihli ve 5 yil siireli
oldugu, ibraz edilmis yazili sozlesmeden anlasilmakta olup bunun aksine bir iddia da ileri
stirilmemigtir. Boyle olunca, davanin ancak 1.6.1996 tarihinden sonra agilmasi gerekir. Oysa, dava
aktin siiresi dolmadan 2.6.1994 tarihinde ac¢ildigindan siiresinde degildir. 6570 sayili Yasanin 7/d
maddesi, ancak kiralananin mevcut hali ile ya da basit tadilat ve tamiratlarla ihtiyaca tahsis
edilebildigi hallerde sadece ihtiya¢ nedeniyle acilan davalarda uygulanabilir. Bu dava sebebine gore o
fikra hitkmiinden yararlanilmasi miimkiin degildir. Bu yiizden davanin siirede ag¢ilmadigi sebebiyle
reddine karar verilmesi gerekirken, isin esasinin incelenip yazili sekilde tahliye karari verilmesi usul
ve yasaya aykiridir...” karar icin bkz.: Tunaboylu, a.g.e., s. 797. Yarg. 6 H.D., T. 19.1.2004 E.
2003/9518 K. 2004/113 “...6570 sayili Kanun'un 7/¢ maddesi geregince yeniden inga veya imar
maksadi ile esasli surette tamir, tevsii ya da tadil sebebine dayanan tahliye davasinin akdin hitamimdan
bir ay i¢inde agilmasi gerekir. Daha once, kira donemi veya bir aylik dava agma siiresi i¢inde
akdin yenilenmeyecegi iradesinin kiraciya ulastirilmasi halinde kira donemi sonuna kadar her zaman
dava agilabilir.

Olayimizda; davali dnceki malik kiralayan H. Bekir Omer ile yaptig1 01.01.1999 baslangig tarihli kira
sozlesmesi geregince kiralananda kiracidir. Kira sdzlesmesinin 6n yiiziinde kira siiresinin bir yil
oldugu belirtilmekle birlikte akdin 6zel 4. maddesinde ""isbu kontratin 1999-2000-2001-2002 ve 2003
yullarmi kapsamakta oldugu ve her yilbasi kiranin %80 oraninda artirtlacagi"" kararlastirilmistir.
Davacilar ise kiralanani 11.09.2002 tarihinde satin almiglar ve halef olarak kiralayanin haklarina sahip
olmuslardir. Bu itibarla sozlesme hiikiimleri yeni malik davacilari da baglar. S6zlesmenin Ozel
hiikimlerine gore akdin 31.12.2003 tarihinde sona erecegi anlagilmaktadir. Bu durumda 14.01.2003
tarihinde heniiz kira siiresi sona ermeden agilan davanin siire yoniinden reddine karar vermek
gerekirken, bundan ziihul ile yazili sekilde hiikiim tesisi hatali goriildiigiinden hiikmiin bozulmasi
gerekmistir...” (www. kazanci.com)

148 Burcuoglu, Tahliye, s. 126.
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bir ay icerisinde tahliye dava agmalidir. TBK m. 351°de yeni malikin gereksinimi ile
dava hakki taninmasi sadece Kanunda belirtilen hallerde gegerlidir'*®. Eger bu
sebepler olusmus ise yeni malik edinme tarihinden itibaren bir ay icinde durumu
kiraciya yazili olarak bildirerek kira sézlesmesini alt1 ay sonra acacagi bir dava ile
sona erdirebilecektir. Sonu¢ olarak yeni malik, yeniden insa veya imar amaciyla
kiralanan1 tahliye etmek i¢in edinme tarihinden itibaren altt ay sonra dava
acamayacaktir. Bu halde kira sozlesme siiresinin bitmesini beklemesi gerekecektir.
Yukarida da belirtildigi gibi bu dava kanunda yazilan sebeplerle agilacagindan,
yeniden inga veya imar nedeniyle tahliye sebebi TBK m. 351'de diizenlenen sebepler
icinde yer almamaktadir. Dolayisiyla yeni malik TBK m. 351°de diizenlenen siirelere
gdre yeniden insa veya imar amaciyla dava agamayacaktir™®. Bu durumda yeniden
insa veya imar sebebiyle tahliye davasi acilacaksa, yeni malikin yapmasi gereken,
sOzlesme siiresinin bitmesini beklemek ve bir ay i¢inde dava agmaktir. Bu durum
ozellikle kira s6zlesmesinin bitig siiresinin alt1 aydan daha fazla oldugu durumlarda

onem arz edecektir.

(1) Kira Sozlesmesinin Serh Verilmesi

(i)  Genel Olarak

Medeni Kanun'da ii¢ farkli serh tiiriinden s6z edilmistir. Bunlar, kisisel

haklarin serhi, tasarruf kisitlamalar1 serhi, gegici tescil serhidir. Kira sézlesmesinin

149 TBK m. 351: Kiralanan1 sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi
bakmakla yikumli oldugu diger kisiler i¢in konut veya igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baglayarak bir ay i¢cinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek
kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra acacagi bir davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan
edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sdzlesmeyi sona erdirme hakkini, sdzlesme suresinin
bitiminden baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava yoluyla da kullanabilir.

1%0varg. 6. H.D., T. 5.5.2014 E. 2014/4747 K. 2014/5721, «...Davaci vekili, dava dilekcesinde davaya
konu kiralananda hizmet binasi inga edecegini, bu amacgla ulusal ¢apta tasarim yarigmasi
diizenlendigini, yarigma takvimine uygun olarak projelerin teslim edilip, yarisma sonuglarinin ilan
edildigini, davacinin ihtiya¢ iddiasinin samimi ve ger¢ek oldugunu belirterek kiralananin tahliyesini
talep etmistir. Davali ... Mobilya vekili davaya konu tasinmazda kirac1 olmadigini belirterek davanin
reddini savunmustur. Hemen belirtmek gerekir ki ihtiyaca dayali tahliye davalarinda kiralananin
oldugu gibi veya basit tadilatla ihtiyagta kullanilmasi esastir. Davacinin, dava dilekg¢esindeki
aciklamalardan davanin Tirk Borglar Yasasi'min 350/1-2 (6570 sayili yasa 7/¢) maddesinde dngoriilen
yeniden ingaat sebebine dayandigi anlagilmaktadir. TBK’ min 350/2. maddesi (6570 Sayili Kanun’un
7/d) yeni malike insaat sebebiyle tahliye davasi agma hakki tanimamaktadir. Anilan madde yeni
malike sadece kiralanan1 oldugu gibi kullanma ihtiyaci nedeniyle dava hakki tanimistir. Oysa ki
davaci kiralanan1 yikip yeniden ingaat yapacagini bildirdigine gore ihtiya¢ iddiasina dayali davanin
dinlenmesine olanak yoktur. Bu durumda davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde
hikim tesisi dogru degildir...” (www.kazanci.com).
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serh edilebilecegi ise hem TBK m. 312 hem de MK. m. 1009' da diizenlenmistir. MK
m. 1009' un bashginda "kisisel haklarda" ifadesi kullanilarak kira sézlesmesinin

serhinin kisisel hak serhi oldugu belirtilmistir.

Medeni Kanun m. 1009/f.1' de hangi haklarin kisisel hak oldugu belirtilmistir.
Bu hilkme gore, arsa pay:r karsilig1 insaat, taginmaz satig vaadi, kira, alim, 6n alim,
geri alim sozlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agikga
ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serh edilebilecektir. Bu durumda her kisisel
hak degil kanunda sayilan kisisel haklar serh verilebilecektir’®l. Ayrica TBK m.
312'de tasinmaz kiralarinda, sézlesmeyle kiracinin, kiracilik hakkinin tapu kiitiigiine
serhinin kararlastirilabilecegi belirtilmistir. Kira sozlesmesinin serh verilmesi
taginmaz kiralarinda s6z konusu olacaktir. TBK m. 312’de belirtildigi iizere ister
konut ister igyeri olsun serh taginmaz kiralarinda uygulama alani bulacaktir. Ancak
her taginmaz kirasinin serhi mimkiin olmaz. Ancak tapuya kayitli ve sayfasi olan
tasinmaz kirast serh verilebilecek, tapuya kayitlh olmayan tasinmazlar serh

verilemeyecektir®?,

Serhin verilmesi halinde, kirac1 hakkini taginmazi sonradan edinen kimselere
karst ileri siirebilecektir’®. Bu husus TBK m. 312°de belirtilmese de TMK m.
1009°da ifade edilmistir. Zira TBK'nin gerekcesinde de serhin, kiracilik hakkina
etkisine, TMK m. 1009/f. 2'de yer verildigi géz 6niine alinarak, TBK m. 312'de
tekrar diizenleme ihtiyact duyulmadigi ifade edilmistir. TMK m. 1009/f. 2’deki
diizenlemesi ise su sekildedir; “Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan

kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir”.

(ii) Serhin Verilmesi

Serh tescilin yapilis kurallarina gore yapilmak gerekir. Tescilin nasil bir hukuki

sebep olmasi gerekiyorsa, ayni kural geregi serhin de bir hukuki sebebi olmasi

151 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 213; Kanunlarda serh edilebilen haklar TMK ile sinirli
degildir bunun disinda TBK ve bir kisim 6zel Kanunlarda da kisisel haklarin gerhi imkani kabul
edilmistir, Glimiis, Tiirk Medeni Kanun’un Getirdigi Yeni Kisisel Hak Serhleri, 2. Baski, Vedat
Kitapeilik, 2007, s. 101.

152 Tapuya kayith olmay1 genis yorumlamak gerekecektir. Bu durumda kat miilkiyeti kiitiigiinde
bagimsiz boliimiin kiralanmasinda da TBK m.312 uygulanabilecektir, Acar, a.g.e., s. 318;

158 Acar, a.g.e., s. 319.
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gereklidir. Aksi durumda serh yapilamayacaktir'*. Serhin hukuki sebebi ise, kiraci
ile kiraya veren arasinda yapilan serh anlagsmasidir. Kisisel haklarin serhi, serh
anlasmasinin yapilmasina baghdir. Bu halde taraflar kira s6zlesmesinin tapuda serh

verilecegini kararlastirmalidirlar'®. Serh anlasmas1 malik ile yapilacaktir!®®,

Serh anlagmas1 ayri olarak yapilabilecegi gibi, kira s6zlesmesine dahil edilmis
bir hiikiim seklinde de yapilabilir. Hatta serh anlasmasi kira sozlesmesinin

yapilmasindan sonra da yapilabilir'®’.

Asil sozlesme hangi sekilde yapiliyor ise serh anlagmasinin da ayni sekilde

158

yapilmasi gerekecektir=°. Kira sdzlesmesi sekle tabi olmadigindan, verilecek serhin

de sekle tabi olmadigindan bahsedilecektir!™®

. Ancak Tapu Sicil Tiizigii m. 47/ ¢’ ye
gore taginmaz kiralar i¢in yazili sdzlesmenin ibraz edilmesi gerekecektir. TST’deki
bu dizenleme ile TBK’den farkli olarak kira s6zlesmesinin hem yazili olmasini hem

de serh anlasmasinin yazili yapilmasini aramaktadir®°,

TBK m. 312 emredici nitelikte olmadigindan taraflar ancak isterlerse serh
verilmesini Kkararlastirabilirler. Buradan ¢ikan sonuca gore taraflarin serh anlagmasi
yapma zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu durumda taraflar irade serbestisine gore
isterlerse serh yapmayabileceklerdir. Ancak serh verilmesi halinde serhin etkisi

hiikiimlerini doguracaktir, zira TMK m. 1009/f. 2 mutlak emredici mahiyettedirt®?,

Kira stiresi serhin etki doguracagi zaman bakimindan 6nemlidir. Serh kira

stiresi dolunca kendiliginden hiikiimden diiser. Eger serh siireli yapilmissa ve siire

1% Acar, a.g.e., s. 320.

155 Inceoglu, C.1, s. 610; Sirmen, a.g.e., s. 207; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 379.

1%6 Sirmen, a.g.e., s. 207.

157 Acar, a.g.e., s. 320; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 379.

158 fsmet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, istanbul, Sermet Matbaasi, 1963, s.
49-50. Noterlik Kanunu geregince serh anlasmasinin resmi sekilde yapilmasi goriisii i¢in bkz.:
Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 380. Yargitay Kararinda ash sekle bagli olmayan kira
sOzlesmesinin serhine iligkin olan anlagmanin da sekle tabi olmadigi ifade edilmistir. 4 HD., T.
25.02.1974, E.1972/14636, K.1974/894. Karar i¢in bkz.: Sirmen, a.g.e., s. 207.

19 Yarg. 4. HD. T. 25.02.1974, 14636/894, (www.kazanc1.com). Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 277; Acar,
a.g.e., s. 321; Inceoglu, C.1, s. 610.

160 Acar, a.g.e., s. 321. Doktrinde elestirildigi iizere Tapu Sicil Tiiziigiin’niin s6zlesmenin gecerlilik
sekline iligkin olarak boyle bir kural 6ngdérmesi miimkiin degildir. Buna gore serh anlagmasinin sekle
tabi olmamasi kural olarak kabul edilmelidir ancak serhin sozlii yapilmas: halinde tapu memurlarinin
bunu kabul etmeyecegi de sdylenebilir. Bkz.: Inceoglu, C.1,s. 610

161 Acar, a.g.e., s. 318-319.
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dolmussa kira s6zlesmesi daha uzun olsa bile serh etkisini kaybedecektir'®?. Serh
stiresi kira siliresinden uzun olamayacaktir ¢iinkii artik serh verilebilecek ne bir
kisisel hak ne de kira iliskisi bulunmaktadir. Bu durumda fazla olan kisim hiikiimsiiz

olacaktirt63

. Alim, 6n alim veya geri alim haklarinda farkli olarak kira s6zlesmesinin
serhi i¢in TBK m. 312 hikmune gore bir st siire ile sinirlandirilmamistir. Bu
durumda kira sézlesmesinin siiresini asmamak iizere on yildan uzun siireli serh
verilmesi de mimkun olacaktir. Konut ve ¢atili isyeri sézlesmeleri i¢in TBK m. 347
hiikkmii uyarinca sdzlesmenin zimnen yenilenmis olmasi halinde dahi bu sonug

degismeyecektir'®,

(2) Kira Sozlesmesinin Serh Verilmesinin Yeniden Insa

Veya Imar Sebebiyle Tahliye Davasina Etkisi

Kira sozlesmesinin serh verilmesi durumunda yeni malik konut ve catili igyeri
kiralarinda yeniden insa, imar ve esasli onarima dayali tahliye davasi agamayacaktir.

Bu durum Borglar Kanunu’nun madde gerekcesinde de belirtilmistir. Buna gore:

“Maddede, tasinmaz kiralarinda, sozlesme ile kiracimin kiracilik hakkinin tapu
siciline serhinin kararlastirilabilecegi belirtilmektedir. Serhin kiracilik hakkina
etkisine iliskin 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nun 255 inci maddesinin ikinci fikrast ise,
bu konunun Turk Medeni Kanunu'nun 1009 uncu maddesinin ikinci fikrasinda
diizenlendigi g0z ontinde tutularak, Tasariya alinmamustir.

Tasarida, kiralananin el degistirmesinden ya da sozlesmenin kurulmasindan
sonra tigtincii kiginin, kiralanan iizerinde simirli ayni hak sahibi olmasindan, kira
sozlegmesinin etkilenmeyecegi ve varligini siirdiirecegi esasinin benimsenmesine
karsin, 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nda oldugu gibi, kiracilik hakkinin tapu siciline
serhi olanaginin korunmasinda bir sakinca goriilmemistir. Ciinkii, bu serhe dayanan
kiraci yeni malikin, Tasarinin 350 nci maddesi uyarinca, gereksinimini ileri siirerek
kira sozlegmesini sona erdirme hakkini kullanmasina engel olabilecektir. Zaten,
sozlesmenin kiraya veren tarafinda bir degisiklik olmasa bile, kiracilik hakkinin tapu

siciline serhi, kiraya verenin, Tasarinin 349 uncu maddesinde 6ngoriilen gereksinim,

162 Acar, a.g.e., s. 325. Tapuda ise serhin bir siire igermesi aranmaktadir. Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s.
448,

183 Acar, a.g.e., s. 325; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 389.

164 Inceoglu, C.1, s. 612.
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veniden insa ve imar gibi sebeplerle kira sézlesmesini sona erdirmesini énleyici bir

etkiye sahiptir.”

Bu durumda belirsiz siireli konut veya catili isyeri kirasi s6zlesmelerinde serh
verilmisse, yeni malik serh siiresince yeniden insa ve imar maksadiyla tahliye
isteyemeyecektir 165, TMK m. 1009/f. 2' de belirtildigi gibi serh, o tasinmaz iizerinde
sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir. Acar’a gbre yeniden
insa veya imar binanin saghgi ve giivenligi icin gerekli ise bu durumda yeni malik
tahliye davasi acabilmelidir. Ancak yeni malikin estetik amagl ya da daha fazla gelir
elde etme amaci varsa bu halde tahliye davas1 agma hakki taninmamahidir!®®. Ancak
belirli siireli sdzlesmeler agisindan farkli bir degerlendirme yapilabilecektir. Belirli
siireli sozlesmelerde yeniden insa veya imar nedeniyle tahliye davasi ancak
sO6zlesmenin siiresinin bitiminden itibaren agilabileceginden ve serhin korumasi da
sOzlesme siiresince olacagindan, yeni malikin yeniden inga veya imar nedeniyle
tahliye davasi agcamamasi hususunda serhin aslinda ayrica bir etkiye sahip olmadigi

soylenebilirt®’.
2. Davah

Kira s6zlesmesi kiraya veren ve kiraci arasinda kurulacagindan, davanin daval
sifatin1 kiraci olusturacaktir. Gergek kisi kiraci olabilecegi gibi tiizel kisiler de kira
sOzlesmesinin kiracis1 olabilirler. Bu gibi durumlarda acilacak davada davali sifati

tiizel kisinin yetkili temsilcisi olacaktir®®,

Kiralananda birden fazla kiract varsa, tahliye ve iade ylkimliligi
boliinemeyen bir bor¢ oldugundan ve aralarinda zorunlu dava arkadashg

bulundugundan, davanin tiim kiracilara birden dava agilmasi gerekir'®. Birden fazla

185 Yarg. 6 HD. T. 16.01.1964, E.1963/7278, K.1964/180 karar igin bkz., Burcuoglu, Tahliye, s. 135.;
Dogan, a.g.e., . 142.

166 Acar, a.g.e., s. 324.

167 Inceoglu, C.1, s. 615. Doktrinde kira sézlesmesinin serh verilmesi halinde belirli ve belirsiz siireli
kira s6zlesmesi ayrimi yapilmadan, yeniden insa ve imar nedeniyle tahliye davasi agilamayacagi ifade
edilmistir. Bkz.: Aydemir, a.g.e., s. 128.

188 Burcuoglu, Tahliye, s. 75.

169 Feyzioglu, a.g.e., . 638; Tandogan, C.1/2, s. 109.
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kiract oldugu durumlarda ihtar gonderme zorunlulugu varsa ihtarin tim kiracilara

gonderilmesi gerekir™,
B. Dava A¢ma Suresi

Miilga 818 sayili BK.” da ve 6570 sayii GKHK’ da dava agma siiresi
bakimindan herhangi bir diizenleme bulunmamaktaydi. 6570 sayili kanunun 7/¢
maddesinde kira aktin hitaminda tahliye davasi acabilirler denmekte ama bu davanin
hangi siire i¢inde agilacagmi belirtmemekteydi. Yargitay da bu boslugu IiK. m.
272/f. 1 hiikmiine kiyasen kira sOzlesmesinin sona ermesinden itibaren bir ay

icerisinde acilmasi gerektigine karar vererek doldurmustul’®.

Yargitay tarafindan
yapilan bu uygulama TBK’ ya alinmistir. Buna gore TBK m. 350°de, “Belirli streli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel
hikimlere gore fesih dénemine ve fesih bildirimi igin éngdrilen sirelere uyularak

tarihinden baslayarak bir ay icinde tahliye davast agilabilir” denilmektedir.

170 Burcuoglu, Tahliye, s.78. Yarg. 6. HD., T. 29.11.1979- 8875/9617 ...Filhahika bu davamn
acilmasindan ve kira siiresinin bitiminden once davalilardan (S)’ ye yukarida agiklandigi sekilde
13.12.1978 giiniinde ihtarname teblig edilmedigi bildirilmis, davacilar vekilide bu konuda bir beyanda
bulunmamistir. Davalillar arasinda mecburi dava arkadasligi bulunduguna goére sozii edilen
ihtarnamenin davalilardan yalniz (S)’ye tebligi yeterli olmayip diger davali (A)’ ya da teblig edilmesi
zorunludur.

Ihtar muhataba ulasmakla gecerlilik kazanir. Muhataba ulagmayan ihtar bir sonug yaratmaz.
Mahkemenin ihtar keside edildigine gore davanin siiresinde agildigini kabuliinde isabet yoktur. Bu
durumda ihtarin davalilardan (A)’ ya teblig edilip edilmediginin incelenmesi ve teblig edildiginin
anlasilmasi halinde tahliye karari verilmesi aksi halde davanin reddi gerektigi disiiniilmeden yazili
nedenlerle tahliyeye karar verilmesi, usul ve kanuna aykiridir...”., karar igin bkz.: Tunaboylu, a.g.e.,
s. 839.

11 Tandogan, C.I/2, s. 283; Dogan, a.g.e., s. 144; Feyzioglu, a.g.e., s. 670; Burcuoglu, Tahliye, s.
468; Kunt, a.g.m., s. 684; Erol, a.g.m., s. 62. Yarg. 6. HD. T. 14.06.1995, 5894/6074, ... 6570 sayili
yasanin 7/b-Cc-¢ maddelerine dayanan tahliye davasimin anilan yasa maddeleriyle Ic.ifK. 272
maddesinin kiyasen uygulanmasi ve yerlesmis ictihatlar uyarinca kira akdinin hitamini takip eden bir
ay i¢inde agilmasi1 gerekir. Daha dnce veya bir aylik dava agma siiresi i¢inde tahliye iradesi kiraciya
bildirilmisse bu irade agiklamasi siireyi koruyacagindan bu bildirimi takip eden dénemin sonuna kadar
dava a¢gma hakki sakli tutulmug sayilir. Bu gibi durumlarda aktin baglangici olan ayin kirasinin ihtirazi
kayitla alinip alinmamasi 6nemli degildir. Bu cihet kamu diizenine iligskin oldugu i¢in davali taraf¢a
ileri siiriilme sart1 aranmaksizin mahkemece kendiliginden nazara alinmasi gerekir...”, karar igin bkz.:
Tunaboylu, a.g.e., s. 793. HGK., 26.5.1993- .81, K.216, “... Olayimizda: Davac1 vekili kiralananin
bulundugu yerin yikilip yeniden insa edilecegini bildirerek 1.8.1977 baslangi¢ tarihli ve 1 yil siireli
kira akdine ve 31.7.1990’da keside edilip 6.8.1990° da teblig edilen ihtarnameye dayanan
27.12.1992°de davasim agmustir. Ibraz edilen sézlesmeye gore, yukaridaki esaslar dahilinde davanin
acildigr tarih bakimindan teblig edilen ihtarname, teblig tarihi donem baglangicindan sonraya isabet
ettiginden siire koruyucu etkiye sahip degildir. Bu durumda 1.8.1991 tarihinden itibaren 1 aylik yasal
slirede a¢ilmasi gerekirdi. Bu nedenle esasa girmeksizin davanin siireden reddi gerekirken ...” karar
icin bkz.: Tunaboylu, a.g.e., s. 788.
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Davacinin kira sdézlesmesinin baglangicini ve siiresini bildirmesi davanin
kanunda belirtilen siirelerde acilip agilmadigini tespit etmek bakimimdan énemlidir.
Bu durumda kiraya veren kira sozlesmesinin baslangicini, siiresini ve sona erme
tarihini ispatlamalidir!’?. Dava acma siiresi ise kamu diizenine iliskin oldugundan

yargilamanin her safhasinda ileri siiriilebilir!"3.

Kira sozlesmesinin yazili olarak yapilmasi, ancak kiracinin, kira baglangic
siiresine karsi ¢ikmasi halinde yazili bir sézlesmenin aksi yine yazili belge ile
kanitlanmalidir. HMK m. 200/ f. 1 uyarinca miktar ve degerine bakilmaksizin senede
bagl her cesit iddiaya kars1 ileri siiriilen iddialar yine senetle ispat olunmalidir'’,
Eger kiraci bunu yazili bir belge ile kanitlayamazsa bu durumda yazili s6zlesmedeki

tarih ve sireyi dikkate almak gerekecektir!™.

Kiraya veren yeniden insa veya imar sebebi ile kiracisini tahliye etmek
istiyorsa Oncelikle tahliye davast agmalidir. Dolayisiyla kiraya veren kiraciya
yapacag1 bildirimle s6zlesmeyi feshedemeyecektir!’®. Kiraya veren sadece kanunda
yazilan sebeplere dayanarak kiraciyr konuttan tahliye edebilecektir. Bunun i¢in de

kanunda 6ngoriilen siireler icerisinde dava agilmasi gerekmektedir.

TBK m. 350/f. 3’e gore, kira so6zlesmesi belirli siireli ise, davaci, bu silirenin
sona ermesinden itibaren bir aylik siire igerisinde, kira s6zlesmesi belirsiz siireli ise,
fesih dénemine ve fesih bildirimi i¢in 6ngorulen sireler uyarak belirlenecek tarihten
itibaren bir ay igerisinde acacagi dava ile sdzlesmeyi sona erdirilebilir. Bir aylik siire

hak diisiiriiciidiir'”’. Tahliye davasinin onceden ihtar edilmesi gerekli degildir!’®.

172 Hasan Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacag Ve Tazminat Davalari, Gézden Gegirilmis
ve Genisletilmis 2. Baski, Ankara, Adalet Yaymevi, 2010, s. 935, Yavuz, a.g.e., . 643.

113 Yarg., HGK., T. 1.4.1992, E.107, K.232 “...6570 sayili Yasada siire kamu diizeni ile ilgili olup
yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilir. ilk itirazlardan da degildir. Bu bakimdan davanin siire
yoniinden reddi gerekirken Yasaya uygun olmayan gerekge ile davanin kabuliine karar verilmesi...”,
karar i¢in bkz.: Tunaboylu, a.g.e., s. 789.

174 Senetle ispat zorunluluguna iliskin hiikiimler kamu diizenine iliskin degildir. Bu halde taraf tanik
dinletmek isterse, hdkim diger tarafa senetle ispat zorunlulugu hakkindaki hiikiimleri agikladiktan
sonra, karsi tarafin agik iznini alarak tanik dinletebilir. Hakan Pekcanitez, Medeni Usul Hukuku, C.
2, 15. Bast, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2017, 5.1836.

175 Mithat Ceran, Kira Sozlesmeleri Tahliye ve Tespit Davalari, Genisletilmis 2. Baski, Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2015, s. 73-74.

176 Aydemir, a.g.e., s. 210.

17 Feyzioglu; a.g.e., s. 670; Dogan, a.g.e., s. 144-145; Inceoglu, C.1, s. 416; Tandogan, C.1/2, s. 283;
Ozdogan, Oymak, a.g.e., s. 548; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 384; Burcuoglu, Tahliye, s. 468.

178 Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e., S. 224.
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Ancak taraflar tahliye davasi agilabilmesi i¢in 6nceden bildirim yapilmasi gerektigini

belirlemislerse bu durumda kiraya veren bu sarta uymak zorundadir’®.

Konut ve catili isyeri sozlesmelerinde bir aylik siirenin hangi tarihten
baslayacaginin hesaplanmalidir. So6zlesme belirli siireli ise bu durumda dava
s6zlesmenin bitimi tarihinden itibaren bir ay igerisinde acilmalidir. Ornegin sézlesme
03.05.2014 baslangig tarihli ve bir yil siireli ise kiraya veren yeniden inga veya imar
nedeniyle tahliye davasi bir aylik dava agma siiresi 03.05.2015 ve 03.06.2015

tarihleri arasinda olacaktir.

TBK m. 347°ye gore konut ve gatili igyeri kiralarinda kiraci, belirli stireli olan
sOzlesmelerin siiresinin bitiminden en az on beg giin dnce bildirimde bulunmadikea,
sO6zlesme ayni kosullarda bir yil uzatilmis sayilacaktir. Bu halde kira s6zlesmesinde
her bir yillik yenilenme tarihinden itibaren bir aylik siire i¢inde tahliye davasi

acilmasi gerekir'®,

Belirsiz stireli konut ve c¢atili isyeri sdzlesmelerinde ise kiraya iliskin genel
hikUmlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi icin éngorilen sirelere uyularak

belirlenen tarihinden itibaren bir ay icinde tahliye davasi acilabilir!®!, Fesih donemi

% Yarg., HGK., 1.4.1992, E. 107, K.232, “... Sozlesmede tahliye istegi halinde belirli bir siire 6nce
kiractya bu istegin ihbar edilmesi sart kosulmussa ona uyulmak gerekir. Bu ihbarin yazili yapilmasi
ongoriilmemisgse sozlii yapilmasi miimkiindiir...” karar icin bkz.: Burcuoglu, Tahliye, s. 468;
Yargitay 6. HD. T. 02.09.2001, E. 2001/6470, K. 2001/6817, karar icin bkz.: Ozdogan/Oymak, a.g.e.,
s. 549; Yargitay, 6. HD., T. 16.10.2000, 2000/8967-8674, karar i¢in bkz.: H. Erdogan, a.g.e., S. 983-
984.

80varg., 6.HD., T. 20.3.2013, E. 2013/2939, K. 2013/4954, “...Somut olaya gelince; Dava
dilekgesindeki talep ve tiim dosya kapsamindan, davanin yeniden insaat sebebiyle tahliye istemine
dayal1 olarak agildig1 anlasilmaktadir. Davalinin kiralananda 20 yildan beri kiraci oldugu ve birer
yilik stirelerle uzadigi, 01/08/2012 tarihinde sona erdigi taraflarin kabuliindedir. Uyusmazlik
sozlesmenin bir yil daha uzatilip uzatilmadiginda ve davanin siiresinde agilip agilmadiginda
toplanmaktadir. Davaci yeni malik, kiraya verenin halefi sifatiyla, sdzlesmeye dayali olarak isbu
davay1 actigina gore, s6zlesmenin bitim tarihi olan 01/08/2012 tarihinden itibaren bir aylik yasal
stirede dava agilmistir. Daha dncesinde yontemince feshi ihbarin yapilip yapilmamasi sonuca etkili
degildir. Bu durumda mahkemece, taraf delilleri toplandiktan sonra, mahallinde kesif yapilarak,
tasinmazin tesbit edilecek niteligine gore isin esasi incelenerek sonucu dairesinde bir karar verilmesi
gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir...” (www.kazanci.com)

181 Yarg. 6.HD, T. 20.9.1991 -19883/10610, “... Taraflar arasinda yazili kira sdzlesmesi yoktur.
Davacilar kira akdinin baglangig tarihini belirtmislerse de akdin siireli oldugu yolunda hig¢bir agiklama
yapmamiglardir. Davalilar 11.3.1991 tarihli dilekgelerinde ve durusmada kira s6zlesmesinin 28 Subat
baglangi¢ tarihli oldugunu bildirmisler ve fakat yine siire hakkinda bir agiklamada bulunmamislardir.
Bu itibarla yukarida belirtildigi iizere oncelikle akdin siireli olup olmadiginin saptanmas1 ve baslangi¢
tarihli hususundaki uyusmazliginda giderilmesi gerekir. Akit siireli ise; davanin siiresinde acilip
acilmadigr yukarida agiklanan esaslara gore tespit edilecektir. Taraflar arasindaki akit siireli degilse
BK’ nin 262. maddesinde feshi ihbar kosulunun yerine getirilip getirilmediginin arastirilip buna gore
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ve fesih bildirim siirelerinden TBK m. 329°da bahsedilmistir. Yerel adet s6z konusu
degil ise kira sozlesmesinin baglangic tarihinden itibaren alti aylik donemler
hesaplanmal1 ve bu dénemler i¢inde ii¢ aylik fesih bildirim siirelerine uyulmalidir?,
Bu kavramlar1 agiklamak gerekirse kira s6zlesmesinin baslangi¢ tarihi esas alinarak,
kira siiresi belirli donemlere ayrilir. Kanunda ifade edildigi gibi kira sézlesmesi, alt1
aylik kira dbonemi sonu i¢in ¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak
feshedilebilecektir. Diizenlenen bu alti aylik siire fesih donemini ifade eder!®. Bu

durumda kira sozlesmesi baslangi¢ tarihinden itibaren hesaplanacak altisar aylik

fesih donemlerine boliinecektir.

Fesih bildirim siiresinde ise taraflar kira sozlesmesi ile bagli olmayacagini
kars1 tarafa ulastirmalidir’®®. Fesih bildirim siiresi, her bir fesin dénemi icinde fesih
iradesinin kullanilabilecegi nihai siireyi ifade eder'®. Sézlesmenin tarafi sézlesmeyi
sona erdireceginin en geg li¢ ay Onceden bildirmek zorundadir ki diger taraf fesih

beyanini1 6grensin ve sdzlesmenin bitmesine hazirlikli olsun®®,

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde hem fesih bildirim siirelerine hem de fesih
donemine uyulmus olmasi gerekir. Ancak bunlardan birine uyulmamasi halinde fesih
bildirimi hikiimsiiz olmayacaktir. TBK m. 328/f. 2’ye gore fesih bildirimi bir
sonraki donem i¢in hiikiim ifade edecektir. Dolayisiyla bu siirelerden birine
uyulmamasi ancak kira sozlesmesinin sona ermesinin ertelenmesine neden

olacaktir!®’,

Fesih bildirim sdresi nisbi emredici niteliktedir. Taraflar aralarinda anlasarak
daha uzun siireler 6ngorebilir ancak daha kisa bir slire dngoriilemez. Eger taraflar

daha kisa bir siire dngdrmiislerse bu durumda yasal siire uygulanacaktir'®®,

Belirsiz siireli sozlesmelerdeki durumu orneklerle agiklamak gerekirse, kira

baslangict 01.03.2016 olan belirsiz stireli kira sozlesmesi altigar aylik fesih

davanin siiresinde acilip agilmadiginin saptanmasi icabeder...” karar i¢in bkz.: Tunaboylu, a.g.e., s.
821.

182 Tandogan, C. 1/2, s. 205.

183 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 579.

184 Tandogan, C.1/2, 5.205.

185 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 579.

18 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 579.

187 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 580.

188 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 580.
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donemlerine boliiniir. Buna gore birinci altt aylik donem 01.03.2016- 01.09.2016
tarihleri arasindadir. ikinci alti aylik dénem ise 01.09.2016-01.03.2017 tarihleri
arasindadir. Eger birinci 6 aylik donemde sozlesme fesih edilecekse bu alti aylik
donem ti¢ aylik iki doneme ayrilir. Birinci ii¢ aylik donem 01.03.2016-01.06.2016
tarihleri arasinda, ikinci li¢ aylik donem ise 01.06.2016-01.09.2016 tarihleri arasinda
olacaktir. Fesih ihtarnamesinin birinci ii¢ aylik donemde yani 01.06.2016 tarihine
kadar teblig edilmesi gereklidir. Ikinci ii¢ aylik dénemde ise beklenmesi ve davanin
01.09.2016 tarihinden itibaren bir aylik siirede agilmasi gerekmektedir. Buna gore
dava 01.09.2016-01.10.2016 tarihleri arasinda agilmalidir. ikinci ii¢ aylik bekleme

stiresi bitirilmeli ardindan kira siiresinin bitiminde bir ay igerisinde dava agilmalidir.

Eger ikinci alt1 aylik donemde sozlesme fesih edilecekse ikinci alti aylik
donemde iicer aylik donemlere ayrilacaktir. 01.09.2016- 01.12.2016 ve 01.12.2016-
01.03.2017 arasinda tiger aylik iki donem mevcut olacaktir. Buna gore 01.09.2016-
01.12.2016 tarihleri aras1 fesih bildirim stiresi olup, 01.12.2016 kadar sdzlesmenin
fesih edildigi karsi tarafa teblig edilmelidir.01.12.2017- 01.03.2017 tarihleri aras1 ise
bekleme stresi olup, dava 01.03.2017-01.04.2017 tarihleri arasinda agilmalidir.

Eger birinci alti aylik donemde bildirim siiresine uymadan fesih ihbarinda
bulunulmussa bu fesih ihbar ikinci alti aylik donem i¢in gegerli bir ithbar kabul
edilir. Ornegin 01.07.2016 tarihinde yapilmis bir fesih ihbar1 birinci alt1 aylik dénem
icin gegerli olmayan bir ihbardir. Ciinkii birinci alti aylik donemde fesih ihbari
01.03.2016-01.06.2016 tarihleri arasinda yapilmak gerekecektir. Ornekte ihbar
01.07.2016 tarihinde yapildigindan yukarida belirtilen nedenden dolay1 birinci altt
aylik dénem igin gecerli bir ihbar olmasa da ikinci donem igin gegerli bir fesih ihbari
olarak kabul edilir. 01.07.2016 tarihinde yapilan fesih ihbara gore, ikinci alt1 aylik
dénem sonu olan 01.03.2017-01.04.2017 tarihleri arasinda agilmalidir.

Konut ve catili isyeri kira sdzlesmesinde, sézlesme siiresinin bitiminden

itibaren bir aylik hak diisiiriicii slire oldugundan bu siire icerisinde dava agilmaz ise
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189

davanin reddi gerekecektir”. Ayni sekilde 1 aylik dava agma siiresi gelmeden daha

onceden dava agilmasi halinde de davanin reddi gerekecektir'®,

Ancak dava agcma surelerinin hesaplanabilmesi icin kira s6zlesmesinin tarihi
bilinmelidir. Eger kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihi konusunda taraflar
anlasamazlarsa ve yazili bir kira sdzlesmesi bulunmuyorsa bu durumda baslangi¢

tarihi her tiirlii delille ve tanikla ispat edilebilir®*,

Belirsiz sireli sozlesmelerde, kira s6zlesmesinin baslangig tarihi de belli degil
ise sozlesmenin nasil sona erdirilecegi doktrinde tartismalidir. Belirsiz siireli
sOzlesmelerde baslangi¢ tarihinin saptanmasi Onemli bir husustur. Ciinkii fesih
donemi ve fesih bildirim slreleri s6zlesmenin baslangi¢ tarihinden itibaren
hesaplanacaktir. Bu durumda belirsiz  siirelerde kira baslangic siiresi
bilinmediginden, kiraya verenin kiraciyr hi¢bir sekilde tahliye edemeyecegi
disiiniilebilir. Bir goriise gore bu durumda tahliye davast agilmis ise bu davanin
reddi gerekecektir!®?. Diger bir goriise gore, fesih ihbar donemi ve ihbar siirelerine

uygun olarak kiraciya ihtar ¢ekilmeli eger kiraci s6zlesmenin baslangig tarihini farkli

1% Yarg., 6. HD. T. 29.5.1995, 5077/5243, ... Taraflar arasindaki kira akdi 1.3.1986 baslangi¢ tarihli
ve 3 yil siirelidir. Akit, 6570 sayili yasanin 11. maddesi hiikkmii sebebiyle seneden seneye 1’er yil
yenilene gelmis davadan dnceki 1.3.1994 tarihinde yine 1 yil i¢in yenilenmistir. Bu tarih izleyen 1 ay
icinde dava agilmadigindan 28.9.1994 tarihinde dava suresinde degildir, karar i¢in bkz.: Tunaboylu,
a.g.e., s. 786, dipnot 28.

190 Yarg. 6. HD. 21.4.2016 T., E. 2015/8286, K.2016/3259, “...Olaymmiza gelince; davaci taraflar
arasindaki 1.11.2007 baslangic tarihli 1 yil siireli kira sozlesmesine dayanarak catili isyeri
niteligindeki mecuru 14.5.2009 tarihinde iktisap ettigini, 26.9.2013 tanzim ve 27.9.2013 teblig tarihli
ihtarname ile mecuru satin aldigin1 ve esasli tamir ve tadilat sebebiyle tahliye edilmesi gerektigini
davalilara bildirdigini belirterek kira sozlesmesinin feshi ile kiralananin tahliyesini istemistir. Kira
sozlesmesi 1.11.2007 baslangig tarihli olup siire sonu 1.11.2013 tarihidir. Dava 10.10.2013 tarihinde
stiresinden once agilmistir. Esasli tamir ve tadilat ve imara dayali agilacak tahliye davalarinin belirli
stireli sdzlesmelerde siirenin sonunda agilmasi gerekir. Davanin yildan yila uzayan kira sdzlesmesinin
stire sonu olan 1.11.2013 tarihinden sonra dava agilmasi gerekirken siire sonu beklenmeden erken
dava agilmistir. Dava agma siiresi kamu dizenine dair olup, davali tarafindan ileri siiriilmese bile
mahkemece kendiliginden goz oniinde bulundurulmalidir. Agilan davanin siiresinden dnce agilmis
olmasi sebebiyle davanin reddine karar verilmesi gerekirken mahkemece isin esasinin incelenerek
kiralananin tahliyesine karar verilmis olmas1 dogru degildir...”, (www.kazanci.com)

¥ Yavuz, a.g.e., s. 643; Olgag, a.g.e., s. 148. Yarg. 6. HD. 18.10.1985 T., E.981, K.11014,
“...Davanin siiresinde acilip acilmadiginin tespiti i¢in oncelikle akdin baslangic siiresinin bdylece
sona eril tarihinin bilinmesi icab eder. Davacinin bu tarihleri bildirmesi gereklidir. Davali kars1 ¢ikarsa
bu cihetin bir hadise olarak ¢oziimlenmesi, bu konuda tanik dahil taraf delillerinin toplanmasi
gerekir...”, karar icin bkz.: C. Erdogan, a.g.e., s. 253;

192 Feyzioglu, a.g.e., s. 670. Ancak davada kiraci itirazda bulunarak sdzlesmenin baslangic tarihini
bildirmis ise davaci, kiracinin kabul ve ikrar ettigi sdzlesme baslangi¢ siiresine gore fesih ihbar
donemi ve fesih surelerine uyarak yeni bir dava acabilir ve bu davada tahliyeyi talep edebilir. Bkz.:
Cinar, a.g.m., s. 1368.
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bir tarih oldugunu ispat etmisse alt1 aylik donem sonu bu tarihe gore hesaplanmalidir.
Eger kirac1 baslangi¢ tarihine itiraz etmez ya da farkli bir tarih oldugunu ispat
edemezse, kiraya veren fesih ihbarindan itibaren ii¢ aylik siirenin bitim tarihinden

itibaren bir aylik siirede tahliye davas agabilecektir'®,

Uygulamada ise eger belirsiz siireli kira sdzlesmesinin baslangic tarihi kiraya
veren tarafindan kanitlanamiyorsa kiraya veren tahliye davasi agmakta bu davada
kiracinin itiraz etmesi {lizerine bir baslangi¢ tarihi tespit edilmekte ancak dava siire
icinde agilmadigi i¢in reddedilmektedir. Bunun Uzerine kiraya veren dnceki davada
tespit edilen baslangic siiresine gore ikinci bir dava agmakta ve kiracinin tahliyesi

saglanabilmektedir'®,

Kiraya verenin bir aylik dava agma siiresi igerisinde kira bedelini ¢ekincesiz
olarak almasi, dava a¢ma hakkindan zimmni olarak feragat ettigi anlamina

gelmeyecektirl®,

Kira sozlesmesinin siiresinin hesabinda kira sézlesmesinin sona erdigi giin
dahil degildir. Dolayisi ile dava siiresi miiteakip giinden itibaren islemeye baglar'%.
Siirelerin  hesaplamasinda 6098 sayili TBK’ da dizenlenen sureler dikkate

alinacaktir.

19 Dogan, a.g.e., s. 49.

1% Burcuoglu, Tahliye, s. 102. Yarg. 6. HD. T. 18.04.1979, E. 1979/879, K. 1979/ 3347, "...Dava,
yeniden ingaat nedeniyle kiralananin bosaltilmasi isteminden ibarettir. Mahkemece davanin siiresinde
acilmadigi gerekeesiyle red karari verilmis, hitkiim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci, 10/08/1976 tarihinde ayni sebeple tahliye davasi agmis ve bu dava sirasinda kira
sOzlesmesinin baslangicinin 08/05/1968 giinii oldugunda taraflar anlagmiglardir.

Kira s6zlesmesinin baglangici, 08/05/1968 olduguna ve davada 10/08/1976 tarihinde agildigina gore
mahkemece siiresinde acgilmayan davanin reddine karar verilmistir. Buna miiteakip davaci ayni
sebeple 21/10/1977 tarihinde simdiki tahliye davasimi agmustir. 10/08/1976 tarihinde agilan dava
stiresinde agilmadig1 nedeniyle red edildigine gore agilan bu ilk dava ihtar niteligindedir ve kiranin
baglangic1 08/05/1968 tarihine gore 08/05/1977 giiniinde baglayan ve 08/05/1978 tarihinde bitecek
olan doneme, gore 21/10/1977 tarihinde agilan dava koklesen ictihatlara gore siiresinde agilmustir.

Bu durumda davaya bakilmasi gerekirken bazi disiincelerle red karari verilmesi, usul ve kanuna
aykiridir...", karar i¢in bkz.: Burcuoglu, Tahliye, s. 102.

1% fnceoglu, C.2, s.417-418. Yarg. 6. HD, T.04.05.1972, E.1988, K.1974, "...Mahkeme taraflarca
tevdi yeri olarak kabul edilen davacinin bankadaki hesabina Subat 1972 kirasinin yatirilmasi
nedeniyle akdin yenilendigini kabul ile davay1 reddetmistir. Ancak davaci daha 6nce 03.01.1972
tarihinde teblig ettigi ihtarname ile kiralanana ihtiyaci oldugunu bildirmis ve bu yoldaki iradesinin
izhar etmistir. Bu durumda yeni déneme ait Subat ay1 kira parasi kabul edilmekle akit yenilenmis
olmaz...”, karar i¢in bkz.: C. Erdogan, a.g.e., s. 237.

1% f¢. Bir. GK. 22.06.1968, E.8, K. 9, bkz.: C. Erdogan, a.g.e., s. 225.
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C. Dava A¢ma Siiresinin Uzamasi

1. Genel Olarak

TBK m. 353’¢ gore: “Kiraya veren, en ge¢ davamin a¢ilmasi icin ongériilen
stirede dava agacagini kiraciya yazili olarak bildirmisse dava a¢ma siiresi bir kira
yilt uzamis sayilir” denmektedir. Hiikiimde en ge¢ davanin acilmasi i¢in dngdriilen
stire denilmis fakat bu siirenin ne kadar olacag belirtilmemistir. Ancak tahliye davasi
acilmasi i¢in gereken siire TBK m. 350, 351 ve 352'de diizenlendigi iizere bir aydir.
Bu durumda TBK m. 353 hiikmiine gore, kiraya veren bir aylik siire igerisinde
tahliye davasi agmak yerine kiraciya bildirimde bulunabilir. Béyle bir bildirimde
bulunmus ise dava agma siiresi bir kira yili uzamis olmaktadir. Bu halde yapilacak

bildirim, kiraya veren lehine dava agma hakkini uzatici bir etkiye sahip olacaktir.

TBK m. 353'te dizenlenen dava siiresinin uzamast miilga GKHK' da
dizenlenmemis olmasina ragmen kaynagini Yargitay’in vermis oldugu kararlardan
almaktadir'®”. TBK’ da dava siiresinin uzamasina dair diizenleme, aslinda yerlesik
uygulamanin Kanuna yansimis halidir'®®. Kanunda diizenlendigi iizere dava agma
stiresinin uzamasi sadece kiraya veren tarafindan agilan tahliye davalarinda gecerli

olacaktir.

TBK m. 353 madde gerekcesinde de bu durum belirtilmistir. Gerekcede su
sekilde ifade edilmistir:

“Bu madde ile, dava yoluyla sozlesmenin sona erdirilmesi diizeni i¢inde dava agma
icin ongorulen bir ay iginde, dava agma yerine, dava agilacagina iligkin yazili
bildirimde bulunulmasi ve buna bagl olarak bir kira yili iginde bildirim konusu
davamin agilmast olanag getirilmistir. Kanunda yer almayan bu imkdn yerlesik
uygulamanin benimsedigi goriisii yansitmaktadir. Kira sozlesmesinin siiresinin sona
ermesinden itibaren dava agma siiresi olan bir ay i¢inde yapilacak bildirim de yeterli
goriildiigiine gore, yine yerlesik uygulamada kabul edildigi iizere, kira siiresi i¢inde

vapilacak bildirim de dava siiresini uzatici etkiye sahip olacaktir’.

197 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 320.

198 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 667.
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Yargitay dava siiresin uzamasi hitkmiinii sadece GKHK m. 7/bent c, ¢ ve d' de
Ongoriilen tahliye sebepleri bakimindan kabul etmisti. Buna gore, 6570 sayili Kanun
zamaninda dava siiresinin uzamasi, ancak kiraya verenden kaynaklanan sebepler sz
konusu ise miimkiin olacakti. Ancak TBK' da dava siiresinin uzamasi hitkmii biitiin
tahliye sebepleri bakimindan kabul edilmistir. Bir goriise gore, bu durum, TBK m.
352'de diizenlenen kiracidan kaynaklanan sebeplerle tahliye davasinin agilacagi
hallerde kiraya verene hak etmedigi bir menfaat saglanmis olmaktadir. Buna gore
dava siiresinin uzamasmmi TBK m. 350'de Ongoriilen tahliye sebepleri ile

sinirlandirilmast ¢ok daha uygun olacagi gériisiinii savunmustur'®,
2. Dava Acma Siiresinin Uzamasi ve Ozellikleri

Kiraya veren yeniden insa veya imar nedeniyle kira sozlesmesini tahliye davasi
ile sona erdirebilir. Her ne kadar bir aylik siirenin islemeye baslama tarihleri kira
sOzlesmesinin siiresine gore farklilik gosterse de tahliye davasi agma siiresi kanunda
bir ay olarak diizenlenmistir?®. TBK m. 353’e gore kiraya veren en ge¢ dava agma
siiresi igerisinde kiraciya bildirimde bulunmussa, bu bir aylik dava agma siiresi
sinirlamas1 s6z konusu olmadan bir yil siire ile dava agma hakkina sahip olacaktir.
Bu durumda kiraya veren, en ge¢ bir aylik dava agilma siiresi igerisinde dava
acacagini kiraciya bildirmis olmalidir. Bir aylik bildirim siiresinin tespiti, tahliye

201

davasi i¢in Oongoriilen siirelerin baslamasi ile aynidir=". Kiraciya yapilacak bildirimin

kira s6zlesmesinin bitiminden dnceki bir tarihte yapilmasinda da bir engel yoktur?®2,
Dava siiresinin uzamasi i¢in kiraya veren tarafindan yapilacak bildirimin belirtilen

siirelerde kiraciya ulagmis olmasi gerekir?®3,

Kiraya veren lehine dava agma siiresinin uzamasi sadece konut ve catili isyeri
kiralar i¢in diizenlenmistir. Yukarida da bahsedildigi tlizere konut ve catili isyeri
sozlesmelerinin sona ermesi bildirim yoluyla olabilecegi gibi dava yoluyla da
olabilir. TBK m. 353 ise sadece dava yoluyla kira sdzlesmesinin sona ermesi

durumunda uygulanabilecektir. Eger kiraya veren bildirim yoluyla sozlesmeyi

19 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 326.

200 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 320.

201 yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 668; Burcuoglu, Tahliye, s. 98.

202 yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 668; Burcuoglu, Tahliye, s. 105.

203 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 668; inceoglu, C.1, s. 416-417; Ozdogan, Oymak, a.g.e., s. 548.
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feshedecekse bu durumda dava siiresinin uzamasindan bahsedilemeyecektir?®,

Yeniden inga veya imar sebebiyle kiracinin tahliyesi dava yolu ile saglanacagindan,

dava siiresinin uzamasi ¢aligmamiz kapsaminda olacaktir.

Bildirim TBK m. 353’te de belirtildigi gibi yazili olmak zorundadir. Bildirimin
yazili sekilde yapilmasi mutlak emredici niteliktedir®®. Kiraya veren bu bildirimi
yapmast halinde yeniden inga veya imar amaciyla esasli onarim, genisletme ve
degistirme dolayisiyla bir ay i¢inde dava agmak yerine uzayan bir kira yili igerisinde
de dava acabilecektir?®. Bildirim yapilmis olmasi ancak bir kira yili icinde tahliye
davasi acilmasini gerektirecektir. Eger kiraya veren uzama siiresi olan bir kira yili
gectikten sonra tahliye davasi acarsa bu durumda davanin stre yonunden reddi

gerekecektir?®’.

Yargitay’in vermis oldugu kararlarda birden fazla kiraya veren s6z konusu

oldugunda, kiraya verenlerden yalnizca biri tarafindan kiraciya génderilecek bildirim

208

ile tahliye davasi siiresinin uzamasinin kabul edildigi kararlar oldugu gibi“*®, pay ve

204 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 668.

205 Giimiis, a.g.e., s. 314

206 Yarg. 6. HD. T. 22.01.1986., E. 1985/15401, K.1986/472 «... Olayimmizda taraflar arasindaki kira
sOzlesmesi 5.5.1983 baslangi¢ tarihli ve bir yil siirelidir. Dava a¢ildigi yila nazaran akit 4.5.1984
tarihinde sona ermistir. Davaci dava agma siiresi igerisinde tahliye iradesini 7.5.1984 teblig tarihli
ihtarla davaliya bildirdigine gore, bu donemin sonuna kadar dava agma hakkini sakli tutmustur. Bu
davayr donem bitmeden 1.5.1985 tarihinde ac¢tigindan dava siiresindedir..., karar igin bkz.:
Burcuoglu, Tahliye, s. 106.

27 Yarg. 6. HD. 29.5.1995 — 5077/ 5243 “...Taraflar arasindaki kira akdi 1.3.1986 baslangig tarihli ve
3 yil siirelidir. Akit, 6570 sayili yasanin 11. maddesi hiikmii sebebiyle seneden seneye 1’er yil
yenilene gelmis davadan 6nceki 1.3.1994 tarihinde yine 1’er yil i¢in yenilenmistir. Bu tarihi izleyen
bir ay i¢inde dava acgilmadigindan 28.9.1994 tarihindeki dava siiresinde degildir. Her ne kadar
29.12.1992 tarihinde teblig olunan ihtarnameye dayanmis ise de o ihtarname ancak 1.3.1994
tarihindeki yenilenmeyi engeller nitelikte olup, 1.3.1994 tarihine kadar dava agma hakkini
korumustur. Bu tarihten sonraki davaya etkisi olamaz. Bu yiizden davamn siire yoniinden reddi
gerekirken...”, karar i¢in bkz.: Tunaboylu, a.g.e., s. 786.

208 Yarg. 6 HD., T. 20.05.2013, E. 2013/ 5815, K. 2013/8887 ... Olayimmza gelince davali kiraci
6.9.2008 baslangic tarihli, 3 yil siireli kira sdzlesmesi ile davaya konu taginmasi dava disit N’den
kiralamugtir. Kiralananin tamami 3.6.2009 tarihi itibariyle davacilarin milkiyetine ge¢mistir.
Davacilar S. ve S., kiralanan taginmaz tizerinde 1/2 hisse sahibi olup, davacilardan S. tarafindan
davaliya gonderilen 14.7.2009 teblig tarihli ihtarname ile s6zlesmenin yenilenmeyecegi davaliya
bildirilmistir. Esasli tamir tadil nedenine dayali davada paydaslardan birinin keside ettigi ihtarnamenin
kira sézlesmesini feshedici niteligi bulunmamaktadir. Thtarname bir bildirimden ibaret olup siire
koruyucu Ozelliktedir. Bu sebeple davaci tarafindan sozlesme sona ermeden Once sdzlesmenin
yenilenmeyecegine dair tahliye iradesi kiraciya bildirildiginden, bu bildirimi takip eden donem sonuna
kadar dava agcilabilir. Bu sebeple 13.1.2012 tarihinde agilan dava siiresindedir. Mahkemece isin esasi
incelenerek sonuca gore karar vermesi gerekirken, ihtarnamenin paydaslar tarafindan keside
edilmemesi sebebiyle davanin reddine karar vermesi dogru degildir...” Kkarar i¢in bkz.: Burcuoglu,
Tahliye, s. 109
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paydas cogunlugunun aranmasi gereken kararlarda mevcuttur?®. Kanaatimizce

kiraya verenlerden biri tarafindan yapilan bildirim yeterli olacaktir.

Yargitay’in vermis oldugu bir karar su sekildedir, “...Kira sézlesmesinin
baslangici, 08/05/1968 olduguna ve davada 10/08/1976 tarihinde acildigina gére
mahkemece siiresinde agilmayan davanin reddine karar verilmistir. Buna miiteakip
davact aym sebeple 21/10/1977 tarihinde simdiki tahlive davasini ag¢mustir.
10/08/1976 tarihinde agilan dava siiresinde agilmadigi nedeniyle red edildigine gére
acilan bu ilk dava ihtar niteligindedir ve kiranin baslangici 08/05/1968 tarihine gore
08/05/1977 giintinde baslayan ve 08/05/1978 tarihinde bitecek olan déneme, gore
21/10/1977 tarihinde agilan dava koklesen ictihatlara gére siiresinde agilmistir...”
Yargitay’in kararina gore, kiraya veren tarafindan yeniden insa veya imar sebebiyle
esasli onarim, genisletme ve degistirme nedeniyle agilan davanin mahkeme
tarafindan siiresinde agilmadig1 nedeniyle reddi halinde ilk davanin, agilacak ikinci

davada ihtar niteliginde olacag1 kabul edilmistir?'

. Kanaatimizce Yargitay, kiractya
dava agilacaginin bildirilmesini yeterli gormiistiir. Kiraya veren TBK m. 353'e gore

yazili olarak dava acacagini bildirdigi anda tahliye sebebinin ger¢eklesmis olmasi

211 212

sarttir". Ancak dava siiresinde de dayanilan sebebin devam etmesi gerekecektir-*.

Dava siiresinin uzamasina 6rnek vermek gerekirse, kira sozlesmesi 01.04.2014
baslangi¢ tarihli ve iki y1l olarak belirlenmistir. Kiraya veren yeniden insa veya imar
sebebiyle tahliye davasini sézlesmenin siiresinin bitiminden itibaren bir ay icerisinde
acmak zorundadir. Eger kiraya veren dava agma siiresi sonu olan 01.05.2016 tarihine
kadar kiraciya bildirir ise dava agma siiresi uzayacak. Yani kiraya veren bu bildirimi

yapmus ise bir kira yilinin sonu olan 31.03.2017 tarihine kadar dava acabilecektir.
D. Tahliye Davasinin Sona Ermesi ve Sonuclari

Yeniden insa veya imar amaciyla kira s6zlesmesinin sona ermesi i¢in tahliye

davasi acilmasi gerekir. Miilga 6570 sayili Kanun doneminde kira sézlesmesinin

209 Yarg. 6. HD. 07.07.2003 T., 5151/5231, “...Yukarida agiklandig: {izere tiim kiralayanlar tarafindan
ya da pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan keside edilen ihtarname siire koruyucu mahiyette
olmadigindan, siiresinde agilmayan davanin reddine karar verilmesi gerekirken, bundan zuhiil ile
yazil sekilde hiikiim tesisi hatal goriildiigiinden...” karar igin bkz.: Tunaboylu, Tahliye., s. 843-844.
210 yarg. 6 HD. 18.04.1979- 858/3347, karar icin bkz.: Tunaboylu, a.g.e., s. 845.

211 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 669.

212 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 669.
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hakimin karar ile sona erecegi, bundan dolayr mahkeme tarafindan verilecek olan
kararin yenilik doguran karar oldugu Yargitay tarafindan da kabul edilmekteydi.
TBK déneminde de ayni goriisin kabul edildigi goriilmektedir®'®. Doktrinde
cogunlukla kabul edilen goriise gore, yeniden inga veya imar amaciyla kiracinin
tahliye edilmesi bakimindan kira sdzlesmesinin sona ermesi mahkeme kararinin
kesinlesmesi ile miimkiin olacaktir. Bu halde mahkeme tarafindan verilen karar bir

tespit hiikkmii olmay1p, yenilik doguran bir hiikiim olacaktir.

Bu halde, yeniden insa veya imar amagli esasli onarim, genisletme ya da
degistirme sebebiyle tahliye talebi muhakkak dava yoluyla kullanilmasi gerekir.
Mahkeme karar1 olmadan s6zlesme sonlandirilamayacaktir. Zira, yeniden insa veya
onarim, genisletme ya da degistirme hallerinde s6zlesmenin sona erdirilebilmesi igin
mahkemenin bu durumu hakli géren kararinin kesinlesmesi gereklidir®*. Dava
sonunda, tahliyeye karar verilmesi kira iliskisini sona erdiren bozucu yenilik doguran
bir davadir®®®. Dava sonucunda verilen hiikiim bir tespit hiikmii olmayip bozucu
yenilik doguran bir hiikiimdiir. Ayrica sona eren sozlesme dolayisiyla, TBK m.
334’te belirtilen kiracinin kiralananin iadesini saglama yiikiimliiligii bakimindan da
bir eda hiikmini igerir?®, Kira sozlesmesi tahliye kararmim kesinlesmesi ile sona

ereceginden karar kesinlesene kadar kira sézlesmesi devam edecektir?'’. Bu durumda

213 Inceoglu, C.1, s. 483; Dogan, a.g.e., s. 143; Burcuoglu, Tahliye, s. 365; Feyzioglu, a.g.e., s. 35;
Haluk Burcuoglu, “Konut Ve Catili Isyeri S6zlesmelerinde Sozlesmeye Aykirilik Nedeniyle Fesih Ve
lade Istemi ile Tlgili Yargitay Uygulamasimin Degerlendirilmesi”, Yasar Universitesi Elektronik
Dergisi, C. 8, Ozel Say1 Y. 2003, s. 659.

214 Akyigit, a.g.e., s. 192; Burcuoglu, Tahliye, s.31; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 664; Dogan, a.g.e.,
5.206; Gunel, a.g.e., s. 187.

25 Dogan, a.g.e., s. 143; Burcuoglu, Tahliye, s. 365, Tungomag, a.g.e., s. 617; Giimiis, Borglar Ozel,
s. 338. Aksi goriiste Inceoglu, C.2., s. 419.

216 Giimiis, Borglar Ozel, s. 338.

217 Davanin agilmas: ile birlikte kira sézlesmesi son bulmus kabul edilmelidir. Mahkeme tarafindan
verilecek karar yenilik doguran bir karar degil, sartlarin gergeklesip gergeklesmeyecegi denetleyen bir
tespit hilkmii olmalidir. Ayrica mahkeme kiracinin da tahliyesine karar verecektir. Tiirk Borglar
Kanunundaki yeni diizenleme farklidir. TBK m. 351°¢ bakildiginda “agacagi dava ile sona erdirebilir”
ifadesine yer verilmistir. Bu durumda davanin agilmasi ile birlikte kira sdzlesmesinin sona erdigi
kabul edilebilir.

Kira sozlesmesinin sona ermesinin bildirim yolu ile degil de tahliye davasi ile olmasinin nedeni,
kiracinin tahliye edilebilmesinin sartlarinin mahkeme tarafindan denetlenmesini saglamaktir. Eger
dava sonucunda sartlarin gerceklestigi tespit edilirse, tahliyeye karar verilecektir. Hukukumuzda
hakimin verdigi karar ile s6zlesme iligkisinin sona ermesi boganma davasinda karsimiza ¢ikar. Ancak
aile hukukundaki durum ve kosullar, taraflarin barigmaktan vazgecmesi, evlilik i¢inde dogmus
cocuklarin olmasi1 gibi sebeplerle evlilik hakimin verdigi bosanma kararina kadar gegerliligini
slirdiiriir. Ancak kira s6zlesmesinde boyle bir menfaat durumu s6z konusu degildir. Aksi yonde bkz.:
inceoglu, C.2,5.484
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kiraya veren, mahkeme kararinin kesinlestigi tarihten itibaren haksiz isgal tazminati
(ecrimisil) isteyebilir?’®, Yargitay’in vermis oldugu kararlar da bu dogrultudadir.
Mahkeme karar1 kesinlesene kadar kiraya veren yalmizca kira bedelini talep

edebilir?®

Ancak diger bir goriis, tahliye davasiin agilmasi ile kira sézlesmesinin son
bulacagin1 savunmaktadir. Bu nedenle hakimin karar1 yenilik doguran bir karar degil
tespit hiikmiinde bir karardir?®®, Mahkeme sadece kanundaki sartlarm gergeklesip
gerceklesmedigine bakacak ve sonug olarak bir tespit hitkkmii verecektir. Sona erme
sebebinin bildirim yoluyla degil de dava yoluyla kullanilmasinin nedeni tahliye
sebeplerinin gerceklesip gerceklesmediginin mahkeme tarafindan denetlenmesini
saglamaktir. Bu durumda eger sartlar gerceklesmisse mahkeme sartlarin

gerceklestigine dair tespit hiikmii verecektir??.,

Kanaatimizce, kira sozlesmesi mahkeme kararinin kesinlesmesi ile sona
ermelidir. Zira yeniden insa veya imar sebebi, kiraya verenden kaynaklanan tahliye
nedenidir. Bu durumda, mahkeme kiraya verenin ileri siirdiigii yeniden insa veya
imar amacinin ger¢ek olup olmadigini arastirmalidir. Eger bu sebepler mevcut ise

kira s6zlesmesi mahkeme kararinin kesinlesmesi ile sona erdigi kabul edilmelidir.
E. Tahliye Davasinda Gorevli ve Yetkili Mahkeme

1. Tahliye Davasinda Gorevli Mahkeme

TBK’de tahliye davasinda hangi mahkemenin gorevli oldugunda dair herhangi
bir diizenleme yer almamaktadir. Bu durumda gorevli mahkeme 12.01.2011 tarih ve
6100 sayii HMK bakimindan ¢oziimlenecektir. HMK’de ise gorevli mahkeme
Kanunun 4. Maddesinin a bendin de diizenlenmistir. Bu diizenlenmeye gore, dava
konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin, kiralanan taginmazlarin, ilamsiz icra
yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak {iizere, kira iliskisinden dogan
alacak davalar1 da dahil olmak iizere tim uyusmazliklar1 konu alan davalar ile bu

davalara karst acgilan davalar ile ilgili olarak sulh hukuk mahkemeleri

218 Giimiis, Borglar Ozel, s. 338; Yarg. 3.HD., T.15.11.2007, 13778/17232, YKD C. 34, S.1, 5.26-27.
29 Inceoglu, C.1, s. 486.
220 Inceoglu, C.1, s. 419.
21 Inceoglu, C.1, s. 484.
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gorevlendirilmistir. Buna gore ister konut ve catili isyeri olsun ister dava konusunun
degeri olsun her durumda sulh hukuk mahkemeleri gorevli olacaktir?? Goreve
iliskin olarak getirilen kurallar kamu diizenindendir bu ylizden yargilamanin her
asamasinda mahkemenin gorevsiz oldugu taraflarca dile getirilebilecegi gibi hakim

mahkemenin gorevli olup olmadigini re’sen dikkate alacaktir??

2. Tahliye Davasinda Yetkili Mahkeme

Davada gorevli olan sulh hukuk mahkemesi belirlendikten sonra hangi yerdeki
sulh hukuk mahkemesinin davaya bakacagmin ¢O0zimlenmesi gerekmektedir.
TBK’de gorevli ve yetkili mahkeme bakimindan bir hiikiim s6z konusu degildir. Bu
durumda hangi mahkemenin yetkili oldugu sorunu HMK agisindan ele alinmalidir.
HMK’de bu husus HMK m.6’ya gore genel yetki kurali uyarinca davali ger¢ek veya
tiizel kisinin davanin acildig: tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir. Bununla birlikte
HMK m. 10’da diizenlendigi ilizere s6zlesmeden dogan davalar, sézlesmenin ifa

edilecegi yer mahkemesinde de acilabilecektir??*,

F. Kiraya Verenin Birden Fazla Hukuki Sebebe

Dayanmasi

Kiraya veren kiracisin1 tahliye etmek icin birden fazla tahliye sebebine
dayanabilir?®®. Eger birden fazla sebebe dayaniliyorsa bu durumda sebepler ayr1 ayri
incelenmeli ve bunlardan herhangi birinin gergeklesip gerceklesmediZinin tespit
edilmesi gerekmektedir?®. Ancak kiraya verenin dayandigi sebeplerin birbiri ile

celisip ¢elismedigi dikkate alinmalidir??’

. Buna gore kiraya veren hem yeniden inga
ve imar hem de gereksinim sebebiyle tahliye davasi agamayacaktir ¢ilinkii bu

durumda tahliye sebepleri birbiri ile celisecektir. Zira kiraya veren hem kendisinin

222 Dava degerinin gorevli mahkemenin belirlenmesi bakimmdan énemli olmadig1 kural sirf bu dava
konusunun degeri ve miktar1 bakimindan davanin uzamamasi igin getirildigi soéylenmektedir. Bkz.:
Akyigit, a.g.e., s. 205; Burcuoglu, Tahliye, s. 49.

223 Akyigit, a.g.e., s. 205-206.

224 Inceoglu, C.2., s. 489; Akyigit a.g.e., s. 206.

25 Yarg. 6. HD., T.20.06.2005, 5527/6336 (www.kazanci.com)

226 Burcuoglu, Tahliye, s. 154.

27 Akyigit, a.g.e., s. 198, Inceoglu, a.g.e., s. 489; Inceoglu, a.g.e., s. 489. Yargitay 6. HD., T.
16.12.1992, 1992/14160-14591, “...Satin alan yeni malik ancak kiralanani oldugu gibi kullanma
iddias1 ile tahliye davasi agabilir. Yeniden insa veya imar sebebi ile tahliye davasi agamaz...”, karar
icin bkz.: Aydemir, dipnot 206, s. 214.
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veya altsoyunun oturacagi sdylerken hem de kiralananin yeniden insasi miimkiin
olmayacaktir. Bu durumda sartlar gergeklesmedigi igin tahliye davast kabul

edilmemelidir??,

111. YENIDEN KiRALAMA YASAGI

A. Genel Olarak

6570 sayili GKHK m. 15 ‘e gore: Kiralayan 7. maddenin b, c, d bentlerinde
yazili sebeplerden dolay: tahliye ettirdigi gayrimenkulii miicbir sebep olmaksizin ¢
sene miiddetle eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. C fikrasina gore tahliye
edilen gayrimenkuller eski hali ile, mucbir sebepler olmadik¢ca ii¢ sene miiddetle
baskasina kiraya verilemez. C fikrasina istinaden tahliye edildikten sonra imar
planina goére 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
kiracimin kiralamaga tercih hakki vardir. Bu hakkin, kiralayamn, yapacagi teblig
tarihinden itibaren bir ay icinde kullaniimasi sarttir. Bu maddeye gore tercih hakki

bertaraf edilmedikce, gayrimenkul ti¢ yil miiddetle baskasina kiralanamaz.

Miilga 6570 sayili Kanun m. 16’da yeniden kiralama yasagindan ve yasagin
ithlali halinde diizenlenen yaptirimlardan bahsedilmisti. Ayni1 durum TBK m. 355°de
diizenlenmistir. Ancak 6570 sayili Kanun m. 16'da duzenlenen yeniden kiralama
yasaginin ihlal edilmesi sonucunda verilen en az alt1 aylik hapis cezasi ve sadece
devlete ddenecek ii¢ yillik kira bedeli tutarinca agir para cezasina®?® Tirk Borglar
Kanunu'nda da yer verilmemistir. Bununla amaglanan 6zel hukuk iliskilerinde
miimkiin oldugunca ceza yaptirrmina yer verilmemesidir?°. TBK’de yasaga aykirilik
halinde kiraciya 6denecek en az bir yillik tazminat 6ngoriilmiistiir. 6570 sayili Kanun
doneminde m.16’min yaptirrmi, hem hapis ve ii¢ yillik agir para cezasina
hiikmedilmesiydi. Ayrica tekerriir bu cezalarin bir misli artirilacagi 6ngorilmiistii.

Ancak hiikiimde kiraya verenin eski kiraciya bir tazminat 0deyecegine dair bir

228 Akyigit, a.g.e., s. 198,

229 6570 sayili Kanun déneminde m. 16’da diizenlendigi iizere cezai miieyyide konulmus olmasi,
kiracinin ayrica tazminat davasi a¢gmasina engel teskil etmeyecegi Yargitay tarafindan kabul
edilmistir. Bkz.: Yarg. 4 HD. T. 19.02.1990, E. 1989/6946, K. 1990/1466, karar i¢in bkz.: Ani1l, a.g.e.,
s. 113.

20 Yavuz, a.g.e., s. 752.
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hikum yoktu. Ancak uygulamada kiraya verenin tutumu TBK m. 112 uyarinca borca
aykirihik  olarak  gorilip, kiraya verenin tazminata ~mahkim edilmesi

saglanabiliyordu?®

. Oysa ki TBK m. 355 hiikmiinde diizenlenen bir yillik para cezasi
oldugundan hiikmiin kiraya veren lehine degistigi soylenebilir?®?. Aslinda kiraci
lehine verilecek olan tazminat yaptirimi, kiracilarin tahliyeden sonra kiralanan yerin

durumunu denetlemeleri bakimimdan daha islevseldir?3,

TBK m. 355'de yeniden kiralama yasagi diizenlemesine gore; “Yeniden insa ve
imar amaciyla bosaltilmas: saglanan tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep
olmaksizin ii¢ yil ge¢medikge baskasina kiralanamaz. EsKi Kiracinin, yeniden insa ve
imar1 gerc¢eklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama
konusunda oncelik hakki vardir. Bu hakkin, kiraya verenin yapacagi yazili bildirimi
izleyen bir ay iginde kullanilmast gerekir; bu oncelik hakki sona erdirilmedikge,

tasinmaz ti¢ yil gegmeden baskasina kiralanamaz.

Kiraya veren, bu hiikiimlere aykirt davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira
vilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat 6demekle

’

viikiimliidiir.”

Bu durumda kanun koyucu, kiracinin kiralanandan ¢ikarilmasindan sonra da
kiraya veren iizerinde denetimini siirdiirmek istemistir®*. S6z konusu hikiim nishi
emredici oldugundan, yasagin kaldirilmasi kiraci agisindan miimkiin olmayacaktir.
Esasen bu hiikmiin ¢ogu zaman uygulanmasi pek miimkiin olmayacaktir. Zira kiraci
ingaat siiresi icerisinde gegici bir yerde kalamamakta veya kiralanani yeni sekli ve

kira bedeli ile kiralamayz tercih etmemektedir?®,

Kanunda yeniden kiralama yasag1 diizenlemesinin ikili boyutu vardir. Birinci
durumda, yeniden insa veya imar nedeniyle bosaltilmasi saglanan tasinmazlarda
kiraya verenin, ileri siirdiigii tahliye nedenini gergeklestirmemesi halinde, yeniden
kiralama yasagi diizenlenmistir. Bu halde tasinmazlar eski hali ile bagkasina

kiralanamayacaktir. ikinci durum ise yeniden insa veya imar amaciyla bosaltilan

231 Akyigit, a.g.e., S. 216, dn. 246.
232 Ozdogan, Oymak, a.g.e., s. 579.
23 Inceoglu, C.2, s. 541.

23 Burcuoglu, Tahliye, s. 470-471.
2% Tandogan, C. 1/2, s. 284.
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taginmazlarda, kiraya verenin, ileri siirdiigii nedeni gerceklestirmesi halinde yeniden
kiralama yasag1 diizenlenmistir. Bu durumda kiracinin taginmazi yeni durumu ve
yeni kira bedeli ile kiralamada 6ncelik hakki bulunmalidir. Kural olarak bir kisi irade
serbestligi ilkesine gore, diledigi kisi ile diledigi sézlesmeyi yapmakta serbesttir.
Sozlesme yapma Ozgiirliigliniin sinirlanmasi 6zel hukukta ¢ok nadir goriilse de bu
hiikiimle aslinda sozlesme serbestligi ilkesine Kanundan kaynaklanan bir istisna

getirildigini sdyleyebiliriz. Asagida bu durumlar ayrintili olarak agiklanacaktir.
B. HUkmuUn Hukuki Niteligi

S6z konusu hikium nisbi emredici niteliklidir. Buna gore, yasagin kaldirilmasi
kiracti acisindan miimkiin  degildir. Zira hiikiimle kiracinin  korunmasi
amaglanmaktadir. Ayrica yasagin sartlarinin ya da sonuglarinin kiraci aleyhine
degistirilmesi de miimkiin olmayacaktir?®. Ornegin Kanun'da diizenlenen bir aylik
stirenin kiraci aleyhine kisaltilmasi veya en az bir yillik tazminat miktarindan daha az
bir tazminata hiikmedilmesi miimkiin olmayacaktir. Ancak kiract lehine olarak,
taraflar aralarinda anlasarak daha fazla bir tazminat miktarina karar verebileceklerdir.
Hikim nisbi emredici oldugundan kiraci lehine yapilan bu diizenleme mumkun

olabilmektedir.

C. Yeniden Kiralama Yasaginin Sartlari

1. Kiralananin Bosaltilmasi

TBK m. 353'te "bosaltilmas1 saglanan taginmazlar" ifadesini kullanmis ancak
bu bosaltmanin, mahkeme karar1 ya da icra yoluyla m1 yoksa kendiliginden mi
olacagindan bahsetmemistir. Miilga 6570 sayili Kanunda déneminde bu konu

tartigmaliydi®’,

Miilga 6570 sayili Kanunda “tahlive ettirdigi” ibaresine yer
verilmisti. 6570 sayili Kanun zamaninda bu hikkmiin yaptirimi en az alt1 aylik hapis
cezast ve sadece devlete ddenecek U¢ yillik kira bedeli tutarinca agir para cezasi
oldugundan ilgili yasaklara aykirilik halinde ceza ve ceza sorumlugu oldugundan
ceza mahkemeleri tarafindan karar veriliyordu. Buna gore, ceza mahkemelerindeki

uygulamada, yeniden kiralama yasagiin sdz konusu olabilmesi icin kiraya verenin

236 Inceoglu, C.2, s. 542.
237 Burcuoglu, Tahliye, s. 475.
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238 ‘jcra emrinin

icra takibine girismesi aranmaktaydi. Verilen bir Yargitay Kararinda
kiraciya teblig tarihi tespit olunup, tahliyenin icra emrinin tebliginden 6nce yapilmasi
halinde sugun yasal unsurlarmin olusmayacagina Kkarar verilmistir. Yargitay’in
vermis oldugu bir diger kararda ise kiracinin mahkeme karar1 olmaksizin kendi rizasi
ile tasinmazi tahliye ettifinden tazminat talebinin reddine karar verilmistir®®. Bu
uygulama doktrinde de elestirilere maruz kalmistir®*’. 6570 sayili Kanun déneminde
bu hiikmiin dar yorumlanmasinin sebebi, yasaga aykirilik halinde alti aydan bir

seneye kadar olan hapis ve adli para cezasi gibi agir bir diizenlenmeye kanunda yer

verilmesiydi®*.

TBK' da ise “kiralananin bosaltilmasini saglamak” ifadesine yer verilmistir.
Kiralananin bosaltilmasinin saglanmasi ister kiracinin kendi istegi ile ister cebri icra
ile olsun biitiin durumlar1 kapsayan genis bir kavram olarak diisiiniilmelidir?*?. Bu
bakimdan, tazminat talep edilebilmesi i¢in kiracinin icra yoluyla veya kendi istegi ile
kiralanam tahliye etmesi acisindan fark bulunmayacaktir®®, Neticede Kiralananin
bosaltilmasinin  nasil  saglandigi tazminat istenmesi bakimindan Onemli

olmayacaktir?**

. Kanaatimizce de kiralananin tahliyesinin nasil saglandigini dnemli
olmayacaktir. Zira yeniden insa veya imar sebebi olustugunda, kiralanani icra
yoluyla bosaltan kiraciya tazminat verilmesi kabul edilirken, tasinmazi kendi istegi
ile bosaltan kiracinin tazminata hak kazanamamas1 adaletsiz bir sonu¢ yaratacaktir.
Ayni zamanda TBK’de de artik agir bir ceza yaptinmina da yer verilmedigine gore,
kiralananin bosaltilmasinin ne sekilde olacagi, yeniden kiralama yasaginin

uygulanmas1 bakimindan farklilik yaratmamalidir.

2% Yarg. 7. CD., T. 08.04.2003, 19868/979, (www. kazanc1.com)

2¥Yarg. 6 HD. T. 21.03.2015, E. 2016/13, K. 2016/2182, “..Her ne kadar davaci vekili dava
dilekgesinde, esasli tadilat yapilmaksizin kiralananin igiincii kisiye kiraya verildiginden bahisle
tazminat talep etmis ise de davaci kiracinin kiralanani tahliyesi yoniinde alinmis bir mahkeme karari
bulunmamakta olup kiraci kiralanami kendi rizasi ile tahliye etmistir. Bu durumda 6570 Sayil
Kanun'un 15. maddesinin somut olaya uygulanabilme imkani yoktur. Mahkemece bu husus
g06zoninde bulundurularak maddi tazminat isteminin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde
karar verilmesi miimkiin degildir...” (www.kazanci.com)

240 Burcuoglu, Tahliye, s. 476.

2 Inceoglu, C.2, s. 535; Akyigit, a.g.e., s. 214.

222 Inceoglu, C.2, s .422; Ozdogan, Oymak, a.g.e., s. 582; Aksi goriiste bkz.: Ceran, Tahliye, s. 955.
243 Inceoglu, C.2., s. 422; Akyigit, a.g.e., s. 214; Dogan, a.g.e., s. 103-104.

244 Inceoglu, C.2, s. 22; Akyigit, a.g.e., s. 213; Dogan, a.g.e., s. 103; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 607;
Aksi goriigte bkz.: Mithat Ceran, Kira Sézlesmesi Tahliye, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2012, s. 119.
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2. Hakl Sebeplerin Var Olmamasi

TBK m. 355’e gore yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilan taginmazlar, eski
hali ile hakli sebep olmaksizin ii¢ yil gecmedik¢e baskasina kiralanamayacaktir.
Kiralananin eski hali ile iic yi1l boyunca bagkasina kiralama veya eski kiraciya
oncelik hakki kullandirma zorunlulugunun istisnas1 hakli sebebin varligidir. TBK,
hakli sebep olmaksizin baskasina kiraya verilemeyecegi kuralini miilga 6570 sayili
Kanun’un 15.maddesinde yer alan “miicbir sebep” kavrami yerine tercih etmistir.
Ancak 6570 sayili kanunda miicbir sebeplerin ne oldugu sayilmamisti. TBK'de de
hakli sebeplerin neler oldugundan bahsedilmemistir. Ancak doktrinde belirtildigi
uzere, TBK’de diizenlenen hakli sebep kavrami, miicbir sebep kavramindan daha

genis olarak algilanmalidir®®,

Micbir sebep, kiraya verenin herhangi bir kusuru olmadan, kiralananin,
kiraciya tekrar kiralanmasinin imkansiz hale gelmesi olarak tanimlanmakta ve bu
imkansizligin ¢ogu zaman kiracidan kaynaklanabilecegi belirtilmekteydi®*®. Bir
goriise gore de muchir sebep, eski kiracinin tahliye ettigi kiralanani, yeniden

kiralama imkanimi fiilen kaybetmesi demektir®*’

. Kiracinin 6liimii, o yerden kesin
olarak ayrilmasi bu durumlara 6rnek verilebilir?®®. Béylece kiract kiralanani artik

kiralayamayacak durumu gelmistir.

Dogan’a gore miicbir sebep, eski kiracinin kiralanani yeniden kiralamasin
imkansizlagtiran veya giiclestiren bir sebep olabilecegi gibi, kiraya verenden
kaynaklanan, kiraya verenin kendisinin oturmasina engel teskil edecek bir sebep de
olabilir. ilk aciklanan duruma gére, eski kiracinin 6limi, kiracinin kiralananin
bulundugu sehirden ayrilmis olmasi kiract bakimimdan miicbir sebep teskil
edebilecegi gibi ikinci durumda kiraya verenden kaynaklanan sebepler de olabilir.
Ornegin kiraya veren dlmiisse veya agir hastalig1 gibi hallerde de kiraya veren artik

249

yeniden kiralayamayacak hale gelmistir=™. Kanaatimizce de hakli nedenlerin sadece

245 Akyigit, a.g.e., s. 211; Inceoglu, C.2, s. 536

246 Tandogan, C. 1/2, s. 284, dn. 377.

247 Malkog, Kiligoglu, a.g.e., s. 395.

248 Burcuoglu, Tahliye, s. 473.

249 Burcuoglu, Tahliye, s. 473; Dogan, a.g.e., s. 146.
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kiracidan kaynaklanmasi s6z konusu olamamalidir. Bu durumda hakli nedenler

kiracidan kaynaklanabilecegi gibi kiraya verenden de kaynaklanabilecektir.

Baz1 yazarlara gore, 6liim kira sozlesmesini sona erdiren bir neden olarak
kanunda diizenlenmediginden ve kira s6zlesmesi 6len kisinin mirasgilari ile devam
edeceginden 6liim halinde dahi yeniden kiralama yasag: devam etmelidir?°. TBK m.
356°da hiikmii geregince Olen kiracinin ortaklar1 veya bu ortaklarin ayni meslek ve
sanat1 ylriiten miras¢ilar1 ve Olen kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar,
sO6zlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar siirece, taraf olarak kira sézlesmesini
strddrebilirler. Burada da ayni husus benimsenirse kiracinin ortaklart veya bu
ortaklarin ayn1 meslek ve sanati yliriiten mirasgilart ve 6len kiraci ile birlikte ayni

konutta oturanlara éncelik hakki taninmalidir®?,

3. Yeniden Kiralama

a. Eski Hali ile Yeniden Kiralama

TBK m. 355/f. 2’nin ilk ciimlesinde, yeniden insa veya imarin
gerceklesmemesi ancak kiracinin bu sebeple tahliye edilmis olmast durumunda
kiraya veren, ii¢ yil boyunca kiralanani baskasina kiralayamayacaktir. Bu halde
yeniden kiralama yasagi, kiralananin eski hali yani kiralanan {izerinde herhangi bir
insa veya onarim olmayan hali ile baskasina kiralanamayacagina iliskindir?2. 6570
sayitli Kanun' un Geg¢ici Enciimen Mazbatasi'nda belirtildigi lizere bu hiikmiin
konulus sebebi tahliye sebeplerinin kiraya veren tarafindan kotiiye kullanilmasin
onlemek icindir. Ayn1 husus TBK acisindan da kabul edilmelidir. Buna gore,
Kanunda TBK m. 355'¢ aykir1 davranilmasi s6z konusu ise, kiraya veren agisindan
yeniden kiralama yasagi s6z konusu olacaktir. Ancak yukarida da agikladigimiz

tizere hakli nedenden kaynaklanan bir durum olmasin.

20 Inceoglu, C.2, s. 537.

21 Akyigit, a.g.e., s. 212-213.

22 Burcuoglu, Tahliye, s. 471; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 673; Aydemir, a.g.e., dn. 205, s. 213.
Yarg., 3. HD., T. 16.12.1983, 1983/6882-8989 “... Yeniden insa nedeniyle diikkdnin tahliyesine karar
verilmig ve icra kanaliyla tahliye yapilmistir. Ancak, insaat yapilmamis ve kiraci, kiracilik sifatinin
tespitini istemistir. Vaki tahliye karari ile kira sdzlesmesi ortadan kalkmis olmakla dava kabul
edilmez. Ancak, kiract ii¢ yillik yasaklamadan faydalanip tazminat davasi agabilir...”,
(www .kazanci.com)
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Kanunda yeniden insa veya imar1 gerceklestirilen Kiralananda taraflar arasinda
yapilacak kira sozlesmesinin kiralananin yeni durumu ve yeni kira bedeli ile
yapilacagi Kanunda diizenlenmistir. Ancak yeniden ingsa veya imari
gergeklestirilmeyen kiralananin, yeniden eski kiracisina kiralanmasi durumunda kira
bedelinin nasil belirlenecegi Kanunda 6ngoriilmemistir. Bu durumda kira bedelinin,
kiralananin bosaltildigi zamandaki kira bedeli mi olacagi yoksa baska tiirli mii
belirlenecedi tartisilabilir. Bir goriise gore, eger kira sdzlesmesinin sona erdigi kira
yili iginde, yeniden eski kiracisina kiralanmigsa, bosaltildig: tarihteki kira bedeli ile
kiralanmasi gerekir. Ancak sdzlesmenin sona erdigi kira yili gegmis ise, kira bedeli
UFE'deki yillik artis oranmin kira bedeline yansitilmasi ile belirlenecektir®?,

Kanaatimizce de bu ¢6ziim kirac1 ve kiraya veren bakimindan adil bir ¢6zliim

olacaktir.

b. Yeni Hali Ile Yeniden Kiralama

TBK m. 355 hikminin ikinci cumlesinde ise, kiralanan yikilip yeniden insa
edilmis veya lizerinde imar amagli ve esashi onarim, yenilik ve degisiklik yapilmis
ise bu durumda kiraya veren, eski kiracisina éncelik hakki sunmalidir®®*. Eski kirac,

kiralanan1 yeni durumu ve yeni kira bedeli ile Oncelikle kiralama hakki elde

28 Yazar her ne kadar 350/ f.1 agisindan kira bedelinin belirlenmesi konusunda agiklama yapsa da
kanaatimizce ayni husus eski hali ile yeniden kiralama yasaginda da ayni ¢6ziim kabul edilebilir.
Bkz.: Ozdogan/Oymak, a.g.e., s. 579.

2% vYarg. 6.HD., T. 19.01.2016, E. 2015/7205, K. 2016/102, “..TBK'nun 350/2 maddesine gore,
yeniden insa ve imar sebebiyle kira sozlesmesinin feshi miimkiindiir. Kira iliskisi sona ermekle
birlikte, yeniden insa sebebiyle fesih durumunda ayn1 Kanun'un 355. maddesiyle tasinmazin yeniden
kiraya verilebilmesi igin kiraya verene bazi sinirlamalar getirilmis ve yikumlllikler yiiklenmistir.
TBK'nin 355/2. maddesinde "...Yeniden inga ve imar amaciyla bosaltilmasi saglanan taginmazlar, eski
hali ile, hakli sebep olmaksizin {i¢ y1l gegmedikce bagkasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden insa
ve imar1 gergeklestirilen taginmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda dncelik
hakk: vardir. Bu hakkin, kiraya verenin yapacag: yazili bildirimi izleyen bir ay i¢inde kullanilmasi
gerekir; bu oncelik hakki sona erdirilmedikge, tasinmaz ii¢ yil ge¢cmeden bagkasina kiralanamaz.
Kiraya veren, bu hiikiimlere aykir1 davrandig: takdirde, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan
bir y1illik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat 6demekle yiikiimli oldugu..." diizenlenmistir.
Olayimizda, davali yeniden insaat yapilacagi gerekgesiyle davaci kiraciyr kiralanandan tahliyesini
saglamigtir. Davaci kiracimin TBK.nun 355/2 geregince yeniden insa ve imart gerceklestirilen
taginmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda oncelik hakki vardir, davali
kiraya veren bu madde kapsaminda davacinin 6ncelik hakkini sona erdirmeden 3 yil gegmedikge
bagkasina kiralama yapamaz. Ancak bu hak davaci kiraciya dava yoluyla s6zlesme yapmaya zorlama
ve kira bedeli belirlenmesi hakki vermez. Kiraya verenin bu maddeye aykiri1 davraniglar1 sartlar
olusmus ise kirac1 lehine tazminati gerektirir. Bu sebeple Mahkemece, davanin reddine karar
verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davalinin s6zlesme yapmaya zorlanmasi ve yeni kira bedelinin
belirlenmesi seklinde karar verilmesi dogru degildir...” (www.kazanci.com)
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edecektir. Kiraciya verilen oncelik hakki sona ermedikge kiralanan ii¢ yil boyunca

baskasina kiraya verilemeyecektir.

Oncelik hakkinin  hukuki niteligi konusunda doktrinde herhangi bir
degerlendirmeye rastlanmamustir. Ancak hukuki icerigine iliskin olarak tespitler
yapilabilir. Kanunda sadece, kiracinin taginmazlari yeni durumu ve yeni kira bedeli
ile kiralama konusunda oncelik hakki oldugundan bahsedilmistir. Akyigit' e gore,
kiralanan1 kim bosalttirip, s6zlesmeyi de sonlandirdiysa, yeniden kiralama yasaginin
da ona yoneltilmesi gerekecektir?®. Kanaatimizce de Kanun'un ifadesinden kiraciya,
kiralanan1 kim bosalttirdiysa oncelik hakkinin ona karst kullanilmasi gerektigi
anlasilmaktadir. Esasen doktrinde genel olarak kabul edildigi tizere, 6ncelik hakkinin
yeni malike kars1 kullanilmasi miimkiin olmayacaktir. Bu halde 6ncelik hakki nisbi
bir hak saglayacaktir?®. Diger bir anlatisla kira sézlesmesi hangi malik zamaninda

sona ermigse dncelik hakki da ancak o malike kars1 kullanilabilecektir.

Doktrinde bir goriige gore, Oncelik hakki, yasal ©on alim hakkina
benzetilmektedir®’. Oncelik hakki da yasal &nalim hakki gibi Kanun'dan
kaynaklanmaktadir. Ayrica Oncelik hakki da bildirim yolu ile kullanilacaktir.
Aralarindaki fark ise, yasal dnalim hakkinda bir paydasin, paymni {iciincii bir kisiye
satmas1 halinde, diger paydaslarin oncelikle satin alma haklar1 vardir (TMK m. 732).
Diger paydaslar, onalim hakkini alictya karsi dava agarak kullanmalidir. Dava
sonucunda paym, bedeli karsiliginda Onalim hakki sahibine gecirilmesi
gerekecektir®®,  Ancak oOncelik hakkimin, kiralananin baska bir kisiye
kiralanmasindan sonra kullanilmasi miimkiin degildir. Kiraya verenin, baskasi ile
kira sdzlesmesi yapmasi halinde, eski kirac1 bu hakkini ne kiraya verene ne de yeni
kiraciya kars1 kullanabilecektir. Kanun'da diizenlenen tek ¢6ziim kiracinin, tazminata

hak kazanmasidir. Boylece kiraya verenin yaptigi ikinci kira sdzlesmesi gegersiz

25 Akyigit, a.g.e., s. 210.

2% Nisbi haklar, bir hukuki iliski gergevesinde belirli bir kisi veya smirli bir grup halindeki belirli
kisilere karci ileri siiriilebilen haklardir. Bu haklara sadece hakkin kendilerine karsi ileri siiriilen kisi
uymak zorundadir. Bkz.: M. Kemal Oguzman, Nami Barlas Medeni Hukuk: Giris, Kaynaklar,
Temel Kavramlar, 23. Basi, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2017, s. 157.

57 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 676.

258 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 555-556.
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olmayacaktir®®. Sadece kiraya verenin, kiractya karsi tazminat 6deme yiikiimliiliigii
dogacaktir. Bu halde oncelik hakkinin yasal 6n alim hakkindan farkli oldugu

sOylenebilecektir.

Kiracinin o6ncelik hakkini kullanabilmesi igin ilk olarak Kkiraya verenin,
kiractya yazili bir bildirimde bulunmasi gereklidir. Bildirimin adi yazili bir sekilde
yapilmasi yeterlidir. Ancak ispatinin daha kolay olmasi bakimindan noter kanaliyla

da yapilabilir?®,

Kanunda bildirimin seklinin diizenlenmesine ragmen, kiraya verenin bu
bildirimi yapmasi gereken siire bakimindan herhangi bir diizenleme mevcut
degildir®. Kanunda kiracimin  bildirim  yapmasi icin  gereken  siire
diizenlenmediginden, akla ilk gelebilecek husus, kiraya verenin tahliye sebebini
kotiiye kullanabilecegidir. Ornegin kiraya veren, bu siireyi kiracinm éncelik hakkim
kullanamayacag1 bir zamana kadar uzatabilir?®2. Bunun igin kiraya verenin, yeniden
inga ve imar bittikten sonra, bildirimi diiriistliik kuralina uygun bir sekilde yapmasi
gerekir. Eger, durdstlik kuralina aykirt davranilmigsa, kiracinin zarari TBK m.
49/f.2, ahlaka aykirilik hiikmii nedeniyle tazmin edilmelidir?®3. Aksi goriis ise, insa
veya imar faaliyeti bittikten sonra diiriistliik kuralina gére en kisa zamanda teklif
yapilmas1 gorisinin isabetli olmadigin1 savunmaktadir. Esasen, kiraya verenin
tasinmazi kendi kullanmak istemesi durumunda kiracinin oncelik hakki mevcut
olmayacaktir. Ancak oOnce, kendi kullanmak istese de sonradan bu fikrinden
vazgeemis olabilir. Bu halde ortada diiriistliik kuralina aykirt bir durum sz konusu
olmayacaktir. Eger kiraya veren eski kiracisina tasinmazi kiraya vermeyecegini
sOylemis ancak bu sdylemine aykiri davranarak ayrica bagka kiracilarla goériisme

yapmis ise, yeniden kiralama yasag1 soz konusu olacaktir. Bu durumda sorumluluk

29 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 676.

%60 Akyigit, a.g.e., s. 212,

%61 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., dn. 293, s. 673; Burcuoglu, Tahliye, s. 475.

%62 Dogan, a.g.e., S. 146. Mal sahibi eski kiracmmin teklife olumsuz cevap verebilecegi bir tarihe kadar
bildirim yapmay1 geciktirebilir zira kiraci aylar boyunca bir yerde gecici olarak kalamayacagindan
yeni bir konut bulma ihtiyact s6z konusu olacak ve kiraci ¢ogu zaman bu teklife olumsuz cevap
verecektir ya da kiralanin yeni hali artik kendisinin ihtiyaglarina cevap vermeyebilecektir. Bkz.:
Feyzioglu, a.g.e., s. 664

263 Dogan, a.g.e., s. 146-147; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 673, dipnot 293; Tungomag, a.g.e., s. 658-
659; Akyigit, a.g.e., s. 214-215.
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TBK m. 49/f. 2°den degil, TBK m. 355’den kaynaklanacaktir’®*. Kanaatimizce de
kiraya verenin, kiracinin dncelik hakkini kullanmasini engelledigi durumda TBK m.
355 hiikmii zaten kiraya veren i¢in tazminat yiikiimliiliigiinden bahsetmistir. Buna
gore kiract dncelik hakkinin kullanilmasiin engellendigi durumlarda TBK m. 355’¢
goOre tazminat isteyebilmelidir.

Eski kiracinin bagka yerde oturmaya baslamis olmasit halinde, bu durum eski
265

kiraciya kiralama olanaginin kalmadigi seklinde degerlendirilmemelidir Zira
Kiraya veren kiracinin baska yerde oturmasini gerekge gostererek, kiracinin oncelik
hakkini kullanmasimi engellemek isteyebilecektir. Bu halde de kiracinin 6ncelik
hakki miimkiin olmalidir. Ancak Kiraya veren kiralananda kendisi oturacak ise, eski
kiractya 6ncelik hakkini kullandirmak zorunda olmayacaktir. TBK m. 355 hiikmiinde
de "baskasina kiralanamaz" seklinde ifade edildiginden, kiralananda kiraya verenin
kendisi oturacak ise yeniden kiralama yasagi bertaraf edilmis olacagi kabul edilir. Bu
durum ayrica Yargitay kararlarinda da belirtilmektedir®®. Yargitay kararinda da
acike¢a kiralananin kiraya veren kendisi kullanacak ise artik kiracinin 6ncelik hakki
olmayacag ifade edilmistir.

Kiraya veren tarafindan yapilacak yazili bildirimden sonra, kiract Oncelik

267

hakkini1 bir ay i¢erisinde kullanmak zorundadir=®’. Bir aylik siire uzatilabilir ancak bu

stirenin kisaltilmasi kiract aleyhine ve hikim de nishi emredici oldugundan bu
miimkiin olmayacaktir?®, Kirac1 tarafindan kabul bildirimin yapilmasi Kanunda

herhangi bir sekle bagl olmayacaktir?®®. Bu bir aylik siire hak diisiiriicii siiredir?’°.

264 Inceoglu, C.2, s. 421.

265 Inceoglu, C.2, s. 420.

286 Tandogan, C. 1/2, s. 286; Dogan, a.g.e., s. 146; Erol, a.g.m., s. 65. Yarg. 6. HD., T. 05. 11.1959, E.
8280, K. 6680 "...6570 sayili Kanunun 15.maddesinin 3. bendinde 7.maddesinin (¢) bendi uyarinca
yeniden insa veya esasli sekilde tadil veya tamir edilen tasinmaz malin yeni haliyle ve yeni kira bedeli
ile bir mesken veya ticarethane yeri olarak kiralamakta eski kiracinin tercih hakki oldugu
belirtilmistir. Bu hale gore olayda tasinmaz mal mevcut plan ve projeye gore yeniden insa edildikten
sonra kiralayan yeni binanin davali tarafindan isgal edilmekte olan kismina tekabil edecek yerini
kiraya vermek istemesi halindedir ki, eski kiracinin tercih hakki s6z konusu olabilsin. Kirala veren
burasini kendi ihtiyacina tahsis ettigi takdirde, eski kiraci ayni yerin kendisine kiralanmasini
isteyemez...” karar igin bkz.: Burcuoglu, Tahliye, s. 472;

267 Bu bir aylik siire kiracinin tercih hakkini kullanmast igin kiraya veren tarafindan kendisine yapilan
bildirimin kiraciya ulagsmasindan itibaren baglayacaktir. Bkz.: Burcuoglu, Tahliye, s. 475; Yavuz,
Acar, Ozen, a.g.e., s. 673.

268 Akyigit, a.g.e., s. 212; Inceoglu, C.2, s. 539; Tungomag, a.g.e., s. 658-659.

29 Akyigit, a.g.e., s. 216.

210 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 674.
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Bu hak diisiiriicii siire i¢erisinde kiracinin oniinde dncelik hakkini kullanmasi, sessiz

kalmasi veya kullanmamasi bakimindan ti¢ ihtimal vardir.

Kiract bir aylik siire icerisinde sessiz kalirsa, oncelik hakkindan vazgectigi
anlasilir. Buradaki bir aylik siire hak diistiriicii oldugundan, slirenin sessiz gecirilmesi
halinde hakkin diistiigii sdylenebilecektir?’!. Kiraya verenin bildiriminden sonra bir
ay icerisinde, kiracinin bu hakkini kullanmayacagini kiraya verene bildirmesi de sz

konusu olabilir?™

. Her iki durumda da yeniden kiralama yasagi ortadan kalkacak ve
kiralayan bir baska kisi ile kira s6zlesmesi yapabilecektir. Kiraya verenin bildirim
yapmasina ragmen kiract bir aylik siireyi kagirirsa veya oncelik hakkini kullanmak
istemezse de kiraya veren ii¢ yillik siirenin dolmasini beklemeden tasinmazi bir

baskasina kiraya verebilecektir?”.

Eger kiract bir aylik siire icerisinde Oncelik hakkini kullanirsa, bu durumda
taraflar arasindaki so6zlesme yeni bir sdzlesme mi olacak yoksa var olan sdzlesme
yeni bir bedelle devam mu edecek sorusu cevaplandiriimalidir?”®. Bu durumda
doktrinde ¢ogunlukla kabul edilen goriis, taraflar arasinda yapilacak sozlesmenin
yeni bir sdzlesme olacagidir?”®. Dolayisiyla burada artik taraflar arasinda sézlesme
iliskinin sona erdiginden bahsedilecektir. TBK m. 355°de eski kiracinin yeniden insa
ve imar islemleri bittikten sonra yeni durumu ve yeni kiralama bedeli ile kiralama
konusunda oncelik hakki olacagi belirtilse de Kanun' da bir sézlesme yapma
zorunlulugundan bahsedilmemistir. Bu durumda kiracinin tek tarafli bir beyanla kira

276

sOzlesmesini  kurabilmesi imkam1  bulunmamaktadir Dolayisiyla  kiract,

mahkemeden bir karar alarak da yeniden kirac1 sifatin1 kazanmayacaktir?’’.

Taraflar bir sdzlesme yaparlarsa artik bu yeni bir sdzlesme olacagindan ve

Onceki kira sozlesmesi tahliye kararinin kesinlesmesi ile sona ermis olacagindan,

21t Akyigit, a.g.e., s. 212; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 674; Inceoglu, C.2, s. 539.

2712 Akyigit, a.g.e., s. 212; inceoglu, a.g.e., s. 539.

213 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 673.

2" Inceoglu, C.2, s. 540.

215 Burcoglu, Tahliye, s. 474; Inceoglu, C.2., s. 540; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., .385; Tandogan,
C.1/2, s. 286; Akyigit, a.g.e., s. 216; Aydemir, a.g.e., s. 211; Feyzioglu, a.g.e., s. 663; Erzurumluoglu,
a.g.e., s. 66.

216 Kanun eski kiraciya yasal 6n alim hakkinda oldugu gibi dogrudan kullanabilecegi bir hak
vermemistir. Bkz.: Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e.,s. 674.

217 Inceoglu, C.2., s. 540; Yarg. 13. HD., T. 16.12.1983, E.6882/ K.8989, YKD. c.X (1984), S.8,
sh.1228, karar i¢in bkz.: Tandogan, C.I/2, s. 286.
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kiraya veren tarafindan yapilan teklif &neri kabul edilir?’®. Bu bildirimden sonra
kiraci, tasinmazi yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralamak istedigini kiraya
verene bildirirse bu bildirim de kabul olarak degerlendirilecektir. Ancak kiracinin da
tasinmazi yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralamak istemesi mumkdin olabilir.
BOylece eski kiract da Oncelik hakkina dayali olarak, sozlesme yapma
teklifinde(éneride) bulunabilir?™.

Taraflar arasinda kurulacak yeni s6zlesmede de taraflarin kiralanan mal ve kira
bedeli iizerinde anlagsmis olmalar1 gerekir. Eger taraflar bu hususlar iizerinde
anlasamazlarsa sdzlesme kurulamayacaktir®®®, Zira bu husus genel hikiimler TBK
m.1’de ifade edilmistir. Buna gdre sozlesme taraflarin karsilikli ve birbirine uygun
irade beyanlar1 ile kurulmalidir. Dolayisiyla taraflar arasinda yapilacak yeni
sozlesmede, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun beyanlarini aramamiz taraflar
arasinda yapilacak yeni sézlesmede de gerekecektir. Zira Kanunda taraflara yeni bir
sOzlesme yapma ylikiimliliigli de mevcut degildir. Bu durumda genel hiikiimler

uygulama alani bulabilecektir.

Kurulacak olan sozlesmede yeni bir kira sozlesmesi olacagindan, yeni Kira
bedelinin nasil belirlenmesi gerektigi hususu degerlendirilmelidir. Zira kiraya
verenin  bedeli  belirlemesi  bakimindan  Kanun'da  higbir  smirlama
bulunmamaktadir®!, flk ihtimalde kiraya veren kiraciya eski kira sdzlesmesindeki
bedelini teklif edebilir ancak bunu yapmaya zorunlu olmayacaktir. Ciinkii taginmazin
yeniden insa veya imar edildikten sonra daha nitelikli veya kullanigh hale gelmis
olmas1 olasidir®®2, Bu durumda kiraya verenin de eski kira bedeli tzerinden bir

sozlesme yapmak istememesi olagan kabul edilir. Kiraya veren eski bedel yerine

218 Burcuoglu, Tahliye, s. 474.

219 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 674.

280 Yarg. 13. HD., T. 09.12.1983, 6909/8752; 13. HD., T. 9.12.1983, E. 6909/K.8752, YKD. C.X
(1984), S.3, s. 420 vd. Bkz.: Tandogan, C.1/2, s. 286. Kirac1 yeniden inga edilecek kiralanani, tahliye
davasi agilmaksizin, yeni bina yapildiktan sonra kendisine yeni binada bir diikkan verilmesine dair
anlagma uyarinca bosaltmistir. Ancak daha sonra taraflar yeni binadaki diikkdnin kiralanmasi yonelik
olarak kira bedelinde anlagsamamuglardir. Yargitay tarafindan verilen karara gore kira bedeli,
sO0zlesmenin esaslt unsuru oldugundan taraflar bu hususta anlasamazlarsa yeni bir kira sozlesmesi
kurulamayacaktir. Eski kiracimin yeni diikkdnda kiracilik sifatini tespiti hususunda agtigi dava
reddolunmalidir. Karar i¢in bkz.: Yavuz, a.g.e., s. 1069, dn. 15.

281 Burcuoglu, Tahliye, s. 474.

282 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 674; Dogan, a.g.e., s. 147.
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daha yiiksek bir bedeli de teklif edebilir?®3, Ancak kiraya veren ¢ok yiiksek bir bedel
teklif ederek kiracinin Oncelik hakkini kullanmasinin oniine gegmek arzusunda
olabilir. Zira kiraya verenin ¢ok yiiksek bir bedel teklif etmesi, kiraciya Oncelik
hakkini kullandirmak istememesi anlamina gelmektedir. Bu durumda Kiraya veren
rayi¢ kira bedelinin ¢ok {istiinde bir teklif yaparsa ve bu nedenle kiracinin 6ncelik
hakkmin kullanamaz durumda olursa TBK m. 353/f. 3’de diizenlenen yeniden
kiralama yasagm aykirilik yaptirrminm uygulanmasi miimkiin olabilir?®*. Doktrinde
ve Yargitay kararlarinda bu bedelin makul ve adil olmas1 gerektigini, buna bagl
olarak emsaller de dikkate alinarak belirlenecek olan rayi¢ kira bedelinin teklif

edilmesi gerektigi savunulmaktadir®®,

Kanunda kiraya verenin oncelik hakki sona erdirilmedik¢e taginmazi i¢ yil
boyunca bir bagkasina kiralayamayacagi ifade edilmistir. Ancak ti¢ yillik siirenin
hangi tarihten itibaren baslayacagina iliskin herhangi bir diizenleme milga 6570
sayil1 Kanunda bulunmamaktaydi. Ayni sekilde TBK 'de de bu suirenin ne zamandan
baslayacagina iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Yeniden insa veya imar
amacgli bosaltilan tasinmazlar kiralananda higbir sey yapilmadan, eski hali s6z
konusu oldugunda yeniden kiralama yasagi, bosaltim tarihinden itibaren baslamig
denilebilir®®®, Fakat kiralananda yeniden insa veya imar amach islem yapildiktan
sonra, Kanunda ongoriilen {i¢ yillik siireyi kiralananin yeni durumu ortaya ¢iktigi
andan baslatmak daha dogru olacaktir?®’. Kanaatimizce de Kanun' da diizenlenen (g
yiullik stireyi kiralanan yeniden insa edildikten sonra baglatmasini aramak kiraciy1

korumak bakimindan 6nemli olacaktir.

Kanunda yeniden kiralama yasagi Ongoriiliirken kiraya verenin kiralanan

iciincli bir kisiye satmasi ihtimali iizerinde durulmamustir. Kiraya veren, eger

283 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 614; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 674.

284 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 674; Burcuoglu, Tahliye, s. 474.

285 yavuz, Acar, Ozen; a.g.e., s. 674; Dogan, a.g.e., s. 147. Yargitay 7. CD., T. 20.04.1989, E. 10313,
K. 3678, karar i¢in bkz.: Burcuoglu, Tahliye, s. 475

286 Akyigit, a.g.e., . 215- 216.

287 Akyigit, a.g.e., s. 216. Aksi goriiste, Inceoglu, C.2, s. 538. Ug yi1l boyunca baskasina kiralama
yasagi tahliyenin gergeklesmesinden itibaren isleyecektir; kiraci taginamazdan ¢ikarildiktan, yapim ve
onarim tamamlandiktan sonra kiraya veren kiractya kiralananini yeni durumu ve yeni kira bedeli ile
kiralayip kiralamayacagini sormalidir. Bkz.: Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 385.
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yeniden inga ve imardan sonra kiralanani baskasina satip devrederse yeni kiraya

verenin, kiractya teklif etme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir®®,

Kiralanan yerin simdiki hali ile yani yeniden insa edilmis, onarilmuis,
degistirilmis veya genisletilmis hali ile kiracinin 6ncelik hakki s6z konusu olacaktir.
Tasinmazin yikilarak yerine daha biliylik bir bina yapilmasi ya da taginmazin
degisime ugramasi, tasinmazin arazinin bagka bir boliimiinde yapilmasi gibi hallerde
de oOncelikle kiralama hakki miimkiin olacaktir. Bu hallerde 6570 sayili Kanun
zamaninda da kiracinin oncelik hakki genis yorumlanmaktaydi. Bu yorum TBK m.

355/f.2 agisindan da gecerli olacaktir?®®

. Ancak tasinmazin kullanim tiirii degismis
ise 0rnegin konut olarak kullanilan bir yer isyeri haline gelmisse, kiraci igyeri haline
gelmis olan kiralanana iligkin Oncelik hakkini kullanamayacagi kabul edilmekteydi.
Bir gorilise gore; konut olarak kullanilan yer, igyeri haline gelmis ise eski kiracinin
oncelik hakki mevcut olmalidir ancak eski kiract bu yeri artik konut olarak
kullanmamalidir®®. Fakat yapilan yenilikten sonra eski kiralanan yer bir otelin
resepsiyonu veya lobisi gibi bir yer haline gelmisse artik kiracinin oncelik hakki

kalmayacaktir®®?,

Esasen bu durumda artitk kiralanan, kiralamaya uygun
olmayacaktir. Kanaatimizce kiralananin kullanim tliriiniin degistigi durumlarda
kiracinin Oncelik hakki s6z konusu olmamalidir. TBK m. 355 hikminde eski
kiracinin yeniden ingasi veya imari1 gerceklestirilen taginmazlari, yeni durumu ile
kiralama konusunda oOncelik hakkinin varligindan bahsetse de buradaki hiikiim

tasinmazin kullanim tiiriiniin degistigi hallerde mevcut olan yeni durumunu da

28 Dogan, a.g.e., s. 146; Erol, a.g.m., s. 65; A. Alev Giiler, “6570 Sayili Kira Kanunun 15-16.
Maddelerinin Uygulanmasinda Ortaya Cikan Sorunlar”, Ankara Barosu Dergisi, S.4, 1978, s. 634.
Huiseyin Ekinci, “Tahliye Edilen Taginmazin Eski Kiraciya Yeniden Kiralanmasi Zorunlulugu”,
Adalet Dergisi, Say1 23, 2005, s. 90.

289 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 675.

20 Malkog, Kiligoglu, a.g.e., s. 398; Burcuoglu, Tahliye, s. 472-473. Aksi yonde eski kiraciya
kiralama olanaginin kalmamasi hakli sebep teskil edecektir. Ornegin konut olarak kiralanan bir yerin
isyerine doniigtiiriilmesi durumunda yeniden kiralama yasagi soz konusu olmayacaktir. Bu durumda
kiraya veren kiralanan1 baskasina kiraya verebilecektir. Bkz.: Inceoglu, C.2, s. 420;

21 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 675; Yarg. 6. HD 11.01.1971 T. ve E. 5247, K. 6 “...Bilirkisi
raporunda, tasinmaz malin imar maksadiyle tadil edilecegini ve bu tadilat sirasinda kiralananda
oturulamayacagini ve kiralanana isabet eden yerin, otelin resepsiyon veya istirahat salonu haline
gelecegini bildirmis olmasina gore kiralananin bosaltilmasina dair karar kismi hukuka uygundur.
Ancak mahkeme tarafindan 6570 sayili Kanunun 15.maddesinin 3.fikras1 hiikkmiiniin nazara alinmasi
gerekecegi hususuna da isaret etmistir...kiralanana isabet eden kisim otelin resepsiyonu ve istirahat
salonu olacagina gore sozii edilen maddenin olayda uygulama yeri yoktur...”, karari i¢in bkz.:
Burcuoglu, Tahliye, s. 473
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kapsayacak kadar genis yorumlanmamalidir. Nitelim kiract bu yeri konut olarak
kullanirken, daha sonra isyeri olarak kullanmak istemesi hayatin olagan akisinda pek

mimkun gérinmemektedir.

D. Yeniden Kiralama Yasagima Aykir1 Davranilmasinin

Sonugclari

TBK m. 355’e gore: “Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandig takdirde,
eski kiracisina son kira yilinda odemis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak
Uzere tazminat édemekle yiikiimliidiir” denilmistir. Miilga 6570 sayili Kanun’un 16.
maddesinde TBK’ dan farkli olarak ceza yaptirimina yer verilmisti. TBK' da ise ceza

yaptirimina yer verilmemistir.

TBK m. 355’te kiraya veren, yeniden kiralama yasagina aykiri davranmasi
halinde tazminat 6demekle yiikiimlii tutulmustur. Eger kiraya veren, bu yasaga aykiri
davranirsa, kiracisina son kira yilinda 6denmis oldugu, bir yillik kira bedelinden az

olmamak tizere tazminat 6demek zorunda kalacaktir?®?

. Kanunda goriildiigl iizere
tazminat miktar1 en az bir yillikk kira bedeli olarak belirlenecektir. Esasen
hukukumuzda tazminatin amaci zarar1 gidermektir?®, Zarar miktari ise tazminatin en
iist smirin1 olusturacak ve bu sinirin iizerinde tazminata hiikmedilmesi miimkiin
olmayacaktir. Bazi durumlarda hékime, tazminat tutarinda indirim yapabilme hatta
tazminati kaldirabilme yetkisi verilmistir. Ayrica TBK m. 50-52 hikimleri ile
hakime, somut olayin sartlari, zarar veren veya zarar gorenin kusuru taraflarin
ekonomik durumlari da dikkate alinarak tazminat miktarinda degisiklik yapma hakk1
da tanmmustir®®®. Tiirk hukukunda tazminatin telafi ve caydirma islevinin oldugu
fakat cezalandirma islevinin olmadig1 kabul edilir®®. Tazminatin en énemli islevi ise
telafi ilkesidir. Bu baglamda tazminatin telafi ilkesi, haksiz fiil olmasaydi magdur

296

hangi halde olacak ise o konuma ulastirilmasini ifade eder=*°. Bu ilkeye gore

22Kanunda en az bir yillik kira bedelinde tazminata yer verilmesi kiracilarin bu durumu takip
etmelerine sebep olmasi agisindan daha islevseldir. Bugiine kadar ki uygulamada kiracilarin
tahliyeden sonra kiralanin durumunu denetlemedikleri gérilmektedir. Bkz.: inceoglu, C.2., s. 541.

293 Oguzman, Oz, C.2.,s. 114.

2% Ece Bas Siizel, Ger¢ek Olmayan Vekaletsiz Is Gorme, Menfaat Devri Yaptirima, stanbul, On
Iki Levha Yaymcilik, 2015, s. 149.

2% Tbrahim Giil, ABD ve Tiirk Hukukunda Medeni Ceza, Ankara, Yetkin Yayincilik, 2015, s. 86.
2% Gl a.g.e., s. 87.
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magdurun zarari telafi edileceginden, tazminat, zarar miktarin1i agsmamalidir. Bu

durum zenginlesme yasagi olarak ifade edilmektedir.

TBK m. 355 hiikmiinde ise tazminatin miktar1 en az bir yillik kira bedeli olarak
belirlenmistir. Bu halde hikimde dlzenlenen yukarida da ifade edildigi tizere
hukukumuzda kabul edildigi anlamda zarari telafi edici bir tazminat olmayacaktir.
Zira burada amaglanan magdurun zararmi tazmin etmek degildir. Bu hukimle,
yasaga aykir1 davranan kiraya veren cezalandirilmak istenmistir. Kanaatimizce bu

hiikimle cezalandiric1 tazminata®®’ (punitive damages) yer verilmistir?®,

Diger
hukuk sistemlerindeki cezalandirici tazminat drneklerine kisaca baktigimizda, ingiliz
hukukunda cezalandirici tazminatin amaci gercek zararin yaninda, zarar vereni
cezalandirmak ve benzer davranislar yapmasini onlemektir. Bu halde zarar gérenin
gercek zarar1 asan bir tazminat elde etmesini saglamaktir®®®. Amerikan hukukundaki
cezalandiric1 tazminatin gelisimi Ingiliz hukukuna benzer bir yapiya sahiptir. Ancak
Amerikan hukukunda cezai tazminatin tek bir tanim1 bulunmamaktadir. Bahsi gecen
bir tanim ise su sekildedir; cezalandirici tazminat kisiyi veya tiizel kisiyi veya diger
kiraya verenleri gelecekte benzer davranisa girismekten caydirmak veya
cezalandirmak igin kisiye veya tiizel kisiye verilen tazminattir®®. Esasen
cezalandiric1 tazminat Tirk hukuk sistemine yabanci bir tazminattir. Bunun nedeni
Tiirk hukuk sisteminde tazminatin cezalandirma amaci bulunmamasi olarak ifade
edilebilir. Ayrica Tiirk hukukunda cezalandirma islevine sahip yaptirimlar kamu

hukukuna aittir ve cezalar kisilere degil devlete ddenmektedir®®!. Telafi tazminatinda

yalnizca verilen zararin telafi edilmesi gerekli iken cezalandirma amaci

297 Tiirk hukukunda bu tazminatlar igin genel bir kavram mevcut degildir. Bu kavram ceza tazminati,
cezalandirict tazminat, cezai tazminat seklinde Tiirkgeye cevrilebilir. Bkz.: Ozden Merhact,
Karsilagtirmal Hukukta Cezalandirict Tazminat (Punitive Damages), Ankara, Yetkin Yayncilik,
2013, s. 75.

2% Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 664. TBK m. 355’te diizenlenen tazminatin bir tiir 6zel hukuk kdkenli
ceza oldugunu savunmaktadir. Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 676. inceoglu’na gore hiikiimde bir
medeni hukuk cezasi éngériilmiistiir. inceoglu, C.2., s. 422. TBK m. 355/f. 3’te yer alan tazminatin
cezalandirici tazminat oldugu goriisli yoniinde bkz.: Bag Siizel, a.g.e., s. 168. TBK m. 355/f.3’de
cezalandirici tazminattan bahsedilmistir. Ancak dikkat edilmelidir ki bu hiikiimle diizenlenen
cezalandirict tazminat Anglosakson sistemindeki ya da Amerikan hukuku gibi diger hukuklardaki
sekilde anlasildig1 anlamda olmasa da amaglar1 bakimindan benzerlik gostermektedir.

29 Ozden Merhact, a.g.e., S. 74.

300 Giil, a.g.e., s. 210.

301 Bagak Basoglu, Cevre Zararlarindan Dogan Hukuki Sorumluluk, istanbul, Vedat Kitapeilik,
2016, s. 346. Tespit edebildigimiz kadariyla, “punitive damages” ifadesi yerine “medeni ceza” veya
“cezalandirici tazminat” ifadeleri de kullanilabilinmektedir.
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tasimamaktadir. Cezalandirici tazminatta ise, telafi tazminatindaki gibi amaclanan
magdurun  zararmmi  gidermek degil, failin hukuka aykir1 davranisini
cezalandirmaktir®®, Esasen burada onemli olan zarar gorenin zarar degil, zarar

303

verenin eylemidir®°, Kanunda diizenlenen bu tazminat 6rnekleri degerlendirilerek bu

tazminatin genel 6zellikleri de belirlenebilecektir3%4,

Yukarida da ifade edildigi gibi hukukumuzda tazminatin amaci zarar1 gidermek
olsa da hukukumuzda ender olarak rastlanan bazi tazminat 6rneklerinde, magdurun
zararmi asacak sekilde istenebilecek tazminat diizenlemelerine yer verilmistir®®.
Ancak bu diizenlemeler istisnadir ve kiyas veya bosluk doldurma amaciyla
genigletilemeyecektir. Bunun nedeni 0zel hukukta cezalandirma diigiincesine uzun

3%, Ornegin TBK m. 530°da yer verilen ve 6zel hukukta

zamandir karsi olunmasidir
cezalandirma islevinin en belirgin oldugu diizenleme gercek olmayan vekaletsiz i
gormedir®®’. Buna gore, is sahibi gercek olmayan vekaletsiz is gérmenin bulundugu
durumlarda is gorenin elde ettigi kazanci isteyebilecektir. Is sahibinin bu kazanci

isteme hakk1, zararinin bulundugunun ispat etmesine veya fakirlesmis olmasina bagl

degildir®®.

302 M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hikimler, C. 2, Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2017, s. 111.

303 Bagak Basoglu, a.g.e., s. 74.

304 Bu ozellikler medeni cezanm, medeni usul hukuku kurallarina gore yapilan bir yargilama
sonucunda belirlenmesi, magdura 6denmesi, telafi tazminatini asmasi ve faili caydirma amact
tagimasidir. Bkz.: Gil, a.g.e., $.307.

305 fs hukukunda diizenlenen haksiz fesih ve kétiiniyet tazminati, icra inkar ve kotiiniyet tazminat,
Fikri ve Sanat Eserleri Kanunu m. 68’de diizenlenen ii¢ misli telif bedeli (telif tazminati), Rekabetin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun m. 58’de diizenlenen ii¢ misli tazminat 6rnek olarak gosterilebilir. Bir
diger 6rnek ise bkz.: Giil, a.g.e., s. 356. Medeni hukuk cezas1 olarak adlandirilan bu durumlar kiyasen
ve bosluk doldurma ile genisletilemeyecektir. Oguzman, Oz, C.2,s. 114.

306 Bag Siizel, a.g.e., s. 160.

%7 Basoglu, a.g.e., s. 349.

308 Azra Arkan Akbiyik, Gergek Olmayan Vekaletsiz isgorme, Alfa Yaymlari, 1999, s. 48. EBK
414 kural, bagkasina ait sayilan bir ¢ikar1 kendi ¢ikari i¢in bencilce kullandigindan bu halde adeta bir
medeni hukuk cezas1 verildigi goriisii icin bkz.: Rona Serozan, ifa, ifa Engelleri, Haksiz
Zenginlesme, (Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan, Arpacit Bor¢lar Hukuku Genel Boélim), C.3,
Gozden Gegirilmis 7. Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2016, s. 324. Giimiis ise EBK m. 414’te
diizenlenen kazang devrini bir tiir ekonomik ceza olarak yapilandirildig: goriisiindedir. Bas Stizel ise
TBK m. 530 diizenlemesindeki tazminatin cezalandiric1 tazminat niteliginde olmadigini, bu
tazminatin 6zel hukuk cezasi oldugunu savunmaktadir. Nitekim yazara gére menfaat devri yaptirimi
cezalandirma amaci tagimakla birlikte cezalandirici tazminat ile aym agirlikta cezalandirma amaci
glitmez. Bkz: Bas Siizel, a.g.e., s. 170 vd.
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Cezalandirict tazminati amaglarindan ilki cezalandirmaktir. Diger bir amaci ise
caydirma yani gelecekte benzer davramislarin énlenmesini amaglamaktadir®®. TBK
m. 355 incelendiginde her iki amacin da varhigi goriilecektir. Nitekim kanun koyucu
kiraya vereni cezalandirmak amaciyla 6denecek tazminatin en az bir yillik kira
bedelinden az olmayacagina hiikmetmistir. Ayrica Onleme amaci ile de kiraya
verenler bakimindan gelecekte benzer eylemleri yapmasinin caydirilmasi miimkiin
olmaktadir. Sonu¢ olarak TBK m. 355/f. 3 hikkmii ile hem cezalandirma hem de
Oonleme amacinin varligt s6z konusu oldugundan cezalandirici tazminattan
bahsedilecektir®l®. Ayrica ifade etmek gerekir ki daha dnce de agiklandig {izere 6570
saylli Kanun doneminde m. 16'da diizenlenen yeniden kiralama yasaginin ihlal
edilmesi sonucunda verilen en az alt1 aylik hapis cezas1 ve sadece devlete 6denecek
tic yillik kira bedeli tutarinca agir para cezasina hiikmedilecek iken TBK m. 355°te
yasaga aykirilik halinde kiraciya 6denecek en az bir yillik tazminat 6ngdrilmiistiir.
Bu halde de cezalandirici tazminatin bir 6zelligi olan magdura 6denmesi TBK’de

duzenlenmis olmaktadir.

Doktrinde telafi niteligi tasimayan tazminati ifade edebilmek icin g¢esitli
terimler kullanilmaktadir. Ornegin “Medeni ceza”, “ézel hukuk cezasi”, “medeni
hukuk cezast” “borg¢lar hukuku alaminda tazminat degil”, “kanunen varsayilan
zarar”, “kanuni cezai sart” gibi terimler Is Hukuku, icra Hukuku, Bor¢lar Hukuku,
Rekabet Hukuku gibi alanlarda kullanilmaktadir. Aslinda bu terimlerin kullanilmasi
ile amaglanan, bu tazminatin Borg¢lar hukukunda diizenlenen telafi tazminat

niteliginde olmadigimin ayirt edilmesidir3*?,

Doktrinde bir goriis de TBK m. 355' te diizenlenen tazminati “kanun
tarafindan ongoriilenin bir ceza kosulu” olarak ifade etmistir’*2. Kanaatimizce
“kanun tarafindan Ongoriilen bir ceza kosulu” tanimi aslinda burada 6ngoriilen

tazminatin borg¢lar hukukundan diizenlenen ve telafi amacinin tasiyan tazminatindan

309 Ayrintil bilgi igin bkz.: Ozden Merhaci, a.g.e., s. 91 vd.

310 Yazar tarafindan verilen Collier v. Burke davasindaki 6rnek olayda, kiraya veren gesitli tamiratlar
yapabilmek i¢in kiracinin odasimi degistirmistir ancak tamirat bittikten sonra ayni odaya déonmesine
izin vermeyen kiraya vereni mahkeme cezalandirici tazminata mahkiim etmistir. Ornek icin bkz.:
Ozden Merhaci, a.g.e., s. 106-107.

311 Gil, a.g.e., s. 307.

312 Inceoglu, C.2, s. 422, Ozdogan/Oymak, a.g.e., $.580.
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farkli oldugunu belirtmek i¢in kullanilmigtir. Zira burada Kanunda diizenlendigi
anlamda bir ceza kosulundan bahsedilmeyecektir. Nitekim ceza kosulu, bor¢lunun
alacakliya kars1 mevcut bir borcu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesi halinde 6demeyi
iistlendigi, hukuki islem ile belirlenmis ekonomik degeri olan edimdir®'®. Ceza
kosulunda so6zlesmenin taraflari, sozlesme Ozgiirliigli ilkesi gercevesinde ceza
miktari1  serbestce  belirleyebileceklerdir. Ceza kosulu taraf iradelerine
dayandigindan kanunla ceza kosulunun diizenlenmesi miimkiin olmayacaktir®!,
Bunun nedeni ceza kosulunun ifaya zorlama islevi, bir nevi cezalandirma niteligi
tagisa da ceza kosulu sozlesmeler hukukuna dahil olup, taraflarin 6zgiir iradesi ile
kararlastirilabilecektir®®®. Bir diger anlatimla taraflar ceza kosulunu tamamen kendi
iradeleri ile sozlesmenin bir parcasi haline getirmislerdir®'®. Bu nedenle yeniden
kiralama yasaginda kanunda diizenlenen tazminat, kanunda duzenlenen ceza kosulu
olamayacaktir. Nitekim bu tanimlama ceza kosulunun 06zellikleri goz Oniine

alindiginda da dogru bir tanimlama olmayacaktir.

Kanunda da ifade edildigi iizere, tazminatin hesaplanmasinda son kira yilinda
O0denmis kira bedeli esas alinacaktir. Kanunda oOngoriilen bir yillik kira bedeli
tazminatin en alt siniridir. Eger kiracinin zarari1 bu tazminat miktarindan az olursa bu
durumda sonu¢ degismeyecek hakim en alt smir olan bir yillik kira bedeline
hiikmedecektir®'’. Bu hikiim nisbi emredici oldugundan kiracinin bu bedelden daha
az bir zarar1 olsa dahi hakim daha az bir tazminata hiikmedemeyecektir. Bu tazminat
Borclar Kanunu’nda diizenlenen telafi tazminati olmadigindan, magdurun zararini
ispatlamasina gerek kalmasa dahi tazminat en az bir yillik kira bedeli tutarinda
olacaktir. Kirac1 daha diisiik bir kira bedeli ile bagka bir kira sdzlesmesi yapmis olsa
da bu tazminat: talep edebilecektir®!®, Kiracinin bir yillik kira bedelinden daha fazla

bir zararin olmasi halindeki durum Kanunda diizenlenmemistir. Bir goriise gore bir

313 Ko6ksal Kocaaga, Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2003, s.33-34;
Eren, 5.1005.

314 Eren, a.g.e., 5.1206.

315 Ozden Merhac, a.g.e., s. 167.

316 )zden Merhac, a.g.e., s. 168.

37 Inceoglu, C.2., s 541.

318 Inceoglu, C.2, s. 421-422; Akyigit, a.g.e., s. 217
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yillik kira bedelinden daha fazla bir zarara hiikmedilebilmek icin kiracinin bundan

daha fazla zararinin meydana geldigini ispatlamasi gerekecektir®™®,

Doktrinde diger bir goriis ise hem TBK m. 355/f. 3'e dayanan cezalandirici
tazminatt hem de ayrica ugradigi zararimi yigilmali olarak talep edebilecegi
goriisiindedir®®. Cezalandiric1 tazminat ile Borglar Kanun’unda diizenlenen telafi
tazminatt farkli amaglara hizmet ettiginden her ikisinin de istenebilmesi

kanaatimizce de miimkiin olmalidir®??,

Kiraya veren, kiraciya oncelik hakkini kullandirmadan igiincti bir kisi ile
sOzlesme yaparsa, ti¢lincii kisi ile yapilan bu sdzlesme gecersiz olmayacak ancak bu
durumda kiraya veren tazminat 6demekle yiikiimlii olacaktir. Zira TBK m. 355/f.
3’de tek yaptirim tazminat olarak diizenlenmistir. Ayrica taraflar arasinda yapilan
sozlesmenin nisbiligi ilkesi géz Oniine alindigindan kiraya verenin tgiinci kisi ile

322 Diger bir ifade ile eski

yapacagi sozlesmenin gegerli oldugu sonucuna varilabilir
kirac1 Kanunda diizenlenen talebini sadece kiraya verene karsi ileri siirebilecektir.
TBK m. 355 hiikkmii kiraya verenin tiglincli bir kisi ile yaptigi soézlesmenin
gecerliligini etkilemeyecektir. Nitekim bu hikiimle sadece kiraya verene tazminat

yiikiimliiligl ongorilmiistiir.

319 Inceoglu, C.2, s. 422; Aydemir, a.g.e., s. 422.

320 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 666; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 325.

%21 Basoglu, a.g.e., . 74.

82 Dogan, a.g.e., s. 147; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 328; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 676.
Tazminat TBK m. 114/f. 2’de yapilan atifla TBK m. 51/f. ‘de diizenlenen haksiz fiil hiikiimlerinin
uygulanmas: sonucu eski kiraci ve kiraya veren arasinda kiralanan tasmmaza yonelik bir kira
iliskisinin kurulmasi tazminat tipi olarak belirlenemeyecektir. Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 676;
Yavuz, a.g.e., s. 753.
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UCUNCU BOLUM
6306 SAYILI AFET RiSKI ALTINDAKI ALANLARIN
DONUSTURULMESINDE KiRACININ DURUMU

I. 6306 Sayih Kanun Bakimindan Risk Tespiti

Uygulamalar ve Yikim

A. Genel Olarak

Calismamizin son boliimiinde 6306 sayili Kanun bakimindan kiracilarin
durumu ve tahliyesi incelenecektir. Kentsel doniisiimde kira sézlesmelerinin sona
ermesinin incelenmesi i¢in dncelikle 6306 sayili Kanunda diizenlenen riskli alanlarin
ve yapilarin tespiti, riskli yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi gibi konularin da
aciklanmas1 gerekecektir. Zira riskli yapilarin yikilmasi ve kiracinin tahliyesine
giden siireclerin ana hatlariyla agiklanmasi konunun anlagilmasi bakimindan daha
yararli olacaktir. Ornegin, 6306 sayili Kanun m. 5 ve Uygulama Y&netmeligi m. 8
hikimlerinde de dizenlendigi gibi yikima giden siire¢ riskli yapinin tespiti ile
baslayacaktir. Hilkme gore, riskli yap1 tespitine kars1 yapilan itirazin reddedilmesi
veya riskli yapr tespitine itiraz edilmemesi suretiyle, riskli yap1 tespitinin
kesinlesmesi halinde bu yapilarin yikilmas1t miimkiin olabilecektir. O halde, binalarin
yikilabilmesi i¢in riskli oldugunun tespit edilmesi gerekmektedir. Asagida ilk olarak
riskli alan ve yapilarin tespiti ardindan yikim ile birlikte, Kanunda diizenlenen diger
O6nemli hususlar da incelenecektir. Bu incelemeden sonra kiracilarin tahliyesi
hiikiimleri bakimindan degerlendirme yapilacaktir. Uygulamada cogunlukla riskli
yapilarin  doniisimii  s6z konusu oldugundan agiklamalarimizda riskli yap1

hikumlerine daha genis yer ayiracagiz.

B. Riskli Alan ve Yapilarin Tespiti

1. Genel Olarak

Kanun ve Uygulama Ydnetmeligi, riskli alan ve yapilarin tespiti bakimindan
birbirinden farkli hiikiimler 6ngérmiistiir. 6306 sayili Kanun m. 2 ve Uygulama

Yonetmeligi m. 3’de riskli alan, zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle
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can ve mal kaybia yol agma riski tasiyan!, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve
Acil Durum Yonetimi Bagkanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin
teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alani ifade eder?. Dolayisiyla riskli
alan tespiti icin maddede sayilanlar disinda ayrica bir de Bakanlar Kurulu Karari
gerekecektir. Riskli alanlarda yapilarin tek tek riskli oldugu tespiti yapilmasina gerek
olmayacaktir. Nitekim kentsel doniisiimde her bir taginmaz i¢in ayr1 ayr riskli yap1
tespiti yapilmadan, belirlenen alanlarda tiim tasmmmazlarin kentsel doniisiim
uygulamasina tabi kilinmasi miimkiindiir®. Uygulama Y®&netmeligi m. 5/b. 4’e gore,
riskli alanin belirlenmesi i¢in, alanda tasinmaz maliki olan gercek veya 0zel hukuk
tiizel kisileri de riskli alan belirlenmesine iliskin bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosya
ile birlikte Bakanlik veya Idareden riskli alan tespit talebinde bulunabilecektir.

Boylece riskli alan tespit talebi tasinmaz malikleri tarafindan da yapilabilecektir.

Riskli yap1 ise riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik Omriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi1 ve teknik
verilere dayanilarak tespit edilen yap1 olarak tanimlanmistir. Bir binanin riskli yap1
olarak tespit edilmesi i¢in binanin her an yikilma tehlikesi i¢inde olmasi, yikilmaya
yiiz tutmasi veya onemli olgiide harap olmasi gerekmemektedir®. Uygulama
Yonetmeligi m. 7/f. 1’e gore insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile
metrukluk veya baska bir sebeple statik bakimdan yapi biitiinligii bozulmus olan
yapilar riskli yap1 tespitine konu edilemeyecektir. Bu hiikiimle kotii niyetli kisilerin
6306 sayili Kanun'un getirdigi muafiyet ve KDV istisnalarindan faydalanmasinin

oniine gegilmek istenmistir®,

1 Riskli alanda, can veya mal kaybma yol agma riskinin bulunmas: disinda baska sebeplerde
aranmistir. Buna gore, planlama veya altyap: hizmetlerinin yetersiz olmasi, imar mevzuatina aykiri
yapilagmanin bulunmasi, altyap: ve {istyapilarda hasar meydana gelmis olmas1 hallerinde de riskli alan
tespiti yapilabilir. Bu ii¢ halde kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya
kesintiye ugratacak sekilde bozulmus olmas1 gerekmektedir.

2 Riskli alanin tespiti 6zel bir énem arz ettiginden ve Kanun’da birgok hukuki sonucu bulundugundan
s6z konusu tespitin Bakanlar Kurulu tarafindan yapilacagi diizenlenmistir, Kursat, a.g.e., s. 17.

3 Kirsat Yagel, “Kat Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Doniisiim Cergevesinde Yikilip Yeniden
Yaptirilmasinda Aranacak Karar Nisab1”, Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay
Kararlarimin Degerlendirilmesi Sempozyumlari, Ed. Tufan Ogiiz, Baki Ilkay Engin, C. 1, Esya
Hukuku, 20 EKim 2016, On iki Levha Yaymecilik, Istanbul, 2017, Istanbul, 2017, s. 157.

4Yagcl, a.g.e., s. 154

°Kiraz, a.g.e., s. 5.
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Uygulama Yonetmeligi m. 7’ye gore, riskli yapi1 tespiti, kendi basina
kullanilabilen, {istii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma,
calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile
hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir. Kat
miilkiyetine bagli ya da lzerinde kat irtifaki kurulmus ancak kat miilkiyetine
gecememis yapilarla yapi olarak kayith ancak heniiz iskan alamamis ve tapuda arsa
olarak bulunan yapilar da riskli yap1 olarak kabul edilecektir®. Riskli yap1 tespiti,
Yonetmelik Ek-2’de yer alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine iliskin Esaslara gore
tespit edilir.

Riskli yapilarin tespitinin nasil yapilacagi 6306 sayili Kanun m. 3/f. 1 ve
Uygulama Yonetmeligi m. 7°de agiklanmistir. Buna gore, riskli yapilarin tespiti
Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar c¢ergevesinde
masraflart kendilerine ait olmak iizere, Oncelikle yapr malikleri veya kanuni
temsilcileri tarafindan’, Bakanlikea lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirilir
ve sonu¢ Bakanliga veya Idareye bildirilir. Buna gore risk tespiti masraflar1 malikler

tarafindan karsilanacaktir®,

Bir diger durumda ise Bakanlik riskli yapi tespitini siire vererek maliklerden
veya kanuni temsilcilerinden de isteyebilir. Verilen sire icerisinde tespitler
yaptinlmadiginda, tespitler Idare veya Bakanlk tarafindan yapilacak veya
yaptirilacaktir®. Ancak Kanun veya Uygulama Yonetmeligi'nde verilecek siirenin ne

kadar olduguna dair acik bir diizenleme bulunmamaktadir’®. Diizenlenmeyen diger

® Yesim Beyazkili, Kentsel Doniisiimiin Ozel Hukuk Alaninda Getirdigi Sorunlar, Seckin
Yayincilik, 2017, s. 45.

" Kanunda malik tarafindan ifadesinin kullanilmas yeterli olacaktir. Risk tespitini kanuni temsilcileri
yaptirsa bile hukuki anlamda s6z konusu tespit zaten malik tarafindan yapilmis olacaktir. Bkz.:
Kursat, a.g.m., s. 22.

8 Anayasa Mahkemesi 27.02.2014 tarihli E.2012/87 K.2014/41 sayili karar ile riskli yap1 tespit
masraflarinin maliklere yiikletilmesini Anayasa’ya aykiri bulmamistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligina gore Tiirkiye’de yaklasik 19 milyon konut bulunmaktadir. Bu konutlardan 2000 yilindan
sonra yapilan 5 milyon konut hari¢ tutulursa 14 milyon konutun afet riskli yoniinden incelenmesi
gerekecektir. Bunlarin hepsinin kamu kaynaklar1 ile yapilmasi miimkiin olmayacagindan Kanun ve
Yonetmelik bu konuda 6nceligi maliklere vermistir, Suat Simsek, Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim
Uygulamalari, Giincellenmis 4. Baski, Segkin Yayncilik, 2016, s. 49.

% Risk tespiti sdzlesmesinin yapilmasi i¢in Risk tespitini yapacak ilgili kurum ve kuruluslarla Idare
veya Bakanlik arasinda yapilan sdzlesmenin taraflari ve hukuki niteliginin tespiti bakimindan bkz.
Kursat, a.g.e., s. 22-23.

10 Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., s. 36.
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bir durum ise bu masraflarin kim tarafindan karsilanacagidir. Bu durumda da

masraflarin malik tarafindan karsilanacagi kabul edilmelidir!!,

Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 4’e¢ gore, riskli yapilar, tapu kiitiigliniin
beyanlar hanesinde belirtilmek tizere, riskli yap1 tespitinden sonra en geg¢ on is giinii
icinde Miidiirlilkge tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek {izere, ilgili tapu
miidirliigiine bildirir. Tapuda yapilan bu beyan hukuki olarak degerlendirilmelidir.
Esasen beyanlarin bazilar tiglincii kiginin iyi niyetini bertaraf edebilirken, bazilart
aciklayici nitelik tasir veya bir karine yaratabilir. Bu bildirimde ise yapinin riskli
oldugunun tespit kararmin varligi agiklanmig olup iyi niyet iddialarinin da Oniine
gecilmis olunur'?, Yapilan bildirim aciklayici nitelikte oldugundan tapu sicilinin
aleniyeti ilkesi geregince sonradan ayni hak kazanan kisiler yapinin riskli yapi

niteliginde oldugunu bilmedikleri iddiasinda bulunamazlar®®,

Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 6’ya gore, riskli yapi tespitine karsi yapi
malikleri veya kanuni temsilcilerince on bes giin i¢inde yapinin bulundugu yerdeki
Miidiirliige verilecek bir dilekge ile itiraz edilebilir. Itirazim siiresi icerisinde ve yap1
malikince yapilip yapilmadigir Miidiirliikk¢e kontrol edilir. Riskli yapi tespitine itiraz
hakk1 yap1 maliklerine taninmistir'®. Bu durumda kiracilarin herhangi bir itiraz hakki

bulunmamaktadir®®. Ayrica kiracinin tasinmazin riskli oldugunun tespit edilmesi ve

116306 sayili Kanun’un m. 3/f. 1, Anayasa Mahkemesinin 27.02.2014 tarih, E 2012/84, K.2014/41
sayil1 karar ile iptal edilmistir. Iptal edilen hiikiim ise su sekildedir: “Bakanlik veya Idare tarafindan
yapilan tespit isleminin masrafi ilgili tapu miidiirligiine bildirilir. Tapu miidirligi, binanin
paydaslarmin miiteselsil sorumlu olmalarin1 saglamak iizere tapu kaydindaki arsa paylar1 iizerine,
masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga veya Idareye ve binanin ayni ve
sahsi hak sahiplerine bilgi verir”. Goriildiigii iizere her ne kadar Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilmis olsa da tespitlerin Bakanlik veya Idare tarafindan yapilmasi bakimindan kanun koyucunun
risk tespit masraflarinin malikler tarafindan karsilanacagi diisiincesinde oldugu goriilecektir. Kursat,
a.g.m.,s. 23.

12 Kursat, a.g.m, s. 29.

13 Makarac1 Basak, Oktem Cevik, a.g.m., s. 2600.

14 Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., s. 40.

15 « .. Olayda; tasmnmaz miilkiyet bag:r bulunanlarin, maliki oldugu tasinmaz iizerinde istedikleri
tasarruf hakkina sahip olduklar1 hususu dikkate alindiginda, dava konusu binanin, 6306 sayil1 Afet
Riskli Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca riskli yapi1 olarak tespit
edilmesine kars1i sadece tasimmazin malikince bizzat veya kanuni temsilcisi tarafindan itiraz
edilebilecegi, davay1 acan kiracilarin ise bdyle bir itiraz yetkisinin bulunmadig1 anlagildiginda, dava
konusu binanin riskli yap1 olarak tespit edilmesine karsi da dava agma ehliyetleri bulunmadig
sonucuna varilmaktadir. Danistay. 14.Dairesi E. 2015/7502, K.2016/650. Karar i¢in bkz.: Hiiseyin
Sezer, Yasin Bilgin, A¢iklamal, i¢tihath Kentsel Doniisiim Uygulama Rehberi, 2. Baski, Ankara,
Adalet Yaymevi, 2017, s. 447 vd.; Simsek, a.g.e., s. 51.
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yikilmasina karar verilmesi iizerine yikim kararmin iptali istemiyle dava agma hakki

da bulunmamaktadir'®.

2. 6306 Sayih Kanun’a Gére Riskli Yap: Tespiti isteminde
Bulunabilecek Kisiler

a. Tek Bir Yap1 Maliki Olmasi Halinde Riskli Yap1 Tespiti

6306 sayilit Kanun m. 3 ve Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 2/b. a’ ya gore riskli
yapt tespitini oncelikle yap1 maliki veya kanuni temsilcisi yaptirabilir. Tek bir kisinin
yapiin malikin olmasi durumunda riskli yapt bagvurusunda herhangi bir tartigma
olmayacaktir. Bu durumda malikin ya da kanuni temsilcilerin bagvurusu yeterlidir.
Ancak Kanunda yaprt malikinin bagvurabilecegi sdylendiginden malik olmayan
kisiler tespit i¢in basvuru yapamayacaklardir. Ornegin kiracilar riskli yap1 tespiti igin

basvuru yapamayacaklardir.

b. Payh Miilkiyette Riskli Yap1 Tespiti

Payli miilkiyet ya da elbirligi miilkiyeti bakimindan konu tartigiimahidir. Zira
6306 sayili Kanunda veya Uygulama Yonetmeligi'nde payli miilkiyet ya da elbirligi
miilkiyetine sahip bulunan tasinmazlar veya kat miilkiyetine sahip tasinmazlar
bakimindan agik bir diizenleme bulunmamaktadir!’. Bu halde konu, genel hilkiimlere
gore ¢ozlimlenmelidir. Bir goriise gore, yapinin riskli olup olmadiginin tespiti, payl
miilkiyete konu taginmazlarin korunmast ile ilgili durum olarak kabul edileceginden,
MK. m. 693/f. 3 hikimlerine go0re, paydaslarin her biri bu korumayi

saglayabilmelidir. Bunun nedeni tek basina yapilacak riskli yap1 talebinin mulkiyet

16 « . Bu durumda tasinmazla miilkiyet bagi bulunanlarin, maliki olduklar1 tasginmaz iizerinde

istedikleri tasarruf hakkina sahip olduklar1 hususu dikkate alindiginda, dava konusu tasinmazin maliki
tarafindan s6z konusu tasinmazin riskli yapr oldugu ve yikilmasi gerektiginden hareketle idareye
bagvuru yapilmasi sonrasi yapinin riskli yap1 olarak tespit edilip kesinlesmesi ve yikilmasina karar
verilmesi iizerine s6z konusu yikim kararimin iptali istemiyle bakilan davay: acan kiracinin dava agma
ehliyetinin bulunmadig1 sonucuna varildigindan davanin esasinin incelenmesine hukuken olanak
bulunmamaktadir...”, Damstay. 14.Dairesi, 31.10.2014, E.2014/2332, K.2014/9067. Karar igin bkz.:
Sezer, Bilgin, a.g.e., s. 442; Ilgezdi, a.g.e., s. 34.

7 Simgek, a.g.e., s. 52. Uygulamada kat miilkiyeti rejiminde riskli yapinin incelenmesine iligkin
olarak tek bir daire malikinin istemini yeterli gren uygulama 6306 sayili Kanuna aykiridir. Bkz.:
Ergun Ozsunay, 6306 sayii Kanun ve Kentsel Doniisiim Uygulamalarma fliskin Diisiinceler,
Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2015, s. 46.
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konusu sey {iizerinde tasarruf yapildigi anlamina gelmeyecegidir. Riskli yapi
tespitindeki amag, yapinin riskli olup olmadiginin belirlenmesi ve ona gore tedbir
alinmasidir. Bundan dolayi, ilk asamada, yapilacak bir yikim s6z konusu

olmayacagindan, paydaslardan her biri riskli yap1 tespit talebinde bulunabilmelidir'®,

Bir diger goriise gore, riskli yapi tespiti olaganiistii tasarruf islemidir. Bu
durumda TMK m. 692’ye gore olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 Sl¢iiyii
acan yapi islerine girisilmesinde biitiin paydaslarin kabulii gereklidir. Bu yiizden tek
bir paydasin riskli yapi1 tespit talebinde bulunmasi miimkiin degildir. Bdtln
paydaslarin oybirligi ile alinacag karar ile riskli yapi tespiti talep edilebilecektir?®.
Kanaatimizce bu goriiste aslinda kentsel donilisim uygulamalarindaki kotiiye
kullanimlar i¢in dar yoruma gidilmek istenmistir. Ancak katildigimiz goriis uyarinca
MK. m. 693/f. 3’e kiyasen paydaslardan her biri korumay1 saglayabilmek igin risk
tespitinin yapilmasi isteyebilmelidir. Uygulamada ise riskli yapi tespiti maliklerinden

herhangi biri tarafindan yapilabilmektedir.

c. Elbirligi Miilkiyetinde Riskli Yap1 Tespiti

Elbirligi miilkiyetinde, bir goriise gore, riskli yapi tespitinin yapilmasi i¢in MK
m. 702/f. 2’ye gore maliklerin oybirligi ile karar almasi gerekmektedir?®. Bu halde
riskli yap: tespiti oybirligine dayanarak alinmalidir. Diger bir goriis ise, MK m.
702/f. 4 hikmii uyarinca elbirligi ortaklarindan her birinin, korumay1

saglayabilecegini savunmaktadir. Dolayisiyla ortaklardan her biri riskli yapi

18 Kursat, a.g.m., s. 21.

1 Yazarm bu goriisiinii, kentsel doniisiim uygulamalarmin kétiiye kullanilmasini engellemek igin
savundugu goriilmektedir. Bunun bir goriiniimii kat miilkiyetine sahip tasinmazlar bakimindan
olabilecektir. Ornegin kat maliklerinden biri intikam alma hirsiyla riskli yapa tespitinde bulunabilecek,
kolayca yapinin riskli oldugu tespit edilebilecek bundan sonra da ilkel 6¢ alma duygulan ile
pazarliklar yapilabilecektir. Bkz.: Ozsunay, Kentsel Doniisiim, s. 36 vd.

20 Ozsunay, Kentsel Doniisiim, s. 41; Birden fazla yap1 maliki olmasi durumunda her birinin riskli
yap1 tespiti isteyebilecegi kabul edilmemelidir. Riskli yap1 tespiti i¢in yap1 maliklerinin oybirligi
bulunmalidir. Ciinki payli milkiyet s6z konusu ise taginmazin tamami iizerinde yapilacak
tasarruflarda oybirligi aranir. Elbirligi miilkiyetinde ayni durum s6z konusudur. Yapida birlikte
miilkiyet s6z konusu ise riskli yap1 tespiti i¢in biitlin maliklerin oy birligi ile karar almalar1 gerekir.
Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., s. 28; (")zsunay, Kentsel Doniisiim, s. 40.
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tespitinde bulunabilecektir?. Uygulamada yukarida da belirtildigi {izere herhangi bir

malik tarafindan riskli yap1 tespitinin yapilmasi istenebilmektedir?2,

d. Kat Miilkiyetine Sahip Tasinmazlarda Riskli Yap1
Tespiti

6306 sayili Kanun m. 3 ve Uygulama Yonetmeligi m. 7/f. 2° de riskli yap1
tespitinin yap1 malikleri tarafindan istenecegi diizenlemistir. Ancak Kanun ve
Uygulama Yonetmeligi’nde yap1 malikinin tanimi yapilmamistir. Bir goriise gore,
yap1 maliki ile yap1 iizerinde miilkiyet hakki olan kisiler anlasiimalidir®®. Payl
miilkiyet s6z konusu oldugunda her bir paydas veya kat miilkiyetine konu yapilarda
her bir bagimsiz bolim maliki yapr maliki olarak diistiniilebilmektedir. Ancak
Ozsunay bu konuda farkli bir degerlendirme yapmustir. Ozsunay’a gore, Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda “yapt maliki” ve “daire maliki” (kat ve bagimsiz boliim
maliki) birbirinden farkli kavramlardir®*. KMK’ye gére “ana gayrimenkul” kat
miilkiyetine konu alan tasinmazin biitlinline; “ana yap1”, yalniz esas yapi kismina;
ana tasinmazin ayr1 ayri ve basl basina kullanilmaya elverigli olup, kanun
hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine “bagimsiz bolim™;
bagimsiz boliimler lizerinde kurulan miilkiyete ise “kat miilkiyeti”; bu hakka sahip
olanlara ise “kat maliki” veya “bagimsiz boliim maliki” denir. Ana gayrimenkuliin
“esas yap1r” olan kismi ise tiim daire maliklerine ait olup, payli miilkiyete konu
olmaktadir. Bundan dolay1, her bir daire malikinin talebi {izerine riskli yap: tespiti
yapilmasi miimkiin olmamalidir. Bu durumda bir daire malikinin istegi ile riskli yap1
tespiti yapilmast Kat Miilkiyeti Kanunu ve Tiirk Medeni Kanun’una aykir

olacaktir®®. Bir diger goriise gore, kat mulkiyetine sahip tasinmazlarda risk tespiti her

2L Kursat, a.g.e., s. 21.

22 Muhittin Abacioglu, Ali Abacioglu, A¢iklamali-igtihath Kentsel Déniisiim Kanunu Ve ilgili
Mevzuat, Genisletilmis 6. Baski, Istanbul, Seckin Yaymecilik, 2015.

23 Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., S. 25.

24 Ozsunay, Kentsel Doniisiim, s. 41.

25 Kat miilkiyetinde riskli yapinm tespit edilmesi iliskin karar, kat malikleri kurulunun usuliine uygun
yapilacak olan olagan ya da olaganiistii toplantisinda alinmalidir. Ozsunay, Kentsel Doniisiim, s. 42;
Kat Mulkiyeti Kanunu'na gore yapimin tamamini ilgilendiren tasarruflar oybirligi ile alinabilir. Ancak
uygulama aksi yonde gelismistir. Uygulamada tek bir bagimsiz boliim maliki de riskli yapi1 tespitini
talep edebilmektedir. Bkz.: Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., s. 30.
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bir bagimsiz bdliim maliki tarafindan yapilabilecektir?®. Nitekim Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin resmi internet sitesinde de birden fazla malik bulunan yapilarda tek bir
malikin basvurusu yeterli goriilmiistiir?’. Kanaatimizce her bir kat maliki riskli yapi
tespiti yaptirabilecektir. Ancak kanunda yapi1 maliki ifadesi yerine her bir kat
malikinin veya bagimsiz boliim maliki ifadesinin kullanilmasi daha uygun olurdu.
Zira duzenlemelerde sanki yap1 maliki ifadesinden yapinin tek bir maliki oldugunu

ve tespitin sadece bu malik tarafindan yapilabilecegi anlagilmaktadir.

Uygulama Yonetmeligi'nde kat irtifaki ya da kat miilkiyeti bulunmayan ancak
arazi lizerinde yapmin bulunmasi durumunda 6zel bir diizenlemeye yer verilmistir.
Uygulama Yo6netmeligi m. 7’ye gore, 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadig i¢in arsa payli tapu var
ise, arsa lizerinde fiilen bulunan yapinin riskli yap1 tespiti, yapinin sahibi olan arsa
pay1 sahibince yaptirilir. Arsa lizerindeki yapinin baskasina ait olmasi ve bunun da
tapu kiitiigiinde belirtilmis olmasi halinde, riskli yap1 tespiti lehine serh olan tarafca
yaptirilir. Bu durumda payli miilkiyet soz konusudur. Ancak yapir paydaslarin

tamamu tarafindan yapilmamistir. Bu halde riskli yap1 tespiti yapiyr yaptiran paydas

tarafindan talep edilebilecektir?,

C. Riskli Yapinin Yikin ve Tahliyesi

Riskli yapilarim yikimi 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi’nde
aciklanmistir. Kanun ve Uygulama Yonetmeligi’'ne gore, riskli yapi tespitinin
kesinlesmesinden sonra Idare, altmis giinden az olmayan bir siire vererek riskli
yapinin yikilmasini maliklerden isteyecektir. Eger bu siirede yikim gerceklesmezse
otuz giinden az olmak?® (izere ek siire de verilebilecektir. Riskli oldugu tespit edilen

yapida yikim siireci Idare tarafindan yap1 iizerindeki maliklere yapilacak tebligat ile

% Simsek, a.g.e., s. 53.

27 http://www.csh.gov.tr/gm/altyapi/index.php?Sayfa=sss (gevrimigi), 22.09.2017.

28 Kursat, a.g.m., s. 20.

2 Bu hiikiimde otuz giinden az olmak iizere seklindeki ciimlenin “olmamak iizere” seklinde
anlagilmas1 hem dilbilgisi kurallarina hem de kanun amacina ve mantigina daha uygundur. Bu climle
biiyiik olasilikla sehven bu sekilde kullamilmistir goriisii icin bkz.: Ergiin Ozsunay, “Kentsel
Déniisiime Iliskin 6306 Sayili Kanunun Yanlis Ve Amacindan Saptirilarak Uygulanmasi Ve Kétiiye
Kullanilmas1”, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku Ve Uygulamalari, Ed. Hakan Tokbas, Fehmi
Uleﬂ(, Ankara, Bilge Yayinevi, 2016, s. 102.

122



baslayacaktir®. Ancak dikkat edilmesi gerekir ki Uygulama Yonetmeligi m. 8/f.
2/b.a’ya gore, maliklere yapilacak tebligatta, riskli yapiy kiract veya sinirli ayni hak
sahibi kullananlarin tahliyesi i¢in, malik tarafindan bildirim yapilmas: gerektigi
belirtilir. Malik tarafindan yapilan tebligat herhangi bir sekle tabi degildir®. Malik
tarafindan, kiraci veya siirli ayni hak sahibine tahliye i¢in bildirim yapilmadiginin
tespit edilmesi halinde bildirim Idarece yapilacaktir. Idare tarafindan yapilacak
bildirim 27.10.2016 tarih ve 29870 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 6306 sayili
Kanunun Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik ile
getirilmis bir diizenlemedir. Boylece eger malik, kiraci veya sinirlt ayni hak sahibine
tebligat yapmaz ise tebligat Idare tarafindan yapilabilecektir®®. Bu hiikimde
maliklerin, kiract veya smirli ayni hak sahiplerine bildirim yapmamasi halinde,
bildirimin Idare tarafindan yapilacagi énemli bir husustur. Zira yapilacak bildirimle
kiracilarin bundan haberdar olmasi saglanacaktir. Idare tarafindan yapilacak
bildirimin hangi siire igerisinde yapilacagi ise Uygulama Yonetmeligi’'nde

belirtilmemistir.

Yap1 malikleri Kanunda verilen altmis ve otuz giinliik siireleri beklemeden de
yikim ruhsati alip yapiyr yiktirabileceklerdir. Ancak yikim ruhsatinin aliabilmesi
icin riskli yapinin tahliye edildiginin, elektrik, su ve dogalgaz gibi hizmetlerin
kapatildigi kurumlardan aliman belgeler tarafindan tespit edildiginin, yikim
sorumlusu olarak fenni mesuliin belirlenmesine iliskin sartlarin gergeklesmesi
gerekmektedir. Bu halde, altmis ve otuz giinlik siireler beklenmeksizin de riskli

binanin yikimi i¢in ruhsat alinabilme imkan1 kanun tarafindan getirilmistir.

Yikim yapt malikleri tarafindan gerceklestirilirse yikim masraflaria yap:

malikleri katlanacaktir®®. Eger maliklerin rizas: ile riskli yapinin yiiklenici tarafindan

%0 Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., S. 52.

31 Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., S. 55.

32 Bger yap1 maliki sdz konusu bildirimi yapmaz ise bu durumda kirac1 kira sézlesmesine dayanarak
yap1 malikinin sorumluluguna dayanabilecektir, Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., s. 55.

3 Yikim malikin lehine olacagindan yikim masraflarina malikin katlanmasini beklemek dogaldir.
Kursat, a.g.m., s. 32.
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yikimi s6z konusu ise yapilacak anlasmaya gore yikim masraflarina yiiklenicinin

katlanmasi da sz konusu olabilir®*.

Yonetmelik m. 8/f. 2/b. ¢’ ye gore yapilan kontrol sonrasinda yikim malikler
tarafindan altmis gunluk sure icerisinde gergeklestirilmezse yap1 maliklerine otuz
gunden az olmak Uzere ek sure verilir. Otuz glinden az olmak (zere verilen slrede de
yikim gergeklesmezse yapiya iliskin su, dogalgaz hizmetleri verilmeyecek, verilen
hizmetler durdurulmasi ilgili kurum ve kuruluslardan istenecektir. Bu diizenleme ile
Idarenin talebi halinde ilgili kurum ve kuruluslarin riskli yapilara verilen elektrik, su

ve dogal gaz gibi hizmetleri durdurmasi zorunlu tutulmustur>.
Yonetmelik m.8, £.6’ya gore;

Miidiirliik veya yetki devri yapilmasi durumunda Idare, yiktirilan riskli
yapilara iliskin bilgileri elektronik yazilim sistemine kaydeder. Idare, tahliye ve
yvikim islemleri gerceklestirilemeyen riskli yapilara iligkin bilgi ve belgeleri, ikiser
aylik periyotlar halinde Miidiirliige bildirir. Yukaridaki fikralara gore yiktirilamayan
yapilar Bakanlkca veya Miidiirliikce yikilir veya yiktirihr. Bakanhk veya Idare
tarafindan yapilan yiktrmanin  masraflarindan  malikler hisseleri oraninda
sorumludur. Yiktirma isleminin masrafi maliklerden genel hiikiimlere gore tahsil

edilir.

Yukarida sayilan durumlarda da yiktirilmayan yapi s6z konusu olursa bu
durumda yikim Bakanlik¢a veya Miidiirlikk¢e yikilacak veya yiktirilacaktir. Eger
yikim Bakanlik veya Idare tarafindan gerceklestirilirse yikim masraflarindan

malikler hisseleri oraninda sorumlu olacaklardir.

% Ustiin, a.g.e., s. 151. Uygulamada kentsel doniisiim siirecinin bagindayken bir ingaat firmasi ile
anlagilmakta ve yikim masraflarina da ingaat firmasi katlanmaktadir.

% Kanuna uygun hareket eden Idare’nin faaliyetleri neticesinde meydana gelebilecek zararlarin tazmin
edilip edilemeyecegi ve edilecekse nasil tazmin edilecegi problemi ile karsilasilabilir. Eger Idare’nin
kusurlu ya da kusursuz sorumluluk ilkelerine bagvurulamiyor ve bu nedenle tazmin edilemeyen ancak
Anayasa’ya aykiriligr tartisilabilecek olan 6306 sayili Kanundaki bu diizenlemenin Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi halinde tazminat hukuku bakimindan sonuglar1 agisindan bkz.:
Yasin Yerebatmaz, “Iidarenin Kentsel Déniisiim Uygulamalarindan Kaynaklanan Sorumlulugu, 6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’a iliskin Degerlendirme”,
Kentsel Doniisiim Hukuku, Ed. Meliksah Yasin, Cenk Sahin, 2. Baski, On Iki Levha Yayncilik,
2015, s. 431. vd.
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1. Yapimin Yikim Yerine Gii¢clendirmesi

25.07.2014 tarihinde Resmi Gazetede yaymlanan Uygulama Yo6netmeligi’nde
Degisiklik Yapilmasma iliskin Yonetmeligi®®’nin 8. maddesi degistirilmis ve yap1
maliklerine riskli yapinin yikimi yerine giiclendirilme imkani da taninmistir. Bu
hiikiimle riskli oldugu tespit edilen yapinin deprem risklerine karsi1 korunmasi igin
yikiminin ~ diizenlemesi  disinda  getirilen bir diger imkan ise binanin
giiclendirilmesidir. Zira binanin gii¢lendirilmesi halinde de depreme karst korunmasi
saglanabilecektir. Ayrica giiclendirme seceneginde, gelisen teknoloji sayesinde
kisiler binalarim tahliye etmeden de binalarm gii¢lendirme imkan1 miimkiindiir®’.

Uygulama Yonetmeligi m. 8/f. 5 hiikkmiinde, giiclendirme kararinin
alinabilmesi i¢in KMK m. 19/f. 2 hitkkmiine atif yapmistir. Aslinda KMK m. 19/ f. 2
hiikmii ile 1999 depremi sonrasinda, yapilarin depreme dayanikli hale getirilebilmesi
icin oybirligi®® yerine beste dort cogunlukla karar alinmas1 saglanmustir. Diger bir
anlatisla, beste dort cogunluk, 1999 depremi sonrasinda yapilarini giiclendirmek
isteyen kat maliklerinin yasadiklar1 zorluklar ve ¢ektikleri sikintilarin giderilebilmesi
icin getirilen kolaylastirict bir duizenlemedir®®. Yapmin giiclendirilmesine riza
go6stermek ise tamamen malikin takdirinde olacaktir. Eger bir malik, giiclendirmeye
muvafakat vermiyorsa, hakim kat malikinin iradesi yerine gecip, muvafakat vermis
saytlmasina hiikkmedemeyecektir®.

Yonetmelikte diizenlendigi tizere giliclendirme karar1 alinabilmesi igin
oncelikle sayilan sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir:

1.Gliglendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi yani

binanin gili¢lendirmeye uygun olup olmadiginin tespit edilmesi gerekir.

% R.G. 25.07.2014, S. 29071.

37 Senol Saltik, Tiim Yonleriyle Kentsel Doniisiim, Ankara, Seckin Yaymcilik, 2017, s. 69.

3 KMK m. 19/f. 2> de yapilan degisiklikten once de Yargitay anayapinin olasi bir depreme karsi
giiclendirilmesi gerektigi durumlarda, gereken giiclendirme ve iyilestirmenin yapilmasi igin biitiin kat
maliklerin rizasinin gerekmeyecegine dair kararlar vermekteydi.

3 Mahir Ersin Germeg, Kat Mlkiyeti Kanunu, 6. Baski, Seckin Yayincilik, 2015, s. 346.

0 yarg. 18 HD., T. 12.07.2005, E. 2005/7473, K. 2005/5037 *...Ancak, onarim ve giiclendirme
amagh bu degisiklige riza gosterip gostermemek tamamiyla kat malikinin takdirinde ve yasa ile
kendisine taninmis bir hak olup, yapilacak is tiim kat maliklerinin yararina da olsa muvafakat
vermeyen kat maliki bunun icin zorlanamayacagi gibi bu sekilde 6zgiir iradesi ile ortaya koydugu
tavir, hakkin kotliye kullanilmasi olarak da nitelendirilemez. Bu bakimdan, hakimin davali kat
maliklerinin iradesinin yerine ge¢ip, yapilacak degisiklige muvafakat vermis sayilmasina karar
vermesine yasal olanak yoktur...” (www.kazanci.com).
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2.Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19/f. 2' de ifade edilen sekilde giiclendirme karar1
alinmasi.

3.Giiglendirme projesinin hazirlatilmasi.

4 Imar mevzuati cergevesinde ruhsat alinmast.

5. Yonetmelik m. 8/f. 2 ‘de diizenlendigi {lizere yikim igin siire verilmisse bu
stirenin dolmamig olmasi gerekir.

Kat Milkiyeti Kanunu m. 19’a gore kat maliklerinden biri, batin kat
maliklerinin beste dordiinlin yazili rizasi olmadik¢a ana gayrimenkuliin ortak
yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis boya ve badana yaptiramaz.
Buna gore giiclendirme kararinda aranan ¢ogunluk kural olarak beste dort*! olacaktir.
Ancak giiclendirmenin zorunlu oldugu, mahkemece tespit edilmis ise kat
maliklerinin rizasi aranmayacakt1r42. Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun’a gore ayni
husus 6306 kentsel doniisiimde de uygulanmalidir. Buna gore tek bir kat maliki
mahkemeden giglendirmenin zorunlu oldugu tespit ettirir ise mahkeme karari ile
hem giiclendirmenin miimkiin oldugu tespit edilecek hem de Kat Miilkiyeti
Kanunu’na gore karar alinmasi gerekmeyecektir. Gliglendirme projesi usuliine uygun
olarak hazirlandiktan sonra ruhsat igin gerekli evraklarla idareye basvurulacaktir.
Idarenin bu hususta herhangi bir takdir yetkisi de olmayacaktir®>, KMK m. 19/ f. 2
diizenlemesinde giiclendirmenin zorunlu oldugu mahkemece tespit edilmis ise kat
maliklerinin rizas1 aranmayacaginm ifade edilmistir. Kanaatimizce riskli yapinin,
Bakanlik tarafindan yetkilendirilen kurum ve kuruluslar tarafindan tespit edilmis
olmasi zaten yikilmasmi veya guglendirilmesini gerekli kilacagimin tespit edilmis

olmasi anlamina gelecektir. Ancak Kanunda mahkeme karar1 arandigindan beste dort

4 Kat Miilkiyeti Kanunu’nda aranan beste dort gogunluk, 6306 sayili Kanunda yeniden yapim
asamasinda diizenlenen iigte iki ¢cogunluktan daha fazla bir oran dngdriir. Dolayisiyla bu durumda
aranan ¢ogunluk bakimindan bir terslik s6z konusu oldugu diisiiniilebilir. Bir goriise gore, iki kanun
arasinda karar yeter sayis1 bakimindan yapilacak karsilastirma giiclendirme ile yikim karar1 arasinda
diigiintilmelidir. Zira 6306 sayili Kanunda yikima giden siireg igin riskli yap1 tespiti yapilmasi gerekir
ve bu tespiti kat miilkiyetinde tek bir kat maliki yapabilecektir. Riskli yap1 tespiti yapildiktan sonra ise
binanin yikilmasi igin icte iki cogunlukla karar alinamasa bile bina Idare tarafindan yikilacaktir. BKz.:
Ayse Denizhan, “6306 Sayili Kanunun 6. Maddesinin Birinci Fikrasi Kapsaminda Uzlagsmayan
Azinhigin, Arsa Paymin Satisina Iliskin Talebin Idarece Inceleme Usulii Uzerine Bir Degerlendirme”,
Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 14, Ankara, Seckin Yayncilik, 2016, s. 36.

4 Yarg. 18.HD., T. 12.05.2016, E. 2015/10604, K. 2016/7804, (www.kazanci.com)

43 Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., s. 49.
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cogunlugu saglayamayan maliklerin, mahkeme karari ile gi¢lendirmenin zorunlu
oldugunu tespit ettirmeleri gerekecektir,

2. Yikima Konu Yapmn Malikler Tarafindan Yeniden

Degerlendirilmesi icin Gerekli Cogunluk

Kat Mulkiyeti Kanunu m. 44' e gore;

"Ana gayrimenkulun Gstune kat ilavesi veya mevcut gekme kat yerine tam kat
yvapilmasi veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 °Uncl
maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi igin:

a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi;

b) Anagayrimenkuliin bu insaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni
ilaveler de dahil olmak itizere biitiin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak arsa
paylarinin, usuliine gére yeniden ve oybirligiyle tesbit edilmesi;

c) llave edilecek yeni bagimsiz béliime tahsis edilen arsa payt iizerinde, tapu
memuru huzurunda yapilacak resmi senetle, 14’iincii maddeye gore kat irtifaki
kurularak bunun, anagayrimenkuliin biitiin bagimsiz béliimlerinin kat mulkiyeti
kiitiigiindeki irtifaklar hanesine tescil edilmesi ve anagayrimenkuliin kapanan eski
ktuk sayfasiyle 13 tincii madde hiikmiine gore baglanti saglanmasi;

Sarttir”.

Bu halde Kanunda gayrimenkuliin iistiine kat ilavesi yapilabilmesi icin
oybirligi aranmisken, binanin yikilip tekrar yapilmasi soz konusu oldugunda da
evleviyetle oybirligi aranacagi sdylenebilir. Ayrica kat irtifaki kurulmamis veya kat
miilkiyeti tapusu olmayan, arsa payi tapularina sahip maliklerin durumlari ise
Medeni Kanun hiikiimlerine gére degerlendirmelidir®®. Buna gére MK m. 692/ f. 1
diizenlemesinde payli malin tamamu tlizerindeki tasarruf iglemleri veya olagan sekilde
kullanmanin gerekli kildig1 6lgiiyli asan yapr isleri oybirligi ile aksi kararlagtirilmis
olmadikga, biitiin paydaslarin kabuliine bagl olacaktir. Ayrica TBK m. 702/ f. 2°de
de elbirligi miilkiyetinde tiim ortaklarin birlikte hareket etmesi kurali mevcut
olacaktir. Hem Kat Miilkiyeti Kanunu hem de Medeni Kanun hiikiimlerine goére

binanin yikilip tekrar yapilmasi i¢in oybirligi aranacaktir.

4 Kursat, a.g.m., s. 42.
4 Ongoren, a.g.e., s. 41.
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6306 sayili Kanun m. 6’ ve Uygulama Yonetmeligi m. 15’e gore, depremde
yikilma ya da agir hasar gérme riski tasiyan yapilarin yani sira, eskiyen, ekonomik
Omriinii tamamlamis yapilarin yikilmasi s6z konusu ise yikim sonrasi bos kalan arazi
ya da arsay1 nasil degerlendirecekleri maliklerin alacagi karara birakilmistir. Buna
gore oybirliginin saglanamadigi hallerde, sahip olduklar1 hisseleri oraninda
paydaslarin en az iicte iki ¢ogunlugu ile kentsel donilisime katilma olanagi
getirilmistir?®.

Kanun m. 6 ve Uygulama Yo6netmeligi m. 15°e gore riskli alanlar ve rezerv
yap1 alanlarinda uygulama yapilan etapta veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin
bulundugu parsellerde; parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek
veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ithdas ve tapuya
tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsiligi veya
hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, biitiin maliklerce
oybirligi ile karar verilmesini aramistir. Oybirligi ile anlasma saglanamamasi halinde
yapilacak uygulamalara, sahip olduklari hisseleri oraninda paydaslarin en az tgte iKi
cogunlugu ile karar verilecektir. Kanunda “diger usullerle” ibaresinden sayilan
durumlarm tahdidi degil tadadi oldugu kabul edilmelidit*’. Ancak onemle
belirtilmelidir ki yukarida belirtildigi gibi maliklerin alacag: kararlarda, 6306 sayil
Kanunda diizenlenen kamulastirma vb. sebeplerle miilkiyet hakkinin kamusal
emredici mevzuattan (Imar Kanunu, Kamulastirma Kanunu) dogan istisnalar1 sakli
olacaktir.

Hiikiimde oybirliginin saglanamadigi hallerde ‘“hisseleri oraninda paydaslarin
en az Ugte iki ¢ogunlugu” ifadesi ile kanun koyucunun neyi ifade etmek istedigi
esasen tam olarak anlasilmamaktadir. Zira Kanunda hem hisse kelimesine yer
verilmis hem de paydaslardan bahsedilmistir. Bu durumda tartigsilan nokta Kanunda
sadece (cte iki arsa payr ¢ogunlugunun mu yoksa arsa payr ¢ogunlugu ile birlikte

paydaslarin {igte iki sayica ¢ogunlugu gibi nitelikli bir ¢ogunlugun mu aranacagidir.

6 Giirsel Ongoren, "Eskiyen, Ekonomik Omriinii Doldurmus Apartman ve Sitelerde Yeniden Insaat
(Yenileme) Siireci ve Ilgili Yasal Diizenlemeler", Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar,
S. 7, 2013, s. 25-38. Ucte iki ¢ogunluga 6rnek vermek gerekirse, 6 bagimsiz béliim ve 60 arsa payi
var ise, 6 malikin iicte ikisinin olusturan 4 malikin onay1 degil, 60 arsa paymnin ii¢te ikinin olusturan
40 arsa pay1 ile karar alinmasi gerekmektedir. Ugte iki cogunluk kat maliklerini degil tasinmazda
bulunan arsa paylarini ifade edecegi yoniinde goriis i¢in bkz.: Kiraz, a.g.e., s. 28.

4 Yagc1, a.g.m., s. 180.
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Bir goriise géore Medeni Kanun’da nitelikli ¢ogunluk aranan hallerde hem pay hem
de paydas cogunlugu aranmaktadir. Ornegin onemli yonetim islerinde MK m.
691/f.1 hilkkmii geregince pay ve paydas ¢ogunlugu aranmaktadir. Kentsel doniisiim
bakimindan ise diizenlemelerde paydaslarin ez az {cte iki ¢ogunlugundan
dizenlemesinden sanki paydas ¢ogunlugunun yeterli olacagi izlenimi uyandirsa da
“sahip oldugu hisseleri ifadesinden pay cogunlugunun da aranmasi gerektigi
savunulmaktadir. Bu halde sahip oldugu hisseleri oraninda paydas ¢ogunlugu ifadesi
sadece paydas ¢ogunlugu olarak yorumlanamaz. Boylece ¢ogunlugun hesabi
bakimindan Medeni Kanun’dan ayrilmanin bir geregi olmayacaktir®®. Diger bir goriis
de hiukmiin yalnizca kisi ¢ogunlugu olarak degerlendirilemeyecegini savunmustur.
Ancak bu goriis s6z konusu ifadenin hem lafz1 yorum hem de amaca gore yorum
ilkeleriyle degerlendirildiginde aranacak ¢ogunlugun sadece tigte iki arsa payi
cogunlugu oldugunu ifade etmektedir. Hilkkim lafzi yorum bakimindan
degerlendirildiginde paydaslarin {igte iki ¢cogunlugunun hisseleri oraninda olacagi
ifade edilmistir. Dolayisiyla bu ifadeden hem hisse oraninda hem de sayica iicte iki
cogunlugun aranmayacagi ifade edilebilir. HuUkim amaca gore yoruma gore
degerlendirildiginde ise ayni sekilde sadece {licte iki hisse c¢ogunlugu aranmasi
gerektigi anlasilmaktadir. Zira pay yani sira paydas cogunlugu arandigi goriist,
nisab1 agirlastiracagindan kentsel doniisiimii de giiglestirici bir yorum olacaktir®,
Kanaatimizce 6306 sayili Kanun’un amacinda Medeni Kanun’daki gibi pay ve
paydas cogunlugunu saglanmasi aranmamistir, bu baglamda {icte iki arsa payi
cogunlugunun vyeterli olacagini distintilebilir. Ancak bu durum Medeni Kanun
hiikiimlerine aykirilik olusturacaktir. Sonug olarak hisselerinin tgcte ikiden buyik
cogunlugunu olusturursa da yalniz bir malikin karar alamayacagini, dolayisiyla
aranmasi gerekenin Medeni Kanun hiikiimlerine uygun olarak pay ve paydas
cogunlugu oldugunu savunmaktayiz.

Boylece Kanun oncelikle oybirliginin saglanmasi ve tiim maliklerin alinacak
karardan haberdar olmasimi aramistir. Ancak oybirligi saglanamasa da iicte iki

cogunluk ile karar verilebilmesine olanak tanimistir®. Bu baglamda 6306 sayili

48 Kursat, a.g.m., s. 53; Makarac1 Basak, Oktem Cevik, a.g.m., s. 2602.
4 Yagci, a.g.m., s. 172-173.
50 Ustiin, a.g.e., s. 162.
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Kanun, Kat Mulkiyeti Kanunu ve Medeni Kanun’daki duzenlemelerden ayrilan
onemli bir farklilik getirmistir>..

Kanun sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin iigte iki ile karar almasi
diizenlemesini getirmistir ancak bu husus tartismalara da sebebiyet vermistir. 6306
sayill Kanun’un 6. maddesi 14.04.2016 tarih sayili 6704 sayili Kanun ile
degistirilmistir. Degisiklikten dnceki hukimde “yapinin yikilmasi” ve kat mulkiyeti
veya Kat irtifakinin miisterek miilkiyete doniistiiriilmesinden sonra maliklerin Ucte iki
cogunluk ile alacaklar1 kararla yapacaklar1 islemler diizenlenmisti. Dolayisiyla
doktrinde tartigilan nokta 6306 sayili Kanunda getirilen ligte ¢ogunluk kararinin
yalnizca lizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen taginmazlar bakimindan mi
uygulanacagi yoksa heniiz yikilmamis yapilarda da alinacak yeniden yaptirma
kararlar1 ve bunlara dayali yapilacak islemler bakimindan da Ugte iki ¢ogunlugun
gecerli olup olmayacagiydi. Bu durumda Yargitay®® yap: yikilmadan kat
mulkiyetinin misterek miilkiyete doniistiiriilmedigi hallerde 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu m. 45 hikimlerine gore, oy birligi ile karar almasini kabul edilmisti.
Yargitay’in bu goriisiiniin aksine doktrinde 6306 sayili Kanun’un lafzina bagl
kalinmadan ve Kanun’un temel amaci dikkate alinarak Ugte iki ¢ogunlugun heniiz
yikilmamis yapilarda da uygulanmasi gériisii savunulmustur®®. Ancak 6306 sayil
Kanun 6. maddesinin 7. climlesinde 14.04.2016 tarihinde degislik yapilmis ve hitkkme
“riskli yapilar yiktirtlmadan once” ibaresi eklenmistir. Artik riskli bina yikilmadan
da en az Ucte iki ¢ogunluk ile karar alinabilecektir. Fakat kanun koyucu bu
degisikligi yaparken maalesef riskli yapilar yiktirildiktan sonra hangi nisabin
aranacagl konusunda diizenleme yapmamistir. Kanaatimizce kanun koyucu bu

eklemeyi “riskli yapilar yikilmadan énce de” seklinde yapsaydi daha anlasilir bir

51 Riskli oldugu tespit edilen yapmin yeniden inga edilmesi konusunda maliklerin oybirligi ile
saglanamazsa, en az iicte iki ¢ogunluk ile karar alinabilir. Kat maliklerinin bu konuda en az tigte iki ile
karar alabilmesi i¢in binanin yikilmasi gerekmeyecek, riskli yap1 tespit karar1 kesinlestikten sonraki
her asamada karar alinabilir. Saltik, a.g.e., s. 80. 6306 sayili Kanun’un 6. maddesi 14.04.2016
tarihinde degistirilmistir. Buna gére Kanun m.6/ c. 7°ye “riskli yapilar yiktirilmadan 6nce” ifadesi
eklenmistir.

52 Yargitay 18. HD. T. 4.11.2015, E. 2015/1797, K. 2015/15821; Yarg. 18 HD. T. 26.11.2015, E.
2015/2026, K. 2015/17243; Yarg. 18 HD. T. 31.03.2016, E. 2016/3352, K. 2016/5487,
(www.kazanci.com)

%3 Cetiner, a.g.m., s. 233 vd.
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anlatim séz konusu olurdu®. Nitekim biz kanun koyucunun bu degisikligi
yapmasindaki amacinin hem yapilar yikilmadan 6nce hem de yapilar yikildiktan
sonra licte iki ¢ogunluk olmasini istegini anliyoruz.

6306 sayili Kanun sayilan islemler bakimindan getirilen (cte iki ¢cogunluk
tizerinde tartigilabilir fakat Kanun’un genel amacina bakarsak yerinde bir diizenleme
oldugu da soylenebilir. Zira Kanun’da hizli igleyen bir stregten bahsedilecektir ve bu
siirecte bir ya da birka¢ paydasin karsi ¢ikmasi ile siirecin 6nli kapanmamis olacaktir.
Ancak esas Onemli olan husus c¢ogunluga katilmayan paydaslarin durumudur.
Kanundaki diizenlemeye gore karara katilmayan paydaslarin paylart Bakanlik¢a
rayi¢ degeri tespit ettirilerek Ugte iki cogunlugu olusturan paydaslara agik artirma ile
satilmakta, eger bu gerceklesmezse degeri Bakanlikca 6denip Hazine adina tescil
edilmektedir®™®. Iste bu durumda cogunluga uymayan paydaslarin paylarmin
ellerinden alinmasi ve artik miilkiyet haklarini kaybetmeleri sz konusu olmaktadir.
Oysa halkin alisik oldugu bir yerlesim alanindan c¢ikartilip bagka bir yerde
yerlesmeye zorunlu tutulmasi kabul edilebilir olmayacaktir®®. Buna duruma ek olarak
sOylenebilecek bir diger husus da normalde bir kisi toplulugunda karar alinmasi
halinde, alinan kararin, karara katilmayan kisileri de baglayici nitelikte olmasidir.
Ancak bu Kanunda getirilen duzenleme ile karara katilmayan kisilerin o toplulugun
disina itilmesi soz konusudur. Dolayisiyla bu Kanunla getirilen normalin disinda,
alisik olunmayan ve yeni bir durum olarak belirtilebilir®’. Sonug olarak Anayasa m. 5
hiikmii geregi, kamu yarar1 ile miilkiyet hakkinin Sinirlandirilabilmesi mimkindur
ancak bu smirlama yapilirken dahi kisilerin miilkiyet hakki elden geldigince

korunarak, halkin da projeye katiliminin saglanmas1 miimkiin kilinmalidir®®,

% Ayni goriiste bkz.: Yagci, a.g.m., s. 136.

% Uygulama Yonetmeligi m. 15/ f. 6’sine gore, arsa paylan iigte iki gogunluk ya da Bakanlik
tarafindan satin alinan kisilere Bakanlikga uygun bulunmasi halinde, binanin yeniden yapilmasi
halinde Uygulama Yonetmeligi m. 14’e gore konut verilmesi miimkiindiir. Ayrica eger Kanunda
aranan icte iki ¢ogunluguna hi¢ ulasilmazsa acele kamulagtirma yoluna bagvurularak taginmazin
Hazine adina tescili de istenebilecektir.

% Doru, a.g.m., 283

5 Kursat, a.g.m, s. 53

8 Doru, a.g.m., 284. Ancak iicte iki karara katilmayanlarm miilkiyet haklarma yapilan bu miidahale
AHIM kriterleri agisindan degerlendirdiginde bunun Kanunda 6ngériilmiis ve hukuka uygun oldugu
ifade edilebilir. Yazar vermis oldugu Litgow-Birlesik Krallik davasinda mahkeme kararindan
bahsetmis ve bu karara gére mesru bir amag olarak kamu yarari sart1, miilkiyete el koyma isleminin
saiki ve hakliligr ile ilgili oldugu konusunda bir tereddiit bulunmayacagini savunmustur. Kars: goriis
icin bkz.: Adem Avci, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
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Il. 6306 Sayih Kanun Hiikiimlerinin Kira Sozlesmesine

Olan Etkisi

A. Riskli Yapi Tespitinin Kira Sozlesmesine Etkisi

Yukarida riskli yapi1 tespiti ve bu tespit sonrasinda binanin yikimindan
bahsedilmistir. Ancak yapmin riski oldugunun tespiti bazi durumlarda Kkira
sozlesmeleri bakimindan gesitli sorunlar yaratabilir. Yapinin riskli oldugunun, binada
kiract bulunmasi ve kira iligkisi devam ederken ortaya ¢ikmasi miimkiin olabilir ya
da binanin riskli oldugu tespit edildikten sonra kiraya veren bunu gizleyerek kiraci
ile bir sézlesme akdetmis olabilir. Asagida bu durumlarda riskli yap1 tespitinin

yapilmasi kira sdzlesmeleri bakimindan degerlendirilecektir.

Riskli yap1 tespitinin yapilmis olmasi ancak kiraya verenin bu bilerek ve
gizleyerek kiraci ile kira sozlesmesi kurmasi halindeki durum degerlendirilmelidir.
Kiraya veren riskli yap1 karari alindigin1 bildigi halde taginmazi kiraya vermis ve
bunu kiracidan gizlemis ise bu durumda kiraya verenin aldatmasi s6z konusu olabilir.
Aldatma eylemi, aktif veya pasif bir sekilde yapilabilir. Pasif bir davranisla
yapilmasi, aldatanin, bazi hususlar1 diiriistliik kuralina gore agiklamasi gerekirken

kasten gizlemesi halinde de miimkiin olacaktir®®. Bunun nedeni sbzlesme

Agisindan Miilkiyet Hakkinin Siirlandirilmasi,” Ed. Meliksah Yasin, Cenk Sahin, Kentsel Doniisiim
Hukuku, 2. Baski, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2015, s. 325 vd. Cogunluga katilmayan
paydaslarin miilkiyet hakkini kaybetmeleri hakkaniyete uygun olmayacaktir. Nitekim devletin yetkili
makamlarinin yeterli kontrolleri yapmamasi sonucu, devlet tarafindan verilen ruhsata giivenerek ¢iiriik
olan binalar1 alan kisilerin, bu binalarin yikilmasindan dogan neticelere katlanamamasi gerekir.
Nitekim AHIM Kkaralarina gére devletin hatali ve kusurlu olmasinin sonuglari vatandasa yiikletilemez.
Goriis ve AHIM kararlar1 i¢in bkz.: Nihat Kandoglu, Kentsel Déniisiim, 2016, s. 361.

% Susmanin aldatma sayilabilmesinin dayanagi ya "agik bir kanun hiikmii" veya "taraflar arasindaki
sozlesme" ya da "diiriistlik kurahidir". Zekeriya Kursat, Bor¢clar Hukuku Alaninda Hile Kavramu,
Istanbul, Kazanci Kitabevi, 2003, s. 53; Eren, a.g.e., s. 414; Oguzman, Oz, C.1, s. 110; Ahmet M.
Kiligoglu, Borglar Hukuku, Genel HUkimler, Genisletilmis 20. Basi, Ankara, Turhan Kitabevi,
2013, s. 218. Agiklama vyikiimliligine ihlali halinde ortaya ¢ikan culpa in contrahendo
sorumlulugunda, kimi durumlarda ayn1 zamanda aldatmanin sartlar1 da gergeklesebilecektir. Hileli
davranigin kast ile gergeklesmesi gerekmektedir. Karsi tarafin hileli davranisi ile karsi tarafin hataya
diisecegi bilmesi ve bunu istemesi gerekmektedir. Ancak culpa in contrahendo sorumlulugunda
onemli olan sozlesme goriismeleri i¢inde diiriistliik kuralina aykiri davranarak karsi tarafi zarara
ugratmaktir. Bunun igin kusurun kast derecesinde olmasi da gerekmemektedir. Ornegin yapinin risk
tespitinin yaptirilacaginin konusulmasi ancak bunun i¢in herhangi bir karar alinmamis olmasi halinde
kiraya verenin kasti olamayacaginin sdylenebilecegi durumlarda culpa in contrahendo esasina gore
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goriigmelerine girisen taraflarin  diirtistlik kuralina uygun davranmaktaki
yukimliltkleridir®®. Dolayisiyla aldatma, susarak, bilgi verilmesi gereken bir
hususta bilgi verilmemesinden de kaynaklanabilecektir®!. Nitekim taraflarin
sozlesme kosullarina iligkin olan bilgileri birbirlerine dogru ve eksiksiz olarak
vermeleri gerekmektedir®?. Aldatmada kars1 tarafi yaniltan davramis kasten yapilmali
ayrica bir taraf, aldatma dolayisiyla diistiigii yanilma olmasaydi sdzlesmeyi hi¢ veya
mevcut sartlarla yapmayacaksa aldatma s6z konusu olacaktir. Bu halde, riskli yap1
tespiti yapilmis ve yikilacak bir binada, kira s6zlesmesi kurulmasi ve bunun kasten
kiracidan gizlemesi halinde, kiract aldatma nedeniyle s6zlesmenin iptalini isteyebilir
veya tazminat talep edebilir. Kira sozlesmesi gibi siirekli bor¢ doguran bir
sozlesmede kirac1 olan kisinin kisa bir siire igerisinde binanin yikilacagindan
haberdar edilmesi gerekmektedir. Ancak bir kimsenin gerekli dikkat ve 0Ozeni
gostererek fark edebilecegi hallerde, aydinlatma yiikiimliiliigiinden bahsedilmemistir
Nitekim aydmnlatma yiikiimliligii 6zellikle ortaklik sozlesmesi, vekalet ve eser
sOzlesmesi gibi glivene dayanan sozlesmelerde veya kira, hizmet sdzlesmesi gibi
siirekli borg iliskisi kuran sozlesmelerde 6nemli olacaktir®. Ayrica riskli oldugu
tespit edilen yapilarin, tapu kiitiiglinde beyanlar hanesinde belirtilmesi 6306 sayili
Kanunda diizenlenmistir®. Buna gére, tapu kiitiigiindeki belirtme halinde, kiracinin
yapinin riskli oldugunu gerekli dikkat ve 6zeni gostererek tespit bilebilecek durumda
olup olmadig: tartigilabilir. Kanaatimizce kiracidan, kira sézlesmesi yaparken tapu

kayitlarim1 incelenmesi beklenmemelidir®®. Bu durumda dahi kiraya verenin,

zararin tazmini mimkiin olabilir. Karsilastirma i¢in bkz.: Huriye Reyhan Demircioglu, Giiven Esasi
Uyarinca Sozlesme Goriismelerindeki Kusurlu Davramsta Dogan Sorumluluk: (Culpa In
Contrahendo Sorumlulugu), Ankara, Yetkin Yayinlari, 2009, s. 46.

60 Kursat, Hile, s. 53.

®1 Eren, a.g.e., s. 414.

62 Esat Arsebik, Borclar Hukuku Genel Hukumler, 3.Basi, Giiner Matbaacilik, Ankara, 1950, s.
425.

8 Eren, a.g.e., s. 414.

64 Riskli oldugu tespit edilen yapilar, tespit tarihinden itibaren en ge¢ on isgiinii iginde Bakanlik veya
Idare tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine islenmesi igin bildirilir.
Buradaki beyan agiklayici nitelikte oldugu igin iyiniyeti ortadan kaldiracaktir. Bunun neticesinde tapu
sicilinin aleniyeti ilkesi geregince tasinmaz iizerinde sonradan ayni hak kazanacak kisiler yapinin
riskli olduklarmi bilmediklerini sdyleyemeyeceklerdir. Bkz.: Asli Makaraci Basak, Seda Oktem
Cevik, “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun'un Tiirk Egya
Hukuku Ilkeleri Isiginda Degerlendirilmesi”, Prof. Dr. Feridun Yenisey'e Armagan, C.2, Istanbul,
Beta Basim Yayim, 2014, s. 2600.

8 Tapu sicili amaci tasinmaz iizerindeki ayni haklar1 agiklamaktir. Bdylece tapu kaydi, ayni haklarin
iyi niyetle kazanilmasma engel olabilmektedir. Bu yiizden alacak hakkinin kurulmasma yonelik
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aldatmasi sonucu sozlesmenin iptal edilip edilmedigine bakilmaksizin tazminat

yiikiimliliigi miimkiin olmalidir.

Kiralananda mevcut kiract bulunurken ve kira iliskisi devam ederken riskli
yap1 tespitinin yapilmasi séz konusu olabilir®®. Yapida mevcut kira iliskisi varken,
binanin riskli oldugu tespit edilmisse kiraci sonraki ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine
basvurabilecektir®’. Buna gore kirac1 ayip hiikiimlerine basvurdugunda sozlesmeyi
feshedebilecek®®, kira bedelinin indirilmesini® isteyebilecektir. Ancak kanaatimizce
ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep hakki kullanilamayacaktir. Zira bu
hakkin kullanilabilmesi i¢in ayipsiz bir benzerinin kiraya verenin elinde bulunmasi
gerekmektedir’®, Eger kiraya verenin elinde ayipsiz bir benzerini verme imkan
yoksa, bu hakkin kullanilmamasi gerekir., TBK m. 227/ f. b. 4’te satis
sozlesmelerinde satilan ayipli oldugunda eger imk&n varsa ayipsiz bir benzeri ile
degistirmenin miimkiin olacag diizenlenmistir. Boylece “imkan varsa” ayipsiz bir
benzeri ile degistirilmesi kiyasen kira sdzlesmelerinde de uygulanmalidir. Bununla
birlikte kiraci, TBK m. 308’de diizenlenen kiralananin ayipli olmasindan dogan
zararin1 da isteyemeyecektir. Zira kanunda agik¢a belirtildigi iizere, kiracinin bu
zararlarimi isteyebilmesi i¢in kiraya verenin kusurlu olmasi gerekir. Kanaatimizce bu

durumda kiraya verenin kusurundan bahsedilemeyeceginden’t, TBK m. 308'de

sozlesmelerde alacaklinin tapu kaydini incelemesinde herhangi bir menfaati olmayacaktir. Kursat,
a.g.m., s. 29-30, dn. 20.

6 Kiralananda mevcut kiract bulunurken ve kira iliskisi devam ederken riskli yap: tespitinin yapilmasi
taraflardan her biri i¢in kira iliskisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren sebep olarak
diistiniilebilir. Bu durumda taraflardan her biri TBK m. 331 hiikiimleri uyarinca sdzlesmeyi sona
feshedebileceklerdir. Ayrintili bilgi igin bkz.: Kursat, a.g.m., s. 38 vd.

67 Kursat, a.g.m., s. 30.

8 TBK m. 306’da diizenlendigi iizere fesih hakkinin kullanilabilmesi igin gerekli sartlardan biri,
kiraya verenden ayibin uygun siire i¢inde giderilmesinin istenmesi ancak kiraya verenin ayib1 bu siire
icinde ayib1 gidermemesidir. Ancak doktrinde siire vermenin yarasiz olacagi anlasildigi hallerde
kiracinin derhal fesih beyaninda bulunabilecegi kabul edilmektedir. Esasen bu durumda TBK m. 124
hiitkmiinden kiyasen yararlanmak miimkiindiir. Bkz.: Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 124; Ginel, a.g.e.,
s.115; Acar, a.g.e., s. 210. TBK m. 306/f. 2 hem kiralananin kiraciya teslim anindaki ayiplarda hem de
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda gecerlidir. Eger teslim aninda mevcut olan bir
ayip varsa fesih beyan1 “dénme” niteliginde olacaktir. Ancak kiralanan sonradan ayipli hale gelmisse
burada kira sozlesmesinin feshinden bahsedilecektir. Boylece kira sozlesmesi ileriye etkili olarak
ortadan kaldirilacaktir. Bkz.: Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 422.

8 Ayrintih bilgi igin bkz.: Kursat, a.g.m., s. 30. Kiracinin kira bedelinin indirilmesi talebi ancak
binanin tahliyesi ya da yiktirilmasi anina kadar miimkiin olabilecektir. Kursat, a.g.m. s. 31, dn. 24.

0 Kursat’a gore buradaki hak aslinda 6306 Kanun m. 5/f. 1°de belirtilen konut ve igyeri tahsisi veya
kira yardimi ile aym1 igerige sahiptir. Kursat, a.g.m., s.31, dn. 22.

" Yikim 6306 sayili Kanundan kaynaklanmaktadir.
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diizenlenen, ayiptan kaynaklanan zararlarinin tazmini talep edemeyecektir. Kiracinin
bu haklarin1 kullanmis olmasi halinde mesele kiracinin girisimi ile ¢oziilmiis
olacaktir. Ancak degerlendirilmesi gereken, kiracinin bu haklarini kullanmamasi
durumunda kiraya verenin, kiracinin tahliyesinin nasil gerceklesecegidir’?.
Calismamiz agisindan da 6nemli olan husus kiraya verenin, kiracinin tahliyesini nasil

gerceklestirecegi oldugundan bu hikimler asagida ayrintili olarak agiklanacaktir.

B. Kiracimin Tahliyesinin Miimkiin Olup Olmadiginin

Degerlendirilmesi

1. Genel Olarak

6306 sayili Kanun diizenlemeleri baktigimizda, 6306 sayili Kanunun diger
Kanun hiikiimlerinden tamamen ayri ve bagimsiz bir kanun olarak diisiinildiigi
tespitinde bulunulabilir. Zira 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi’'nde de
goriildiigii tizere aslinda Kat Miilkiyeti Kanunu, Medeni Kanun vb. kanun
huktmlerini de ilgilendiren hususlar dikkate alinmadan veya bunlara atif
yapilmadan, 6306 Kanun tamamen bagimsiz bir diizenleme olarak ele alinmustir.
Ornegin kira sdzlesmesi Borglar Kanunu uyarinca sona erer veya 6306 sayili Kanun
hiikiimleri saklidir gibi degerlendirmelerde bulunulmamistir. Bu durumda bazi
noktalarda problemlerle karsilagilmistir. Kira sézlesmeleri bakimindan karsilagilan
problemlerden biri ise kiralananda kiract bulunmasi halinde kiraya veren tarafindan
kiracinin tahliyesinin nasil gergeklesecegidir. Riskli yapilarda oturan kiracilarin 6306
sayili Kanun geregince tahliye edilmesi halinde yasal haklarinin ne olacagi da
Kanunda diizenlenmemistir’®. Esasen yapinin yikimi halinde kira sézlesmesinin sona
erecegi kabul edilse de malike yikimi gerceklestirmesi i¢in stre verilmesi durumunda
kiracinin tahliyesinin nasil gerceklesecegi ve tespitin kira sozlesmelerine olan

etkisinin incelenmesi gerekecektir.

Riskli yap1 tespitinin kira sozlesmelerine etkisi bakimindan tespit

edebildigimiz kadariyla doktrinde iki goriis s6z konusudur. Bunlardan ilki kira

2 Kursat, a.g.m., s. 35.
8 Kiraz, a.g.e., s. 40.
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sozlesmesinin hukuki imkansizlik ile sona erecegi goriisiidiir’. Ikinci bir goriis’ ise
6306 sayili Kanun’un kira sézlesmesi ile ilgili 6zel bir diizenleme i¢ermedigini ve
kira sozlesmesinin etkilenmesinin genel hiikiimler cercevesinde ¢oziimlenmesi
gerektigini savunmustur. Bu halde kiraya veren, kiracinin tahliyesini TBK m. 350
hikumlerine dayanarak yapabilmelidir. Her bir goriis, kira s6zlesmesinin sona
ermesi ve kira sozlesmelerine etkileri bakimindan asagida ayrintili olarak ele
almacaktir. Calismamizda aslinda her bir goriis bakimindan 6306 sayili Kanun
hiikiimlerinin  degerlendirilmesi ve karsilastirilmas1 amaglanmaktadir. Ayrica
Yargitay tarafindan bu konuda herhangi bir karar verilmemistir ancak ileride bu konu
hakkinda Yargitay’in bir karar vermesi halinde bu konudaki tutumunun ne olacag: da

gorulebilecektir.

2. Kira Sozlesmesinin Hukuki imkansizhk Nedeniyle Sona

Erdigi Yonundeki Goriis

Kira s6zlesmesinin sona ermesi bakimindan ilk olarak imkansizlik hiikiimleri
akla gelebilir. Zira bu yoruma gore, risk tespitinin kesinlesmesinden sonra
kiralananin yikilmasi halinde, kiracinin artik kiralanan yeri kullanmasi imkansiz hale
gelecektir. 6306 sayili Kanun bakimindan da imkéansizlik goriisii kabul edildiginde
bu durumda nasil bir imkéansizlik halinin meydana geleceginin incelenmesi faydal
olacaktir. 6306 sayili Kanun bakimindan ilk sdylenebilecek husus, yapinin tehlike

arz etmesi ve yikilmasi geregi, kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonraki bir tarihte,

“ “Kentsel Dontigim Paneli” (09.12.2016), Kocaeli Barosu,

http://www.kocaelibarosu.org.tr/Detay.aspx?ID=73611, erisim tarihi, 10.10.2017. Ayrica Yargitay
tarafindan verilen kararda da sdzlesme yapildiktan sonra ortaya g¢ikan imkansizliktan bahsedilmis.
Yargitay tarafindan verilen karar su sekildedir: Yarg. 6 HD. T. 22.10.2015, E.2014/12535,
K.2015/8879, ...yapminriskli yapiolmasi nedeni ile derhal bosaltilmasi gerektigi aksi halde
10.04.2013 tarihinde bosaltilacagi bildirilmistir. Bu durumda kira sdzlesmesine konu isgyerinin de
icerisinde bulundugu binanin yap1 olarak tehlike arz ettigi ve yikilmasi gerektigi, kira sdzlesmesinin
imzalanmasindan sonraki bir tarihte kira akdi devam ederken anlasilmis olup, kiralayanin bu durumun
ortaya ¢ikmasinda herhangi bir kusuru bulunmamaktadir. S6zlesme yapildiktan sonra ortaya ¢ikan
imkansizlikta bor¢lunun kusuru bulunmazsa, borglu borcundan kurtulur. S6zlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya ¢ikan imkansizlik, bor¢lunun kusuruna dayaniyorsa, bor¢lu bu kusurundan dolay:
sorumlu olacaktir. Eldeki davada Tiirk Borglar kanununun 301.maddesinde diizenlenen, kiralayanin
kiralanan1 sozlesmede amaglanan kullamima elverigli bir durumda bulundurma yikimliliga,
kiralayanin sorumlu tutulamayacagi sebeplerden dolay1r sézlesmeden sonra imkansiz hale gelmis
olup...” denilerek riskli tespiti yapilmasi halinde sdzlesmenin sonradan imkansiz hale geldigini ve bu
halde kiraya verenin kusuru bulunmadig1 degerlendirmesinde bulunmustur, (www.kazanci.com).

> Kursat, a.g.m., s. 31 vd.
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kira sozlesmesi devam ederken anlasildigindan sonraki imkansizlik hiikiimlerinden
bahsedilecektir. Ikinci bir durum ise risk tespitinin yapilmas: halinde yikim kanun
geregi olacagindan kiraya verenin kusurundan da bahsedilemeyecektir’®. Yargitay
tarafindan verilmis kararlarda da kira s6zlesmesinin sona ermesinde kiraya verenin

kusurundan bahsedilemeyecegi acik¢a ifade edilmistir’’

. Dolayisiyla bu halde
sonraki kusursuz imkansizlik hiikiimleri mevcut olacaktir. Bu degerlendirmeler
sonucunda TBK m. 136 hiikiimleri uyarinca borcun ifas1 imkansizlastigindan, kira
sozlesmesinin de sona erecegi savunulabilir. Zira TBK m. 136’da borcun, borglunun
sorumlu tutulamayacagi ya da kendisine yiiklenebilen bir sebep bulunmayacagi

hallerde imkansizlagmasi halinde sona erecegi diizenlenmistir®.

6306 sayili Kanunda sonraki imkansizlifin mevcut oldugu tespit edildikten
sonra kayna@g’® bakimindan hangi tiir bir imkansizliktan bahsedildigi de inceleme
konusu yapilmalidir. Riskli yap1 tespitinin kesinlesmesi neticesinde binanin yikilmasi
geregi bir idari karar oldugundan kanaatimizce bu durumda hukuki imkansizliktan
bahsedilebilecektir. Hukuki imkansizlikta borg¢lanilan edimin ifa edilmesine hukuki
neden yani bir hukuk kurali veya yetkili bir makamin almis oldugu bir karar engel
olmalidir®. Sonraki hukuki imkansizlik hallerine 6rnek olarak, tasinmaz miilkiyetini
devir borcu tasiyan bir hukuki iliskide s6z konusu taginmaz miilkiyetinin hukuki
islem, mahkeme karar1 veya cebri icra ile bagka bir kisiye gecmesi veya taginmazin
kamulastirmast hali 6rnek verilebilir. Sozlesmeyle kararlastirilan edimin yerine
getirilmesinin sonradan kanun veya yetkili makam karariyla yasaklanmasi halinde de
edim ifa edilemez. Ornegin, genel ithalat yasagi, ambargo giimriik vb. mevzuattan
kaynaklanan hallerde s6zlesme konusu seyin iilkeden ¢ikarilmasinin yasaklandigi

durumlarda da hukuki imkansizlik meydana gelecektir®.

6 Kursat, a.g.m., s. 34, dn. 28.

"Yarg. 6 HD. T. 22.10.2015 E. 2014/12535 K.2015/ 8879, (www.kazanc1.com).

8 Baris Ozgelik, “Sozlesmeden Dogan Borglarin Ifasinda Hukuki Imkansizlik Ve Sonuglari”,
AUHFDY, C.63, S.3, Y. 2014, s. 577.

™ Imkansizlik kaynagi bakimindan maddi ve hukuki imkansizlik olmak iizere ikiye ayrilir. Julide
Kurt, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig Sonraki imkansizhik, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2016, s. 92.

8 Mustafa Dural, Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki imkansizhk, Istanbul, Fakiilteler
Matbaasi, 1976, s. 9; Ozcelik, a.g.m., s.572.

8 Ozcelik, a.g.m., s. 577.
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Bu goriise gore kira sozlesmesi kusursuz sonraki imkansizlik nedeniyle sona
erecektir. Bunun sonucunda da ifa imkansizliginin gerceklestigi an itibariyle ifa
yiikiimii de herhangi bir bildirim veya irade beyani sart1 olmadan kendiliginden (ipso
iure) sona erecektir®2. Buna gore borglu edimi aynen ifa etme borcundan kurtuldugu
gibi alacakli da edimin aynen ifasin1 talep etme hakkini siirekli olarak
kaybedecektir®®, Edim, borglunun kusuru olmadan imkansizlastigindan alacaklinin
tazminat talebi s6z konusu olamayacaktir. Bu baglamda yukarida da ifade edildigi
gibi imkansizlik halinde kiraya verenin kusuru olmadigindan ne kiracinin tazminat

talebi ne de kiracimin kira bedeli 6deme borcu s6z konusu olacaktir.

Kira sozlesmesinin imkansizlik ile sona erip ermedigi degerlendirmesini
yapmadan ©nce acaba burada gecici imkansizliktan bahsedilebilecek midir? Ifa
stiresi i¢inde ortaya ¢ikan engeller o an igin asilamamakla birlikte engelin gelecekte
ortadan kalkabilecegi ve bu engelin sinirlt bir siire i¢cin devam edecegi anlasiliyorsa
gecici imkansizliktan bahsedilir®. Ornegin 6gretmen hastalifi sebebiyle piyano
dersine gelemiyorsa edim gegici olarak imkansizlasmistir. Zira iyilestikten sonra
edim yerine getirilebilecektir®®. Gecici imkansizlikta aynen ifa talebi borcu sona
ermemektedir®®. Acaba kentsel doniisiimde de kira sozlesmeleri agisindan gegici
imkansizliktan bahsedilebilir mi? Diger bir anlatisla kentsel doniisiimde kiralanan
yikildiktan sonra yap1 yeniden yapilana kadar gecici imkansizlik s6z konusu olacak
midir? Kira s6zlesmesi siirekli bor¢ doguran bir sdzlesme oldugundan konu siirekli
bor¢ doguran sdzlesmelerde gegici imkansizlik agisindan degerlendirilmelidir.
Siirekli borg iliskilerinde gegici imkansizlik eger borg iligkisinin biitiin siiresi i¢inde
devam ediyorsa veya biitlin stre iginde devam etmese bile alacaklinin beklemesi
diirtistlik kuralina gore imkansiz ise gegici imkansizlik siirekli imkansizliga esit
sayilir. Ornegin bir y1l siireli olarak yapilan kira sézlesmesinde kiralanan tamamen

yanarsa, kiracinin tamir bitene kadar kira sozlesmesi ile bagli kalmasi

8 Ozgelik, a.g.m., s. 582; Kurt, a.g.e., s. 213.

8 Kurt, a.g.e., s. 213.

8 Kurt, a.g.e., s. 169-170.

% Dural, a.g.e., s. 100.

8 Gokhan Antalya, Borglar Hukuku: Genel Hukimler, C.3, istanbul, Legal Yaymcilik, 2017, s.
202.
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beklenemeyeceginden gecici imkansizlik siirekli imkansizliga esit tutulur®’. Kentsel
doniistim bakimindan kiracinin kiralanan yeniden yapilana kadar kira sozlesmesi
bagl kalmasi beklenmemelidir. Kanaatimizce kiracinin bu sire icerisinde kira ile
sOzlesmesi ile bagli kalmasi beklenemeyeceginden artik gegici imkansizliktan da

bahsedilmemelidir.

6306 sayili Kanunda amaclanan binalarin sadece yikilmasi degil riskli oldugu
tespit edilen binanin yerine depreme veya diger afetlere dayanikli olacak sekilde
yenisinin yapilmasi oldugundan burada tam anlamiyla bir hukuki imkansizliktan
bahsedilemeyecegini savunmaktayiz. Ayrica imkansizlik ile kira sdzlesmesinin sona
ermesi segenegi Ozellikle kiracinin korunmasi bakimindan elverisli olmayacaktir.
Asagida sayilacak sebeplerden ve bu duruma iligkin olarak kira hiikiimlerinde 6zel
bir diizenleme bulunmasi sebebiyle imkansizlik hiikiimlerine dayanilamayacagi

kanaatindeyiz®.

Bor¢lunun 6niinde higbir sekilde asamayacagi bir engel varsa ifanin imkansiz

8 Ornegin, tasinmaz malm kamulastirilmas: halinde

oldugundan bahsedilmistir
hukuki imkansizliktan bahsedilecek ve bununla kamulastiran 6zel miilk, sahibinin
rizasma gerek olmaksizin, kamu mali haline gelecektir®. Kentsel doniisiimde ise
riskli alan veya riskli oldugu tespit edilen yapilar kamulastirmadaki gibi “Idarenin
mali” haline gelmemektedir®. Bu durumda 6306 sayili Kanun’un amacia (ratio
legis) bakilmasi 6nem arz edecektir. Esasen kentsel doniisimde Kanun’un esas
amaci Ongoriilen siirelerde ve hizli bir sekilde binalarin deprem, sel vb. afetlere karsi
ya yeniden yapilmasi ya da gii¢lendirilerek dayanikli hale getirilmesidir. 6306 sayili

Kanun m. 6 ve Uygulama Yonetmeligi m. 15’e gore riskli alanlarda, rezerv yap1

alanlarinda ve riskli yapilarda parsellerin tevhit edilmesine, yeniden bina

8 Dural, a.g.e., s. 105-106. Aksi goriiste bkz. Kurt, a.g.e., s. 172, dn. 314. Yazara gore kira konusu
evin tamamen yandig1 halde kiraya verenin evi yeniden insa ettirip kiracisina sunma yiikiimliiligi
bulunmadigindan, kiralanani kullandirma borcu siirekli olarak imkansiz hale gelmistir.

8 (zel bir diizenleme bulunmas1 sebebi asagida ayrintili olarak agiklanacaktir.

8 Kurt, a.g.e., s. 90.

% Mehmet Akif Etgii, Kamu Hukukunda Miilkiyet Hakki ve Avrupa Insan Haklar
Mahkemesi'nin Mulkiyet Hakkina Bakis, Istanbul, On ki Levha Yaymcilik, 2009, s. 190; Mehmet
Ali Golcukli, Kamulastirma Serhi, Fiili ve El atma Davalari, Giincellenmis 2. Baski, Seckin
Yaymcilik, s. 934.

%1 6306 sayili Kanunda diizenlenen kamulastirma vb. sebeplerle miilkiyet hakkinin kamusal emredici
mevzuattan (Imar Kanunu, Kamulastirma Kanunu) dogan istisnalar1 sakli olacaktir.
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yaptirilmasina, kat karsiligi veya hasilat paylasimli ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesinde sahip olduklar1 hisseleri oraninda en az iigte iki ¢ogunluk ile
karar verirler. Boylece agikga anlasilmaktadir ki Kanunda ve Uygulama
Yonetmeliginde Oncelikle maliklerce uygulama yapilmasmin esas oldugundan
bahsetmistir. Bunun icin her ne kadar riskli alan veya yapinm tespiti® ve yikim
asamasinda bir¢ok idari islemden bahsedilse de yikimdan sonra binanin yeniden insa
edilmesi veya yiiklenici ile anlasilmasi asamalarinda maliklerinin iradelerinin 6n
planda oldugu goriilecektir®®. Malikler binanm yikilacagi karar ile birlikte yeniden
yapima iliskin esaslar1 da karara baglayabilirler. Ornegin malikler binanin kat
karsilig1 veya hasilat paylasimli olarak muteahhitte verilerek yenilenmesine karar
verebilirler®®. Bu halde 6306 sayili Kanunda aranan binalarin sadece yikilmasi veya
kamu mali haline gelmesi degil, yikildiktan sonra maliklerin anlasarak binay1
yeniden yapmalaridir. Inceoglu’na gore imkansizlik goriisiinde sorun, kiralananin
eski hale getirilmesinin miimkiin oldugu hallerde karsimiza ¢ikmaktadir. Eski hale
getirilmesinin  miimkiin oldugu hallerde gercek anlamda bir imkansizliktan
bahsedilmeyecektir. Kiralanan taginmazin depremde yikilmasi veya agir hasar
gérmesi durumu bunun tipik 6rnegini olusturmaktadir®. Bu baglamda kanaatimizce
de 6306 sayili Kanun’un amaci da g6z Oniine alindiginda burada gercek bir
imkansizliktan bahsedilmeyecektir. Bu halde 6306 sayili Kanunda amaglanan hususa
iliskin olarak Bor¢lar Kanunu’nda 6zel diizenleme var iken konunun hukuki

imkansizlik hiikiimleri geregince ¢oziilmemesi gerekir.

Bir goriise gore imkansizlik sebebiyle sona eren bir iliskide imkansizligin
beklenmeyen sekilde ortadan kalkmasi halinde, bu iliskinin yeniden hayat

kazanamayacagl kabul edilmektedir®®. Fakat burada degerlendirilmesi gereken

92 Kanun koyucu maliklerin riskli yap1 tespiti yaptirmalarini da zorunlu tutmamis ve bunu maliklerin
inisiyatifine birakmigtir. Bkz.: Nafi Pakel, “6306 sayili Yasa ve Riskli Yap1 Uygulamast (II)”,
Istanbul Barosu Dergisi, C.89, S.2, 2015, s. 77. Her ne kadar gerekli goriilmesi halinde siire
verilerek maliklerden veya Idareden istenebilse de yap1 maliklerinin risk tespiti yaptirma zorunlulugu
Kanunda ifade edilmemistir. Kamunun risk tespiti yaptirmasi dncelikli olarak amag¢lanmamaktadir.

93 Cetiner, a.g.e., s. 236; Tufekgi, a.g.e., s. 55.

% Qy, Nazik, a.g.e., s. 109-110.

% Inceoglu, C.1, s. 81. Ancak kiralananin yenilenmesi asir1 masrafa yol acacaksa, kiralananin eski
hale getirilmesi yiikiimliligiiniin kiraya verene yiiklenemeyecegi kabul edilmektedir. Tandogan,
C.1/2, s. 120; inceoglu, C.1, s. 81.

% Dural, a.g.e., s. 108.
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mesele bu halin taraflara eski iliskiyi yeniden kurma borcu yiikleyip
yiiklemeyecegidir. Bu durumda halin icabina gore eski iliskinin etkisinin bir devami
olarak yeni bir iliski kurma borcu genel olarak kabul edilmektedir®”. Ancak Larenz’e
gore iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde gecici imkansizlik halinde hicbir tarafin
siirsiz olarak sozlesmeye bagli kalmasi beklenemez. Bu durumda taraflar karsilikl
borglarin sona erdiginin kabul etmekte haklidirlar. Bu sebeple imkansizligin
sonradan ortadan kalkmasi halinde s6zlesmeyi yeniden kurma borcu dogmasa da
bazi hallerde diiriistliik kuralina gore taraflarin sdzlesmeyi yeniden kurmalari
gerekebilir®®. Esasen TBK m. 350 ve onu tamamlayan m. 355 hiikimleri de buna
benzer bir bakis acisiyla degerlendirilmesi miimkiin olabilir. TBK m. 350 hiikmiinde
de kiralananin yikilmasiyla artik kira sozlesmesinin sona erdigi ve kiralananin
kullaniminin imkansiz oldugu kabul edilse de bu hiikmii tamamlayan TBK m. 355°de
kiralananin yeniden yapilmasi halinde taraflar arasinda yeni bir iliski kurulabilecegi
bunun icin kiraciya oOncelik hakki saglanmasi bizzat Kanun tarafindan
diizenlenmistir. Ayn1 husus 6306 sayili Kanun bakimindan da kabul edilebilir.
Esasen kentsel doniisiimde de amaglanan yapinin yerinde doniisiimii igin yikilip
yeniden yapilmasi oldugundan bu durumda kira s6zlesmesinin imkansizlik nedeniyle
sona erecegi goriisiinii isabetli bulmuyoruz. Daha o6nce de ifade edildigi iizere TBK
m. 350 hilkmii yapmnm yikilip yeniden yapilmasinda uygulanacaktir. Eger yalnizca
binanin yikimi s6z konusu ise kira sdzlesmesinin imkansizlik nedeni ile sona ermesi

kabul edilecektir®®.

Binanin tehlike arz etmesi bu durumun tek basina imkansizlik olusturmasina
neden olmayacaktir. Eski BK m. 249/ f. 3'e gore, saglik i¢in ciddi tehlike teskil eden
ayiplara iliskin olarak, kiracinin bunlar1 bilse bile ayip hiikiimlerine dayanabilecegine
dair diizenleme bulunmaktaydi. Bu halde kanunun tehlikeliligi tek basina imkéansiz
olarak gormedigi sdylenebilir. Kursat’a gore Uygulama Yonetmeligi m. 8’de riskli
yapinin yikilmasi yerine giiclendirme se¢eneginin diizenlenmis oldugu bir sistemde

imkansizliktan bahsedilemeyecektir. Zira riskli yap1 tespitinin yapilmasi ile yikimin

% Dural, a.g.e., s. 108.

% Karl Larenz. Lehrbuch des Schuldrechts, I. Band, allgemeiner Teil, vierte durgesehene Auflage,
Minchen 1968, aktaran Dural, a.g.e., s. 108.

% Bkz.: s. 48.
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mutlaka gerceklesmesi gerekmedigi, giiclendirme segeneginin de var oldugu bir

halde!® imkansizliktan bahsedilmesi dogru olmayacaktir.

Hukuki imkansizlik halinde kiraci arzu edildigi sekilde de korunamayacaktir.
Kiracinin korunmasi amacinin sadece TBK agisindan aranmasi ancak 6306 sayili
Kanun bakimindan aranmamasi hakkaniyete aykiri bir durum yaratacaktir. Bilindigi
tizere lilkemizde konut stokunun yiizde altmisi biiyiik bir depremde yikilma tehlikesi
ile karst karsiyadir. Bu da yapilarin risk tespitinin yapilmasi halinde biiyiik
cogunlugunun riskli olabilecegini gozler Oniine sermektedir. Binanin riskli olup
olmadiginin belirlenmesinde belirlenen kriter 2007 Deprem Yonetmeligi'dir. 2007
Deprem Yonetmeligi hiikiimleri esas alindiginda ise nadir goriilebilecek istisnalar
disinda 2007 yilindan 6nce insa edilmis tiim binalarin riskli yapi statlisiinde oldugu
ve dolayisiyla 6306 sayili Kanun kapsamma girebilecegi kuskusuzdur'®, Tek bir
yapt malikinin dahi riskli yapi1 tespitinde bulunabilecegi goéz Oniine alindiginda
yapmin tahliye edilmesi ve sonunda yikilmasi kaginilmaz olacaktir. Maalesef asil
amag can ve mal giivenliginin saglanmasi ve daha dayanikli yapilar yapmak olsa da
{ilkemizde bu durumun rant haline getirilmesi de s6z konusu olmaktadir’’?, Bu halde
kirac1 yapiy1 tahliye etmek zorunda kalacaktir. Bu baglamda kentsel doniisiimde de
kiracinin korunmasinin onemini goéz ardi edilmemesi gerekecektir. Aslinda 6306
sayill Kanun da kiracinin korunmasina onem verilmistir. Kiracilara yapilan kira
yardimi yahut en az bir yil siire ile kirac1 olanlar veya bu taginmazda en az bir yil
isletme isletenlerin, riskli yapi1 veya alanlarda insa edilecek olan tasinmazlarin
maliklerine konut veya isyeri verilmesinden sonra arta kalan konut veya igyerlerinin
bulunmasi halinde, bu konut veya igyerlerinden satin alinabilmesi halleri kiracilarin
da bu siiregte dikkate alindiginmi gosterebilecek diizenlemelerdir. Bu durumda 6306
sayitli Kanun bakimindan da kiracilarin korunmasinin, kanunun amacma uygun

oldugu sodylenebilecektir.

10 Kursat, a.g.m., s. 35.
101 pakel, a.g.m., s. 78.

102 Ozel sektor kar elde edebilecegi alanlar tercih ettiginden arazi rant1 yiiksek uygulama alanlarmni
tercih edebilmektedir. Diindar, a.g.m., s. 65.
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3. 6306 Sayih Kanun ve TBK Hukumlerinin Birlikte

Degerlendirilmesi Goriisii ve Katildigimiz Goriis

Kentsel doniisiimde kiracinin tahliyesine iliskin olarak heniiz bir Yargitay
Karar1 bulunmadigindan ve doktrinde farkli goriisler ileri siiriildiigiinden kira
sOzlesmesinin nasil sona erecegi tartigmalidir. Kentsel doniisiimde kanun koyucunun
esas amaci, riskli oldugu tespit edilen yapilarin yikilmasindan sonra, yapi
maliklerinin anlagmasi neticesinde Deprem Yonetmeligi'ne uygun sekilde yapinin
yeniden yapilmasidir. Bu halde hem kiracinin korunmasi hem de TBK’de bu hususa
iligkin 06zel diizenleme bulunmasi nedeniyle kira sozlesmesinin imkansizlik
nedeniyle sona ermesi yerine TBK m. 350 hikminun uygulanmas: kanaatimizce

daha yerinde olacaktir.

Yukaridaki agiklamalar da gbz oOniine alindiginda bu durumda 6306 sayili
Kanunda kiracinin tahliyesinin TBK m. 350 hiikmii ile arasindaki iligskinin
incelenmesi gerekecektir. Doktrinde katildigimiz goriise gore!®, 6306 Kanunda ve
Uygulama Yonetmeligi’nde kiracinin tahliyesi hukuki bir sorun olarak
goriilmemistir. Hatta Kanuna gore dogal olarak gerceklesmesi gerektigi
diisiiniilmistiir. Ancak riskli yapinin yikilmasi ile kira sézlesmesinin sona erecegi
gercegl goz ardi edilmese de yikimdan Once kiracinin tahliyesinin nasil
saglanacaginin iizerinde durulmasi gerekmektedir.

Bu goriise gore!® TBK m. 350°de diizenlenen husus kiraya verenin yeniden
inga veya imar sebebiyle tahliyesi ve yikimi sonrasinda yeniden insa edilmesidir.
6306 sayili Kanunda duzenlenen husus da riskli oldugu tespit edilen yapinin
yikilmasi ve yerine yeniden insa edilmesidir. Aslinda burada bir konuyu diizenleyen
birden fazla kanun s6z konusudur. Ancak 6306 sayili Kanunda yikimdan once
kiracinin tahliyesinin nasil saglanacagini diizenlememistir. 6306 sayil1 Kanunda kira
sozlesmesine yonelik 6zel bir diizenleme yer almadigindan, kira sdzlesmesinin
durumdan etkilenmesi genel hiikiimler ¢ercevesinde olacaktir. Ancak genel hiikiimler
degerlendirilirken 6306 sayili Kanun’un g6z Oniinde bulundurulmast da bir

zorunluluk teskil etmelidir.

108 Kursat, a.g.m., s. 32 vd.
104 Ayrmtih bilgi igin bkz.: Kursat a.g.m., s. 32 vd.
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Ayni husus Borglar Kanunu’'nda da diizenleniyorsa, hikiumlerin birlikte
uygulanip uygulanmayacaginin belirlenmesi ve 6306 sayili Kanun’un kendi
uygulama alam1 yoOniinden Borg¢lar Kanunu’'ndaki diizenlemenin Oniine gecip
gegmedigi  tespit edilmelidir. Bu baglamda her iki hikim birlikte
degerlendirilmelidir. Ayrica iki kanunun birlikte degerlendirilmesi neticesinde de
6306 sayili Kanun’un 6zel bir tahliye sebebi 6ngordiigii sonucuna da ulasilabilir.
6306 sayil1 Kanundaki tahliye sebebi “yeniden insa veya imar” sebebinin 6zel bir
hali olarak diisiiniilmelidir'®. Bu durumda her iki kanunun birlikte degerlendirilmesi
ancak 6306 Kanun’un bir tir 0zel diizenleme sebebi Ongordiigiinii
savunulmaktadir®.

Bu halde kiraya verenin dayanabilecegi sebep TBK m. 350 hiikmiinde

diizenlenen yeniden insa veya imar sebebi olabilir. Ayrica bunu diizenleyen TBK m.

355 hiikmii de goz oniine alinarak bir degerlendirme yapilmalidir.

Aydogdu, Kahveci, deprem nedeniyle kismen yikilan ya da yikilmaya meyilli
hale gelen yapilarin da yeniden insasinin, TBK m. 350 hikmiinde dizenlenen
yeniden inga veya imar sebebiyle kiracinin tahliye hiikiimlerine gore
degerlendirilecegini ifade etmistir. Yargitay tarafindan verilen kararlarda da binanin
depremde yikilma tehlikesi bulundugunda TBK m. 350 hiikmiine gére yeniden insa
nedeniyle kiralananin tahliyesine karar verilebilecektir’®’. Bununla birlikte hilkkimde
ifade edildigi lizere, kiralananin yeniden insas1 veya imar1 amaciyla esasli onarimi,
genisletilmesi ya da degistirilmesi “gerekli” ise bu durumda kiracinin tahliyesi
mumkin  olabilmektedir. Aydogdu, Kahveci kiracinin  tahliyesinin  nasil
saglanacagindan bahsetmese de yukarida ifade edilen goriise benzer sekilde TBK m.
350’de diizenlenen gerekliligin 6306 sayili Kanundan da kaynaklanabilecegini ifade

etmektedirl® Bu baglamda 6306 sayili Kanuna gore riskli olan yapilarin deprem

1% Kursat, a.g.m., s. 34.

106 Kursat, a.g.m., s. 31 vd.

17 Yarg. 6. HD. T. 11.11.2014, E. 2014/10295, K. 2014/12270, (www.kazanc1.com).

1% Yazar kentsel doniisiimde TBK m. 350 hiikiimlerinin nasil uygulanacagini agiklamasa da 6306
sayilli Kanundan kaynaklanan durumlarda da TBK m. 350 hilkmiine gore kiralananin yeniden
ingasinin gerekli olmasindan bahsetmistir. Ayrica 6306 sayili Kanun hiikiimleri uyarinca kiraci
aleyhine tahliye davasi agilabileceginden bahsetmistir. Bkz.: Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 673.
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risklerine karst yeniden yapilmast TBK’de belirtilen gereklilige Ornek
gosterilebilir®®.

Asagida Borg¢lar Kanunu ve 6306 sayili Kanun bakimindan kira sézlesmesinin
sonunun beklenmesi, dava agilmasi, proje ibraz edilmesi ve kiracinin oncelik
hakkinin mevcut olup olmayacagma dair karsilastirmali olarak degerlendirme

yapilacaktir.

a. Kira Suresinin Sonunun Beklenmesi Ve Dava Ac¢ilmasi

Bakimindan Kanun Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi

TBK m. 350 hukmine gore, “Belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda,
belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve
fesih bildirimi icin ongdriilen siirelere uyularak tarihinden baslayarak bir ay i¢inde
tahliye davast agilabilir” denilmektedir. 6306 sayili Kanunda ise kira siiresinin
sonunu beklenmesinin miimkiin olmadig1 sdylenebilecektir. Bunun nedeni 6306
sayilh Kanunda, maliklere verilecek sinirli siirelerden bahsedilmesidir. Bu streler
ayn1 sekilde kiracilar bakimindan da gecerli olacaktir. 6306 sayili Kanun ve
Uygulama Yonetmeligi’nin  degerlendirilmesine gore, riskli yapt tespitinin
kesinlesmesinden sonra Idarece, maliklere siire verilecek eger bu siire icerisinde
yikim malikler tarafindan gerceklestirilmezse, Idare tarafindan gergeklestirilecektir.
Dolayisiyla bu stireler kiracilar i¢in de gegerli oldugundan kiracinin da riskli yapiy1
tahliyeye etmeme gibi bir hakki mevcut olmayacaktir. Kentsel doniisiim
diizenlemesinde kisilerin yasam hakki 6n planda tutuldugundan kira siiresinin

bitimini beklemek 6306 Kanun’un amacina da aykir1 olacaktir.

Bir gorlise gore, 6306 sayili Kanunda kira sozlesmesinin sonu
beklenmeyeceginden kiracinin erken tahliyesi akla gelebilir. Bu yiizden kiracinin
erken feshe zorlanmasi dolayisiyla meydana gelebilecek zararlar1 karsilanmalidir.

Ancak boyle bir tazminatin giindeme gelebilmesi icin kiraya verenin kusurlu olmasi

109 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 673.
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gerekecektir. Oysa 6306 Kanun cercevesinde kiraya verenin kusurundan

bahsedilemeyeceginden kiracinin tazminat talebi de miimkiin olmayacaktir°.

Yeniden insa veya imar amaciyla kiracinin tahliye edilebilmesi icin, kiraya
verenin kira sézlesmesinin bitimini beklemesi ve tahliye davasi agmasi gerekecektir.
Boylece kira sdzlesmesi mahkeme kararmin kesinlesmesi ile sona erecektir. Esasen
tahliye davast  acilmasinin  sebebi, kanundaki sartlarmin  gerceklesip
gerceklesmediginin  tespitinin  mahkeme tarafindan yapilmasidir. Kanaatimizce
kentsel doniisimde mahkemenin kanunda var olan sebeplerin gergeklesip
gerceklesmedigini denetleme zorunlulugu kalmamaktadir. Bunun nedeni yapinin
riskli oldugunun, yikilip yeniden yapilmasi veya giiclendirilmesi gerektiginin
Kanunda lisanslandirilmig kurum ve kuruluslar tarafindan zaten tespit edilmis olmasi
bunun i¢in mahkemenin karar vermesine gerek kalmamasidir. Ayn1 zamanda kentsel
dontigiim hizli bir siire¢ igerisinde isleyeceginden 6306 sayili Kanun bakimindan
sOylenebilecek husus dava agilmasinin zorunlu oldugu diizenlenmesinin imkansiz
olacagidir. Sonug olarak sayilan nedenlerle, 6306 sayili Kanun diizenlenmesinde

kiracinin tahliyesi i¢in dava acilmasi gerekmeyecektir!!!,

Yukarida da ifade edildigi tlizere 6306 sayili Kanunda dava agilmasi
gerekmeyecektir. Kanaatimizce kentsel doniisiimde kiracinin tahliyesi bildirim ile
saglanmalidir. 6306 sayili Kanunda ve Uygulama Yonetmeligi m. 8’de yapinin
tahliyesi i¢in kiracilara yapilacak tebligat diizenlenmistir. Buna gére, Idare tarafindan
altmis giinden az olmamak {izere siire verilerek riskli yapilarin tahliyesi ve
yiktiritlmasi yapr maliklerinden istendikten sonra tebligat yapilacak ve maliklere,

kirac1 veya sinirlt ayni hak sahibi kullananlara, riskli yapinin tahliyesi i¢in bildirim

110 Kursat, a.g.m., s. 38, dn.33. Yargitay tarafindan verilen bir kararda yapinin riskli oldugu tespit
edilmis ve bu durumun ortaya ¢ikmasinda kiraya verenin herhangi bir kusurunun olmadigina karar
verilmistir. Yargitay tarafindan verilen karar su sekildedir. Yarg. 6 HD., T. 22.10.2015, E. 2014,
12535, K. 2015/8879, “...Eldeki davada Tirk Bor¢lar kanununun 301.maddesinde diizenlenen,
kiralayanin kiralanan1 sozlesmede amaglanan kullanima elverigli bir durumda bulundurma
ylikiimliiliigl, kiralayanin sorumlu tutulamayacagi sebeplerden dolay1 sézlesmeden sonra imkansiz
hale gelmis olup bu durumda sozlesmenin 4.maddesi ve kiralayanin kusursuz olmasi da dikkate
almarak davaci kiracinin yukarida aciklanan depozito alacagi disindaki diger taleplerinin reddi
gerekirken mahkemece davanin kismen kabuliine dair yazili sekilde hiikiim kurulmus olmasi dogru
degildir...” (www.kazanci.com)

11 Kursat, a.g.m., s. 36.
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yapmasi gerektigi belirtilecektir. Bu bildirim malik tarafindan yapilmadig: takdirde
Idare tarafindan yapilacaktir. Goriildiigii iizere 6306 sayili Kanundaki diizenlemeye
gore, kiracinin tahliyesi yapilacak bildirimle istenebilecegi 6306 sayili Kanunda
acikca ifade edilmistir. Ayrica malik tarafindan kiraci veya sinirli ayni hak sahibine
tahliye siireleri bildirilmezse belediye bu siireleri kiracinin veya sinirli ayni hak
sahibinin talebi {izerine ona yeniden vermek zorunda kalacaktir'!?2, Bu baglamda
6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi’nde kiracilara yapilacak bildirimin

onemli bir yer tuttugu ifade edilebilir.

Kursat’a gore, 6306 sayili Kanunda kiracilara yapilacak bildirimden
bahsedilmesi kentsel doniisiim diizenlemelerinde imkansizlik ve sodzlesmenin
kendiliginden sona ermesi yerine kira s6zlesmesinin bildirim yolu ile sona ermesinin
benimsendigi sdylenebilecektir''®. Kanaatimizce de bu durumda kentsel déniisiimde

kiracinin tahliyesinin bildirim yolu ile sona erdigi kabul edilmelidir.

Kira sozlesmesinin bildirim yolu ile sona ermesi durumunda, bildirimin ne
zaman sozlesmeyi sona erdirecegi tespit edilmelidir. Kanaatimizce, riskli yap1 tespiti
kesinlestikten sonra, kiracilara tasinmazin bosaltilmasi i¢in siire verilmesi halinde bu
strenin bitimi ile kira sozlesmesi de sona erer. Kira sozlesmeleri strekli borg
doguran bir sozlesme oldugundan sozlesmenin sona ermesi i¢in kiraciya onceden
bildirim yapilmas1 6nem teskil edecektir. Zira kira sézlesmesinde fesih bildirimin
ulasacagi tarafin iliskinin sona erecegi dnceden 6grenmesi gerekir ki sdzlesmenin
bitimine O6nceden hazirlik olsun. Eger bildirim yapilmaz ve bunu kiract aniden
Ogrenir ise bu durumda kiracinin Karsilasabilecegi birtakim zorluklar s6z konusu
olacaktir. Esasen kira sozlesmelerinde kiracilara yapilacak olan bildirim Onemli
oldugundan, TBK’nin ¢esitli hitkiimlerinde belli bir siire 6nceden bildirim yapilmasi
gerektigi diizenlemistir. Ornegin, TBK’de kira sdzlesmelerinin sona ermesi
bakimindan fesih donemi ve fesih bildirim siirelerinden bahsedilmistir. Bunun nedeni
kiracinin s6zlesmenin bitmesine hazirlikli olmasi ve fesih nedeniyle ugrayabilecegi

zararlar1 onlemektir. TBK m. 351°de ise yeni malikin gereksinimi diizenlenmistir.

112 Kiraz, a.g.e., s. 17.
113 Kursat, a.g.m s. 35.
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Buna gore konut ve catilt igyeri kiralarinda, yeni malikin kiracty tahliye edebilmesi
icin, edinme tarihinden itibaren bir ay igerisinde durumu kiraciya bildirmesi
kosuluyla s6zlesmeyi ancak alt1 ay sonra agacagi bir dava ile sona erdirebilecektir.
Bu durumda da ayni sekilde kiraciya bildirim yapilmasimnin amaci kiracinin kira
sozlesmesinin sona erece@ini dgrenmesi ve buna karsi tedbirler almasidir!**, Bu
durumda kentsel doniisimde de kiraciya bildirim yapilmasi1 gereginden
bahsedilebilir. Kentsel doniisiimiin hizli bir siire¢ igerisinde gergeklesmesi
gerektiginden bu bildirimin kiracilara belirli bir slre yapilmasi onemli olacaktir.
Uygulamada yeni binanin insa edilmesi i¢in miiteahhit firma ile anlasilmakta ayrica
muteahhit firmaya yikim icin yetki de verilebilinmektedir. Sonrasinda ise miiteahhit
firma tiim bagimsiz bdliimlerin bosaltilmasin1 ve yikima hazir hale getirilmesini
isteyecek sekilde tahliye igin bildirim yapabilmektedir. Bu durumda mduteahhittin
yikimi gergeklestirebilmesi igin yapinin tahliyesini saglamasi bunun i¢in de kiracilari
belirli bir siire 6nceden haberdar etmesi gerekecektir!'®. Esasen kentsel doniisiim bir
stire¢ icerisinde gerceklesse ve ¢ogu zaman kiracilarin bu siirecten dnceden haberi
olsa dahi TBK’de diizenlenen kiracinin korunmasi hiikiimleri de dikkate alinmali ve

kiracilar1 onceden bildirim yapilmasi gerekmektedir.

Kiract kendi istegi ile kiralanani tahliye edebilecektir. Ancak bunun aksi
halinde riskli oldugu tespit edilen yapinin tahliye edilmemesi durumunda zorla
tahliyesi de miimkiin olabilecektir. Uygulama Yonetmeligi'nde riskli yapilarin
tespitini, tahliyesini ve yikimim1 engelleyenler hakkinda cezai sorumluluk
Oongorilmiistiir. Yonetmelik m. 8/f. 4’e gore, riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve
yiktirma is ve islemlerini engelleyenler hakkinda idarece veya Miidiirliikge tutanak
tutulacak ve bunlar hakkinda, 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza
Kanunu’nun ilgili hiikiimleri uyarinca Cumhuriyet Bassavciligina su¢ duyurusunda

116

bulunulacak hiikkmii yer almaktadir**°. Kiracilar bakimidan da ayn1 sorumluluk séz

14 Inceoglu, C.2, s. 395.

115 Kanunda yikim igin verilen en az altnus giin siire Idare tarafindan verilen bir siiredir. Taraflar bu
stireden Once de yapinin yikimin gerceklestirebilirler.

116 Maddede sayilan fiillerin hangi sucu olusturdugu belirtiimemistir. Anayasa Mahkemesi'nin
27.02.2014 tarihli ve E. 2012/87, K. 2014/42 sayili kararinda agikladigi iizere kanunda yer alan
"engelleme fiili 5237 sayili Kanun'un 265. maddesindeki "gorevi yaptirmamak igin direnme" sugunu
olusturacaktir.
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117

konusu olacaktir*’. Bu durumda kiracinin tahliyesinin zorla gercgeklestirilmesi

mimkiin olacaktir.

b. Proje ibraz Edilmesi Bakimindan Kanun Huikimlerinin

Degerlendirilmesi

Yeniden inga veya imar amagli esasli tamir, genisletme ve degistirme soz
konusu oldugunda mahkemeye insaata iliskin belediyece onanmis (tasdikli) proje
sunulmalidir. 6306 sayili Kanun’da proje hazirlanmasi  gerekliliginden
bahsedilmeyecektir. Kanunun sistematigine baktigimizda yikim i¢in onayli proje
sunulmasini zorunlu kilmak s6z konusu olmayacaktir. Bu halde riskli yapi tespiti ile
yetinilmesi gerekecektir!’®, Burada énemli olan riskli yapi tespit kararinin alinmis
olmasidir. Riskli yapilarin tespiti ise Yonetmelik m. 6’ya gore Cevre ve Sehircilik
Bakanligi ve Idare tarafindan yapilabilecegi gibi Cevre ve Sehircilik Miidiirliigii
tarafindan lisanslandirilan kurum kuruluslar tarafindan da yapilabilmektedir. Riskli
yapi tespit kararmin alinmis olmas1 6306 Kanun agisindan yeterli olacak proje ibraz
edilmesi gerekmeyecektir. Ancak kentsel doniisiimde yikima giden stire¢ riskli yap1
karar1 ile bagladigindan yapinin riskli oldugunun tespit edilmesi 6nemlidir. Ayn
zamanda Kanunda belirtilen istisnalar haricinde her yap1 i¢in sadece bir adet riskli
yap1 tespiti yapilabilecektir'!®. Bu halde maliklerin riskli yap1 tespiti yaptirirken

dikkatli davranmalar1 gerekmektedir.

C. Yeniden Kiralama Bakimindan Kanun Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi
Yukarda agiklandigi sekilde 6306 sayili Kanun TBK m. 350’ye gore 6zel bir

diizenleme getirmistir. “Yeniden insa veya imar” a iliskin farkli bir tahliye

Oongormistiir. Yukarida da ifade edildigi tizere 6306 sayili Kanun TBK m. 350°de

17 Tlgezdi, a.g.e., s. 34.

118 Kursat, a.g.m, s. 38, dn. 32.

119 Yapida yap1 malikinin, kat miilkiyetinde kat maliklerinin ya da bunlardan bir bdliimiiniin, riskli
yap1 tespitinden kusku duyduklar1 hallerde sadece itirazda bulunabilmesi, buna karst ulusal ya da
yabanci baska bir kurum veya kurulusa veya jeoloji ve jeofizik konularinin uzmanlarina deprem riski
incelemesi yaptiramamasi, anayasal giivence olan ve Tirkiye’nin taraf oldugu belgelerce de
korunmakta bulunan miilkiyet hakkinin kamu yararinin gerektiginden fazla ve makul olmayan sekilde
kisitlanmasina neden olacaktir. Ozsunay, Kentsel Doniisiim, s. 16.
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duzenlenen dava agilmasi, kira sozlesmesinin bitiminin beklenmesi bakimindan
imkansiz kilsa bile kiracinin Oncelik hakki TBK m. 355 agisindan s6z konusu

olmalidir'?°,

TBK m. 355/ f. 2 hilkmiine gore;

“Yeniden inga ve imar amaciyla bosaltilmasi saglanan tasinmazlar, eski hali
ile, hakli sebep olmaksizin ii¢ yil gegmedik¢e baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin,
veniden insa ve imari ger¢eklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli
ile kiralama konusunda oéncelik hakki vardir. Bu hakkin, kiraya verenin yapacagi
vazili bildirimi izleyen bir ay i¢inde kullanilmasi gerekir;, bu oncelik hakki sona

erdirilmedikge, tasinmaz ii¢ yil gegmeden baskasina kiralanamaz.

Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandig takdirde, eski kiracisina son kira
yilinda odenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak Uzere tazminat 6demekle

yiikvimliidiir”.

TBK m. 355’te diizenlenen kiracinin oncelik hakki 6306 sayili Kanun
bakimindan da kabul edilmelidir. Buna gore, ilk halde kiraya veren, kentsel
doniisiime uygulamasina konu olan yapiyr hakli sebep olmadikca eski haliyle ii¢ yil
boyunca bagkasina kiralayamayacaktir. Kiralamas1 durumunda kiraya veren bir yillik
kira bedelinden az olmamak iizere tazminat O6demekle yiikiimlii olacaktir!?,
Kanaatimizce riskli oldugu tespit edilen bir binanin yikilma zorunlulugu
bulunacagindan'?? bu hiikmiin uygulanmas: pek miimkiin olmayacaktir. Burada esas

onemli olan husus asagida deginecegimiz lizere yeni bir yapinin meydana gelmesi

halinde s6z konusu olacaktir.

120 Kursat, a.g.m., s. 38.

121 Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e, . 63.

122 Uygulama Yonetmeligi m. 8/f. 6’ya gore; “Miidiirliik veya yetki devri yapilmasi durumunda idare,
yiktirilan riskli yapilara iliskin bilgileri elektronik yazilim sistemine kaydeder. Idare, tahliye ve yikim
islemleri gergeklestirilemeyen riskli yapilara iligkin bilgi ve belgeleri, ikigser aylik periyotlar halinde
Miidiirliige bildirir. Yukaridaki fikralara gore yiktirilamayan yapilar Bakanlik¢a veya Midiirliikge
yikilir veya yiktirilir. Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflarindan malikler
hisseleri oraninda sorumludur. Yiktirma isleminin masrafi maliklerden genel hiikiimlere gore tahsil

edilir”. Bu hitkme gore riskli oldugu tespit edilen yap1 yikilmak durumunda kalacaktir.
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Ikinci durumda ise, eger kentsel doniisiim sonucu yeni bir yapi meydana
gelmigse, kiracinin dncelik hakki s6z konusu olmalidir. Bu durumda kiraya veren
riskli oldugu tespit edilen yapmin yerine yenisi yapildiktan sonra kiraciya yazil
bildirimde bulunmalidir. Kirac1 ise 6ncelik hakkini kiraya verenin yazili bildirimini
izleyen bir ay iginde kullanmalidir. Bu dncelik hakki sona ermedikge, yap1 ii¢ yil
gegmeden baskasina kiralanamayacaktir. Kiraya veren bu hiikiimlere aykir
davranirsa, son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere
tazminat 6demekle yiikiimlii olacaktir'?. Dikkat edilmelidir ki, TBK m. 355’te ifade
edildigi gibi kiracinin Oncelik hakkini kullanmasi sonucunda taraflar arasindaki
sozlesme, onceki sozlesme sona erdiginden, yeni kira bedeli ile belirlenen, yeni bir
sOzlesme olacaktir. Yeniden imar veya insada oldugu gibi kentsel doniisiim
sonucunda da taraflar yeni kira bedeli iizerinde anlasamazlarsa kira sozlesmesi
kurulmayacaktir. Kanaatimizce kiraciya oncelik hakkinin taninmasi isyeri kiralar
bakimindan 6nem arz edecektir. Zira baz1 igyerlerinin varliklar1 devami, bulunduklari
yerlerde faaliyetlerini devam ettirmelerine baghdir?*. Bu durumlara isyeri kiralar
bakimindan Oncelik hakkinin saglanmasi hususu O6nemli olacaktir. Ayrica bazi
durumlarda kiracinin da dncelik hakkini kullanmak istememesi s6z konusu olabilir.
Ozellikle riskli alanlardaki baz1 gecekondularda, yeni binalarin yapilmasi sonrasinda
kiracilar bu yapilarin aidatlarin1 dahi 6deyemeyecek durumda olabileceklerinden

oncelik hakkini kullanmak istememeleri diistiniilebilir.

Bir goriise gore, tahliye edilen kiracilarin, taginmaz yeniden insa edildikten
sonra tekrar kiract olabilmelerinin tek yolu kira sdzlesmesinin tapuya serh
verilmesidir. Eger kira sdzlesmesi serh verilmemisse, kira sdzlesmesi tahliye nedeni
ile kendiliginden hiikiimsiiz olacak ve kiraci ancak depozito bedeli veya 6dedigi

125 Kanaatimizce kiracinin

fazla kira bedeli var ise ancak bunlar isteyebilecektir
oncelik  hakkini  kullanabilmesi i¢in kira sozlesmesinin serh  verilmesi
gerekmemektedir. Zira kiracinin yeniden insa edilen tasinmazi yeni durumu ve yeni

kira bedeli ile kiralama konusunda oncelik hakki =zaten Kanundan

123 Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e, s. 63.
124 Akincy, a.g.m., s. 36.
125 Kiraz, a.g.e, s. 41.
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kaynaklanmaktadir!?®. Oncelik hakkimnin kullanilmas: i¢in kira sézlesmesinin serh
verilmesi gerekliligi TBK'de aranmamistir. Buna ek olarak serh ile ilgili olarak
sOylenebilecek husus 6306 sayili Kanunda serhlerle ilgili diizenlemelere yer
verildigidir. Buna gore, 6306 sayili Kanun m. 6’da “Bu tasinmazlarin sicilinde
bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya
yasaklayan her tiirlii serh, hisseler tizerinde devam eder” denilmistir. Kanundaki bu
duzenleme ile ifade edilmek istenenin ne oldugu tam olarak anlasilmamaktadir.
Nitekim serhin hisseler iizerinde devam etmesi ile ne anlagilmasi gerektigi

belirsizdir?’.

Bir goriise gore, kanundaki diizenlemede, kisisel haklarin kat mulkiyetine serh
edilmesi halinde niteligine uygun diistiigii 6l¢iide serhin pay iizerinde devam edecegi
kastedilmektedir. Ornegin 6n alim, alim veya geri alim haklarinin serhi pay iizerinde
devam edebilir. Sadece kisisel haklarin degil tasarruf yetkisini kisitlayan veya gegici
tescil serhlerinin de bu hiikiim kapsaminda diisiiniilmesi gerekmektedir. Ancak bu
haklarda da niteligine uygun diistiigii 6l¢lide serh pay lizerinde devam edebilir. Eger
niteligine uygun diismiiyor ise serh edilmis hakkin pay {izerinde devam etmesi
miimkiin olmayacaktir. Ornegin bir goriise gére, MK m. 194 hiikmii uyarinca aile
konutu serhinin pay iizerinde devam etmesi isin niteligine uygun diismeyecektir'?,
Ancak Yargitay tarafindan verilen bir kararda'?® 6306 Kanun m. 6/f. 1’in agik hiikmii
geregi salt binanin yikilmasinin aile konutu serhinin kaldirilmasini gerektirmeyecegi
sonucuna varmistir. Yargitay’in bu tutumu da dikkate alindiginda kisisel haklarin
tapu kiitiigiine serh edilmesi halinde, yikimdan sonra bu serhlerin yeni agilan sayfaya
kaydedilebilecegi seklinde bir yorum yapilabilir. Yikilan binanin yerine yeni bir bina
inga edilir ve kat miilkiyeti kurulursa s6z konusu serhler yeni kat mulkiyeti kiitiigiine
kaydedilebilir. Ancak bina yikildiktan sonra yenisi yapilmaz ise sahsi haklarin
kullamlmas1 miimkiin olmayacaktir'®, O halde kira sézlesmesinin serh verilmesi

durumunun da degerlendirmesi gerekmektedir. Esasen kural olarak serhin siiresi kira

126 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 675.

127 Ayrmtil bilgi igin bkz.: Kursat, a.g.m., s. 48.

128 Makarac1 Basak, Oktem Cevik, a.g.m., s. 2609; Kursat, a.g.m., s. 48.

129 yarg. 2. HD. T. 24.03.2015, E.2015/4664, K. 20015/5506, (www.kazanci.com).
130 Karakocali, Tokbas, Sencer, Kursun, a.g.e., s. 75
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sOzlesmesinden uzun olamaz. Zira artik ortada bir kira sdzlesmesinin varligi soz
konusu olamayacagindan serhin kira sézlesmesinden fazla olan kismi da hiikiimsiiz

olacaktir!3?

. Ya da kira hakki serh edilmis olsa bile kira konusu yerin yok olmasi,
kira hakkini sona erdirecektir. Ancak 6306 sayili Kanunda her tiirlii serhin hisseler
tizerinde devam edecegi ifade edildiginden hiikkmiin lafz1 yorumu geregi taginmazin
yikilmas1 ve kira sozlesmesinin sona ermesi serhin de sona erdigi anlamina
gelmeyecektir. Kanaatimizce yikilan binanin yerine yeni bir bina insa edilirse soz

konusu serh devam edebilir ancak bina yikilir ve yerine yenisi yapilmazsa dogal

olarak serhin devam etmesi miimkiin olmayacaktir.

Kiracinin 6ncelik hakkinin var olup olmadigi bakimindan deginilecek bir bagka
husus ise 6306 sayili Kanun m. 6*%’da yer alan diizenlemedir. Hiikkme gore, eger
riskli yapinin yeniden insa edilmesi konusunda malikler oybirligi ile anlasamazlarsa,
ticte iki cogunluk ile karar alinabilecektir. Cogunluk kararma katilmayan kat
maliklerinin hisseleri ise Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii tarafindan acik artirma
yolu ile satilacak ve artirmaya sadece en az ligte iki cogunluk ile anlasma yapmis
olan hissedarlar katilacaktir'®3. Bu halde kiralananin agik artirma ile satilmasi

durumunda acaba kiraci yeni malike kars1 6ncelik hakkini kullanabilecek midir?

Bu durum ne 6306 sayili Kanunu’nda ne de TBK'de diizenlenmistir. Ancak
yeniden insa veya imar nedeniyle kiracinin tahliyesi bakimindan, kiracinin yeni
malike kars1 da oncelik hakkinin olup olamayacagina doktrinde deginilmistir. Bu
hususa oncelikle yeniden insa veya imar durumundaki oncelik hakki bakimindan

deginilecek ardindan 6306 sayil1 Kanun bakimindan degerlendirme yapilacaktir.

[lk halde yeniden imar veya insa sebebiyle tahliye halindeki durum
degerlendirildiginde, eger yeniden inga veya imar nedeni, yeni malikin sahsinda

gerceklesmis ise bu durumda, tahliye davasi yeni malik tarafindan agilabilecek ve

181 Acar, a.g.e., s. 325.

132 Riskli yap1 yikilmadan énce malikler en az iicte iki cogunluk ile karar alabileceklerdir. 6306 sayili
Kanunun degisiklikten 6nceki halinde boyle bir diizenleme yok iken Kanunun 6. madde 7. cimlesine
14.04.2016 tarihinde "Riskli yapilar yikilmadan once" ibaresi eklenmistir. Dolayisiyla artik bina
yikilmadan 6nce iigte iki gogunluk saglanarak riskli yapinin yeniden insa edilmesi karar1 alinabilecek
veya miiteahhit sirket ile anlagsma yapilabilecektir. Saltik, a.g.e., s. 78.

133 Saltik, a.g.e., s. 94.
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kiracinin da kanundan kaynaklanan 6ncelik hakki'®*

yeni malike kars1 s6z konusu
olacaktir. 6306 sayili Kanun acisindan degerlendirme yapmak gerekirse, kiralanan
yer satilmis ve ardindan binanin riskli oldugu tespit edilmis ise dogaldir ki bu
durumda kiracinin tahliyesi yeni malik tarafindan istenebilecek ve kiract oncelik
hakkin1 yeni malike karst kullanacaktir. Zira TBK m. 310 “Sézlesmenin
kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sekilde el degistirirse, yeni malik kira
sozlegmesinin tarafi olur” ifadesi ile kanun hilkmii geregince kira s6zlesmesinin yeni
malike devredilmis olacagin1 diizenlemistir. Bu durumda herhangi bir sorun soz

konusu olamayacaktir. Zira riskli yapi tespiti yeni malik zamaninda yapilacagindan

kiracinin tahliyesi de yeni malik zamaninda ger¢eklesecektir.

Ikinci hal ise, yeniden insa veya imar sebebiyle tahliye edilen tasinmaz malin
kiracinin tahliyesinden sonra satilmasidir. TBK'de {iclincii kisiye satilmasi
durumunda kiracinin 6ncelik hakkina sahip olup olmayacagindan bahsedilmemistir.
Bu durumda Erol'a gére yeni malikin kiralananin mahkeme karari ile tahliye edilip
edilmedigini bilmedigi ve tahliye sebebini bilmesi miimkiin olmayacagindan,
kiracinin, kiralananin insas1 veya imarindan sonra yeni malike karsi dncelik hakki
olmayacaktir. Doktrinde de egemen goriis, kiralananin satilmasi halinde kiracinin
yeni malike kars1 6ncelik hakkinin olmayacagidir. Ancak Erol' unda ifade ettigi gibi,
yeni malik bu durumu biliyor ve muvazaa varsa yeni malikin bu yeri dnce kiraciya

teklif etmesi gerekecektir!3s,

6306 sayili Kanun m.6’ya gore licte iki g¢ogunluk kararmna katilmayan
maliklerin hisseleri acik artirma ile satilacaktir. Kanaatimizce yapinin riskli oldugu
tespit edildikten ve kiracinin kiralanandan tahliye edilmesinden sonra kiralanan agik
artirma yolu ile satilirsa, yeni malikin kiracinin 6ncelik hakkini bertaraf etme

arzusundan bahsedilmesi olas1 degildir bunun nedeni satimim 6306 sayili Kanun m.6

134 Erol, a.g.m., s. 64.

185 Erol, a.g.m s. 65; Erol, a.g.m. s.635; Inceoglu, C.2, s. 420; Malkog, Kilicoglu, a.g.e s. 399.
Yeniden insa, onarim veya degisiklik ve genisletme yaptiktan sonra taginmazi {igiincii bir kisiye
satmis olmas1 durumunda kirac1 dncelik hakkinin bu yeni malik i¢inde gecerli olup olmadig1 ne 6570
sayilli Kanunda ne de TBK' unda diizenlenmemistir. Bunun i¢in kanuna insaat yapan malikin ingaat
bittikten sonra kiralanan1 bagkasina satmasi halinde eski kiracinin oncelik hakki yok edilmedikce
taginmazi bagkasma kiralayamayacaktir hitkmii eklenmeli ve kiracinin hakki korunmalidir. Bkz.:
Hasan Ozkan, “Kira Saptama ve Bosaltma Hilkiimleri Uzerine Diisiince ve Oneriler”, Yasa Hukuk
Dergisi, C.7, S.2, 1984, s. 176.
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hikminden kaynaklanmasidir. Bu durumda kanaatimizce kiralananin agik artima ile
satilmasi halinde yeni malike kars1 kiracinin 6ncelik hakkindan bahsedilmeyecektir.
Bununla birlikte yukarida da agiklandigi tizere Oncelik hakki nisbi bir hak
niteligindedir. Bu durumda kiralanin satilmasi halinde artik yeni malike karsi ileri

strtilemeyecektir.

Rezerv yapi alanlarindaki yapilarin durumu da kiracinin 6ncelik hakki
bakimindan degerlendirilmelidir. Rezerv yap1 alanlar1 6306 sayili Kanun m.2’de
tanimlanmistir. Bu tanima gore; rezerv yapi alanlart jeolojik durumu veya zemin
ozellikleri gbz Oniine alindiginda iskanin tehlike arz etmesi nedeniyle bulunduklari
yerde dontstiirilmesi miimkiin olmayan yerlesim merkezlerinin baska yere
nakledilmesi sonucu olusan yerlesim alanlarmi ifade etmektedir’®®. Burada
amaclanan, yerlesme ve yapi emniyetlerinin temin edilecegi, olasi can ve mal
kayiplarinin  veya diger zararlarinin indirilmesi i¢in yeni yapt alanlar
olusturmaktir®®’. Ornegin Esenler’de eski askeri alan olan yer “rezerv yap: alani”
olarak kullanilacak ve bdylece Esenler'de yikilmasi planlanan konutlarin yerine,
rezerv yap1 alani olarak kullanilacak bu arazide, yaklasik 50 bin konut yapilmasi
miimkiin olacaktir'®, Eger depreme dayaniksiz bina uygun bulunan rezerv yapi
alanlarina taginmig ise bu durumda kiracinin Oncelik hakkinin  bulunup
bulunmayacagi tartigilabilir. 6570 sayili Kanun zamaninda verilen Yargitay
kararlarinda oncelik kiralama hakki genis yorumlanmaktaydi. Buna gore, kiracinin
oncelik hakki, yeni insaatta kiralanani karsilayan yeri veya onarim, genisletilme veya
degistirilme yapildiktan sonra, simdiki halini kapsamaktaydi®®®. Bu durumda da
kanaatimizce oncelik hakki genis yorumlanmalidir. Bdylece kiralanan rezerv yapi
alanlarinda insa edilmis ise kiracinin oncelik hakki kiralananin yeni hali ile mevcut
olmalidir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin resmi sitesinde!*® doniisiimde 6ncelikli
olarak yerinde doniisiimiin gerceklesmesinin istendigi fakat zemin problemi nedeni

ile yerinde donilisiimiin miimkiin olmadigr hallerde en yakinda bulunan rezerv

136 Simgek, a.g.e., s. 126.

187 Saltik, a.g.e., s. 41.

138 Esenler Haber, (cevrimici) http://www.7-24esenlerhaber.com/haberdetay/Esenlerdeki-Askeri-
Araziye-50-Bin-Konut-Yapilacak/4663, 20.09.2017

139 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 675..

140K entsel Déniisiim Siirecine Iliskin Sik¢a Sorulan Sorular (¢evrimigi)
http://www.csb.gov.tr/gm/altyapi/index.php?Sayfa=sayfahtml&1d=2091, 22.08.2017.
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alanlarin degerlendirilebilecegi ifade edilmistir. Bu baglamda rezerv yap1 alanlarinin,
tahliye edilen alanlara yakin olacagmin tercih edilecegi sdylenebilecektir. Ancak
Kanunda rezerv yapi alani olarak belirlenen yer ile tahliye edilen riskli alanlarin
birbirlerine olan uzakliklarinin ne kadar olacagi bakimindan herhangi bir kesin
diizenleme yapilmamuistir. Eger Kiralananin, eski yeri ile rezerv yap1 alaninda yeniden
inga edilecek olan yeri arasindaki uzaklik fazla ise kanaatimizce bu durumda oncelik

hakkinin bu derece genis yorumlanmasina gerek olmamalidir.

6306 sayili Kanun kapsaminda yikilan ve yeniden insa edilen binada, kiraya
verilen yer degisiklige ugramis olabilir. Ornegin eski hali ile 2. katta bulunun
kiralanan yeni hali ile 7. Kkatta olacak sekilde insa edilmis olabilir. Kanaatimizce bu
durumda da kiracinin dncelik hakki kiralananin yeni durumu bakimindan s6z konusu
olmalidir. Kanunda da 6ncelik hakkinin kiralananin yeni durumu ve yeni bedeli ile
kullanilacag: belirtilmistir. Esasen kiralanan yikildiktan sonra yerine yapilacak
tasinmazda degisiklikler olmast muhakkaktir. 6570 sayili Kanun zamaninda verilen
Yargitay kararlarinda 6ncelik hakki genis yorumlanmaktaydi*!., Bu halde 6nemli
olan, kiralananin, kiralanmaya elverigli olmasidir. Dolayisiyla kiralananin yeni hali
ile kiralanmaya elverigli olmas1 halinde, kiracinin 6ncelik hakki mevcut olmalidir.
Bu halde, kiraciya oncelik hakkini kiraya verenin yeni hali ile de taninmalidir. Daha
once de deginildigi iizere eski kira sdzlesmesi sona ereceginden ve taraflar arasinda
yapilacak sozlesme yeni bir sozlesme olacagindan eger taraflar, objektif esash
noktalar iizerinde anlasilamamigssa zaten sdzlesme kurulmayacaktir'®?, Kiralananda
meydana gelen bir diger degisiklik ise konut olarak kullanilan yerin yeniden insa
edildikten sonra igyeri olarak kullanilacak olmasidir. Bu hususun tam tersi bir
durumda olabilir yani isyeri olarak kullanilan bir yer de konut haline gelebilir. Ayn1
problem 6570 sayili Kanun doneminde vardi ve doktrinde tasinmazin kullanim tiirii
degismis ise drnegin konut olarak kullanilan bir yer isyeri haline gelmisse, kiracinin
isyeri haline gelmis olan kiralanana iliskin 6ncelik hakkin1 kullanamayacagi kabul

edilmekteydi'*®. Kanaatimizce kentsel doniisim bakimindan da ayni goriis kabul

141 Oncelik hakkinin genis yorumlanmasi hakkinda bkz.: Malkog, Kiligoglu, a.g.e., s. 398; Burcuoglu,

Tahliye, s. 472.
142 Bkz. s. 27 vd.
143 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 675.
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edilmelidir. Kiralananin kullanim tiirliniin degistiginden artik kiracinin 6ncelik

hakkina sahip oldugundan da bahsedilemeyecektirl®,

I1l. KENTSEL DONUSUMDE KIRACIYA SAGLANAN
DESTEK

6306 sayili Kanun m. 5/f. 1’e gore, “Anlasma ile tahliye edilen yapilarin
maliklerine veya malik olmasalar bile kiraci veya sumirlt ayni hak sahibi olarak bu
vapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri bulunanlara gegici konut veya

isveri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir”.

Anayasa Mahkemesi 27.02.2014 tarihli ve 2012/87 E, 2014/41 sayili
karariyla'®® Kanunda yer alan “yapilabilir” ifadesinin Anayasa’ya aykiri bulmamistir.
Agilan dava dilekgesinde “anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine,
kiracilarina ve simirly ayni hak sahiplerine gegici konut ve igyeri tahsisi veya kira
vardimi yapilabilecegi diizenlenirken, anlasmayip zorla tahliye edilenlere boyle bir
yardimin soz konusu olmadigi, yapilacak yardima iliskin “yapiulabilir” seklinde
belirsizlik iceren ifade kullanildigi, bu nedenle barinma hakkinin yitirilmesine neden
olunabilecegi, boylesi bir belirsizligin, ongériilebilirligi ve hukuk giivenligini
tehlikeye diisiirecegi, ilke ve esaslari gosterilmeden yiiriitmeye birakilan boyle bir
yetkinin, asli bir diizenleme yetkisinin devri niteliginde oldugu, ayni durumdaki
kisilere farkli muamele yapmaya imkan taminarak egitlik ilkesinin ihlal edildigi
belirtilerek kuralin, Anayasa’ya aykirt olacagi ifade edilmistir. Ancak Anayasa
Mahkemesi isin dogasi geregi yardim yapilip yapilmayacagi veya yapilacak
yardimlarin niteligi, varilacak anlagsmanin sartlarina ve ilgili kisilerin ihtiyag
durumuna bagl olarak degisebilecegini, devletin, varilacak anlasmanin sartlarini ve
ilgililerin ihtiyag durumunu dikkate almadan herkese yardim yapma yiikiimliligi
bulunmayacagini belirttikten sonra hukimde “yapilabilir” ibaresine yer verilerek,
ilgili kurum ve kuruluglara Kanun’da belirtilen sinirlar dahilinde takdir yetkisi
taninmasinin, belirsizlik olusturdugu ve yliriitmeye asli diizenleme yetkisinin devri

anlamina geldigi sdylenemeyecegini ifade etmistir.

144 Yeni hali ile yeniden kiralanmas hakkinda bkz.: yukarida B6lim 111 C 3 b.
145 RG. 27.02.2014, S. 29072.
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llgili Yonetmelik m. 16°da hiikiim daha ayrintili olarak aciklanmstir. Bu
maddeye gore kiracilara veya igyeri isletenlere aylik kira yardiminin iki kat1 kadar bir
defaya mahsus olmak iizere kira yardimi yapilabilecegi diizenlenmistir’*®. Kira
yardimi yapilmasinda ise, riskli yapida ikamet sarti aranmaktadir'#’. Ancak kira
yardimi yapilabilmesi i¢in yapmin anlagsma ile tahliye edilmesi gerekecektir. Bu
halde anlasma yapmayan kat malikleri, kira yardimindan faydalanamayacaktir.
Ornegin yikim, malik degil de Idare tarafindan gergeklestirilirse kira yardimindan
bahsedilemeyecektir. Yonetmelik m. 16/f. 4’e gore kira yardimi bagvurusu tahliye

tarihinden itibaren bir yil i¢inde yapilmalidir.

Kiracinin yapinin yeniden insasi nedeniyle hem kira yardimi almasi hem de
TBK m. 355’te diizenlenen tazminati alip alamayacagi tartisma konusu olabilir.
Kiraya veren yeniden ingas1 yapilan taginmaz {igiincii bir kisiye kiraya verirse eski
kiraci tazminata hak kazanacaktir. Ancak eski kiracinin daha once kiralanani tahliye
ederken kira yardimi almis ise bu durumda bu kira yardimi acaba kiraya verenin
Odeyecegi tazminattan indirilmeli midir? TBK m. 355’te diizenlenen cezalandirict
taminattir ve kiraya verenin cezalandirilmasini amacglamaktadir. Kira yardimi ise
anlagsma ile tahliye edilen yapilarda kiracilara verilebilecek aylik kira bedelinin iki
kat1 kadar wverilecek bir tasinma bedelidir. Kanaatimizce her iki hiikmiin
diizenlenmesi farkli amaclara hizmet ettiginden kiracilara yapilacak taginma

yardiminin tazminattan indirilmesi s6z konusu olmayacaktir.

llgili Yoénetmelik m. 14°e gore kiracilara tasmmma yardim diginda baska bir
imkan daha sunmustur. Bu hiikkme gore, uygulama alanindaki tasinmazlarin
maliklerine konut veya igyeri verildikten sonra, arta kalan konut veya igyerlerinin
bulunmasi halinde, yikilan yapilarda kiraci olarak, en az bir yildir ikamet etmis veya
igyeri isletmis olanlara yeni yapilan konut veya isyerlerinden verilmek {izere
sozlesme yapilabileceklerdir. Burada bu sekilde hak sahibi olanlar ile konut veya
isyeri sozlesmesi yapilmasi zorunlulugundan bahsedilmeyecektir. Kiract veya sinirlt
ayni hak sahibi veyahut taginmazlari kamulastirilanlardan konut veya igyeri talebinde

bulunanlarin sayisinin artan konut ve isyeri sayisindan fazla olmasi halinde, konut

146 Simgek, a.g.e., s. 295.
147 Simgek, a.g.e., s. 296.
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veya isyeri verilecekler noter huzurunda gerceklestirilecek kura islemi ile

belirlenecektir.
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SONUC

TBK m. 350/b. 2°de “Kiralananin yeniden insasi veya imari amaciyla esasl
onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin
kullanmimi imkansiz ise belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda belirsiz siireli
sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih dénemine ve fesih bildirimi
icin Ongorulen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay iginde
acacagl dava ile sona erdirebilir” denilmistir. Yeniden insa veya imar nedeniyle
kiracinin tahliyesi bakimindan sadece Kanun degil ayni zamanda Yargitay
kararlarinda diizenlenen hususlar da gz ©6niinde bulundurulmalidir. Ornegin
Kanunda diizenlenmeyen ancak mahkemeler tarafindan aranan bir husus ilgili
projenin mahkemeye sunulmasidir. Bu baglamda hem Yargitay Kararlari hem de

Kanun hiikiimleri bir arada degerlendirilmelidir.

TBK m. 350/b. 2°de diizenlenen ilk hal, tasinmazin yeniden ingasi amaciyla
tahliye edilmesidir. Burada amaglanan yalnizca tasinmazin yikilmasi degil,
yikildiktan sonra yerine yeni bir bina insa edilmesidir. Eger tasinmaz sadece yikilirsa

bu durum tahliye sebebi olarak kabul edilmeyecektir.

Ikinci hal ise kiralananmn imar amaciyla esasli onarmmi, genisletilmesi ya da
degistirilmesinin gerekli olmasi durumunda kiracinin tahliye edilmesidir. Imar
amacinda, yapinin daha iyi, elverisli daha kullanislt hale getirilmesi aranmaktadir.
Kiralananin onarimi, genisletilmesi ve degistirilmesinin hem imar amaci ile
yapilmas: hem de esasli olmasi1 aranmaktadir. Kiralananda yapilacak bir degisiklik
esasli olsa da imar amacini tagimiyor olabilir ya da bu durumun tam tersi de s6z
konusu olabilir. Bu hallerde tahliye kosullarii gergeklesmediginin kabul edilmesi
gerekmektedir. Imar amacmin bulunup bulunmadig ise bilirkisiler tarafindan tespit
edilmelidir. Ancak bilirkisi yetkilerini asarak projenin insaat teknigi agisindan dogru

ya da yanlis olup olmadig: tespitinde bulunmayacaktir.

TBK m. 350/b. 2’de aranan bir diger hal ise, kiralananin kullaniminin imkansiz
olmasidir. Yeniden insa da kiralanan yikilacagindan dolay:r kiralananin ic¢inde
oturmak zaten mumkiin olmayacaktir. Ancak esasli onarim, genisletme ve degistirme

s6z konusu oldugunda taginmazin kullaniminin miimkiin oldugu halde, tahliye karari
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verilemeyecektir. Bu yiizden Kanunda da ifade edildigi gibi tahliye karar

verilebilmesi i¢in kiralananin kullanimin imkansiz olmasi gerekmektedir.

Kanunda diizenlenmeyen ancak mahkemeler tarafindan aranan bir husus ilgili
projenin mahkemeye sunulmasidir. Yeniden insa yapilmasi i¢in ingaat ruhsatinin
mahkemeye sunulmasina gerek olmayacaktir zira bina heniiz yikilmadig i¢in ruhsat
verilemeyeceginden 6n (avan) projenin sunulmus yeterli olacaktir. Ayrica projenin
sunulmus olmasi dava sart1 olmadigindan, davanin agilmasi esnasinda ilgili projenin
mahkemeye sunulmus olmasi gerekmeyecektir. Bu halde proje dava sirasinda da

mahkemeye sunulabilecektir.

Yeniden ingsa veya imar amacindaki tahliye ile gegici tahliyenin
karsilastirilmast gerekecektir. Bu iki diizenleme arasinda birtakim farklar bulunur.
Arlarindaki en 6nemli farklardan biri, gegici tahliyede kira sozlesmesi gegerliligini
yitirmeyecekken yeniden insa veya imar sebebiyle tahliye de kira sézlesmesi ortadan
kalkacaktir. Bu halde gegici tahliye bitiminde kira sézlesmesi devam etmekte iken
yeniden inga veya imar sebebiyle tahliye de sozlesme sona ermektedir. Ayrica
yeniden insa veya imar sebebiyle tahliye davasi agilabilmesi i¢in sdzlesmenin
siiresinin bitmesi gerekmekte ise de gecici tahliye de kira sdzlesme stiresi iginde dahi

gegcici tahliye istenebilecektir.

TBK m. 350°de belirtildigi iizere tahliye davasi agma hakki kiraya verene
verilmistir. Ancak kira sézlesmesi bor¢ doguran bir sézlesme oldugundan kiraya
veren, bir t¢uncd kisi de olabilecektir. Eger kiraya veren malik degil ise bu durumda
tahliye davasimin kim tarafindan agilacagi tartigmalidir. Yargitay kararlarinda
bahsedildigi iizere, malik olmayan kiraya veren dava agabilecegi gibi kiraya veren
olmayan malikinde de dava agma hakk1 kabul edilmistir. Doktrinde ise bu durumda

tahliye davasinin kim tarafindan agilacagi tartismalidir.

Milga 818 sayili BK’de ve 6570 sayili GKHK’de dava agma suresi
bakimindan herhangi bir diizenleme bulunmamaktaydi. 6570 sayili kanunun 7/¢
maddesinde kira aktin hitaminda tahliye davasi agabilirler denmekte ama bu davanin
hangi siire iginde agilacagini belirtmemekteydi. Yargitay da bu boslugu IIK. m.

272/1 hiikkmiine kiyasen kira sozlesmesinin sona ermesinden itibaren bir ay icerisinde
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acilmas1 gerektigine karar vererek doldurmustu. Yargitay tarafindan yapilan bu
uygulama TBK’ye alinmistir. TBK m. 350°de, “Belirli stireli sOzlesmelerde siirenin
sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih
donemine ve fesih bildirimi i¢in ongoriilen siirelere uyularak tarihinden baslayarak
bir ay iginde tahliye davast agilabilir’ denmektedir. Buna gore belirli sureli
sOzlesmelerde bu siirenin sona ermesinden itibaren bir aylik siire i¢inde dava
acilabilir. Belirsiz siireli konut ve catili isyeri sozlesmelerinde ise TBK m. 329’da
diizenlenen kiraya iligskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi
icin Ongoriilen siirelere uyulacak tarihten baglayarak bir iginde tahliye davasi

acgilmalidir.

TBK m. 353’e gore; “Kiraya veren en ge¢ davanin a¢ilmast icin ongoriilen
siirede dava agacagim kiraciya yazili olarak bildirmisse dava agma siiresi bir kira
yilt uzamis sayilir” denmektedir. Eger Kiraya veren en ge¢ dava agma slresi
igerisinde kiractya bildirimde bulunmussa, bir aylik dava agma siiresi s6z konusu
olmaksizin bir kira yili igerisinde tahliye davasi acabilmelidir. Ancak kiraciya
yapilacak bildirimin kira sézlesmesinin bitiminden Onceki tarihte yapilmasi da

mUmkuindr.

TBK m. 355'de yeniden kiralama yasagindan bahsedilmistir. HUkimde;
“Yeniden insa ve imar amaciyla bosaltilmasi saglanan tasinmazlar, eski hali ile,
hakli sebep olmaksizin ii¢ yil ge¢cmedik¢e baskasina kiralanamaz. Yeniden insa ve
imar amaciyla bosaltilmas1 saglanan tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep
olmaksizin ii¢ yil gegmedik¢e baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden inga ve
imart gergeklestirilen tasinmazilari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama
konusunda oncelik hakki vardir. Bu hakkin, kiraya verenin yapacag: yazili bildirimi
izleyen bir ay i¢inde kullanilmasi gerekir;, bu oncelik hakki sona erdirilmedikce,

tasinmaz ti¢ yil ge¢meden baskasina kiralanamaz.

Kiraya veren, bu hiikimlere aykiri davrandig: takdirde, eski kiracisina son kira
yilinda édenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat ddemekle

yUkimludur. ” denilmektedir.
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Maddenin ilk ciimlesinde yeniden insa veya imarin gergeklesmemesi halinde
kiraya verenin U¢ yil boyunca kiralanan1 baskasina kiralayamayacagindan
bahsedilmistir. ikinci ciimlesinde ise kiralanan yikilip yeniden insa edilmis veya
lizerinde onarim, genisletme ve degistirme yapilmis ise bu durumda kiraya veren
oncelikle eski kiracisina 6ncelik hakki sunmasi gerekliliginden bahsedilmistir. Ancak
hakli sebeplerin varligi halinde yeniden kiralama yasag1 s6z konusu olmayacaktir.
Hakli sebeplerin neler oldugu ise kanunda belirtilmemistir, bu sebeplerin neler
olduguna h&kim tarafindan karar verilecektir. Kiracinin 6ncelik hakkinin s6z konusu
oldugu hallerde, eski kiraci bu hakkini kiraya verenin yapacagi yazili bildirimi
izleyen bir ay icinde kullanabilecektir. Eger kiraci bu bir aylik siire i¢inde hakkini
kullanmaz ise artik yeniden kiralama yasagi s6z konusu olmayacaktir. Ancak kiraci
bir aylik siire icinde dncelik hakkini kullanirsa taraflar arasinda yapilacak yeni bir
sOzlesmeden bahsedilecektir. Bu durum TBK m. 355°de eski kiracinin yeniden insa
veya imar bittikten sonra yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda
oncelik hakki olacagi seklinde belirtilmistir. Ancak kanunda taraflarin yeni bir
s6zlesme yapma zorunlulugundan bahsedilemeyecektir. Kurulacak yeni s6zlesmede
bedelin ne olacagi Kanunda diizenlenmemistir. Bu durumda sézlesmenin kurulmasi
genel hiikiimlere gore degerlendirilmelidir. Eger taraflar yeni bedel {izerinde
anlagsamazlarsa sozlesme kurulmayacaktir. Doktrinde ve Yargitay kararlarinda ise

bedelin makul ve adil olmasi gerektigi savunulmaktadir.

Kiraya verenin, kiracinin oncelik hakkina aykiri davranmasi halinde Milga
6570 sayili Kanun’un 16. maddesinde TBK’den farkli olarak ceza yaptirimina yer
verilmisti. Ancak TBK m. 355’te ceza yaptirimina yer verilmemistir. Buna gore
kiraya veren TBK m. 355’teki hiikiimlere aykirt davranirsa kiracisina son kira yilinda
O0denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat 6demekle
yiikiimlii olacaktir. Bu halde burada dizenlenen bir cezalandirici tazminat olacaktir.
Kanunda 6ngoriilen bir yillik kira bedeli tazminat1 en alt sinirdir. Alt sinir bir yillik

kira bedeli oldugundan bu bedelden fazla bir tazminata da hilkkmedilebilecektir.

Miilga 6570 sayili Kanun doneminde kira sdzlesmesinin hakimin karari ile
sona erecegi, bundan dolayr mahkeme tarafindan verilecek olan kararin yenilik

doguran karar oldugu Yargitay ve doktrin tarafindan benimsenmistir. TBK
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doneminde de ayni goriis stirmektedir. Yeniden insa veya imar sebebiyle tahliye
talebi mutlaka dava yolu ile kullanilmalidir. Dolayisiyla mahkeme karari olmadan
kira sozlesmesi sona ermeyecektir. Dava sonunda tahliyeye karar verilmesi Kira
iliskini sona erdiren bozucu yenilik doguran bir davadir. Kira sozlesmesi tahliye
kararinin kesinlesmesi ile sona ereceginden karar kesinlesene kadar kira sdzlesmesi
devam edecektir. Bu durumda kiraya veren, mahkeme kararinin kesinlestigi tarihten

itibaren haksiz iggal tazminati (ecrimisil) isteyebilir.

HMK’de ise gorevli mahkeme Kanunun 4. Maddesinin a bendin de
diizenlenmistir. Bu diizenlenmeye gore, dava konusunun deger veya tutarina
bakilmaksizin, kiralanan tasinmazlarin, ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin
hiikiimler ayrik olmak {izere, kira iligskisinden dogan alacak davalar1 da dahil olmak
lizere tiim uyusmazliklar1 konu alan davalar ile bu davalara kars1 acilan davalar ile
ilgili olarak sulh hukuk mahkemeleri gorevlendirilmistir. HMK m.6’ya gore Yetkili
mahkeme genel yetki kurali uyarinca davali gercek veya tiizel kisinin davanin
acildig1 tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir. Bununla birlikte HMK m. 10°da
diizenlendigi iizere sozlesmeden dogan davalar, sozlesmenin ifa edilecegi yer

mahkemesinde de agilabilecektir.

Kentsel donilistim bakimindan atilan en kapsamli ve 6énemli adim 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’dur. 6306 sayili
Kanun’un amaci Tasar1 Metninde de ifade edildigi {izere, afetler karsisinda riskli
bulunan alanlarin veya riskli yapilarin oncelikle malikleri ile anlasarak yiktirilmasi
veya riskli alanlarin doniistiiriilmesinde ve yeniden yerlesim temininde gontlliiliik

esasina dayanarak doniisiimiin saglamasidir.

6306 sayili Kanun ve konumuz bakimindan degerlendirilmesi gereken,
kiracinin tahliyesinin nasil saglanacagidir. Bunun i¢in doktrinde iki goriis ileri
siiriilmiistiir. Ik olarak kira sdzlesmesinin imkéansizlik nedeni ile sona ermesi goriisii
s0z konusudur. Katildigimiz goriise gore ise TBK m. 350 hiikmii ile 6306 sayili
Kanun hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmelidir. Zira TBK m. 350 hikmiinde
diizenlenen husus kiralananin yeniden yikilip yerine yenisinin yapilmasidir. 6306
saylli Kanun’da diizenlenen husus da riskli oldugu tespit edilen yapinin yikimi ve

yerine yeniden yapilmasidir. Bu durumda her iki hiilkmiin de birlikte
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degerlendirilmesi gerekecektir. Ancak bu degerlendirme yapilirken 6306 sayili

Kanun’un 6zel bir tahliye sebebi olusturacagi da géz ardi edilmemelidir.

Kiraya verenin yeniden insa veya imar sebebiyle dava agmasi ig¢in kira
s0zlesmesinin sonunu beklemesi, bunun i¢in mahkemeye proje sunmasi, kiraciya
oncelik hakki kullandirmasi, kira sdzlesmesinin sona erecegi gibi hususlar TBK’de
diizenlenmistir. Bu halde sayilan her bir durumun iki Kanun bakimindan

karsilastirilmas: gerekmektedir.

6306 sayili Kanun’da kiracinin tahliyesi i¢in dava ag¢ma zorunlulugu
bulunmamaktadir. Zira kentsel doniisimde Kanunda belirtilen belirli siirelerde
yapinin tahliyesi ve yikimi gerekmektedir. Oysa TBK m. 350/b. 2 hikminde belirli
stireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde ise kiraya iliskin
genel hikumlere gore fesih donemi ve fesih bildirim sirelerine uyarak belirlenecek
tarihten itibaren bir ay icinde tahliye davasi acilabilecektir. Goriildiigii iizere kentsel

doniisiimde bu stirelerin beklenmesi Kanun amacina da aykir1 olacaktir.

Yeniden inga ve imar sebebiyle kiracinin tahliyesinde ilgili projenin ibraz
edilmesi gerekli olmasinda karsin 6306 sayili Kanun’da bdyle bir zorunluluk
bulunmamaktadir. Ancak bu durumda riskli yapilarin tespit edilmesi gerekmektedir.
Riskli yapmin tespiti ise Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslara

yaptirilacaktir.

TBK m. 355’te yeniden kiralama yasagindan bahsedilmistir. 6306 sayili
Kanunda ise riskli yapiya iliskin olarak verilen tespit karari1 ile birlikte kira
s0zlesmesinin yeniden insa maksadiyla feshi miimkiin olmali ve TBK m. 355°te
diizenlenen kiracinin oncelik hakki da s6z konusu olmalidir. Bu durumda kiraya
veren kentsel doniisiime konu olan kiralanani, eski haliyle {i¢ y1l boyunca baskasina
kiralamayacaktir. Eger kentsel donilisiim sonucuna kiralanan yikilip yerine yeni bir
bina yapilmis ise kiracinin 6ncelik hakki s6z konusu olmalidir. Bu durumda kiraya
veren yazili bildirimde bulunmali, kiracida kiraya verenin yazili bildirimin kendisine
ulagsmasindan itibaren bir ay icerisinde Oncelik hakkin1 kullanmalidir. Aksi halde
kiraya veren son kira yilinda 6demis oldugu bir yillik kira bedelinden az olmamak

izere tazminat 6demekle yiikiimlii olacaktir.
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