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YAYIMLAMA VE FiKRi MULKIYET HAKLARI BEYANI

YAYIMLAMA VE FIKRI MULKIYET HAKLARI BEYANI

Enstitll tarafindan onaylanan lisansiistii tezimin tamamim veya herhangi bir kismini, basili (kagit) ve
elektronik formatta arsivleme ve agagida verilen kosullarla kullanima agma iznini Hacettepe Universitesine
verdigimi bildiririm. Bu izinle Universiteye verilen kullanim haklar digindaki tim fikei mulkiyet haklarim
bende kalacak, tezimin tamamnin ya da bir boliimiiniin gelecekteki galigmalarda (makale, kitap, lisans ve
patent vb.) kullanum haklar1 bana ait clacaktir,

Tezin kendi orjjinal galiymam oldugunu, bagkalarinin haklarm: ihlal etmedigimi ve tezimin tek yetkili
sahibi oldugumu beyan ve taahhiit ederim. Tezimde yer alan telif hakki bulunan ve sahiplerinden yazili izin
alinarak kullanilmasi zorunlu metinleri yazili izin alinarak kullandigumi ve istenildiginde suretlerini
Universiteye teslim etmeyi taahhiit ederim.

Yiksekogretim Kurule tarafindan yaymlanan “Lisanstistii Tezlerin Elektronik Ortamda Toplanniasi,
Diizenlenmesi ve Erisime Actlmasina Fliskin Yonerge” kapsaminda tezim agagida belirtilen kosullar
haricince YOK Ulusal Tez Merkezi / H.U, Kitiiphaneleri Agik Erigim Sisteminde erigime agilir,

o Enstitii / Faktlte yonetim kurulu karart ile tezimin erisime agilmasi mezuniyet tarihimden
itibaren 2 yil ertelenmisgtir, (

o Enstitii / Fakiilte yonetim kurulunun gerekgeli karar ile tezimin erisime agilmasi
mezuniyet tarihimden itibaren ..... ay ertelenmigtir. &

o Tezimte ilgili gizlilik karari verilmigtir. @

1L isansiistit Tezlerin Elektronik Ortamda Te i Diizenls i ve Erigime Agl; Hiskin Yonerge”

(1} AMadde 6. L. Lisanstistil tezle ilgili patent bagvurusu yapimas: veya patent alma siirecinin devam etmesi durtmunda, tez
damgmanuan dnerisi ve enstitii anabilini daluun wygun goriigit fizerine enstitlt veya fakillite ynetin kurwdu iki pil sitre
ile tezin erigime agimasinin ertelenmesine kavar verebilir.

(2) Aadde 6. 2. Yeni teknik, materyal ve metotlarn kullantdifs, heniiz makaleye déniigmemis veya patent gibi yontemlerle
Kkorunmanug ve internetten paylasimast durumunda 3. sahislara veya kurumiara haksez kazang imkant olugturabilecek
bilgi ve bulgular: igeren tezler hakkinda tez dunistnannn onerisi ve enstitfl anabifim dalirin wygun goriisit Gzerine
enstienl veya fakfilte yonetim kurulunan gerekgeli karart ile alte ayi agmamak iizere tezin erisime agimast engellenebilir.

(3)  Madde 7. 1. Ulusal gikarlar: veya gitvenligi ilgilendiren, emniyet, istihbarat, savunma ve gtivenlik, saghk vb. konulara
iliskin lisansiistit tezlerle ilgili gizlilik karary, tezin yapdldigt kurim tarafindan verilir *. Kurum ve kuruluglaria yapilan
isbirligi protokolii gergevesinde hazirlanan lisanstistii tezlere iliskin gizlilik karars ise, ilgili kurum ve kurulugun dnerist
ile enstitli veya fakitltenin uygun gorasil fizerine finiversite yinetim kuruln tavafindan veriliv. Gizlilik kavart verilen tezler
Yitksekdgretim Kuruluna bildirilir.

Madde 7.2. Gizlilik karart verilen tezler gizlilik siiresince enstitil veya fakillte tarafindan gizlilik kurallari gergevesinde
muhafaza ediliv, gizlilik kararmm kaldirdmast halinde Tez Otomasyon Sistemine yitkienir.

* Tez damignanuun dverisi ve enstitti anabilim dalimn uygun gorisil lizerive enstitll veya fakillte yoneting kurnfu
tarafindan karar verilir.
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OZET

OZKANOGLU, Nese. “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Konut ve Catili
Isyeri Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi”, Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara, 2019.

Konut ve ¢atil1 igyeri kiralari, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 339 — 356. maddeleri
arasinda kira s6zlesmesinin bir tiirii olarak diizenlenmistir. Konut ve ¢atili isyeri kirasina
iligkin hiikiimler, kiracinin s6zlesmenin zayif tarafi olarak goriilmesi nedeniyle, esas
olarak kiracty1 koruma amaci tasimaktadir. Bu koruma, kendini 6zellikle s6zlesmenin
sona erdirilmesinde gosterir. Zira kanunda sézlesmenin sona erdirilmesi, kiraci tarafa

nazaran kiraya veren bakimindan son derece agir sartlara baglanmstir.

Bu tezde, konut ve catili igyeri kira sozlesmesinin 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu
kapsaminda kiraya veren tarafindan sona erdirilmesi incelenmistir. Ilk olarak,
sO0zlesmenin tanimi, unsurlari, hukuki niteligi, taraflarin borglari ile konut ve ¢atili isyeri
kira sozlesmelerinin uygulama alani, bu kira tiiriine 6zgii getirilen baglantili sézlesme
yasagl, kiraci aleyhine degisiklik ve diizenleme yasagi gibi ¢alismanin esas konusuyla
baglantili olan diger konulara deginilmistir. Ardindan konut ve gatili isyeri kira
sOzlesmesinin kiraya veren tarafindan hem genel hiikiimler hem de konut ve ¢atil1 igyeri
kirasina 6zgii hiikiimler kapsaminda sona erdirilmesinin sartlar1 incelenmistir. Son olarak

da sona ermenin hiikkiim ve sonuglar ele alinmstir.

Anahtar Sézciikler: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmesi, Kiraya Verenin Sozlesmeyi Sona Erdirmesi, Sozlesmeyi Sona Erdiren

Nedenler, Sona Ermenin Sonuglari.



ABSTRACT

OZKANOGLU, Nese. “Termination Of Housing And Roofed Workplace Lease Contract
by Lessor According To The Turkish Code Of Obligations Numbered 6098, M. Sc.
Thesis, Ankara, 20109.

Housing and roofed workplace lease contract is arranged between article 339 and 356 of
the Turkish Code of Obligations Number 6098, as a type of lease contracts. Provisions
regarding housing and roofed workplace lease essentially aim to protect the lessee owing
to his/her weak position as a party of the lease contract. That protection reveals itself at
the time of the termination of the lease contract in particular. The lessor has havier
obligations in comparison with the lesseeunder the provisions regarding termination of
the lease contract of the Turkish Code of Obligations.

In this thesis, the termination of housing and roofed workplace contract according to he
Turkish Code of Obligations by lessor are analyzed. First of all main subjects are
explained such as expression, elements and legal characteristic of contract, debts of
parties and praxis of housing and roofed workplace lease contract and also engaged
subjects are touched on such as the inhibition of amendment and regulation which are
against to lessee. After that the termination conditions within the purview of general
provisions and special provisions of housing and roofed workplace lease contract by
lessor are analyzed. Lastly, provisions and results of termination are approached.

Keywords: Turkish Code Of Obligations Numbered 6098, Housing and Roofed
Workplace Lease Contract, Termination of Contract by Lessor, Termination Reasons of
Contract, Results of Termination.
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GIRIS

Kira s6zlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasini kiraciya biraktigi, karsiliginda kiracinin da kararlastirilan kira bedelini
O0demeyi tistlendigi rizai bir s6zlesmedir. Konut ve catili isyeri kira s6zlesmeleri de 6098
sayili Tiirk Borglar Kanunu (TBK)’nda kira s6zlesmesinin bir tiirii olarak diizenlenmis
bulundugundan kurulmasi, gegerliligi, taraflarin borglar1 ve daha pek ¢ok konu

bakimindan TBK’nin kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlerine tabidir.

Konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesinin kurulmasi i¢in taraflarin, konut veya ¢atili
isyerinin kullanilmasimin devri ile Kira bedeli konusunda karsilikli ve birbirine uygun
irade beyanlar1 yeterlidir. S6zlesmenin kurulmasi i¢in kiralananin teslim edilmesi sart
olmadigi gibi, TBK’da herhangi bir sekil sarti Ongériilmediginden Kkural olarak
sOzlesmenin sozlii sekilde yapilmasit miimkiindiir. Kira sézlesmesinin borg¢landirict bir
islem olmas1 nedeniyle, kiraya verenin kiralanan konut veya ¢atili isyerinin maliki olmasi

da zorunlu degildir.

Kira s6zlesmenin kurulmasiyla konut veya gatili igyerinin kullanimi konusunda kiraciya
nispi bir hak taninmakta olup, sdzlesmede belirli bir siire 6ngoriilmese dahi kiralananin

kullanimi gegici bir siire ile sinirlidir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri, 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu (BK)
zamaninda 6zel bir kanunla; 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun (GKHK)?!
ile diizenlenmis bir alan iken, 6098 sayili TBK, konut ve gatili igyeri kira sdzlesmelerini
kira sozlesmesinin alt bir kategorisi olarak 339 — 356’nc1 maddeleri arasinda

diizenleyerek ayr1 ve 6zel bir kanun uygulamasina son vermistir.

6098 sayili TBK’nin 339 - 356’nc1 maddeleriyle yenilikler getirilmis olmakla birlikte
miilga 6570 sayilt GKHK hiikiimleri biiyiik 61¢iide muhafaza edilmis, s6zlesmenin kiraya

16570 sayil Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun, 27/5/1955 tarih ve 9013 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmmg
olup, 01.06.1955 tarihinde yliriirliige girmis; 12/1/2011 tarihli ve 6101 sayili Kanunun 10. maddesiyle yiirtirlikkten
kaldirlmgtir.



veren tarafindan sona erdirilmesi i¢in agilacak tahliye davasina iliskin diizenlemelerde
kiracinin zayif taraf olmasi nedeniyle korunmasi gerektigi diisiincesi hakimiyetini
siirdiirmiis, ayrica Kanunun gerekgesinde de belirtildigi iizere? miilga GKHKdaki kanun
bosluklarin1 doldurmak i¢in olusturulan yerlesik Yargitay igtihatlarindan yasalagma
siirecinde faydalanilmistir®. Bu nedenle miilga GKHK nin yiiriirliikte oldugu donemde
yapilan yorum ve olusan ictihatlardan halen yararlanilmakta olup, bu ¢alismada da yeri

geldikge eski yasa donemindeki igtihatlardan bahsedilecektir.
Calisma konusu li¢ ana boliimde incelenecektir.

[k boliimde, konut ve catil1 isyeri kira sdzlesmesine iliskin genel bilgiler verilecek; bu
tip kira sézlesmesinin tanimi, unsurlari, uygulama alani, hukuki niteligi, gecerliligi ve
sekli ele alinacaktir. Ardindan konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmesinde kiraya veren ile
kiracinin borglari lizerinde durulacaktir. Son olarak da kiralananda degisiklik yapilmasi
ve kira iligkisinin devri gibi yasada diizenlenmis 6zel durumlar ile baglantili s6zlesme
yasagi gibi konut ve catili isyeri kira sozlesmelerine 6zgii kiraci lehine getirilen

diizenlemeler acgiklanacaktir.

Calismanin ikinci boliimiinde, kiraya verenin konut ve catili isyeri kira s6zlesmesini sona
erdirme nedenleri ve sartlart incelenecektir. Kiraya verenin s6zlesmeyi sonlandirma hakki
temelde ii¢ bashik altinda degerlendirilecektir. Kiraya verenin oOncelikle borglar
hukukunun genel ilkelerine dayanarak sozlesmeyi sona erdirme hakki, ardindan kira
sozlesmesinin genel hiikiimleri arasinda bulunan sona erme nedenlerinden konut ve catili
isyeri kiralarinda da uygulanabilecek olanlarla s6zlegsmeyi sona erdirmesi incelenecektir.

Ucgiincii ve son olarak ise Kiraya verenin konut ve catili isyeri kira sdzlesmesine dzgii

2 6098 Sayili TBK’nin Gerekgesi, Kira Sozlesmesine iliskin Genel Gerekce; “Kira sozlesmelerinin
diizenlenmesinde de, Tasarmin biitiintinde oldugu gibi, Yargitay kararlari ve Avrupa mevzuati goz oniinde
tutulmustur.”, www.kgm.adalet.gov.tr (E.T.: 10.05.2019)

8 ANTALYA, Gokhan, Gerekceli ve Aciklamali 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, Istanbul 2015, s. 33;
GOKYAYLA, Emre, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan”, Prof. Dr. Aydmn
Zevkliler'’e Armagan, Cilt I, YUED, Izmir 2013, Cilt 8, Ozel Say1 (s. 1203-1252), s. 1205; ACAR, Faruk, Kira
Hukuku Serhi, Istanbul 2015 (Serh).s. 6; GUNAY, Cevdet ilhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg
fliskileri, Ankara 2016, s. 184; INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku Cilt 1, istanbul 2014 (1), . 2; UYUMAZ,
Alper/AKCAAL, Mehmet, “Tiirk Bor¢lar Kanunun Konut ve Catili Isyeri Kiralar ile Uriin Kirasina Iliskin
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi” (Konut ve Catili Isyeri), Mevlana Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, C.
1,S.2(s. 137-169), s. 166; KOC, Nevzat, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira Sézlesmesine Iliskin Olarak
Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi”, IMUHD, 2014, Cilt 1, Say1 1 (s. 7-36), s. 8.


http://www.kgm.adalet.gov.tr/
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nedenlerle sozlesmeyi sona erdirmesi agiklanacaktir. Konut ve catili igyeri kira
sOzlesmesine 6zgii sona erme nedenleri TBK’da bildirim ve dava yoluyla olmak iizere iki

ayr1 baslik altinda diizenlenmis olup, calismamizda da ayni1 sistematik takip edilecektir.

Calismanin son béliimiinde konut ve cgatili isyeri kira sézlesmesinin sona ermesinin
hiikkim ve sonuglart kapsaminda, tahliye ve iade davalarma iligkin hususlar ile
sozlesmenin sona ermesiyle dogan kiracinin kiralanani geri verme borcu ve yeniden

kiralama yasag1 incelenecektir.



1. BOLUM

6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU KAPSAMINDA KONUT VE
CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERI

1.1. GENEL OLARAK

Kira sdzlesmeleri TBK’nin Ozel Borg Iliskileri’ni diizenleyen Ikinci Kism1’nin Dérdiincii
Boliimii’nii olusturmaktadir. 818 sayili miilga BK’da “adi kira” ve “hasilat kirasi” olarak
iki fasilda ele alinan kira sozlesmeleri, TBK’da “Genel Hiikiimler”, “Konut ve Catili

Isyeri Kiralarr” ve “Uriin Kirasr” olmak iizere ii¢ baslik altinda diizenlenmistir.

Konut ve gatili isyeri kiralart ile tiriin kirasinin kanunda kira s6zlesmesinin alt kategorileri
olarak diizenlenmeleri nedeniyle, bunlara 6zgii bir diizenleme bulunmadigi takdirde,
kural olarak “Genel Hiikiimler” bashigi altinda diizenlenen adi kira s6zlesmesine iligkin
hiikiimler uygulama alani bulur®. Bu husus iiriin kirasmna iliskin 358. maddede acikca
diizenlenmis, “Bu ayrumda iiriin kirasina iliskin oOzel hiikiim bulunmadik¢a, kira

sozlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanir.” denilmistir.

Ogretide, bir konut ve isyeri i¢in dahi iiriin kiras1 sézlesmesinin diizenlenebileceginden
bahisle, TBK’da {iiriin kirasinin adi kira sozlesmesinin altinda bir kategori olarak
diizenlenmesi elestirilmis, Kanunumuzda iiriin kirasinin Isvigre Hukuku’nda oldugu gibi

ayr1 bir bdliim olarak diizenlenmesinin daha dogru olacag ifade edilmistir®.

Calismamizin konusu olan konut ve catili igyeri kira s6zlesmeleri, miilga BK zamaninda
ozel bir kanunla; 01.06.1955 tarihinde yiiriirlige giren GKHK ile diizenlenmis bir alandi.

TBK ise konut ve gatili isyeri kira sozlesmesini, Kanunun ikinci kisminin dérdiincii

*DOGAN, Murat, “6098 Sayil: Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Konut ve Catil Isyeri Kiralarna Iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirmesi” (6098), MUHFHAD, Ozel Sayisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuza Armagan, 2011, s. 505-523, s. 505;
INCEOGLLU, 1, 5. 3; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler,
2016, s. 203; TfJREL, Erol, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanununa Gore Kira Sézlesmeleri, Cilt 1, Istanbul 2015, s.
9.

5 GUMUS, M. Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesi Istanbul 2012 (Kira), s. 5;
ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Borglar Hukuku, Ozel Borg {liskileri, Ankara 2015, s. 253.
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boliimiinde yer alan kira sozlesmesinin alt bir kategorisi olarak diizenlemis ve boylece

ayr1 kanun uygulamasina son vermistir.

Konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri, TBK’min 339 ila 356. maddelerinde
diizenlenmistir. Bununla birlikte dordiinci bolimiin ilk kismuni olusturan “Genel
Hiikiimler”de de konut ve catili isyeri kiralarim1 dogrudan ilgilendiren Onemli

diizenlemeler mevcuttur.

Bu boliimde, genel hiikiimlerde mevcut olup konut ve gatili isyeri kiralarim1 dogrudan
ilgilendiren diizenlemeler ile konut ve c¢atili isyeri kiralarina 6zgii hiikiimler ele

alinacaktir.

1.2. KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMESININ TANIMI,
UNSURLARI VE UYGULAMA ALANI

1.2.1. Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmesinin Tanim

Kira s6zlesmesi, TBK nin 299. maddesinde, “kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanmilmasini kiraciya bwrakmayi, kiracimin da buna
karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sézlegsme” olarak tanimlanmistir.
Kanun koyucunun genel hiikiimler basligr altinda yaptig1 bu tanim, kira sézlesmelerinin

bir tiirii olan konut ve catil isyeri kiralarmi da kapsamaktadir®.

Kanundaki tanim dogrultusunda konut ve catili igyeri kiralarinda kiraya veren,
sozlesmeyle konut veya catili igyerinin kullanilmasin1 devretmeyi iistlenen kisi iken
Kiraci, kira bedelini 6deme borcu altindaki kimsedir. Fiil ehliyeti bulunan her gergek ve
tiizel kisi, kirac1 veya kiraya veren sifatiyla kira sozlesmesi akdedebilecek olup, ayirt etme
kudretine haiz olmak kaydiyla kii¢iik ve kisitlilar da yasal temsilcilerinin rizasiyla Kira

sozlesmesi kurabilirler’. Bununla birlikte Tiirk Medeni Kanunu’nun 462/6. maddesi,

8 BELEN, Herdem, “Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira Sizlesmesi Tiirleri Ile Genel Hiikiimler Uyarnca Kiraya
Verenin Bor¢larna Iliskin Degerlendirmeler”, Istanbul Barosu Dergisi, 2013, Cilt 87, Say1 3 (s. 106-127), s.114.

7 TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri C. I, istanbul 2008 (2008), s. 103; ARAL/
AYRANCI, s. 261.



vesayet altindaki kisilerin kiraci sifatiyla akdedecegi 3 yil veya daha uzun siireli tasinmaz
kiralarinda vasinin rizasinin yaninda vesayet makaminin da izninin alinmasini sart
kostugundan, kisith bir kimsenin kiraci sifatiyla konut veya catili isyeri kira s6zlesmesi

akdetmek istemesi halinde, vesayet makaminin izninin alinmasi da zorunludur?®.

Kira sozlesmesinin taraflarin temsilcileri vasitasiyla kurulmasi da miimkiindiir.
Temsilcinin sozlesmeyi yaparken bu sifatini bildirmemesi halinde ise, sdzlesmeden
dogan hak ve borg¢lar TBK’nin 40. maddesi (Eski BK’nin 32. maddesi) uyarinca kendisine

ait olur®.

Gerek kiraya veren gerekse kiraci, gergek veya tiizel kisi olabilecegi gibi, taraflardan her
birinin birden fazla kisi olmas1 da miimkiindiir'®. Ortak maliklerin sahip olduklar1 konut
veya catili isyerini kiraya vermeleri halinde, boliinemeyen borgtan bahsedilir ve kiraya
verenler birlikte sorumlu olurlar!!. Kiraci tarafinda birden fazla kisi var ise, sézlesmede
aksine bir hiikiim bulunmadig takdirde kiracilarin borglar1 béliinebilir bir borgtur. Fakat
s6zlesmede hiikiim bulunmamakla birlikte durumun gereginden (kiralananin ortaklasa
kullanilmasi, tek bir kira parasinin belirlenmis olmasi gibi) anlagiliyorsa yahut ticari bir
kira s6z konusu ise kiracilar miiteselsilen sorumlu olur*?, Gerek kiraya veren gerekse
kiraci tarafinda birden fazla kisinin olmas1 halinde, bu kimseler arasinda zorunlu dava

arkadaslig1 bulundugundan®®, bu kimselerin davayi birlikte yiiriitmeleri zorunludur®®,

8 DURAL, Mustafa/ OGUZ, Tufan/ GUMUS, Mustafa Alper, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I1T Aile Hukuku, istanbul
2012, s. 406; GUMUS, M. Alper, Borglar Ozel-Kisa Ders Kitab, Istanbul 2015 (Kisa), s. 147.

® OLGAC, Senai, Kazai ve Ilmi Ictihatlarla Tiirk Bor¢lar Kanunu, Akdin Nevileri, C.II, Istanbul 1970, s. 474;
YAVUZ, Nihat, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin
Belirlenmesi Davalari, Ankara 2012 (2012), s. 593.

10 EREN, Fikret, Borglar Ozel, Ankara 2017 (Ozel), s. 310; OLGAC, s. 475.

11 ARAL, Fahrettin, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2002, s. 242; TANDOGAN, 2008, 5.106.

12 TANDOGAN, 2008, s.107-108; YAVUZ, Cevdet, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Istanbul 2004
(Ozel Hiikiimler), s. 150.

BYAVUZ, 2012,5.586; Yarg. 8. HD’nin E. 2017/5041 K. 2017/2680 sayil karart: “Kiraya verenlerin birden fazla
olmast halinde aralarinda zorunlu dava arkadashgr bulunmakta olup, kiraya verenlerden sadece biri tahliye talep
edemez. Ancak kiraya verenlerden her biri kendi payina diisen kira alacagimin tahsilini tek basina talep edebilir.
Kiraya verenlerin paylarma diisen kira miktarinin kira sozlesmesinde acik¢a kararlastiriimamis olmasi halinde her
bir kiraya verenin esit miktarda kira alacagi talep edebilecegi kabul edilir.”; Yarg. 3. HD., E. 2015/18191 — K.
2017/5103, “Maddi hukukla belirlenen zorunlu dava arkadaghgimmn soz konusu oldugu durumlar; istirak halinde
miilkiyet (MK. md. 702), birden fazla kiralayan veya kiractmin bulunmast hali, kat miilkiyeti, bazi hallerde
miisterek miilkiyet, sozlesmenin bir tarafinda birden fazla kisi bulunmasi, adi ortaklik(B.K.md.520) olarak
gosterilir. Zorunlu dava arkadashginda dava konusu olan hak tektir ve dava arkadast sayisi kadar miiddeabih
yoktur.”; Yarg. 8. HD., E. 2017/4285 — K. 2017/16065, www.karartek.com.tr (Erigim Tarihleri: 10.05.2019).

14 “Zorunlu dava arkadashs, maddi hukuka gove, bir hakkin birden fazla kimse tarafindan birlikte kullamimas:
veya birden fazla kimseye karst birlikte ileri stiriilmesi gereken durumlarda olusan dava arkadashgidir (6100 sayil


http://www.karartek.com.tr/

1.2.2. Konut ve Catili isyeri Kavramlar

818 sayili miilga BK déneminde yiiriirliikte olup konut ve catili igyeri kira s6zlesmesini
konu edinen miilga GKHK’nin 1. maddesinde “musakkaf gayrimenkul” (6rtiilii/¢atili
tasinmaz) ifadesi kullanilmisken, 6098 sayili TBK “konut ve ¢atili isyeri” kavramini

tercih etmis, ancak “konut” ve “catil isyeri” kavramlarinin tanimina yer vermemistir.

Mevcut diizenlemede “musakkaf tasinmaz” tabiri yerine “konut ve catili igyerleri”
ifadesine yer verilmemesinin, GKHK’daki diizenlemeden tiimiiyle vazge¢ildigi anlamina
gelmedigi; zira konutun zaten mahiyeti geregi her haliikarda musakkaf (gatili) olacagi,
igyerlerinin ise her zaman musakkaf olmayabilecegi icin kavramin basina “cafili”

sifatmin getirildigi belirtilmistir'®.

Konut, insanlarin barinma ihtiyaclarini karsilamak iizere insa edilen etrafi ve {istli kapali
yapilar1 ifade ederken'®; isyeri, kazan¢ elde etme amaciyla mesleki veya ticari

faaliyetlerin yiiriitiildiigii yer anlamia gelmektedir?’.

6098 sayili TBK’da agikca “cafili” isyerinden bahsedilmesi sebebiyle, isyeri olarak
isletilen cay bahgesi, acik otopark gibi alanlar bakimindan konut ve gatili igyeri kira
sozlesmesine yonelik hiikiimler uygulanmayacaktir'®, Konut ya da isyeri amagh olarak
kullanilan karavan, prefabrik ev, bungalov ya da baraka tiiriinde taginir bir yapinin ise,
TBK’nin konut ve catili igyeri kiralariyla ilgili maddelerinin kapsamina girip girmedigi

tartismalidir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu, m.59)”, ERCAN, Ismail, Avukatlar ve Hakimler ig:in Medeni Usul Hukuku Ozel
Yargist, Istanbul 2015, s. 240 vd.

15 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 307-308; AKINCI, Sener, “Isyeri Kiralarinda Kiracimn Korunmasi Agisindan
Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”’, AUHFD, 2008, Cilt 57, Say1 3 (s. 33-50), s.
39; GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1217.

16 SENER, Oru¢ Hami, Isyeri Thtiyaci Nedeniyle Tahliye Davalar ve Ortakliklar Hukukuyla Baglantisi, Ankara
2010, s. 81; SIPKA, Siikran, Aile Konutu ile Ilgili Islemlerde Diger Esin Rizasi, Istanbul 2004, s. 72;
ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2016, s. 209; iPEK,
Eyiip, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Ile Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Tahliye Sebeplerine Iliskin Getirilen
Yenilikler”, Turkiye Barolar Birligi Dergisi 2012, S. 102 (s. 59-92), s. 61; ARAL/ AYRANCI, s. 268.

17 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 209-210; INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku Cilt 2, istanbul 2014 (Kira
Hukuku 2), s. 14; ARAL/ AYRANCI, s.268.

“[syeri”, 4857 sayih Is Kanunu m. 2/1°de, dgretideki tamimuyla benzer bigimde: ** Isveren tarafindan mal veya hizmet
tiretmek amaciyla maddi olan ve olmayan unsurlar ile iscinin birlikte 6rgiitlendigi birim.” olarak tanimlanmustir.
8 GOKYAYLA, s. 1221.
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Bir goriise gore, TBK’da konut ve c¢atili isyeri kira sdzlesmelerinin uygulama alanini
belirleyen 339/1 maddesinin ilk ciimlesinde taginir — taginmaz ayrimi yapilmamasi ve
ayni maddenin uygulama alanini smirlayan ikinci ciimlesinde “tasinmaz” ifadesinin
kullanilmasi, bu sézlesmelerinin kapsamina miilga GKHK doneminde oldugu gibi
yalnizca tasinmaz niteligindeki konut ve isyerlerinin dahil olmasi gerektigini

gostermektedir®,

Buna karsilik, anilan maddenin mehazi olarak gosterilen Isvigre Borglar Kanununun
253/a hitkkmiinde taginir — tasinmaz ayrimimnin bulunmadigi, ayrica kiracinin korunmasi
fikrinin taginir yap niteligi tasiyan kiralananlar agisindan da miimkiin olmas1 gerektigi,
anilan hiikiimlerin kapsammin miilga GKHK doneminde oldugu gibi sadece
taginmazlarla siirlandirilmasinin amaca aykir1 bir yorum olacagi, kanun koyucunun da
bilin¢li olarak yalnizca taginmazlarin uygulama kapsamina alinmasini istediginin

soylenemeyecegi ifade edilmistir®.

Bir istisna olarak, tasinmaz yapi niteligi tasiyan mabetlerin kiraya verilmesi ve ibadethane
disinda bir amagla kullanilmas1 miilga GKHK’nin 1/2 maddesiyle acik¢a yasaklanmuistir.
6098 sayili TBK’da, mabetlere istisna getiren bdyle bir hiikiim yer almamakla birlikte
bunun kasitlt bir tercih olmayip unutuldugu diisiiniilmekte, ancak mabetlerin niteligi
geregli kamu vicdaniyla ilgili oldugundan bu eksikligin giderilerek istisna kapsamina
alinmas1 gerekmektedir?. Ancak aksi goriise gore, kamu yararma &zgiilenmis olan
mabetlerin niteligi geregi kiraya verilmeleri zaten miimkiin olmayip, kanun koyucu bu

nedenle gereksiz bir tekrar yapmaktan kasith olarak kaginmistir.?2

Sonug olarak uyusmazliklarin ¢6ztimiinde ilk olarak, kiralananin konut veya catil1 isyeri

niteliginde olup olmadiginin tespiti 6nem arz etmektedir. Yargitay da oncelikli olarak,

19 KIRMIZI, Mustafa, Konut ve Catih Isyeri Kiralar, Ankara 2014, s. 306; AKYiGIiT, Ercan, 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi, Ankara 2012, s. 140; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 307; Aym yonde bkz.
GUMUS, Kira, s. 24; YAVUZ, Nihat, Kira Hukuku, Ankara 2015 (2015), s. 220; URAL CINAR, Nihal, Tiirk
Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, istanbul
2014, s. 13; SAFAROV, Gulmuhammed, Yeni Tiirk Borglar Kanununa Gore Konut ve Catil Isyeri Kirasi, (Tez
Danismani: Dog. Dr. Yildiz ABIK), Ankara 2015, s. 235.

20 GOKYAYLA, s. 1215-1216; INCEOGLU, 2, s. 11-12, 15-16.

AKINCI, s. 42; BELEN, s. 109-110.

21 DOGAN, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, s. 38.

2YAVUZ, 2012, s. 221-222.
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kiralanan yerin nitelik ve vasfinin arastirilarak konut ve gatili isyeri sayilip sayilmadiginin
tespiti ile hangi hiikiimlere tabi olacaginin saptanmasina ve bu tespitin sonucuna gore

karar verilmesi gerektigine hiikkmetmektedir®.

1.2.3. Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmesinin Unsurlar

TBK m. 299’da yapilan tanim dogrultusunda konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin
objektif esasli unsurlari, kiraya verenin kiralanan konut veya c¢atili igyerinin kullanim
hakkin1 devir borcu ile kiracinin kira bedelini 6deme borcu ve bu hususta taraflarin

karsilikli anlasmalaridir.

1.2.3.1. Kiralanan Konut veya Catili Isyerinin Kullanilmasinin Devri

Kira sozlesmesinin ilk esasli unsuru kiraya veren tarafindan dstlenilen, kiralananin
kullanilmasimin kiractya devir borcudur?®. Calismanin konusu agisindan kiralanan sey
konut veya catil isyeri olup, konut ve catili isyerinden ne anlasilmasi gerektigi yukarida®

aciklanmis oldugundan burada ayrica deginilmemistir.

Konut veya ¢atili igyeri kira sdzlesmesiyle kiract ayni degil, nispi bir hak kazanmis olur.
Yani kiralanan konut veya catili igyerinin miilkiyeti kiraciya devredilmemekte yahut
tizerinde bagkaca simnirli ayni hak verilmemekte; yalnizca konut veya gatili igyerinin
kullanim1 konusunda kiraciya nispi bir hak taninmaktadir®®. Bu kullanim ise sézlesmenin
belirli veya belirsiz silire i¢in kurulmus olmasi fark etmeksizin, gecgici bir siire ile

smirhdir?’.

2 Yarg. 6. HD, T. 3.3.2014, 1859/2404, www.kazanci.com; Yarg. 6. HD, T.1.4.2014, E. 2013/11011 - K.
2014/4128, www.kazanci.com; Yarg. 3. HD, E. 2017/5968 — K. 2017/16620, www.karartek.com.tr; Yarg. 3. HD,
E. 2017/5183 — K. 2017/15568, www.karartek.com.tr (Erisim Tarihleri: 10.05.2019).

24 TANDOGAN, 2008, s. 12; ARAL, s. 214; YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 141; INCEOGLU, 1, s. 11; EREN,
Ozel, s. 318-319; AKINTURK, Turgut/ ATES, Derya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri,
Istanbul 2017, s. 263.

% Bkz. “2.1.2” numaral boliim.

% ARPACI, Abdiilkadir, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul 2002, s. 20; ALTAS, Hiiseyin, Hasilat ve Sirket
Kiras1, Ankara 2009, s. 49; KAHVECI, Nalan, Alt Kira ve Kiranin Devri, izmir 2005, s. 8; AKYIiGIT, s. 68.

2T TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku - Ozel Borg iliskileri, C. 1/2, istanbul 1989 (1989), s. 13; OLGAG, s.
471, ALTAS, s. 49.


http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
http://www.karartek.com.tr/
http://www.karartek.com.tr/
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Adi kiralar s6z konusu oldugunda kullanimi devredilen “bir sey”’den kastin yalnizca
maddi nitelikte, yani taginir veya taginmaz mallar oldugu; buna karsilik maddi olmayan
patent, fikri haklar ve diger ekonomik degerlerin temel olarak iiriin kirasmna konu

olabilecegi ifade edilmektedir?.

1.2.3.2. Kira Bedeli

Kira bedeli sdzlesmenin esasli unsurlarindan olup, taraflar bu bedeli kanunun emredici
hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri veya imkansiz olmamasi
sartiyla sdzlesme ozgiirliigii kapsaminda serbest sekilde kararlastirirlar?®. Kiralananimn
kullanimi karsiliginda bedel 6denmeyecegi kararlastirilmissa, artik kira s6zlesmesi degil
ariyet sozlesmesi s6z konusu olur. Zira kira s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen ivazli

bir s6zlesmedir’.

Konut ve catili igyeri kirasinin esasli unsurlarindan olan kira bedelinin, sézlesme
kurulurken belirlenebilir olmas: da yeterlidir®l. Sozlesmede kira bedeline iliskin bir
hiikkiim yer almakla birlikte kotli kaleme alinmis olmasi nedeniyle kira bedeli net bir
bicimde anlasilamiyorsa kira sdzlesmesinin tamami degil, yalnizca anlagilamayan hiikiim

gecersiz kabul edilmelidir®?,

Taraflar kira sdzlesmesi kurulurken 6deme araci olan kira parasinin tiiriinii (yabanci para
/doviz mi Tirk Lirast m1) ve miktarini, -gegersizlik ve gabin halleri istisna- sézlesme
serbestisi igerisinde diledikleri gibi belirleyebilirler®. Bir goriise gore kira bedelinin para
disinda bir mal, bir hizmet veya bir sey imal etme olmas1 da miimkiindiir**. Aksi goriis

ise, taraflarin 6deme araci olarak para disinda mal veya hizmet verilmesini 6ngérmeleri

28 TANDOGAN, 2008, s. 2-3; ARAL/ AYRANCI, 2015, s. 257; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 362.

29 7ZEVKILER/ GOKYAYLA, s. 226: DOGAN, 6098, 5. 8; GUMUS, Kisa, s. 173; AKINTURK/ ATES, s. 268;
EREN, Ozel, s. 320.

3 URAL CINAR, s. 47-48; YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 140; TANDOGAN, 1989, s. 14.

31 EREN, Ozel, s. 321; DOGAN, s. 8; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 227; YAVUZ, 2012, 5.590.

32 OZEN, Burak, “Kira Bedeli Artisina Iliskin Sozlesme Sartlart Ve Sozlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli
Artismin Kira Tespit Davasi Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisgimdan Ayt Edilmesi” (Kira Bedeli),
MUHFHAD 2016, Cevdet Yavuz’a Armagan, Cilt 22, Say1 3, s. 2033 — 2062, s. 2036.

3% OGUZMAN, Kemal/ OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, Istanbul 2014, s. 304 vd;
AKYIGIT, s. 151; URAL CINAR, s. 51

3 AKINTURK/ ATES, s. 263; YAVUZ, 2012, s. 77, 590-591; OLGAG, s. 472.
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halinde (kapicilik sézlesmesinde oldugu gibi®®), kira sdzlesmesinin degil karma nitelikli

bir sézlesmenin sdz konusu olacagmi savunmaktadir®®,

Tirk Liras1 olarak kararlastirilan kira bedelinin, 6zellikle yenilenen kira donemlerinde ve
bes yildan uzun siireli sézlesmelerde nasil giincellenecegi asagida ayrintili olarak ele
alinmigtir®’. Kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi halinde ise, TBK nin 344/4.
maddesi uyarinca bes y1l gegcmedikge kira bedelinde herhangi bir degisiklige gidilemez.
Bes yilin dolmasmin ardindan kira bedeli, yabanci paranin degerinde yasanan
degisiklikler gozetilerek hakim tarafindan belirlenir (TBK m. 344/4, son ctimle). Hakim
tarafindan belirlenecek kira bedelinin yine yabanci para mi1 yoksa Tiirk Liras1 m1 olacagi
konusunda yasada bir hitkiim bulunmamakta ise de, Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore
hakim yeni kira bedelini, kiraci tarafin yabanci para yoniinde acik bir kabulii olmadigi
siirece Tiirk Liras1 olarak belirler®®. Buna karsilik 6gretideki hakim gériis, bedelin yabanci

para cinsinden belirlenmesi yoniindedir®®.

Kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlenmesi haline 6zgii TBK m. 344/4 hiikmiine
17/1/2019 tarih - 7161 sayili Kanun m. 56 ile yapilan eklemeyle, 20/2/1930 tarih ve 1567
sayil1 Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimlerinin sakli tutuldugu

belirtilmistir. 1567 sayili Kanun’un 1. maddesi uyarinca “Tiirk parasinin kiymetinin

% INCEOGLU, 1, 5. 22-23.

% TUNCOMAG, Kenan, Tirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Istanbul 1977 (Ozel), s. 442;
BURCUOGLU, Haluk, 6570 Sayih Yasa’ya Gore Kiracin Tahliye Edilmesi istanbul 1993 (Tahliye), s. 10;
TANDOGAN, 2008, s. 17; ARAL/ AYRANCI, s. 213.

87 Bkz. “Kira Bedelinin Belirlenmesi” bashkl “1.4.2.1.1” numaral béliim.

38 KIRMIZI, s. 349-352; ONCU, Ozge, “6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi”,
[zmir Barosu Dergisi, Mayis 2012, Y11 77, S. 2, Borglar Kanunu Ozel Sayisi (s. 300-348), s. 339; Yarg. 3. HD., E.
2017/8660 E. — K. 2017/10690, “ Ancak, yeni donem kira parasimn hakimce arttilarak tespitinin istenmesi halinde;
18.11.1964 giin ve 2/4 sayili Yargitay I¢tihad: Birlestirme Kararnda ongoriildiigii iizere kira siiresi sona erdiginden
6570 sayili yasanin 11.maddesi uyarinca yenilenen donemde kira sozlesmesinin diger hiikiimlerinin yenilenmesine
karsin, kira parasina iliskin kosul yenilenmemekte ve kira parasi belli olmayan bir sozlesme haline gelmektedir.
Yeni donem kira parasimin tespiti amilan I¢tihad: Birlestirme Kararinda agiklandigi gibi bir "simrlama"dir. Yeni
donemde hakimin yaptug smirlama sonucunda belirledigi "iicret” unsuru ile kira sozlesmesinin yenilenmesi
saglanabilmektedir. O halde, yeni donemde kira parasimin tespitinin istenilmesi halinde sozlesmedeki kiranin
yabanct para ile édenmesine iliskin hiikmiin yenilendigi kabul edilemez. Bu nedenle hakim amlan [B.K.'da
ongoriilen smirlamayi yaparken, (davali kiracimin bu yonde agik bir kabulii bulunmadigi siirece) 818 sayili Borglar
Kanununun 83/1.hiikmii uyarinca kira parasim Tiirk Lirast olarak takdir etmek ve sozlesmede yer alan boslugu ona
gore doldurmak durumundadir.”, www.Karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)

3 GUMUS, Kira, s. 77; AYDEMIR, Efrail, Kira Hukuku, Ankara 2016, s. 236; GOKYAYLA, Emre, “Tiirk
Borglar Kanunun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin 344. Maddesinin Degerlendirilmesi” (Kira Bedeli),
Bahgeschir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi 2013, Cilt 9, Say1 103-104, s.18-51, s.
42,


http://www.karartek.com.tr/
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korunmasi zimmnda kararlar ittihazina Cumhurbaskam salahiyetlidir.” *°. Bu kapsamda
once 13.09.2018 tarihli - 30534 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 85 Sayili
Cumhurbagkan1 Karari ile 1567 sayili Kanun uyarinca Bakanlar Kurulu tarafindan
diizenlenip 11.08.1989 tarihli - 20249 sayili Resmi Gazete'de yaymlanmis olan Tirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar'da degisiklik yapilmistir.

Belirtilen 85 sayili Cumhurbaskan1 Karari*! ile Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda
32 Sayili Kararin “Déviz” baslikli 4. maddesine "Tiirkiye'de yerlesik kisilerin,
Bakanlik¢a belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim
satum, tasit ve finansal kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing
ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan
diger odeme yiikiimliiliikleri doviz —cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlagtirilamaz" bendi eklenmistir. Boylece konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmelerinde,
Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan 16.11.2018 tarihinde belirlenmis olan istisnalar
haricinde, Tirkiye'de yerlesik kisilerin kira bedeli basta olmak iizere sdézlesmeden
kaynakli 6deme yiikiimlerini doviz tiiriinden ya da dovize endeksli olarak belirlemeleri
yasaklanmistir. Yasaga aykir1 hareket edenlere 1567 sayili Kanun’un 3. maddesi uyarinca

tic bin Tiirk Lirasi’ndan yirmibes bin Tiirk Lirasi’na kadar idari para cezasi kesilecektir.

16.11.2018 tarihinde Hazine ve Maliye Bakanligi’nin 2018-32/52 numarali Tebligi ile
Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karara Iliskin Teblig'in 8. maddesi
diizenlenmis olup, 8. maddenin 28. fikras1 uyarinca, 32 sayili Karar’in gegici 8.
maddesinin yiiriirlige girdigi tarihten 6nce akdedilip de 6deme yiikiimliiligli doviz veya
dovize endeksli olarak kararlastirilan konut ve gatili isyeri kira sozlesmelerinde Kkira
bedeli ve diger 6deme yiikiimliiliikleri, iki yillik zaman zarfi i¢in Tiirk parasi olarak

belirlenir.

“Ancak, Tiirk parasi olarak belirlemenin yapildig kira yilinin sonundan itibaren bir yil

gecerli olmak tizere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parast olarak belirlenen kira bedeli,

401567 sayih Tiirk Parasmimn Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun’un 1. maddesinde yer alan “Bakanlar Kurulu”
ibaresi, 2/7/2018 tarihli ve 700 sayili KHK ’nin 8 inci maddesiyle “Cumhurbagskan:” olarak degistirilmistir.
http:/Amww.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.1567.pdf (E.T.: 10.05.2019)

41 http:/Awww.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf (E.T.: 10.05.2019)


http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.1567.pdf
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf
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taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin
yapildig kira yilinin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay icin belirledigi
tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlart esas alinarak artirlmasi yoluyla
belirlenir. Bir sonraki kira yili Tiirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca
belirlenirken mutabakata varilamazsa, onceki kira yilinda gegerli olan kira bedelinin
Tiirkiye Istatistik Kurumunun belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim
oranlart esas alinarak artirtlmasi yoluyla belirlenir ve belirlenen Tiirk parasi cinsinden

kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik siirenin sonuna kadar gecerli olur.”*?

Cumhurbaskan1 karar1 ile getirilen kira bedeline yonelik bu sinirlama, soézlesme
Ozgiirligii ilkesi ile bagdagmamaktadir. Zira Anayasa’nin 48. maddesi kapsaminda herkes
sozlesme ozgirliigiine sahip oldugu gibi, TBK’nin 26. maddesine uyarinca da bir
sozlesmenin icerigi yasada ¢izilen simirlar dahilinde taraflarca 6zgiir olarak belirlenir®,
Hukuk devleti ilkesinin bir geregi olarak Anayasanin 13. maddesi uyarinca temel hak ve
ozgurliikkler ancak Anayasa’da belirtilen nedenlerle ve kanunla smirlandirilabilecek

45

olup*, temel hak ve dzgiirliiklerden olan sdzlesme 6zgiirliigiiniin®® sinirlandirilmas: da

ancak kanunla mimkiindiir.

Belirtilen ilkeler 1s1ginda konut ve gatili igyeri kira sézlesmelerinde taraflar, s6zlesme
Ozgiirligii kapsaminda kira bedelini diledikleri takdirde doviz cinsinden belirleyebilirler.
Kald1 ki TBK’nin 344/4. maddesinde de bu husus agikc¢a belirtilmistir. Ancak 13.9.2018
tarih ve 85 sayili Cumhurbagkani Karari ile Tiirkiye'de yerlesik kisiler bakimindan kira

bedelinin doviz cinsinden yapilmasi yasaklanmig, boylelikle taraflarin soézlesme

2 http:/www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/11/20181116-8.htm (E.T.: 10.05.2019)

43 ERZURUMLUOGLU, Erzan, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), Ankara 2015 (Sozlesmeler), s. 29;
OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, M. Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1, Istanbul 2014, s. 24; EREN,
Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ankara 2017 (Genel), s. ; KILICOGLU, Ahmet, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Ankara 2016 (Genel), s. 84; INAN, Ali Naim/ YUCEL, Ozge, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ankara 2014, s. 204 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU/ Necip, Borglar Hukuku Genel Bolim
(Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpaci) Birinci Cilt, istanbul 2017, s. 503 vd; TUNCOMAG, Kenan,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 1969 (Genel), s. 165-166.

4 KARATEPE, Siikrii, Tiirk Anayasa Hukuku, Ankara 2016, s. 169; GUNDAY, Metin, idare Hukuku, Ankara
2013, s. 40-41; NOHUTCU, Ahmet, Devlet Teskilati Hukuku Cilt 2, Ankara 2016, s. 39; Temel hak ve
Ozgiirliiklerin ancak kanunla sinirlandirilabilecek olmasi, bunlarm yasama orgami tarafindan ortaya konulsa dahi
kanun niteliginde bulunmayan islemlerle yahut idari nitelikteki islemlerle sinirlandirilamayacag anlamma gelir,
bkz. ERDOGAN, Mustafa, Tiirk Anayasa Hukuku, Ankara 2018, s. 84.

45 KARATEPE, s. 163-164; ERDOGAN, s. 99; NOHUTCU, Ahmet, Kanunname Cilt 1 Anayasa Hukuku,
Ankara 2018 (Kanunname), s.123.


http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/11/20181116-8.htm
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6 ile bir smirlama

ozgiirliigiine idari islem niteligindeki cumhurbaskam karar®
getirilmigtir.  Acgiklandigi  lizere  sOzlesme — Ozgiirliigli  yalnizca  kanunla
sinirlandirilabileceginden, TBK’nin 99 ve 344/4 maddelerine aykiri cumhurbagkani

karartyla sozlesme 6zgiirliigiine yapilan miidahale*” hukuka uygun degildir.

1.2.3.3. Taraflarin Anlagmasi

Sozlesmesinin kurulabilmesi igin taraflarin, sozlesmenin yukarida bahsedilen esaslh
unsurlari tizerinde anlagmasi zorunludur. Kira sézlesmesi rizai bir sézlesme oldugundan,
sozlesmenin kurulmasi igin Kiraci ile kiraya veren tarafin karsilikli ve birbirine uygun
irade beyanlar1 gerekli ve yeterlidir; ilaveten sézlesme konusu konut veya ¢atili igyerinin
teslim edilmesi sart degildir*®. Kiralananin teslim edilmesi borcun ifasiyla ilgili bir husus
olup, sdzlesme kurulduktan sonra belirtilen tarihte yerine getirilmedigi takdirde kiraya

veren bakimindan borca aykirilik s6z konusu olur?®.

46 Uygulamada Cumhurbaskanhg1 islemlerinin bazilarmin “karar” bazilarmmsa “kararname” olarak yayrmlandigi
goriilmekte ise de bu ayrimin anayasal bir dayanagi bulunmamaktadir. Cumhurbagkanligi karar veya kararnamesi
ile bireysel veya diizenleyici islemler tesis edilebilmektedir. Neticede her ikisi de idari nitelikte iglemlerdir. Bkz.
GOZLER, Kemal, Tirk Anayasa Hukuku, Bursa 2018, s. 876 ve s. 890. “Sonug olarak, bir kanun veya
Cumhurbaskanhg kararnamesiyle Cumhurbaskanligina verilen diizenleme yetkisi tiirev niteliktedir ve Anayasal
olarak yénetmelik esdegeri islem olabilir. Bu tiir islemlerin adl ne olursa olsun nitelendirilmesi yargr organt
tarafindan yapilarak, denetimi idari yargiya burakilmalidir. Zira, kanuna esdeger degil, kanunun ve asli nitelikteki
Cumhurbaskanhg kararnamelerinin hiyerarsik olarak altinda yer alan diizenlemeler soz konusudur.”, ULGEN,
Ozen, “Cumhurbaskanhgi Kararnamelerinin Niteligi ve Tiirleri”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2018/1, s. 3-40, s. 12-14.

47 Anayasanin 104. maddesinin 17. fikrasmna gore; “Anayasann ikinci kismunin birinci ve ikinci boliimlerinde yer
alan temel haklar, kisi haklari ve odevleriyle dordiincii boliimde yer alan siyasi haklar ve 6devier Cumhurbagkanlhig
kararnamesiyle diizenlenemez.” ve “Kanunda acik¢a diizenlenen konularda Cumhurbaskanhigy kararnamesi
gtkarilamaz. Cumhurbaskanligi kararnamesi ile kanunlarda farkl hiikiimler bulunmas: halinde, kanun hiikiimleri
wygulanir.  Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinin ayni konuda kanun ¢ikarmast durumunda, Cumhurbaskanhig
kararnamesi hiikiimsiiz hale gelir.”, NOHUTCU, Kanunname, s. 1x.

48 SENYUZ, Dogan, Borglar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, istanbul 2016, s. 320; OLGAGC, s. 248; EREN,
Ozel, s. 313; ARAL, s. 214; YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 140; DOGAN, Sona Erme, s. 6; BELEN, s. 116.

49 Kiraya verenin kiralanam teslim borcu ve borca aykirilik igin bkz. 1.4.1.1 numarah “Kiralanam Sézlesmeye
Uygun Vaziyette Teslim Etme Borcu” baghkli bolim.
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1.2.4. Konut ve Catih isyeri Kira Sézlesmesi Hiikiimmlerinin Uygulama Alam

1.2.4.1. Zaman Bakimindan Uygulama Alani

11/1/2011 tarihinde kabul edilip 4/2/2011 tarihli Resmi Gazete’de yaymlanan 6098 sayili
Tirk Borglar Kanunu 1/7/2012 tarihinde yliriirliige girerek 818 sayili BK’y1 yiiriirliikten
kaldirirken, 6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun Yiriirliigii ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun’un 10. maddesi ile de 18.05.1955 tarihli 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun yiiriirliikten kaldirilmistir. Konumuz bakimindan miilga BK ve
miilga GKHK doéneminde kurulmus olup halen devam eden konut ve catili igyeri

kiralarina uygulanacak hiikiimler incelenecektir.

6101 sayili Kanun’un “Geg¢mise etkili olmama kuralr” baslikli 1. maddesinde dogrudan
konuya iliskin diizenleme yapilmistir. Buna gore miilga BK ve miilga GKHK doneminde
kurulup da halen devam etmekte olan kira s6zlesmelerinin hukuken baglayici olup
olmadiklar1 kural olarak miilga BK ve miilga GKHK hiikiimleri dikkate alinarak tespit
edilirken, bu sozlesmelerle ilgili olup 6098 sayili TBK nin yiiriirliige girmesinden sonra
gerceklesecek temerriit, sona erme ve tasfiye islemleri TBK hiikiimlerine tabidir®.
Uygulamada konut ve catil igyeri kira s6zlesmesine iliskin gergeklesen uyusmazliklarin
agirlikla s6zlesmenin sona ermesi ve sonuclari konusunda ortaya c¢iktigi dikkate
alindiginda, miilga BK ve GKHK’nmn yiirtrlikte oldugu donemde kurulan kira

sozlesmelerine de genellikle 6098 sayili TBK hiikiimlerinin uygulanmasi gerekecektir®.

%0 6101 sayill Kanun’un madde gerekgeleri, m. 3/1; “Maddede, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasariswun yasalasip
yiiriirliige girdigi tarihten onceki fiil ve islemlere, bunlarin hukuken baglayict olup olmadiklarina ve sonuglarina,
bu fiil ve islemler hangi kanun yiiriirliikte iken gerceklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimlerinin uygulanacagi
ongoriilmektedir. Ancak, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisimn yasalasip yiiriirliige girmesinden sonra bu fiil ve
islemlere iliskin olarak gerceklesecek temerriide, sona ermeye ve tasfiveye, Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimleri
uygulanacaktir. Mesela, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisimin 1 Ocak 2010 tarihinde yiiriirliige girecegi varsayulirsa,
alict (A) ile satic1 (S) arasinda, 818 sayili Bor¢lar Kanununun yiiriirliikte oldugu dénemde bir satig sozlesmesinin
kurulmast durumunda, kural olarak bu sozlesmenin hukuken baglayici olup olmadigina ve sonuglarina 818 sayih
Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir. Ancak, Tiirk Borg¢lar Kanunu Tasarisimn yasalasip yiiriirliige
girmesinden sonra bu sozlesmeye iliskin olarak alicimin veya saticoin temerriidiine, Tiirk Borglar Kanunu
hiikiimleri uygulanacaktir. Ayni sonug, kira sozlesmesi bakimindan da gegerlidir. Baska bir ifadeyle, Tiirk Borglar
Kanunu Tasarisimin yasalagip yririirliige girmesinden dnce kurulmus ve Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin yasalagip
yiiriirliige girmesinden sonra da devam etmekte olan bir kira sozlesmesinin hukuken baglayici olup olmadigi, 818
sayili Borglar Kanununa gore belirlenecek, sona ermesine ise Tiirk Bor¢lar Kanunu uygulanacaktr.”,
www.kgm.adalet.gov.tr (E.T.: 10.05.2019)

L GOKYAYLA, s. 1231-1232.
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Konut ve gatil igyeri kiralarinda kiracinin korunmaya mubhtag taraf olarak goriilerek bu
boliimdeki hiikiimler kiractyr korumaya yénelik olarak diizenlenmistir®®. Ancak kiraci
tarafin tacir olmasi halinde, basiretli davranma yiikiimliligi bulunan tacirin, kira
bedelinin belirlenmesi ve giivence bedeli gibi kiraci lehine getirilen diizenlemelerle
herhangi bir konut kiracistyla ayni 6l¢lide koruma altina alinmasinin hakli ve makul bir
gerekgesinin  olup olmadigi tartismalidir. Bu hususta isyeri kiracilarinin  konut
kiracilarindan ayr1, kendine has birtakim ihtiyaglar1 bulundugu da dikkate alinarak, konut
kiracisi ile igyeri kiracisinin ayni hiikiimlere tabi olmasi elestirilmis, kiracinin tacir olup
olmadigina bakilmaksizin kanunda isyeri kirasi ve konut kirast seklinde bir ayrima

gidilmesinin daha isabetli olacagi ileri siiriilmiistiir>3.

6098 sayili TBK’nin mevcut diizenlemesinde kiract veya kiraya verenin gercek ya da
tiizel kisi olmasina farkli bir sonug baglanmadig: gibi, miilga GKHK dan farkli olarak
ticari — ticari olmayan kira ayrimi da yapilmanmustir®*. Ancak 6098 sayili TBK nin Resmi
Gazete’de yayimlanmasindan kisa bir siire sonra ¢ikarilan 6217 sayili Kanun’un gegici 2.
maddesi uyarinca, kiraci tarafinda tacir veya tiizel kisilerin bulundugu isyeri kira
sozlesmelerinde TBK nin kiraciy1 koruyan dokuz maddesinin yiirtirligii sekiz yil siire ile
ertelenmistir®®. Erteleme ongdren bu hiikmiin, AVM yatirimcilarmin, yasanmn kira

sozlesmeleriyle iliskin baz1 diizenlemelerinin, kendi yatirimlarina menfi etki ve neticeleri

52 ERMAN, Hasan/ INAL, Emrehan/ BAYSAL, Basak Karsilastirmah-Gerekceli 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu, istanbul 2011, s. 427-428, 433-434; INCEOGLU, 1, s. 4; AKINCI, s. 40-41; DOGAN, s. 2, 28;
GOKYAYLA,, s. 1205; GUNAY s. 184. Ayrica bkz. 6098 Sayili TBK *nin Kira Sézlesmesi’ne ait genel gerekgesi,
“6570 sayth Kanunda oldugu gibi, Tasarida da, kiracilarin korunmasi esast gozetilerek diizenleme yapimasi
benimsenmistir. Nitekim, ¢agdas hukuk sistemlerinde, meseld, Fransa, Almanya ve Isvigre'de yasal degisiklikler
yapilarak, kiracimin korunmasina ézel énem verildigi goriilmektedir.(...)Kiract lehine koruma, bir yandan, kira
sozlesmesinin sona erdirilmesi imkanlarmn smurli olmasi, diger yandan, yenilenen veya siiresi uzatilan kira
sozlesmelerinde, kira bedellerinin, uyusmazlk halinde belirli dl¢iitlerden yararlanilarak belirlenmesi biciminde
ortaya ¢tkmaktadir. Bununla birlikte, Tasarida, kiraya verenin ozellikle cesitli menfaatleri de gozetilmistir.”,
http:/imww.kgm.adalet.gov.tr (E.T.: 10.05.2019)

58 TURKMEN, Ahmet, “6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunun Kira Sozlesmesine Iliskin Yiiriirhigii Ertelenen
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi 2015, S. 1 (s. 341-368), s. 342-343.

% GOKYAYLA, s. 1234.

%514/04/2011 tarih ve 27905 sayill Resmi Gazete’de yaymlanan 6217 Sayih Kanun’un gegici 2. maddesi;
“Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile ozel hukuk ve kamu hukuku tiizel kigileri oldugu
isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346
ve 354 itincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu
maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik
olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Borglar Kanunu hiikiimleri uygulamr.”,
www.mevzuat.gov.tr (E.T.: 10.05.2019).


http://www.kgm.adalet.gov.tr/
http://www.mevzuat.gov.tr/
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olacagimi ileri siirerek yirittikleri lobi faaliyetleri neticesinde getirildigi

diistiniilmektedir®®.

Kira sozlesmesinin 6217 sayili Kanunun gegici 2. maddesi ile 6ngoriilen ertelemenin
kapsamina girmesi i¢in ilk kosul “isyeri kirast” olmasidir. Burada TBK’da farkli olarak
“catili isyeri’nden degil yalnizca “isyeri’nden bahsedilmis oldugundan, ertelemenin
kapsamina catili olsun ya da olmasin her tiirlii isyeri kirasi, 6rnegin agik otopark isletmek
icin yapilan kira s6zlesmesi ya da iizeri agik bir ¢ay bahgesinin isletilmesi i¢in yapilan
kira s6zlesmesi —diger kosullar1 saglamak kaydiyla- dahildir®’. Buna gére catili olsun
veya olmasin bir igyeri kira sdzlesmesinin madde kapsamina girmesi i¢in kiracinin ya
TTK anlaminda tacir olmas1 gerekmekte yahut tacir sifatini tasimasa bile 6zel veya kamu
hukuku tiizel kisisi olmas1 gerekmektedir; adi ortakligin veya bir esnafin kiraci tarafinda
bulundugu isyeri kirasi, anilan gegici 2. madde kapsaminda degildir®®. Aym madde
hiikmii uyarinca erteleme siiresinin bitimine kadar, erteleme kapsamindaki maddelerde
diizenlenen konulara iligkin olarak -eger varsa- kira sozlesmesindeki hiikiimler sézlesme
serbestisi geregi uygulanacak, sdzlesmede hiikiim mevcut degil ise miilga BK hiikiimleri

dikkate alinacaktir.

6217 sayili Kanun’un gegici 2. maddesindeki bu diizenleme ile kiraci tarafinda tacir ve
tiizel kisi bulunan igyeri kira sdzlesmelerinde TBK’nin kiraciyr koruma amaci tasiyan
kimi hiikiimlerinin uygulamasinin ertelenmesi, esitlik ilkesine aykiri olmasi, TBK’da
konut ve catili igyeri kiralarinda kiraciy1 korumaya yonelik olarak benimsenen politikayla

celiski teskil etmesi gibi gerekgelerle 6gretide elestirilmistir>®,

1.2.4.2. Konu Bakimindan Uygulama Alani ve Kullanimi Kiractya Birakilan Egya

TBK m. 399/1 metninin birinci climlesinden anlasildig1 {izere, konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmesine iligkin hiikiimlerin uygulanmasi agisindan sozlesmeye konu kiralananin

nerede bulundugu 6nem arz etmemektedir. Béylece TBK nin uygulama alani bakimindan

% TURKMEN, s. 344; INCEOGLU, 2, s. 5.

57 ACAR, Serh, s. 34-35; INCEOGLU, 2, 5. 576; GOKYAYLA, s. 1236.

8 GUMUS, Kira, s. 15-16; TURKMEN, s. 346.

% KOC, s. 18; GOKYAYLA, Uygulama Alany, s. 1234; GUMUS, Kira, s. 20.
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miilga GKHK’ya gére daha genis kapsamli bir diizenleme getirmistir®®. Zira miilga
GKHK yalnizca belediye sinirlart igindeki iistii ortiilii tasinmazlarin kiralanmasini konu
edinmekteydi. Oysa TBK bdyle kisitlayici bir ifade ongérmediginden, kdyde-sehirde
nerede bulunursa bulunsun, biitiin konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmeleri hakkinda bu

hiikiimler uygulanacaktir®,

TBK 339. maddenin 1. climlesi, konut ve catili isyeri kira sozlesmelerine 6zgi
hiikiimlerin, bu s6zlesmelerle beraber kiralananda bulunan mobilya, uydu anteni, kombi
cihazi, garaj ve depo gibi®? kullanimi kiraciya birakilan esyalar hakkinda da uygulanacag:
esasint ongérmektedir. “Kullanimi kiraciya birakilan esya” terimi, kiralanan ile karsilikl
baglant: bulunmast sartryla tasinir ve tasinmaz tiim esyalar1 kapsamaktadir®®. Bu neviden
yan esyalarin kira s6zlesmesi akdedilirken veya akdedildikten sonra ek bir s6zlesmeyle

kiractya birakilmas1 miimkiindiir®.

Kullanimi kiraciya birakilan esyanin durumu, iliskili bulundugu konut ve ¢atili isyeri kira
sOzlesmesinin akibetine bagli bulunmaktadir. Dolayisiyla bu esyalarin zamaninda teslim
edilmemesi veya ayipl ¢ikmasi hallerinde de kira s6zlesmesine aykirilik olusmaktadir.
Bu esyalar genellikle kira konusunun kullanimina hizmet eder bir nitelikte oldugundan,
kira sozlesmesi devam ettigi miiddetce bu esyalarin kullanim hakki sona

erdirilemeyecektir®.

% DOGAN, 6098, s. 511; YAVUZ, 2012, s. 219.

81 DOGAN, s. 40-41; INCEOGLU, 2, 5. 5; KOG, s. 21; YAVUZ, Nihat, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Serhi
2. Cilt, Ankara 2015 (Serh), s. 1759.

2 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 308; GOKYAYLA, s. 1226; DOGAN, s. 29; YAVUZ, 2012, s. 222;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 211.

8 ARAL/ AYRANCI, s. 267; KUNTALP, Erden/ BARLAS, Nami/ AYANOGLU MORALI, Ahw/
CAVUSOGLU ISINTAN, ipek/ iPEK, Mehtap/ YASAR, Mert/ KOC, Sedef, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisma
lliskin Degerlendirmeler, Istanbul 2005, s. 182; BADUR, Emel, “Konut ve Catil: Isyeri Kiralarinda Kullanimi
Kiraciya Birakilan Esya”, TAAD 2016, Y1l:7, S. 27 (s. 155-179), s. 160-161; GUMUS, Kira, s. 27-28; AKYIGIT,
s. 141.

8 BADUR, s. 155-161; INCEOGLLU, 2, 5.25-26.

% INCEOGLU, 2, s. 26; GUMUS, Kira, s. 28; AKYIGIT, s. 141; KIRMIZI, s. 308; YAVUZ/ ACAR/ OZEN,
s. 309.
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1.2.4.3. Gegici Kullanima Ozgiilenmis Tasinmazlarin Durumu

TBK 339. madde hiikmii ikinci ciimlesiyle miillga GKHK’da bulunmayan yeni bir
diizenleme getirerek, gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin 6 ay ve daha az siireli
kiralanmalarin1 konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerine iligkin hiikiimlerin uygulama
alan1 disinda birakmistir. Su halde bir konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmesinin, bu
sozlesme tiirline 6zgli TBK hiikiimlerinin kapsami disinda kaldigini sdyleyebilmek igin,
s0zlesme siiresinin azami 6 ay olmasi ve sozlesme konusu kiralananin gegici kullanima

ozgiilenmis bir tasinmaz olmas1 gerekmektedir®®.

TBK 339. madde hiikmii ikinci ciimlesinde belirtilen gegici kullanima 6zgiilenmis
taginmaz ve alt1 aylik kira siiresi unsurlar1 kiimiilatiftir; yani bu unsurlar, bir konut ve
catilt igyeri kira sozlesmesinde ancak bir arada bulunduklari takdirde o sézlesme TBK
339 vd. hiikiimlerinin uygulama kapsaminin disinda kalir. Ornegin kiralanan, gegici
kullanima 6zgiilenmis bir tasinmaz olsa dahi, sayet sozlesme siiresi 6 ayin lizerindeyse
yahut sozlesme siiresi 6 aydan az oldugu halde kiralanan niteligi geregi gegici degil
siirekli kullanima 6zgiilenmis bir tasinmaz ise bdyle bir sézlesmeye TBK 339 vd.

hiikiimleri uygulanacaktir®’.

Kiralanan gegici kullanima 06zgiilenmis bir tasinmaz olup, -genellikle kiraya veren
tarafindan uygulama alan1 disinda birakmak amaciyla- kira sézlesmesinde sézlesme
stiresi de 6 aydan kisa olarak belirlenmesine karsin fiiliyatta kiracinin kiralanani 6 aydan
uzun bir miiddet kullanmasi1 halinde yahut belirsiz siireli bir konut ve catili isyeri kira

sozlesmesinde TBK 339 vd. maddeleri uygulama alani bulacaktir®®,

“Konut ve ¢atili isyeri” kavramini ilk kez kullanan 6098 Sayili TBK’da bu kavramlarin
tanimina yer verilmedigi, bu sebeple, tasinmazlarla birlikte konut ya da isyeri amacl
olarak kullanilmas1 halinde taginir yapilarin da TBK’nin konut ve ¢atili igyeri kiralariyla

ilgili maddelerinin kapsamina girip girmedigi hususunda tartisma oldugu yukarida

86 GOKYAYLA, s. 1222; YAVUZ, 2012, s. 225.

7 GOKYAYLA, s. 1224; DOGAN, s. 42; YAVUZ, 2012, s. 225.

8 GOKYAYLA, s. 1224; OZDEMIR AYDIN, Elif, “Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Niteligi Geregi Gegici
Kullamma Ozgiilenmis Tagmmazlarn Kiralanmast”’, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof, Dr.
Seref ERTAS’a Armagan, C. 19, Ozel Say1 - 2017, s. 1523-1547, s. 1543,
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belirtilmisti®®. Ancak gecici kullanima o6zgiilenmis tasinmazlarla ilgili bdyle bir
tartismanin yapilamayacagini diisiinmekteyiz; zira TBK m. 339/f. 1, c. 2’de agikca

“tasinmaz”dan bahsedilmektedir’®.

Tasinmazin “Qecici kullanima ozgiilenmis” olmasindan ne anlasilmasi gerektigi kanunda
belirtilmemis olup, tasinmazin bu niteligi konusunda uyusmazlik ortaya ¢iktig1 takdirde
sorun, somut olayin Ozellikleri dikkate alinarak mahkeme tarafindan coziilecektir’t.
Bunun i¢in kiralananin niteligi ve/veya taraflarin sozlesmeden bekledikleri menfaat

dikkate alinabilir’2.

Anilan m.339/1,c.2 hikkmiiniin gerekg¢esinde yazlik, otel odasi, motel, vb. yerler niteligi
geredi gecici kullamima 6zgiilenmis tasinmazlara misal gosterilmistir’®. Buna gére bir
konutun yaz aylarinda birer aylik siirelerle kiraya verilerek pansiyon seklinde isletilmesi
halinde, konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler degil kira s6zlesmesine iliskin
genel hiikiimler uygulanacaktir’™®. Her ne kadar verilen 6rnekler konut olarak barinma
amagh kullanilan yerlere iliskin olsa da, madde metninde yalnizca konuttan
bahsedilmemis olup, Ornegin sadece bahar mevsiminde c¢icek satmak veya yaz
mevsiminde meyve-sebze satmak ya da 15 giin siirecek bir sergi i¢in kullanmak amaciyla
kiralanmasi1 halinde ¢atili igyerleri de konut ve ¢atil igyeri kira hiikkiimlerinin uygulama

alan1 disinda kalacaktir’®.

69 Bkz. yukarida “1.1.2” numarah “Konut ve Catili Isyeri Kavramlarr” bashkli bolim.

° OZDEMIR AYDIN, s. 1542. Aksi goriis igin bkz. GUMUS, Kira, s. 29; INCEOGLU, 2, s. 30.

I KILICOGLU, Mustafa, Kira Hukukundan Dogan Tahliye Tespit Uyarlama Tazminat ve Alacak Davalari,
Ankara 2015 (Kira), s. 289; KIRMIZI, s. 306; YAVUZ, Serh, s. 1766.

2 GOKYAYLA, 5. 1223,

8 “Yine 6570 sayih Kanundan farkl olarak niteligi geregi gecici kullamma ozgiilenmis tasmmmazlarin altt ay ve
daha kisa siireyle kiralanmalari da kapsam disi biraklnustir. Niteligi geregi gecici kullamima ozgiilenmis
tasinmazlara ornek olarak, yazlik, otel odasi, motel, pansiyon ve bunlara benzer yerler gosterilebilir. Bir tasinmazin
bu niteligi konusunda ortaya ¢itkan uyusmazhigin, somut olaydaki durum ve kosullara géore hakim tarafindan
¢oziimlenmesi gerekecektir.” www.kgm.adalet.gov.tr (E.T.: 10.05.2019).

“ DOGAN, 6098, 5. 511.

> DOGAN, s. 42.
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1.2.4.4. Tarafi Kamu Kurulusu Olan Konut ve Catil Isyeri Kira Sézlesmelerinin Durumu

TBK m. 339/2’nin agik lafzina gore, kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu konut ve
catili isyeri kira sozlesmeleri de, TBK’nin konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerine 6zgii

hiikiimlerine tabi olacaktir’®. Madde gerekcesinde de bu husus agik¢a vurgulanmistir’’.

Anilan emredici hilkmiin bir benzeri, miilga GKHK’da da yer almakta; 2490 sayili
Artirma, Eksiltme ve Ihale Kanununa tabi olarak kiralanan tasinmazlarla ilgili GKHK
hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmekteydi (miilga GKHK m. 14). Ancak maddede ad1
gecen 2490 sayili Kanun, 2886 sayili Devlet ihale Kanunu ile yiiriirliikten kaldirilmus,
Devlet ihale Kanunu’nda bulunan bazi hiikiimler kamu kurum ve kuruluslarinin taraf
oldugu konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin tabi olacagi hukuk yoniinden tartisma

yaratmis, bu konudaki Yargitay uygulamalari zaman iginde farklilik gostermistir’®.

Yargitay baslangicta, miilga GKHK’nin 14. maddesinde yapilan atif nedeniyle, kiraya
veren kamu kurulusunun kira sozlesmesini sirf siire bitimine dayanarak sona
erdiremeyecegine, ancak GKHK m.7’de tahdidi olarak gosterilen sebeplere dayanarak

kiracinin tahliyesini isteyebilecegine hiikkmetmisken’®, sonraki tarihli kararlarinda ise aksi

78 AKYIGIT, s. 142-143; GOKYAYLA, s. 1230; YAVUZ, 2012, s. 224.

" “Maddenin ikinci fikrasinda, kamu kurum ve kuruluglarinin hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun kiraya veren
veya kiract olarak taraf oldugu tiim kira sozlesmelerinin de buradaki hiikiimlere tibi olacag aciklikla ortaya
konulmustur. Boylece 6570 sayihi Kanunun 14 iincii maddesinin diizenlemesi benimsenmis olmaktadir.”
www.kgm.adalet.gov.tr, (E.T.: 10.05.2019)

® GUNEL, Mustafa Cabhit, “Kamu Kurum ve Kuruluslarmn Taraf Oldugu Konut ve Catili Isyeri Kiralarma
Uygulanacak Hukuk” (Kamu), [UHFM 2014, S. 1 (s. 831-850), s. 842-845; INCEOGLU, 2, s. 27.

™ Yarg. HGK, T. 8.7.2009, E. 2009/13-282 - K. 2009/320, “18.05.1955 tarihinde kabul edilen 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar Haklanda Kanunun 14. maddesinde 2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Thale Kanununa tabi
olarak kiraya verilen gayrimenkuller hakkinda da bu kanun hiikiimleri tatbik olunur.” Hiikmii bulunmaktadir. Bu
hiikiimde atif yapilan 02.06.1934 tarih ve 2490 sayih Artirma, Eksiltme ve Ihale Kanunu, sonradan 08.09.1983
tarih ve 2886 sayil Deviet Ihale Kanunu nun 94. maddesiyle yiiriirliikten kaldinlmis, ancak, 6570 sayily Kanunun
14. maddesinde bu yonden bir degisiklik yapilmamus, boylece anilan 14. madde yiiriirliikte olmayan bir kanuna atif
yapan icerigiyle varligim siirdiirmiistiiv. Hem 2490 sayih Artwma, Eksiltme ve Ihale Kanunu ve hem de onu
yiiriirliikten kaldirarak ayni konuyu yeniden diizenleyen 2886 sayili Devlet Thale Kanunu; kamu kurumlarinin satim,
kira ve benzeri konularda yapacaklar ihalelerin yontemlerine, iceriklerine ve sonuclarina iliskin diizenlemeler
tasimaktadirlar. Gerek bu durum ve gerekse Kanun Koyucunun 2490 sayil Kanun yiiriirliikten kaldwrilmis olmasima
ragmen, 6570 sayili Kanunun ona atf yapan 14. maddesinde bir degisiklik yapma geregini duymamis olmasi,
anilan 14. maddedeki atfin, 2490 sayily Kanunu yiiriirliikten kaldiran ve onun yerine yiiriirliige giren 2886 sayili
Kanuna yonelik olarak da devam ettiginin kabuliinii gerektirmektedir. Dolayisiyla; 2886 sayili Deviet Thale
Kanununa gore kiraya verilen tasinmaziarin da (6570 sayilt Kanunun 1. maddesinde éngoriilen kosullari tasimalar:
halinde), 6570 sayii Kanun kapsaminda olacaklarinin ve bunlara iligkin kira sozlesmeleriyle ilgili olarak, ancak 7.
Maddede tahdidi olarak sayilan nedenlerden birine dayamlmak ve ilam almmak suretiyle tahliyenin
saglanabileceginin kabulii gerekir.”, www.kararara.com (E.T.: 10.05.2019).


http://www.kgm.adalet.gov.tr/
http://www.kararara.com/
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sekilde, kamu kuruluslarinin taraf oldugu kira s6zlesmelerinde GKHK hiikiimlerinin (ve
dolayistyla sdzlesmenin siire bitiminde 1 yillik siirelerle yenilecegini 6ngoren 11. madde

hiikmiiniin) uygulanmayacagima hiikkmetmistir®.

Miilga GKHK doneminde 6zellikle belediyeler ve Vakiflar Genel Miidiirliigii, 6zel mal
kategorisindeki catili igyerlerini kiraladiktan sonra Devlet Ihale Kanunu’nun 75.
maddesini gerekge gostererek, sdzlesmede belirlenen siirenin dolmasi {izerine sadece
stirenin sona erdiginden bahisle kiraciy1 kiralanandan tahliye ettirmek istemekteydi.
Ancak 6098 sayili TBK ile kamu kurumlarinin taraf oldugu konut ve catili isyeri kira
sozlesmeleri acikca TBK m.339 vd. maddelerinin uygulama alani igine alinmig
oldugundan, kiraya veren konumunda olan kamu kurumu, sirf kira sozlesmesinde
ongoriilen silirenin sona ermesine dayanarak s6zlesmeyi feshedemez. Bu konuda tereddiit
yaratan Devlet Thale Kanunun 75. maddesi 6zel hiikiim niteliginde olsa da, sonraki tarihli
6098 Sayili TBK nin amaci da dikkate alinarak kamu kurum ve kuruluglarinca akdedilen
kira sozlesmelerinin konut ve ¢atili igyeri kirasi niteligi tasimalar1 halinde TBK’nin 339

vd. maddelerine tabi oldugunun kabulii gerekir®.

Kiraya veren kamu kurumu ancak, sartlar1 olustugu takdirde gereksinim, yeniden imar,
insa veya iki hakli ihtar gibi konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerini sona erdiren 6zel
nedenlere yahut genel olarak kira s6zlesmesini sona erdiren nedenlerden uygulanabilecek

olanlara dayanarak s6zlesmeyi feshedebilir.

TBK’daki bu agik hiikme ragmen Yargitay, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu hiikiimlerine
gore kiralanan tasinmazlar hakkinda TBK’nin konut ve gatili igyeri kiralarina yonelik

hiikiimlerinin uygulanamayacagini, sézlesmede kararlastirilan siirenin bitimi lizerine

8 Yarg. 6. HD., E. 2012/17311 - K. 2012/ 16816, “Davac: belediye ile daval Hiiseyin M. arasinda yapilan
01.01.2004 baslangi¢c ve 3 yu siireli kira sozlesmeleri konusunda taraflar arasinda herhangi bir uyusmazik
bulunmamaktadir. Kiralananin 2886 sayil Deviet Thale Kanunu uyarinca kiraya verildigi dosya icindeki ihale
evraklarindan anlagilmaktadir. Her ne kadar 2886 sayih Deviet Thale Kanunu uyarinca kiraya verilen kiralanan
ile ilgili olarak taraflar arasinda diizenlenen 01.01.2004 baslangig tarihli ve ti¢ yu siirveli kira sézlesmesi, 5393 sayili
Kanunun 15P-3 maddesinin yollamasiyla uygulanmasi zorunlu olan 2886 sayth Kanunun 75. maddesi geregince,
01.01.2007 tarihi itibariyle sona ermistir. Artik bu tarihten sonra Yasa geregi sézlesmenin 6570 sayili Kanunun 11.
maddesi uyarinca yildan yila yenilenmesi olanagi kalmadigindan, davali kiraci fuzuli sagil durumuna diismiistiir.”,
www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).

81 GUMUS, Kira, s. 27; GUNEL, Kamu, s. 846-849; INCEOGLLU, 2, s. 28-29; KOC, s. 22.
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kiralanan: tahliye etmeyen kiraci tarafin, 2886 sayili Kanunun 75. maddesi uyarinca

haksiz isgalci durumuna diisecegine hitkkmetmektedir®.

1.3. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMESININ HUKUKI
NIiTELIiGi

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmesinde kiraya veren, sd6zlesme konusu konut veya catil
isyerinin kullanma hakkini karsi tarafa devir borcu altina girerken, kiract da bunun
karsiliginda kira bedelini 6deme borcunu tistlenmistir. Kira sézlesmesi bu yoniiyle tam
iki tarafa borg yiikleyen ivazl bir sozlesmedir®. Sayet taraflarca sozlesme konusu seyin
kullanilmasinin karsiliginda kira bedeli 6denecegi (ivaz, karsi edim) kararlastirilmasaydi,
bu halde artik kira sozlesmesinden degil kullanim 6diincii (ariyet) sdzlesmesinden sz

edilecekti®.

8 Yarg. 3. HD., E. 2017/2378, K. 2017/12783, “Olayimizda; Davaya konu kiralanan davaciya defterdariik
tarafindan 2886 sayili yasa geregi ihale ile kiralanmus, sézlesmenin basladigi yer teslimi tarihi olan 20/05/2014
tarihinden itibaren sézlesme siiresi olan 12 ay sonunda 20/05/2015 tarihinde sozlesme bitmistir. Sozlesmede siire
sonunda taraflar feshi ihbarda bulunmazlarsa sozlesmenin uzayacagina iliskin hiikiim de bulunmamaktadr.
Davact kiraci sézlesme bitiminde yasa geregi fuzuli sagil durumuna diigmiis olup sézlesmenin sona erdigi tarihten
itibaren kiraya verilen yerin TBK 'min genel hiikiimlerine veya konut ve ¢atili is yeri kiralari hiikiimlerine tabi olup,
olmadigina bakilmaksizin mahkemeden veya miilki amirden tahliyesi istenebilir. Bu durumda davamin reddine
karar verilmesi gerekirken, kiracilik iliskisinin devam ettiginin tespitine karar verilmesi dogru degildir.”,
www.karartek.com (E.T.: 10.05.2019); Yarg. 3. HD., E. 2017/11642, K. 2017/9105, “Davaya dayanak yapilan ve
hiikme esas alinan 10/02/2013 baslangi¢ tarihli, 1 yil siireli kira sézlesmesi, davaci ile Pendik Lisesi Okul Aile
Birligi arasinda diizenlenmistir. 2886 Sayih Devlet Thale Kanununun 5737 Sayil Kanunun 79/c maddesi ile degisik
“Ecrimisil ve Tahliye” bashkl 75.maddesinin 3 ve 4. fikrasinda; “kira sézlesmesinin bitim tarihinden itibaren
isgalin devam etmesi halinde, sézlesmede hiikiim var ise ona gore hareket edilir. Aksi halde ecrimisil ahmr. Isgal
edilen tasimmaz mal, idarenin talebi tizerine bulundugu yer miilkiye amirince en ge¢ onbey giin i¢inde tahliye
ettirilerek, idareye teslim edilir.” hitkmii bulunmaktadir. Yasa, stire bitiminden itibaren ecrimisil almacagin hiikiim
altina aldigindan, 2886 Sayil Yasamin 1.maddesi uyarinca usuliine uygun yeni bir sozlesme yapilmadikea kiraciyt
fuzuli sagil kabul etmek gerekir. Somut olayda; dava konusu tasmmazin davaliya 2886 Sayili Kanun geregince ihale
ile kiraya verilip verilmedigi dosya kapsamindan anlagilamamaktadir. Mahkemece, dava konusu tasmmazin
kiralanmasna iliskin varsa ihale evraklarinin temini ile kiralanan tasinmazin 2886 sayil Yasaya gore kiraya verilip
verilmedigi saptandiktan sonra, tasinmazin ihale ile kiralandigimin anlagiimas: halinde yukaridaki aciklandigi
tizere kira sozlesmesinin bitim tarihi olan 10/02/2014 tarihi itibariyle kira iligkisi sona ereceginden davaciyt fuzuli
sagil kabul etmek gerekir bu tarihten sonra kira sozlesmesinden kaynaklanan her hangi bir talepte
bulunulamayacagi gozetilerek bir karar verilmesi gerekmektedir.”, www.karartek.com (E.T.: 10.05.2019).Ayrica
bkz. Yarg. 6. HD., T. 06.03.2014, 6290/8171 sayih kararindan aktaran KILICOGLU, Kira, s. 292-295.
8 EREN, Ozel, s. 312-313; AKINTURK/ ATES, s. 263; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 193; ARAL/
AYRANCI, s. 256; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 224-225; Von THUR, Andreas, Borglar Hukukunun Umumi
Kismu Cilt 1-2, Ceviren: Av. Cevat EDEGE, Ankara 1983, s. 140; NOMER, Haluk, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul 2015, s. 33.
8 TANDOGAN, 2008, s. 14;: EREN, Ozel, s. 313; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 193.
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Kira s6zlesmesinin borglandirict bir islem olmasi nedeniyle, kiraya verenin kiralanan
konut veya catili isyerinin maliki olmasi zorunlu degildir®. Hatta malik olmayan kiraya
verenin, malikin rizas1 olmadan kurdugu kira sozlesmesi gecerlidir. Yalniz bu halde
kiraya veren kiralanani teslim borcunu yerine getiremediginde, kiracinin bu sebeple

ugradig1 zarar1 tazminle yiikiimlii olacaktir®.

Konut veya catilt isyeri kira sozlesmesi ile kiraci, kiralanan iizerinde ayni bir hak
kazanmamakta, yalnizca kiralananin kullanimi konusunda kendisine nispi bir hak
taninmaktadir. Kiracilik hakkinin nispi (sahsi) nitelikte olmasi nedeniyle, kiraci kira
sozlesmesinden dogan kullanma hakkini yalnizca kiraya verene karsi ileri siirebilecektir;
buna gore 6rnegin sdzlesme konusu konut veya ¢atili isyeri s6zlesmeye aykiri olarak
ticlincii bir kimseye yeniden kiraya verilse, onceki kiraci yeni kiraciya kars1 bir hak ileri
siiremez®’. Ancak dnceki kiraci, sozlesme konusu konut veya gatili isyerini teslim almigsa
fer’i zilyet konumuna geleceginden, TMK’nin 981 ve 982. maddeleri geregi zilyetligi

korunur®8,

TBK’nin 312. maddesi uyarinca taginmazlara yonelik kira s6zlesmesinin tapuya serh
edilme imkan1 bulunmaktadir. Kira sdzlesmesinin tapuya serh edilmesi i¢in kiracinin tek
tarafli talebi yeterli olmayip kira sézlesmesinin taraflari arasinda bir serh anlasmasi

® ve malikin tapuya yazili olarak serh isteminde bulunmasi gerekmektedir®.

yapilmasi®
Kiraya veren ile malikin farkli kisiler olmasi halinde, serhe dair anlasmanin malik ile

kiraci arasinda yapilmasi gerekirse de bu husus, malike kira sozlesmesinde taraf sifatt

8 TANDOGAN, 2008, s. 57; SENYUZ, 5.319; ARAL/ AYRANCI, s. 257; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 226;
YAVUZ, 2012, s.582; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 195; OLGAC, s. 479.

8 TANDOGAN, 2008, s. 11; ARAL/ AYRANCI, s. 257; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 195-196; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 227; YAVUZ, 2012, s.577.

87 KAYAR, Ismail, Borclar Hukuku Genel ve Ozel Hitkiimler, Ankara 2015, s. 285; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s.
225; ARAL/ AYRANCI, s. 258; EREN, Ozel, s. 314, 318.

8YAVUZ, 2012, s. 577.

8 ACAR, Serh, s. 320; Yarg. 14. HD., T. 06.02.2007, E. 2006/11812 — K. 2007/915, “Bor¢lar Kanunun 255 ve
bunun paralelinde olan 277. maddesi bir tagmmmazin kiralamasinda sézlesmenin tapu siciline serh verilmesini iki
taraf sozlesebilirler. Bu sozlesme kira sozlesmesinden bagimsiz bir sézlesme olup, kira sézlesmesi icinde veya ondan
ayri olarak diizenlenebilir.”, www.legalbank.net (E.T.: 10.05.2019).

% JNCEOGLU, 1, 5. 610; ACAR, Serh, s. 322; (;ABRL Sezer, “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El
Degistirmesinin Veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Smurl Ayni Hak Sahibi Olmasinin Sézlesmeye Etkisi”,
MUHAD 2012, Cilt 18, S. 3, 5. 163-199, s. 190; KIRMIZI, s. 84.


http://www.legalbank.net/
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kazandirmaz®. Ayrica malikin, taraflar arasindaki anlasmaya riza gdstererek tapuya serh

talebinde bulunmasi da miimkiindiir®.

Tapu Sicili Tlizigi’niin 51/1 maddesi uyarinca, tapuya serh verilirken serhin etkili
olacag siire de gosterilmelidir. Bir goriise gore serhin siiresi en fazla kira sézlesmesinin
stiresi kadar olabilir ve burada soézlesmenin yenilenerek uzayan siireleri de dikkate
alinmaz®. Kirac1 talep etmedikce yahut kesinlesmis mahkeme karari sunulmadikea,
tapuda serh igin gosterilen siire sona ermeden serhin terkin edilmesi de miimkiin

degildir®.

Kiracilik hakkinin tapuya serh edilmesi, bunun sahsi hak niteliginde bir degisiklik
meydana getirmemekle birlikte, ona kuvvetlendirilmis sahsi hak® niteligi
kazandirmaktadir®®. Kira sézlesmesinin tapuya serh edilebilecegini éngoren TBK da,
serhin sonuglarina yer verilmemisse de TMK’nin 1009. maddesinde, kira s6zlesmesinin
tapuya serh verilmesi halinde bu hakkin, tasinmaz iizerinde sonradan hak kazanan
kimselere kars1 yoneltilebilecegi agikca zikredilmistir. Bunun anlami, TBK m.312’nin

97

gerekgesinde de belirtildigi tizere®’, sézlesmenin tapuya serhi halinde kiraya verenin

ihtiya¢ ve yeniden inga, imar gibi sebeplerle s6zlesmeyi sona erdirememesi, tasinmazi

91 INCEOGLU, 1, s. 611; ACAR, Serh, s. 320-321.

92 GUMUS, Kira, s. 153.

% INCEOGLU, 1, s. 612; ACAR, Serh, s. 325; GUMUS, Kira, s. 154.

% OLGAC, s. 554; ACAR, Serh, s. 325-326; GUMUS, Kira, s. 153; INCEOGLU, 1, s. 615-616.

% Kuvvetlendirilmis sahsi haklar, ayni hak statiisiine sahip olmamakla birlikte, ayni haklar gibi borcun tarafi
olmayan iigiincii kisilere karsi ileri siiriilebilme 6zelligini elde ederler. Bkz. TUNCOMAG, Genel, s. 20; INAN/
YUCEL, s. 89; OLGAC, s. 554.

% KAYAR, s. 286; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 225; EREN, Ozel, s.318; TUNCOMAG, Genel, s. 20-21.

% “Maddede, tasinmaz kiralarinda, sozlesme ile kiracimn kiracihk hakkwmn  tapu siciline serhinin
kararlastirllabilecegi belirtilmektedir. Serhin kiracilik hakkina etkisine iliskin 818 sayii Bor¢lar Kanununun 255
inci maddesinin ikinci fikrast ise, bu konunun Tiirk Medeni Kanununun 1009 uncu maddesinin ikinci fikrasinda
diizenlendigi goz oniinde tutulavak, Tasartya almmamugstr. Tasarida, kiralananin el degistirmesinden ya da
sozlesmenin kurulmasmdan sonra iigtincii kiginin, kiralanan tizerinde simirli ayni hak sahibi olmasindan, kira
sozlesmesinin etkilenmeyecegi ve varligini siirdiirecegi esasimin benimsenmesine karsin, 818 sayili Borglar
Kanununda oldugu gibi, kiracilik hakkunn tapu siciline serhi olanaginin korunmasinda bir sakinca gériilmemistir.
Clinkii, bu serhe dayanan kiraci, yeni malikin, Tasarimn 350 nci maddesi uyarinca -351. madde olarak
yasalasmistir-, gereksinimini ileri siirerek kira sézlesmesini sona erdirme hakkant kullanmasina engel olabilecektir.
Zaten, sozlesmenin kiraya veren tarafinda bir degisiklik olmasa bile, kiraciik hakkimin tapu siciline gerhi, kiraya
verenin, Tasarmn 349 uncu maddesinde -350. maddesi olarak yasalasnustir- Gngoriilen gereksinim, yeniden insa
ve imar gibi sebeplerle kira sozlesmesini sona erdirmesini onleyici bir etkiye sahiptir.”, www.kgm.adalet.gov.tr
(E.T.: 10.05.2019)
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sonradan edinen yeni malikin de ihtiyag nedeniyle kiracinin tahliyesini talep

edememesidir®,

TBK’nin 300. maddesi uyarinca kira sozlesmesi, “belirli ve belirli olmayan bir siire igin”’
akdedilebilecek olup, “kararlastirilan siirenin geg¢mesiyle herhangi bir bildirim
olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli stireli” iken; kira sdzlesmesinde herhangi
bir siire kaydi yer almiyorsa “belirsiz siireli” sayilir. Belirli siireli kira s6zlesmesi
sozlesmede Ongoriilen siirenin bitmesiyle herhangi bir bildirime ihtiyag duyulmaksizin
kendiliginden sona ererken, belirsiz siireli olarak akdedilen kira sdzlesmesinin sona
erdirilmesi igin fesih bildirimine ihtiyag¢ vardir®. Sayet sdzlesmenin belirli siireli olup
olmadig1 hususunda tereddiit olusursa, TBK’nin 300. maddesinin lafzi yorumu geregi, o

sozlesmenin belirsiz siireli sayilmas1 gerektigi belirtilmistir®,

Asagida “2.3.1” numarali “Bildirim Yoluyla Sona Erdirme” baslikli boliimde
aciklanacag tizere, konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinin belirli veya belirsiz siireli
olmasi, kiraya verenin sozlesmeyi sona erdirmesi a¢isindan da 6zellik arz etmektedir. Zira
TBK m. 347 uyarinca belirli siireli olarak akdedilen konut veya catili igyeri Kira
sOzlesmesinde kiraci, sézlesmede ongoriilen “siirenin bitiminden en az on bes giin once
bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil icin uzatilmis sayilir.” Adi
kiradan farkli olarak burada kiraya veren, sdzlesmede Ongoriilen siirenin gectigini ileri
stirerek sozlesmeyi sonlandiramaz. Bununla birlikte, kiraya verene, on yillik uzama
stiresinden sonra anilan 347. maddede 6ngoriilen bildirim siiresine uyarak sozlesmeyi

sona erdirme imkani da getirilmistir.

% ALTINOK ORMANCI, Pnar, “Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralanamn El Degistirmesi: Satim
Kirayr Bozmaz Ilkesinin Sonuglart”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi Y1l:12 Say1: 24 Giiz
2013/2 (s. 125-141), s. 137; OZEN, Burak, “Kira Konusunun Devri” (Kira Konusunun Devri), Kazanc1 Hakemli
Hukuk Dergisi 2013, Cilt 9, S. 103-104 (s. 89-107), . 105; INCEOGLU, 1, s. 614-615; CABRI, El Degistirme, s.
192; KILICOGLU, Kira, s. 100.

Kiraya verenin dava yoluyla kullanabilecegi s6zlesmeyi sona erdirme nedenlerinden olan gereksinim asagida
2.3.2.1 numarali boliimde, yeniden insa ve imar nedeni 2.3.2.2 numarali boliimde ve yeni malikin gereksinimi
2.3.2.3 numarali béliimde ayrntili olarak incelenmistir.

% ARAL/ AYRANCI, s. 264-266; GUNAY, s. 184; s. 266; INCEOGLU, 1, 5. 37; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s.
230; AKINTURK/ ATES, s. 270; TUREL, s.50; TUNABOY LU, Miislim, Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye
Davalari, Ankara 2013, s. 156.

100 GUMUS, Kisa, s. 44.
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Belirsiz siireli konut ve catili isyeri Kira sézlesmelerinde ise, kirac1 sézlesmeyi genel
hiikiimlere gore fesih bildirim siirelerine uyarak her zaman feshetme imkanina sahip iken,
Kiraya veren ancak sézlesmenin baslangicindan on yil gegtikten sonra sézlesmeyi sona
erdirebilir'®, TBK’nin 347. maddesi uyarinca sozlesmenin baslangicindan itibaren on
yilin dolmasi1 sebebiyle sona erdirmek isteyen kiraya verenin, genel hiikiimlere gore fesih
bildiriminde bulunmasi, yani TBK m.328 vd. maddelerinde ongoriilen fesih bildirim

102

siirelerine uymas1 gerekmektedir Kiraciya yapilacak fesih bildiriminin gegerli

olabilmesi icin, yazili sekilde yapilmasi zorunlu olup, ayni zorunluluk belirli siireli
sozlesmeler igin de gegerlidir (TBK m. 348)1%,

Belirli veya belirsiz bir siire i¢in akdedilebilen konut veya catili igyeri kirasi, dzellikle
kiraya verenin sézlesmenin devami boyunca kiralananmi kiracinin kullanimina elverisli

bulundurma borcu nedeniyle siirekli bor¢ doguran sézlesme niteligindedir'%.

1.4. KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMESININ SEKLI VE
GECERLILIiGI

Konusu (taginir veya taginmaz mal) yahut tiirii (adi kira, iirlin kirasi, konut kirasi) fark
etmeksizin kira sézlesmelerinin gegerliligi igin yazili bir sekil sarti bulunmamaktadir.
Taraflar s6zlesmenin esasli unsurlarinda anlagmis olduklari takdirde, konut ve ¢atili igyeri
kira sdzlesmesi herhangi bir sekle tabi olmaksizin, yani sdzlii olarak kurulabilir'®. Ancak
kira iliskisinin varligi, baslangi¢ tarihi, kira bedeli gibi konularda ileride dogabilecek
uyusmazliklar bakimindan kira s6zlesmesinin yazili yapilmasi ispat agisindan kolaylik

saglayacaktir'®,

101 AKINTURK/ ATES, s. 271; EREN, Ozel, s. 412; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 342; ARAL/ AYRANCI, s.
327.

102 yAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 342; DOGAN, s. 68.

108 Konuya iliskin ayrintili agiklama, asagida “Bildirimin Gegerliligi” bashkli “2.3.1.3” numarali béliimde yer
almaktadir.

104 TUNCOMAG, Genel, s. 44; iNAN/ YUCEL, s. 100; EREN, Ozel, s.312; ARAL/ AYRANCI, s. 256;
BELEN, s.116.

105 FEYZIOGLU, s. 423; OLGAGC, 5.473; TANDOGAN, 2008, s. 92; TUNCOMAG, Ozel, s. 482; ARAL, s.
245: GUMUS, Kisa, s. 41; DOGAN, Sona Erme, s. 10; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 93; EREN, Ozel,
s. 323; ARAL/AYRANCI, s. 257.

106 KAYAR, s. 286; YAVUZ, 2012, s.584: YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 225; TUREL, s. 12-13; AKINTURK/
ATES s. 266.
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Devlet Thale Kanunu, Tiirk Sivil Havacilik Kanunu ve Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu
gibi bazi kanunlarin kapsaminda yer alan mal ve haklarin kiralanmasina iligkin
sozlesmelerin gecerliligi i¢in yine bu kanunlarda sekil sarti 6ngdren diizenlemelerin
mevcut oldugunu belirtmek gerekir. 2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu m. 119
uyarinca hava aracinin kiralanmasini konu edinen sézlesmelerin ve 5846 sayili Fikir ve
Sanat Eserleri Kanunu kapsamindaki kira sdzlesmelerinin yazili olarak yapilmasi; 2886
sayili Devlet fhale Kanunu'nun 57. maddesi uyarinca kamu tiizel kisilerine ait
tasinmazlari konu edinen kira sézlesmelerinin yazili olarak yapilip noter tarafindan tasdik

edilmesi gecerlilik sart:dirt®’.

1.5. KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMESINDE
TARAFLARIN BORCLARI

1.5.1. Kiraya Verenin Borg¢lar:

1.5.1.1. Kiralanan1 S6zlesmeye Uygun Vaziyette Teslim Borcu

TBK’nin 301. maddesi uyarinca bir kira sdzlesmesinde kiraya verenin borcu oncelikle
kiralanan1 s6zlesmede ongoriilen kullanma amacina uygun bir bicimde belirtilen tarihte
kiractya teslim etmek olup®, bu hiikmiin diger kira sdzlesmelerinden ayr1 olarak konut
ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiract aleyhine degistirilemeyecegi yine 301.
maddede acikca belirtilmistir'®®.

Ornegin konut diye kiralanan yerin s6zlesmedeki kullanimini saglamayacak sekilde,
duvari, kapisi penceresi olmadan teslimine cevaz veren bir madde sozlesme igerigine

konulsa da boyle bir hiikiim gecerli olmayacaktir. Konut ve catili igyeri kiralarina 6zgii

107 TANDOGAN, 2008, s. 93-94; SENYUZ, s. 319; ARAL, s. 245; AKINTURK, s. 239.

108 OLGAC, s. 88; TANDOGAN, 2008, s. 110; GUNAY, s. 185.

109 Konut ve catil isyeri kira sozlesmelerine dzgii olarak getirilen kiraci aleyhine degisiklik ve diizenleme yasag:
icin bkz. asagida “1.5” numarali boliim.
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olmak tizere kiraci lehine olusturdugu bu smirlamayla nispi emredici nitelikte olan
TBK’min 301. maddesi, miilga BK ve GKHK’da bulunmayan yeni bir hiikiimdiir°.

Teslim borcunun tam olarak yerine getirilmesi i¢in kiralanan konut veya catili isyerinin,
kira s6zlesmesinde belirlenen kullanim amacina uygun bigimde ve kararlastirilan tarihte
teslim edilmesi zorunludur. Kiraya veren teslim borcunu hi¢ yerine getirmezse TBK
m.117 vd. hiikiimlerine gore bor¢lunun temerriidii s6z konusu olurken; kiralananin
zamaninda teslim edilememesi durumunda kiraci, TBK m. 112 hiikmiine gore tazminat
isteyebilir, Kiralanan, konut veya catil1 isyeri oldugundan, kiralananin anahtarlarinin

Kiraciya teslim edilmesi gerekmektedir!!?,

1.5.1.2. Kiralananin Ayiplarindan Sorumluluk

TBK’nin 301. maddesinde kiraya verene, kiralanani yalnizca sézlesmede Ongoriilen
kullanma amacina uygun bir bigimde kiraciya teslim etme degil, ayn1 zamanda sézlesme

iligkisi devam ettigi siirece kullanima elverisli halde bulundurma borcu da yiiklenmistir.

Kiraya verenin bu borcunu geregi gibi yerine getirmemesi halinde, ayiptan sorumluluk
hiikiimlerine basvurulur (TBK m. 305)!!3, Buna gore sirasiyla, oncelikle ayiptan

sorumlulugun sartlarini, ardindan sorumlulugun hiikiimlerini inceleyecegiz.

1.5.1.2.1. Ayiptan Sorumlulugun Sartlar

Kiraya verenin ayiptan sorumlu olmasi i¢in, oncelikle kiralananda ayip niteliginde bir
azalma veya bozulma olmasi, bu ayip s6zlesme kurulurken mevcut ise kiraci tarafindan
bilinmemesi veya bilinebilir olmamasi, kiracinin kiralanani teslim alirken gbézden
gecirmesi ve gerek bu sirada gerekse sonradan fark ettigi kiralanandaki ayiplar

gecikmeksizin kiraya verene bildirmesi gerekmektedir.

110 AKYIGIT, s. 145; ANTALYA, s. 314.

11 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 236 — 237.

112 GUMUS, Kira, s. 101; TANDOGAN, 1989, s. 110.

113 SENYUZ, s. 325; OLGAC, 5.497; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 237-238; ARAL, s. 249; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 268-270.
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Ayip, kiralananm, kira s6zlesmesi ile ongoriilen kullanima elverisliligini azaltan veya

114 Ote yandan kiraya verenin, kiraciya var

tamamen kaldiran eksiklik ve bozukluklardir
oldugunu belirttigi niteliklerin kiralanan konut veya catili isyerinde bulunmamasi da ayip

olarak kabul edilmektedir®®.

Ayiptan sorumlulugu diizenleyen TBK’nin 301 vd. maddelerinde nemli ayip — 6nemli
olmayan ayip seklinde bir ayrim yapilmistir. Kanun koyucu 6nemsiz ayiplar1 da kiraya
verenin sorumlulugu kapsamina aldigindan, kiralananin kullanima elverisliligini azaltan
eksiklik veya bozulmalarin ciddi boyutlarda olmasi sart degildir. Kiralanandaki eksiklik
veya bozukluklar, kiralananin sézlesmeyle belirlenen kullanimimni tamamen engelliyor
yahut kiracinin bekledigi faydayi ciddi 6l¢giide azaltiyorsa, kiracidan kiralanani bu haliyle
kullanmasinin objektif olarak beklenemeyecegi 6nemli ayiptan; kiralananin kullanimini
engellememekle birlikte kiracinin bekledigi edim yararini azaltiyorsa dnemsiz ayiptan
bahsedilmektedir. Ornegin s6zlesme konusu konut veya catili isyerinin ¢ok rutubetli
olmast, 1s1tma sisteminin yetersizligi, konut duvarinin yikilmig olmasi énemli bir ayipken,
ufak bir temizleme isiyle gecebilecek duvar lekesi ya da kiralananla birlikte kullanimi
kiraciya birakilan klimanin bozulmasi, musluklarin iyi islememesi, kapilarin tam

116

kapanmamas1 Onemsiz ayiplardandir Yine yan daireden siirekli gelen kopek

havlamasi, ayn1 binada ayni kiraya verene ait yan dairenin randevuevi yahut teror orgiitii
evi ¢cikmasi gibi durumlar da kiralanandaki ayiplara &rnek olarak gosterilebilir'?’.

Maddi, manevi, hukuki veya ekonomik tiirden olabilecek'!® &nemli — 6nemsiz tiim ayiplar
kira sdzlesmesinin yapildigi sirada mevcut olup da kiraci tarafindan biliniyor yahut basit
bir incelemeyle bilinebilecek ise, kiraya verenin sorumlulugundan bahsedilemez!®. Aym

sekilde kiracinin kendisinin, yakinlarmin ya da ¢alistirdigi kimselerin kusuruyla yahut

114 ARAL/ AYRANCI s. 273; EREN, Ozel, s. 329; AKINTURK/ ATES, s.;: YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 238;
INCEOGLU, 1, s. 117.

U5 [INCEOGLU, 1, s. 119; GUMUS, s. 109; GUNEL, Mustafa Cahit, Tasinmaz Kiralarinda Sézlesmenin Kiraci
Tarafindan Vaktinden Once Sona Erdirilmesi, Doktora Tezi, Istanbul 2010 (Tagmmaz Kiralari), s. 22-23; ARAL/
AYRANCI, s. 273.

116 YAVUZ/ACAR/OQZEN, s. 239-240; INCEOGLU, 1, s. 121-124; GUMUS, Kira, s. 113; YAVUZ, 2012, s.
37.

17 AKYIGIT, s. 82.

118 TANDOGAN, 2008, s. 112; URAL CINAR, s. 151; KIRMIZI, s. 54.

119 ARAL, s. 251; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 241; GUMUS, Kira, s. 109.
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TBK’da yer alan yiikiimliiliklerine aykirt davraniglart sebebiyle meydana gelen

ayiplardan da kiraya veren sorumlu tutulamaz*?.

Kiraya verenin ayiptan sorumlu olmasi i¢in, Kiralanandaki ayibi fark eden kiracinin
bildirim yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi gerekir?!. S6z konusu bildirim yiikiimliiligii
TBK’nin 318. maddesinde agik¢a ifadesini bulmus, kiracinin bu yiikiimliligi yerine
getirmemesi halinde bundan dogan zararlardan kendisinin sorumlu olacagi

diizenlenmistir.

1.5.1.2.2. Ayiptan Sorumlulugun Gergeklesmesi Halinde Kiracinin Haklar1

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun kapsami TBK m. 304 — 308 arasinda, kiralananda
teslim sirasinda mevcut olan ayiplardan sorumluluk ile sonradan meydana gelen
ayiplardan sorumluluk olmak iizere ikiye ayrilarak diizenlenmistir. Bu ayrimin iginde

ayibin dnemli nitelikte olup olmamasina da ayri sonug¢ baglandig1 goriilmektedir.

TBK’nin 305. maddesi uyarinca tesliminden sonra kiralananda bir ayip ortaya ¢ikmasi
halinde, kiracinin temelde ii¢ adet se¢imlik hakki bulunmaktadir: Ayibin giderilmesi
talebi, kira bedelinden ayipla orantili indirim talebi ve zararin giderilmesi talebi.
Sonradan meydana gelen ayibin 6nemli nitelikte olmas: halinde kiraciya, bu ii¢ se¢imlik

hakkin yani sira sdzlesmeyi feshetme imkani da verilmistir (TBK m. 305/2)!2?

. Ayrica
zararin giderilmesi hakki tek basina kullanilabilecegi gibi, diger se¢imlik haklara ilaveten

de talep edilebilir (TBK m.305/1, 2. climle).

Ayibin, kiralananin teslimi aninda mevcut olmasi halinde ise, yine ikili bir ayrim
yapilmistir (TBK m. 304). Kiraci, sayet teslim sirasindaki ayip 6nemli vasifta degilse 305.

maddeye yapilan atif geregi ayibin giderilmesini, kira bedelinden indirim yapilmasini

120 yAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 244; GUMUS, Kira, s. 116; EREN, Ozel, s 331.

121'yAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 243; TANDOGAN, 2008, s. 114-116; ARAL, s. 252-253; GUMUS, Kira, s. 116;
EREN, Ozel, s 333.

122 KILICOGLU, Kira, s. 80-81; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 247-254; INCEOGLU, Kira Hukuku 1, s. 164;
TUREL, s. 113-114; UYUMAZ, Alper/ AKCAAL, Mehmet, Bor¢lar Kanunun Kira Sozlesmesine Iliskin Genel
Hiildimlerinin Degerlendirilmesi” (Genel Hiikiimler), Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2013, Cilt 21,
Say1 1, s.297-325, s. 303.
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yahut zararin tazminini talep edebilir (TBK m. 304/2)'%. Teslim anindaki ayibin 6nemli
olmasi durumunda ise, sayilan bu se¢imlik haklarinda yaninda kiraciya isterse bor¢lunun

temerriidiine iliskine hiikiimlere basvurma imkani da verilmistir (TBK m. 304/1)*?4,

Su halde 6nemli olmayan ayip ister teslim aninda isterse teslimden sonra ortaya ¢iksin,
kiraciya sozlesmeyi feshetme ya da sozlesmeden donme hakki tanmmamistir. Gerek
onemli gerekse Odnemli olmayan ayiplarin kesisim kiimesi, ayibin teslim aninda veya

sonradan olugmasi fark etmeksizin yukarida belirtilen {i¢ se¢cimlik haktir.

Kiracinin se¢imlik haklarindan olan ayibin giderilmesi (TBK m.306), aynen ifa talebi
niteliginde olup'?, ayibin giderilmesinin miimkiin oldugu her durumda kirac1 bu hakkin
tercih edebilir'?®. Secimlik hakkini ayibin giderilmesi yoniinde kullanan kiraci, kiraya
verene diirtistliik kurali uyarinca, niteligine gore ayibin giderilebilmesine yetecek kadar

bir siire verirt?’

. Uygun siire i¢inde ayip giderilirse kiraci, kosullar1 olusmugsa ayrica
tazminat da talep edebilir'?®, Siire sonunda kiraya verenin kusuruna bakilmaksizin bir
sekilde ayibin giderilememesi halinde, kiraciya iki se¢imlik hak taninmistir: Kiraci,
Kiraya veren hesabina ayibin giderilmesini saglayarak buradan kaynaklanan alacagini kira
bedelinden indirebilecegi gibi, bunun yerine kiralananin ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmesini de talep edebilir'?,

Ay1p halinde kiracinin bir diger se¢imlik hakki, kira bedelinden ayipla orantili indirim

yapilmasi talebidir. TBK m. 305/1°de yer alan bu talep, kiracinin bagimsiz ve asli bir

se¢imlik hakki olarak éngoriilmiistiir'*°.

123 KILICOGLU, Kira, s. 79-80; YAVUZ, 2012, s. 38; INCEOGLU, 1, s. 162-163.

124 KILICOGLU, Kira, s. 79; YAVUZ, 2012, s. 37; INCEOGLU, 1, s. 154-157; TUREL, s. 112-113.

125 BASOGLU, Basak, Aynen ifa Talebi, istanbul 2012, s. 128, ACAR, Serh, s. 321.

126 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 257; Ornegin kiralanan tasmmazin depremde agir hasar gérmesi ya da
yikilmasi halinde, asirt masrafli olacag: dikkate almarak kiraya verenden ayibin giderilmesinin istenemeyecegi
kabul edilmektedir. Bkz. INCEOGLU, 1, s. 169; TANDOGAN, 2008, s. 120; YAVUZ, Nihat, Ayipli ifa, Ankara
2012 (Ayipl Ifa), s. 218.

127 iNCEOGLU, 1, s. 170; GUNEL, Tasinmaz Kiralari, s. 80; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 247.

128 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s.247; INCEOGLU, 1, s. 173.

129 BELEN, s. 123-124; UYUMAZ/ AKCAAL, Genel Hiikiimler, s. 303-304; INCEOGLU, 1, s. 173.

130 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 250; URAL CINAR, s. 159-160; GUMUS, Kira, s. 122 vd.; AKYIGIT, s. 84,
vd.
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Ancak kanun koyucu kira bedelinden indirim hakkini, TBK m. 305/1 disinda iki ayri
durum igin iki ayr1 maddede daha diizenlemistir. Bunlardan ilki TBK m. 306/1’de
diizenlenen ve ayibin giderilmesi yoniindeki bagimsiz se¢imlik hakkin kullanimina bagl
olan ikincil bir se¢imlik haktir. Anilan 306/1 hiikmii uyarinca, kiraya verilene taninan
stire icinde ayibin giderilmemesi iizerine kiraci, ayib1 kendisi giderip yaptig1 masraflarin
kira bedelinden indirilmesini isteyebilecegi gibi, kiralananin ayipsiz bir misli ile
degistirilmesini de talep edebilir. Burada talep edilen indirim, kira bedelini siirekli olarak
etkiler nitelikte degildir. Ornegin ayib1 kiraya veren adina giderilmesini saglayan kiraci,
bunun igin 1.000-TL masraf yapmus ise, sonraki kira bedelinden bu meblag diisecektir>!.
Bir goriise gore her ne kadar m.306/1°de “kira bedelinden indirim”den s6z edilmisse de

burada kastedilen kiracinin takas hakkini kullanmasidir32.

Kira bedelinden indirim yapilmasimi konu edinen bir diger hiikim TBK’nin 307/1
maddesidir. Anilan madde uyarinca kiraci, kiralanandaki ayiplarin kiraya veren
tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gecen dénem igin, kira bedelinden
ayipla orantili bir indirim yapilmasini talep edebilir. Ancak bu hakkin kullanilmasi igin,
307. madde metninde agik¢a yer aldig1 lizere “kiralanamin kullanimini etkileyen” bir
ayibin varligi gerekmektedir. Kiralananin kullanimini etkilemiyorsa, dnemli nitelikte bir

ay1p olsa dahi kira bedelinden indirim istenemez*33,

Kiracinin {i¢iincii bagimsiz se¢imlik hakki, TBK’nin 305/1 maddesinde zikredilen ve 308.
maddesinde aciklanan, zararlarinin giderilmesi talebidir. Buna gore kiraya veren, kusuru
bulunmadigini kanitlamadig takdirde, kiracinin zararini gidermek zorundadir (TBK m.
308). Kiraci taraf, yalnizca zararin giderilmesini talep edebilecegi gibi, dilerse bu yondeki

talebini diger se¢imlik haklarma ek olarak da kullanabilir'®*,

131 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 249-250; URAL CINAR, s. 164-168; KUNTALP/ BARLAS/ AYANOGLU
MORALY/ CAVUSOGLU ISINTAN/ iPEK/ YASAR/ KOG, s. 165.

132 INCEOGLU, 1, s. 166; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72; ARAL/ AYRANCI, s. 281-282.

133 BELEN, s. 124-125; UYUMAZ/ AKCAAL, Genel Hiikiimler, s. 304; DOGAN, Murat/ BAYGIN, Cem,
“Tiirk Borclar Kanunu Tasarisinda Kira Sozlesmesine Iliskin Hiikiimler”, Hukuki Perspektifler Dergisi, S. 4,
Agustos 2005, s. 116-131, 5. 120; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 251; URAL CINAR, s. 160-161; GUNAY, s. 187.
134 UYUMAZ/ AKCAAL, Genel Hiikiimler, 5.305; BELEN, s. 129-130; KILICOGLU, Kira, s. 89; TUREL, s.
128.
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Kiracinin, kiralananin teslimden sonra ayipli hale gelmesi iizerine; ayibin giderilmesi,
kira bedelinden indirim ve zararin giderilmesi se¢imlik haklarinin yaninda, sayet 6nemli
nitelikte ayip s6z konusu ise, sozlesmeyi feshetme hakki da bulunmaktadir (TBK m.
305/2, 306/2). Fesih hakki bagimsiz bir secimlik talep olmayip, ayibin giderilmesi
hakkinin kullanimina bagl ikincil taleplerdendir. Buna gore kiraya veren kendisine
taninan uygun siire i¢inde ayibin giderilmesini saglayamazsa ve kiralanandaki ayip,
kiralananin kullamima elverisliligini énemli bir oranda engelliyorsa, kirac1 sézlesmeyi
feshedebilir'®. Ornegin kiralananm iskan ruhsatinin bulunmamasi ve uygun bir siire
icerisinde de alinmamasi hali boyledir'®. Fesih beyanmnin kiraya verene ulasmasi
neticesinde, sozlesme ileriye etkili olacak bigimde son bulur'®. Ayrica kiralanandaki
onemli ay1p teslim aninda mevcut ise, TBK m.304/1°de yapilan yollama geregi kiracinin

sozlesmeden donme hakk: bulunmaktadir®38,

1.5.1.3. Ugiincii Kisinin Ileri Siirdiigii Haklar Nedeniyle Sorumluluk

Uciincii bir kimsenin, kira sdzlesmesi kurulduktan sonra Kiralananda kiracinin hakkiyla
ortiismeyen bir hak ileri siirmesi miimkiindiir. Bu halde kiracinin ugrayabilecegi zararlara
karsilik kiraya verenin zapta karsi sorumlulugu giindeme gelir. Ugiincii kisinin hak
1ddiast, kira s6zlesmesi yapilmadan 6nce mevcut olan bir iistiin hakka dayanabilecegi gibi
kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra sahip olunan bir iistiin hakka da dayanabilir!®,

[k durumda iistiin hak sahibi iigiincii kisi bu hakkim dava agmak suretiyle kullanmak
durumunda olup, TBK’nin 309. maddesine gore kiraya veren, “kiracinin bildirimi iizerine
davayu iistlenmek ve kiracinin ugradigi her tiirlii zarar: gidermekle ” yikiimliidiir'*°. Kira
sozlesmesi kurulduktan sonra kiralananin el degistirmesi yahut tg¢iincii bir kimsenin
Kiralanan {izerinde sinirli ayni hak edinmesi halinde ise, TBK 310 — 311. maddeler
uyarinca yeni malik veya sinirli ayni hak sahibi kira s6zlesmesinin tarafi olur. Dolayisiyla

yeni malikin sirf kiralanani edinmis olmasi nedeniyle sdzlesmeyi feshetme hakki

135 JNCEOGLU, 1, s. 187 vd; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 261; GUMUS, Kira, s. 123-124; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 253-254.

13 TUREL, s. 127.

137 INCEOGLU, 1, s. 191 vd; GUMUS, Kira, s. 123; GUNEL, Tasinmaz Kiralari, s. 123.

138 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 253.

139 SENYUZ, s. 327; TANDOGAN, 2008, s. 124.

140 yAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 255-257; TUREL, s. 160-161.
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bulunmayip, el degistirmenin bu anlamda kiraciya olumsuz bir etkisi olmadigindan,

kiraya verenin “borcu”ndan s6z etmek de isabetli degildir**.

1.5.1.4. Vergi ve Benzeri Yiikiimliiliikleri Odeme ile Yan Giderlere Katilma Borcu

1.5.1.4.1. Vergi ve Benzeri Yiikiimliiliikleri Odeme Borcu

Kiralanan konut veya catili isyeri ile ilgili “zorunlu sigorta, vergi ve benzeri
viikiimliiliiklere” TBK’nin 302. maddesi uyarinca kiraya veren katlanir. Ayni madde
hiikmiine gére bu husus emredici nitelikte olmayip, sayilan konularda kiraya verenin
sorumlulugundan sézlesmeyle, yani iradi olarak yahut bir kanun hiikmiiyle, yani zorunlu

olarak ayrilmak miimkiindiir'4?

. Ancak bunlarin 6denmesi sézlesme ile kiraci iizerinde
birakilsa dahi, 6denmemesi halinde kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle temerriit s6z

konusu olmaz; zira bunlar kira bedeli olarak kabul edilmemektedir*3.

Su halde, konut veya ¢atili isyeriyle ilgili zorunlu ve kamusal yiikiimlerden kural olarak
kiraya veren sorumluyken, bir yasa geregi zorunluluk tagimayan kasko, yangin sigortasi
gibi yiiklerden bunu yaptiran taraf sorumludur; ancak her iki durumda da taraflarca aksi

144 Ornegin cevre temizlik vergisi gibi yasal olarak kiraciya yiiklenmis

kararlastirilabilir
bir yiikiimliiliikten yahut kiracinin istege bagli olarak kendiliginden yaptigi kasko,
hirsizlik sigortasi gibi bir islemden dogan yiikiimliiliiklerden kiracinin yaninda veya onun
yerine kismen/tamamen kiraya verenin sorumlu olacagi kararlastirilabilir. Ancak
taraflarin bu anlagmalar ilgili kamu makamlarin1 ve tgilincii kisileri baglamayip i¢

iliskilerinde gegerli olacaktir4°,

141 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257-259; GUNAY, s. 187; INCEOGLU, 1, s. 235.

142 GUNAY, s. 185; KOC, s. 11; KUNTALP/ BARLAS/ AYANOGLU MORALI/ CAVUGOGLU
ISINTAN/ iPEK/ YASAR/ KOC, s. 162.

143 SENYUZ, s. 328.

144 AKYIGIT, s. 80; INCEOGLU, 1, s. 86; TUREL, s. 101.

145 AKYIGIT, s. 80.
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1.5.1.4.2. Yan Giderlere Katlanma Borcu

TBK’nin 303. maddesi uyarinca, “Kiraya veren, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak
lizere, kendisi veya iiciincii kigi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla
viikiimliidiir.” Bu maddeyi, konut ve c¢atili igyeri kiralarinda kullanim giderlerinin
Kiractya ait oldugunu 6ngéren TBK’nin 341. madde hiikkmiiyle birlikte degerlendirmek
gerekir. Anilan maddeye gore “kiract sozlesmede aksi ongoriilmemisse veya aksine yerel
ddet yoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir.”
TBK m. 341°de kullanilan ve dogrudan dogruya kiralananin kullanilmasina bagl olan
“kullanma giderleri” ifadesi, 303. maddede gecen “yan giderler”in i¢inde bir kalem
olarak diisiiniilmiistiir. iste kural olarak kiraya veren, TBK m.341’de dngoriilen kullanma

146

giderleri disindaki yan giderlere katlanmak zorundadir=*°. Yan giderlere 6rnek olarak gati

1

onarmmyi, dis s1va, bahge diizenlemesil*’ veya merkezi kalorifer sistemi, asansér, hidrofor

tamiri gibi kiralananin kullanima elverisliliginin devamin1 saglayacak giderler

gosterilebilirt®,

1.5.2. Kiracimin Bor¢lar

1.5.2.1. Kira Bedelini Odeme Borcu

Kiracinin asli borcu, kira s6zlesmesine konu konut veya ¢atili isyerini kullanmanin
karsilig1 olarak kira bedelini 6deme borcudur. TBK’nin 314. maddesi uyarinca kiraci, Kira
bedelini sdzlesmede kararlastirilan zamanda; sdzlesmede diizenleme yoksa ve bu konuda
yerel adet de bulunmuyor ise ay sonlarinda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle

yiikiimliidiir'*°.

146 ARAL/AYRANCI, s. 290; TUREL, s. 107; GI"JMI"JS, M. Alper, “6098 Sayil Tiirk Borglar Kanununa Gére
Kira Sézlesmesinde Yan Giderler” (Yan Giderler), Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi 2013, C. 9, S. 103-104, s. 7
vd.; DOGAN/ BAYGIN, s. 118-119; KOC, s. 12.

17 ARAL/ AYRANCI, s. 290.

148 TUREL, s. 107; BELEN, s. 119-120.

M KOC, s. 13-14; UYUMAZ/ AKCAAL, Genel Hiikiimler, s. 308.
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1.5.2.1.1. Kira Bedelinin Belirlenmesi

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin esasli unsurlarindan olan kira bedeli, s6zlesme

kurulurken taraflarca serbestce belirlenir>°

. Baglangigta genellikle bir y1l i¢in akdedilen
kira so6zlesmesi, daha sonra TBK m. 347 geregince birer yillik siirelerle yenilenmektedir.
Ancak s6zlesmenin yenilenmesi durumunda kira bedelinde hangi miktarda veya oranda
artig yapilacagi, taraflar arasinda ¢ogu zaman uyusmazliga yol agmaktadir. Yenilenen kira
donemlerinde kiraya verenin isteyebilecegi kira bedelinin sinirlandirilmasi, kiraci tarafi
koruma yollarindan biri olup, yenilenen kira donemlerindeki kira bedellerinin
belirlenmesine iliskin olarak TBK’nin konut ve gatili igyeri kira sdzlesmelerine ayrilan

boliimiinde, birtakim esaslara yer verilmistir!®L,

TBK’nin 344/1 hiikkmii uyarinca, taraflarca kararlastirilmis olup yenilenen Kira
doénemlerinde uygulanacak olan kira bedeli artis oran1 veya miktari, bir 6nceki kira yilina
ait tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére olan degisim oranmi'®?
gecemez!®, Aym kural, TBK m. 344/1 uyarinca siiresi bir yildan fazla olan kira
sO6zlesmelerinde de uygulanacak olup, bunun anlami1 hem siire bitiminden sonra yenilenen
donemlerde hem de sodzlesme siiresi i¢inde taraflarca tayin edilen artis oranlarinin

(6rnegin 2 y1l i¢in akdedilen bir kira sézlesmesinde, kira bedelinin ilk y1l 1.000-TL, ikinci
yil 1.250-TL olacaginin kararlastiriimasi halinde), TUFE’deki on iki aylik ortalamalara

150 KAYAR, s. 292: DOGAN, 6098, s. 8; GUMUS, Kisa, s. 173; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 228.

151 6217 sayill Kanunun gegici 2. maddesi ile kiraci tarafin tacir veya tiizel kisi oldugu isyeri kira sozlesmeleri
yoniinden yiiriirliigii ertelenen TBK maddelerinden biri de 344. maddedir. Her ne kadar 344. maddenin yiirtirligii
ertelenmis ise de, millga GKHK dénemindeki Yargitay igtihatlari 344. madde ile paralel oldugundan, erteleme
siiresi boyunca kira bedelinin tayininde s6zlesme serbestisi kuralinin mutlak sekilde uygulanmasindan s6z edilemez.
Ancak TBK 344. madde hiikmii, miilga GKHK dénemindeki Yargitay uygulamalarindan farkli olarak, taraflarca
sozlesmenin basinda belirlenen artis oranlarinin da tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim
oranini agamayacagi esasini ongérmiistiir. Oysa miilga GKHK donemindeki Yargitay uygulamalarinda, taraflar,
gerek sozlesme siiresi igindeki gerekse yenilenen ilk kira donemi i¢in yapilacak artiy oranimi serbestge
belirleyebilmekte, yalmizca yenilenen ilk kira doneminden sonraki uzama dénemlerindeki artiglarin TEFE ile sinirlt
oldugu kabul edilmekteydi. Su halde TBK m.344 hiikmii erteleme siiresi boyunca uygulanmayacagindan, taraflar
sozlesmenin basinda sekiz yillik erteleme siiresi igin diledikleri artis oranim belirleyebilirler. Bkz. TURKMEN, s.
356-357; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 38.

152 Qranlar Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan belirlenmektedir. Bkz. AYDEMIR, s. 434;
GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 26.

158 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 326-327; ARAL/ AYRANCI, s. 298; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 253;
EREN, Ogzel, s. 403-404.

17/1/20109 tarihli ve 7161 sayili Kanunun 56. maddesiyle, 344. maddenin birinci ve ikinci fikrasinda yer alan “‘iretici
fivat endeksindeki arng” ibaresi, “tiiketici fivat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim” seklinde
degistirilmistir.
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gore degisim oranini asamamasidir’™*. Yasa tarafindan belirlenen artis orani asildig
takdirde kismi kesin hiikiimsiizliik s6z konusu olur ve mahkemece yasal artig oranini
gecmeyen kira bedeli tespit edilir'>>. Bu durumda kiraya verenin, kira bedeli artis oranina
iliskin yapilan anlagsmanin gegersiz olacagini baslangicta bilseydi kira sdzlesmesini hig
yapmayacagi, bu sebeple s6zlesmenin biitiiniiyle gecersiz olmasi gerektigi seklindeki

iddias1 da dinlenmez®8,

Buna karsilik taraflarin sézlesmede, uzayan sonraki kira donemleri igin herhangi bir artis
orani tayin etmemis olmalari da miimkiindiir. Bu halde m. 344/2 uyarinca yine, “kira
bedeli, bir dnceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore
degisim oranint gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu géz oniine
alinarak hakkaniyete gére belirlenir.” Dolayisiyla kira sdzlesmesinin basinda yenilenen
doénemler i¢in artig yapilacagi kararlastirilmamis yahut artis yapilacagi kararlastiriimakla
birlikte bunun orani belirlenmemisse, taraflarin sonradan artis oran1 konusunda uzlasma
da saglayamamasi halinde yenilenen donem igin kira bedeli tespit davasi agma yoluna
basvurmalar1 gerekir. Ac¢ilan dava iizerine hakim, kira bedelini en fazla bir 6nceki kira
yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani kadar
artirabilir®’,

Kira sozlesmesi bes yi1ldan uzun siireli oldugu takdirde artis oran1, TBK m.344/3 uyarinca
hakim tarafindan hak ve nasafete gore belirlenir; taraflar arasinda artis oranina dair bir
anlasma olup olmasinin 6nemi yoktur. Buna gore hakimin, yenilenen dénem kira bedelini
belirlerken, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini,
kiralananin durumunu ve emsal kira bedellerini dikkate almasit m. 344/3 uyarinca

zorunludur. Ayni zorunluluk, m. 344/3 geregi, bes yildan sonra yenilenen kira

15 GUMUS, Kira, s. 62-63; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 37; INCEOGLU, M. Murat/ BAS, Ece, Tiirk Borglar
Kanunu Uyarinca Kira Parasinin Belirlenmesi, Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan, istanbul 2011, s. 523-547 (Kira
Parasi), s. 527-528; ONCU, s. 324; OZEN, Kira Bedeli, s. 2045, KAPANCI, Berk, “Bir Yildan Uzun Siireli
Konut ve Catily Isyeri Kiralarnda Kira Bedelinin Tiirk Liras: Uzerinden Belirlenmesinde TBK M. 344 F.1 C.Son 'un
Yorumlanmasi”, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2015, Ozel Sayn, Cilt:2, s. 809-834, s. 813; Aksi goriis
icin bkz. YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 327.

155 OZEN, Kira Bedeli, s. 2037; INCEOGLU/ BAS, Kira Paras, s. 527; INCEOGLU, 2, s. 128; GUMUS, Kira,
s. 70.

156 OZEN, Kira Bedeli, s. 2037.

157 GUMUS, Kisa, s. 187; YAVUZ, 2012, s. 289; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 3; INCEOGLU/ BAS, Kira
Parasy, s. 531; RUHI, Ahmet Cemal, Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanununa Gore Kira
Hukuku, Seckin Yaymlari, Istanbul, 2011, s. 732; ONCU, s. 341.
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sozlesmeleri i¢in de gegerlidir. Bu sekilde her bes yildan sonraki kira bedeli, onu takip
eden besinci yilin sonuna kadar yine m. 344/1 ve 2 fikralarinda yer alan esaslara gore

degistirilebilir (m.344/3)15.

Su halde kira s6zlesmesinin kurulmasindan itibaren Kira bedelinin tespiti, 344. maddenin
1. ve 2. fikralarina gére yapilsa bile, tamamlanan besinci kira yilin1 takip eden altinci kira
yilindaki kira bedeli, 344. maddenin 3.fikrasi uyarinca hakim tarafindan belirlenir.
Ornegin konut ve ¢atil1 isyeri kira sdzlesmesi 1 yil i¢in akdedilmisse 1 yilin dolmasinin
ardindan dordiincii yenileme yilin1 tamamladiginda; iki yillik siire igin akdedilmisse iki
yilin bitiminden itibaren ii¢iincii yenileme yilin1 tamamladiginda; sekiz yillik siire igin
yahut belirsiz siireli olarak akdedilmisse, besinci yili tamamladiginda kira bedeli TBK

m.344/3 kapsaminda hakim tarafindan belirlenir®®°.

Kira bedelinin sdzlesmede yabanci para olarak Kararlastirilmasi da miimkiindiir'®®. Bu
halde taraflar, bes y1l gegmedikge kira bedelinde herhangi bir artis yapamazlar; yaptiklart
takdirde kesin hiikiimsiizdir. Ancak kira bedelinde indirim yapilmast mimkiindiir;
hiikiim kirac1 lehine nispi emredici niteliktedir (TBK m. 344/ f. 4, ¢. 1)'®1. Besinci y1lin
bitiminden sonra yeni kira bedelinin belirlenmesinde hakim, yabanci paranin degerinde
meydana gelen farkliliklar ve yukarida vurgulanan diger hususlar goz 6niinde bulundurur
(TBK m. 344/f. 4, c. 3)1%? Ayrica bes yilin gecip ge¢medigine bakilmaksizin, kosullari
olugmus ise kiracinin, TBK’nin 138. maddesinde 6ngoriilen asir1 ifa glicliigline dayanarak
uyarlama davasi agmasi miimkiindiir (TBK m. 344/f. 4, c. 2). Hatta bu davada terditli
olarak oncelikle kira bedelinin degisen sartlara gére uyarlanmasini, uyarlama miimkiin
degil ise sdzlesmenin feshini talep edebilecektir!®?,

TBK m. 344 hiikmii incelendiginde, yenilenen kira donemlerinde kira bedelinin

artirtlacagl diistincesinden hareket edildigi goriiliir. Ancak hiikiimde yer almamakla

158 YAVUZ, 2012, 5.283 vd; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 328-329; ARAL/ AYRANCI, s. 299.

159 GUMUS, Kisa, s. 187-188; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 39; OZEN, Kira Bedeli, s. 2054.

180 TBK nin 344/4 maddesinde kira bedelinin yabanci para iizerinden kararlastirilabilecegi agikca diizenlenmisse
de, 85 sayili Cumhurbagkani Karari ile getirilen kira bedelinin doviz iizerinden yapilmasi yasagna iliskin ayrmtili
agiklama i¢in bkz. yukarida “2.3.1.2” numarali “Kira Bedeli” baglikli bolim.

161 AKYIGIT, s. 155; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 329; INCEOGLU, 2, s. 151.

162 EREN, Ozel, s. 405; ARAL/ AYRANCI, s. 299; GUNAY, s. 197; YAVUZ, 2012, 281-282.

163 URAL CINAR, s. 134-135; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 329; INCEOGLU, 2, s. 153; KILICOGLU, Kira,
S. 545-546.
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birlikte 6gretide, teorik olarak kira bedelinin indirilmesi i¢in de dava agilabilecegi, zira
maddenin kenar bashigi olan “Belirleme” ibaresinin “arfis”in yaninda “indirim”i de

kapsadig1 savunulmustur?®,

TBK’nin anilan m. 344 hiikmii, belirli veya belirsiz siireli fark etmeksizin tiim konut ve gatili

165 Ancak sdzlesmenin belirsiz siireli olmas1 halinde

isyeri kira s6zlesmelerinde uygulanabilir
kira bedeli belirleme davasinin, yalnizca kira sdzlesmesinin baslangicindan itibaren on yil
dolmadan agilabilecegi; zira on yil dolduktan sonra artik kiraya verenin de higbir sebep

gostermeksizin sdzlesmeyi fesih hakkina sahip olduguna dikkat ¢ekilmistir'®®

. Kiraya veren,
on yilin sonunda, yasal sinirlamayla giincellenen bir kira bedeli yerine daha yiiksek bedelle
yeni bir kira sozlesmesi kurmak iizere mevcut sozlesmeyi feshedebilir. Gergekten de bu
halde, kiraya verenin herhangi bir sebep ileri siirmeksizin sdzlesmeyi sona erdirme imkani
bulundugundan, kira bedelinin belirlenmesi i¢in dava agmasimin —kiraci tarafindan dava

acilmasi miistesna- pratige yansimayacagi diisiiniilmektedir.

TBK’nin 344. maddesi, miilga BK ve miilga GKHK’da bulunmayan yeni bir maddedir.
Hiikiim, kirac1 lehine emredici nitelikte olup kamu diizenine iliskindir; bu sebeple
gecmise etkili olarak, yani miilga GKHK doneminde kurulmus sézlesmelere dayanan
davalarda da uygulanabilir!®’”. Miilga BK ve miilga GKHK’da ise, yenilenen kira
donemleri i¢in kira bedelinin nasil tespit edilecegi konusunda bir hiikiim bulunmamakla
birlikte, uygulamada sik¢a karsilasilan bu sorunla ilgili Yargitay’in gelistirdigi esaslar
mevcuttu'®®, Gerekgesinde de belirtildigi iizere'®® TBK min 344. maddesi, uygulamada

gelistirilen bazi prensipler dikkate alinarak olusturulmustur’®.

164 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 24; INCEOGLLU, 2, s. 149.

165 INCEOGLU, Kira Hukuku 2, s. 130.

1686 GUMUS, Kira, s. 72; ONCU, s. 311; AYDOGDU, Murat/ KAHVECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, Ankara 2014, s. 559.

167 GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 27.

168 KIRMIZI, s. 355-360; INCEOGLU, 2, s. 123; Konuya iliskin zaman iginde uygulamanin gegirdigi safhalar
icin bkz. ZEVKILER/ GOKYAYLA, s. 242 vd.; TANDOGAN, 2008, s. 18 vd.

189 TBK’min 344. maddesinin gerekgesinin 3. fikrasi, “6570 sayili Kanunun 2 ve 3 iincii maddelerinin, Anayasa
Mahkemesince iptali iizerine bu konuda ortaya ¢ikan kanun boslugunun, uygulamada kabul edilen esaslar géz
oniinde tutularak, yasal bir diizenlemeye kavusturulmast amaglannugtr.” www.kgm.adalet.gov.tr  (E.T.:
10.05.2019)

0 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 325; BURCUOGLU, Haluk, Borglar Kanunu Tasarismm Haksiz Eylem
Sorumlulugu ve Kira ile lgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler, Prof. Dr. Turgut AKINTURK’e Armagan,
Istanbul 2008, s. 17-46 (Tasari), s. 34; KIRMIZI, s. 342; ONCU, s. 303.


http://www.kgm.adalet.gov.tr/
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1.5.2.1.2. Dava A¢ma Siiresi

Taraflar TBK’nin 344. maddesiyle ¢izilen sinirlamalara uyarak, yeni kira ddnemi i¢in kira
bedeli belirleyebilirler. Uyusma saglanamadig1 takdirde ise taraflardan birinin dava
yoluna basvurmasi kagmilmazdir. Kiraya verenin kira bedelinin belirlenmesi davasini
acabilmesi icin malik olmas1 gerekmemektedir!’:,

Kira bedelinin belirlenmesi davasi, “Dava a¢ma siiresi ve kararin etkisi” baslikli 345.
maddeye gore her zaman agilabilir. Dolayisiyla yenilenen kira doneminin iginde de bu
dava agcilabilecektir. Ancak davanin ag¢ildig1 ya da oncesinde bildirimin yapildig: tarih,
mahkemece belirlenecek olan kira bedelinin islerlik kazanacagi tarih bakimindan
onemlidir. Zira TBK’nin 345. maddesinin ikinci fikrasina gére mahkemece tayin edilen
kira bedelinin yeni kira yilinda gegerli olabilmesi i¢in, kiraya veren yeni kira doneminin
baslamasindan en az otuz giin 6nce tespit davasini agmali yahut yine en az 30 giin 6nceden
kira bedelinin artirilacagini yazili olarak kiraciya bildirmelidirl’2. Sayet belirtilen
zorunluluklara uyulmadan bir tespit davasi agilmis ise, mahkeme karart ile belirlenen Kira

bedeli artik bir sonraki kira dénemi igin uygulama alan1 bulur!”.

Taraflar kira sozlesmesinde, yeni kira donemlerinde kira bedelinin artirilacagini
kararlastirdiklar1 takdirde, TBK m. 354/2’deki gibi yeni kira doneminin baslamasina 30
giin kala dava agilmasina veya ihtar ¢cekilmesine gerek yoktur. Bu halde ilgili taraf, yeni
kira doneminin sonuna kadar dava agabilir. Mahkemece tespit edilen bedel de, davanin

acildig1 kira déneminin basu itibariyle gegerlilik kazamr(TBK m. 353/3)174,

Yenilenen donem kira bedelinin, hakim tarafindan kiralananin durumu g6z oniine alinarak hakkaniyete gore
belirlenecegini 6ngéren TBK’nin 344/2 maddesi ile ayni dogrultuda miilga 6570 sayih GKHK donemindeki
kararlar igin bkz. Yarg. IBK, T. 18.11.1964, 2/4 sayili karar1, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019); Yarg. 3. HD,
T. 18.09.2012, 13770/19084 ve Yarg. 3.HD, T. 29.09.2009, 13834/14349 (KIRMIZI, s. 355-359); Yarg. 3. HD.,
T. 14.02.1989, 513/1723 (YAVUZ, 2012, s. 284-285).

TBK’nmin 345. maddesi dogrultusunda kira bedelinin tespiti i¢in hem kiract hem de kiraya veren dava agabilecek
olup, aym dogrultuda miilga 6570 sayili GKHK dénemindeki kararlar i¢in bkz. Yarg. 3.HD, T. 06.10.2003, E.
2003/12121 — K.2003/11720; Yarg. 13. HD., T. 24.06.2010, 864/9305, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).
'YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 330; KIRMIZI, s. 343; INCEOGLU, 2, s. 160; ARAL/ AYRANCI, s. 300.

172 KILICOGLU, Kira, s. 553; YAVUZ, Serh, s. 1854-1855; KIRMIZI, s. 364-365; INCEOGLU, 2, s. 155-157.
13 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 331.

174 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 331; KILICOGLU, Kira, s. 553; Yarg. 6. HD., T. 26.02.2014, 6112/7606,
“Davada dayanilan kira sozlesmesinin ozel sartlar boliimii 3. Maddesinde kira artis sarti diizenlenmistiv. Her ne
kadar davact kira artiimi konusunda bir ihtarname keside etmemiy ise de, sozlesmede kiva artisi ile ilgili diizenleme


http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/
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1.5.2.2. Kiralanam Sozlesmeye Uygun Olarak Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi

Gosterme Borcu

TBK’min 316/1. maddesine gore kiract, kiralanan konut veya ¢atili isyerini sozlesmeye uygun
olarak 6zenle kullanmakla yiikiimlii oldugundan, kiralananin mahiyetini degistirecek veya
ona zarar verecek sekilde hareket edemez. Kiractya getirilen bu borg, kiralanan1 hem
sozlesmedeki kullanim amacina uygun kullanmasin1 hem de bunu yaparken kendisinden

beklenebilecek normal dikkat ve 6zeni gostermesini gerektirir'’®

. Ayn1 zamanda kiraci,
kiralananin bulundugu tasinmazda oturan Kisiler ile komsulara gereken saygiyr gosterme
borcu altindadir. Ancak “kiralanamin bulundugu tasinmaz” ifadesi, ayni parsel iizerinde
birden ¢ok bina bulunmasi halinde o binalari, hatta komsu parselleri de kapsayacagindan,
saygl gosterme ylikiimliiliigiiniin bu kadar genis tutulmasi elestirilmis, yalnizca toplu yapilar

bakimindan hiikmiin faydali olabilecegi diisiiniilmiistiir!’®.

TBK’nin 316/1. maddesi ile kiraciya yiiklenen bor¢, TMK’nin 2. maddesinde bulunan
“Herkes, haklarini kullanirken ve borglarini yerine getirirken diiriistliik kurallarina

>

uymak zorundadir. Bir hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz.’

ilkesinin de bir yansimasidir!’’,

Kiracinin konut olarak kiraladigi yeri kendi keyfine gore isyerine doniistiirmesi yahut
odanin birini yikip balkon veya teras olusturmasi, sdzlesmeye uygun 6zenle kullanma
borcuna aykirilik olarak; komsulariyla siirekli bigimde kavga halinde olmasi, besledigi
kdpegini serbest birakarak komsularini taciz etmesi, evini ¢op ev haline getirmesi veya
evden devamli kotli kokular yayilmasi gibi durumlar da komsulara saygi gosterme

borcuna aykirilik olarak gosterilebilir!’®,

bulundugundan ve dava 01.01.2012 tarihinde baslayan yeni kira dénemi iginde 06.09.2012 tarihinde agilmis
oldugundan, mahkemece davann siiresinde agildiginin kabulii ile isin esas1 hakkinda bir karar verilmgsi gerekirken
davann reddine karar verilmesi dogru goriilmediginden hiikmiin bozulmas: gerekmistir.”, KILICOGLU, Kira, s.
553-555.

175 AKYIGIT, s. 112; INCEOGLU, 1, s. 262-263, 371; EREN, Ozel, s. 356-357; ARAL/ AYRANCI, s. 291-
292.

176 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 262-263.

77 TUREL, s. 266.

178 AKYIGIT, s. 112; Yarg. 3. HD., E. 2017/6961 — K. 2017/18233, “Ayrica davacilar tarafindan davada
dayandigi maddi olgu ve hukuki sebeplerin bir kasmi; kiralanamin agiktan a¢iga fena kullanilmasma iliskin olup,
dava konusu isyerinde gece ge¢ saatlere kadar yiiksek sesle miizik dinlenmesi nedeniyle gerek kiralayanlarm



43

Kiracinin TBK m. 316 ile ongoriilen 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme
yikiimliiliigline aykir1 hareket etmesi halinde, kiraya verenin sézlesmeyi feshetme hakki
bulunmaktadir. Bunun i¢in kiraya veren kiraciya yazili bir bildirimde bulunarak
aykirihigin giderilmesini istemeli ve kiraciya en az otuz giin siire vermelidir. Yazili
bildirimde, verilen siire i¢inde aykirilik giderilmezse sézlesmeyi feshedecegi hususu da
yer almalidir (TBK m. 316/f. 2, ¢.1)!7° .

Ancak kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin
yararsiz olacaginin anlagilmasi veya kiracinin bu yiikiimliiliige aykir1 davraniginin kiraya
veren veya ayni taginmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi
hallerinde kiraya veren, kiraciya ayrica siire vermeksizin ve herhangi bir bildirimde

bulunmaksizin sdzlesmeyi yazili bildirimle hemen feshedebilir (TBK m. 316/3)*€°.

gerekse komgularn giiriiltiiden rahatsiz olduklar ve isletmeden ¢ikan miisterilerin ¢evreye rahatsizlik verdiginin
tanik beyanlart ile sabit oldugu anlagilmaktadir. Mahkemece dinlenen davaci tamiklari, komsularm ve davacilarin
kiralananda geg¢ saatlere kadar yiiksek sesle miizik dinlenmesinden ve kullamm seklinden rahatsiz olduklarim
dogrulanmistir. O halde Mahkemece uyusmazliigin 6098 Sayith TBK.nun 316/3 maddesi ¢ergevesinde
degerlendirilmek suretiyle, dosya kapsami ve tanik beyanlar: da dikkate alinarak, davalinin davranislarimin agiktan
fena kullanim olustugu dikkate alinarak davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken eksik arastirma ve inceleme
ile yazili gerekge ile davanmin reddine karar verilmesi dogru degildir.”, www.Karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019);
Yarg. 3. HD,, E. 2017/7373 — K. 2017/17221, “Somut olayda; taraflar arasinda imzalanan kira sézlesmesi ve
ozellikle sézlesmenin 4. maddesindeki diizenlemeden; kiralanamin okul/kres olarak egitim amach ve siirekli
kullanilmak iizere kiralandigi, kiralananin donemsel olarak kapali tutulmasinin ve bu hususta kiraya verenden izin
alimmamaswmun kiralama amacina ve akde aykirt oldugu, davaci tarafindan davaliya 30 giin siireli ihtarname
gonderildigi ve akde aykwrligin diizeltilmedigi anlasildigindan,; mahkemece, bu husus gozetilerek karar verilmesi
gerekirken, hatali degerlendirme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis olup, bozmay: gerektirmistir.”,
www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019); Yarg. 3. HD., E. 2017/3349 — K. 2017/16197, “kesinlesen ilamdaki
olaylar disinda gece geg saatlere kadar yiiksek sesle miizik dinlenmesi ve buna iligkin birden fazla kere tutanak
tutulmasi, komsularin giiriiltiiden rahatsiz olduklarina dair Valilik makamina sikayette bulunmalari, yine
kiralananda Fkiigiik yastaki ¢ocugun konsomasyon yapmasi vakialart oldugu anlagiimaktadir. Mahkemece dinlenen
davaci tamigr komgularin kivalanamin kullamm seklinden rahatsiz olduklarint dogrulamistr. O halde Mahkemece
uyusmaziigm 6098 Sayii TBK.nun 316/3 maddesi ¢ercevesinde degerlendirilmek suretiyle, dosyadaki tutanaklar
ve tanik beyani da dikkate alinarak, davalinin davranislarinin agiktan fena kullamima iligkin olup olmadigi, tahliye
sartlarmmn olusup olusmadigt iizerinde durularak sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken eksik arastirma ve
inceleme ile yazili gerekge ile davanm reddine karar verilmesi dogru degildir.”, www.Karartek.com.tr (E.T.:
10.05.2019).

1 DOGAN, 6098, 5. 509; GUNAY, s. 189; TUREL, 5. 267; KOC, 5. 14.

180 DOGAN, 6098, s. 509; TUREL, 5.268; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 268; Yarg. 3. HD., E. 2017/7721 — K.
2017/17699, “Her ne kadar, dava dilek¢esinde TBK'nun 33 1. maddesinde diizenlenen olaganiistii fesih nedeniyle
tahliye isteminden bahsedilmis ise de hukuki tavsif mahkemeye ait olup dava dilekcesindeki anlatimlardan davann,
kiralanamn agiktan fena kullanim nedeniyle tahliyesi davast oldugunun kabulii gerekir zira iddia edilen miiessir fiil
agiktan fena kullamim halini olusturmaktadwr. O halde, Mahkemece uyusmaziigin 6098 sayii TBK nun 316/3
maddesi gercevesinde degerlendirilmesi ve agiktan fena kullanim durumunda herhangi bir ihtar olmadan da dava
agilabilecegi gozetilerek, bu kapsamda deliller toplanmak suretiyle, davalimn eyleminin agiktan fena kullanima
iliskin olup olmadigi, tahliye sartlarimin olusup olusmadigu iizerinde durularak sonucuna gére bir karar verilmesi
gerekirken yazili gerekce ile davanm reddine karar verilmesi dogru degildir”, www.karartek.com.tr (E.T.:
10.05.2019).


http://www.karartek.com.tr/
http://www.karartek.com.tr/
http://www.karartek.com.tr/
http://www.karartek.com.tr/
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1.5.2.3. Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Borcu

Ozenle kullanim borcunun bir uzantisi olarak TBK’nin 317. maddesinde kiracinin,
kiralananin olagan kullanimi1 konusunda gereken temizlik ve bakim giderlerini 6deme
borcu Ongoriilmiistiir. Ortaya ¢ikan masrafin madde hiikmiinde 6ngoriilen tiirden olup
olmadigi tespit edilirken yerel adete de bakilmas1 gerekir (TBK m.317). Hiikiim emredici

181 Ornegin kiralanandaki kombi ve

nitelikte olmayip, taraflarca aksi kararlastirilabilir
aspiratoriin periyodik temizligi veya apartmanin merdivenlerinin temizligi, prizlerin
onarimi, kirillan ampuliin degistirilmesi gibi kiralananin sézlesmede ongoriilen ya da
kendi niteliginden dogan kullanim amacina uygun bi¢imde olagan kullanimi sirasinda

cikacak giderlere, bu madde geregi kiracinin katlanmasi gerekmektedir'®?,

1.5.2.4. Kullanma Giderlerini Odeme Borcu

Konut ve gatili isyeri kira sozlesmelerinde 1sinma, aydinlatma ve su gibi kullanma
giderlerini 6deme borcu, TBK’nin 341. maddesi uyarinca kural olarak kiraci taraf
tizerindedir. Kiracinin kullanma giderlerine katlanma borcu emredici olmayip, 341.
madde hiikmiine gore taraflar kira sozlesmesinde kiraya verenin sorumlu olacagini
kararlagtirabilecekleri gibi, yerel adete gore de kullanim giderlerinden kiraya verenin
sorumlu olmas1 miimkiindiir (TBK m.341/ f. 1) 8, Ancak her durumda kirac1 veya kiraya
veren, her kim sorumlu ise, diger taraf istedigi takdirde bu giderleri karsiladigina dair
kamitlayici belgelerin bir drnegini ona vermekle yiikiimliidiir (TBK m. 341/ f. 2)!84,

Yukarida “1.4.1.4.2.” numarali “Yan Giderlere Katlanma Borcu* baslikli boliimde de
deginildigi tizere TBK’nin 341. maddesinde diizenlenen “kullanma giderleri”, TBK ’nin
303. maddesinde ele alinan ve kiralananin kullanimiyla ilgili olan “yan giderler”
niteligindedir’®®. Ancak yasa koyucu, yan giderlere katlanma borcunu 303. madde ile
kiraya verene yiiklediginden, yan giderlerden biri olan kullanma giderlerini kural olarak

kiractya yiikleyen 341. madde hiikkmii, 303. maddenin bir istisnasidir. Nitekim 341.

181 UYUMAZ/ AKCAAL, Genel Hiikiimler, s. 310; KIRMIZI, s. 177; INCEOGLU, 1, s. 334 vd.

182 AKYIGIT, s. 113; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 266.

18 KIRMIZI, s. 313; GUMUS, Yan Giderler, s. 7 vd; DOGAN, 6098, s. 143. DOGAN/ BAYGIN, s. 118-119.
184 KTLICOGLU, Kira, s. 297.

185 EREN, Ozel, s. 399.
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maddenin gerek¢esinde de, anilan maddenin konut ve catil igyeri kiralarina 6zgii olarak

getirilen yedek bir diizenleme oldugu belirtilmistir'.

TBK 341. madde metninde 1sitma, aydinlatma ve su “gibi” ifadesi kullanilmak suretiyle,
kullanim giderleri agisindan smirli say1 ilkesinin gecerli olmadig1 goriilmektedir. Bu
sebeple madde metninde yer almamakta birlikte dogrudan kiralananin kullanimu ile ilgili
olmak kaydiyla 6rnegin bahge bakim gideri, giivenlik gorevlisi veya kapici ticretleri,
internet veya sabit telefon gideri gibi baska giderler kullanma gideri olarak

gosterilebilir®’

. Uygulamada da kirac1 tarafindan 6dendigi goriilen apartman aidatlarinin
kullanma giderleri kapsaminda oldugunu diisiinmekteyiz. Buna karsilik dogrudan
kiralananin kullanimryla ilgili olmayan yan giderler TBK m.303 kapsaminda kaldigindan,

bunlara kiraya verenin katlanmas1 gerekir'®®,

1.5.2.5. Ayiplar1 Bildirme ile Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralananin Gosterilmesine

Katlanma Borcu

Yukarida 1.4.1.2. numaral “Ayiptan Sorumluluk” baslikli bolimde agiklandig: {izere,
kiraya veren kiralanani ayipsiz teslim etmek ve sonradan meydana gelen ayiplar1 da
gidermekle yikimlidir. (TBK m. 318-319/1) Kiraya verenin sonradan meydana gelen
ayiplar1 giderebilmesi i¢in bunlardan haberdar olmasi gerekir. Bu nedenle kiraciya
kendisinin giderme yiikiimliiliigli olmayan ayiplari kiraya verene gecikmeksizin bildirme
borcu yiiklenmistir. Kiraci, kiralananda meydana gelen ayibin varligini hal ve sartlara

gore imkan bulur bulmaz bildirmezse bundan dogan zarardan sorumlu tutulacaktir (TBK
m. 318),

186 TBK’min 341. maddesinin gerekgesi, “Maddede, konut ve catili isyeri kiralart bakimindan ézel ve yedek bir
diizenleme yapilarak, 1sitma, aydinlatma, su gibi kullanma giderlerine, kaynak Isvicre Borclar Kanunundaki
diizenlemeden farkli olarak, sézlesmede aksine bir hiikiim yoksa kiracimin katlanacagi hiikme baglanmugstir.
Kiralanamin boyanmas, ¢catismin onarilmast gibi kiralananin sézlesme siiresince kullamma elverisli durumda
bulundurulmaswyla ilgili olan diger yan giderler hakkinda Tasarimn 302 nci maddesi uygulanacaktir.”,
www.kgm.adalet.gov.tr (E.T.: 10.05.2019)

187 INCEOGLU, 1, s. 340; YAVUZ, Serh, s. 1770.

18 KIRMIZI, 5.314.

189 KUNTALP/ BARLAS/ AYANOGLU MORALI/ CAVUGOGLU ISINTAN/ iPEK/ YASAR/ KOC, s.
171; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 262-263; GUNAY, s. 190.


http://www.kgm.adalet.gov.tr/
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TBK’nin 319/1 maddesi uyarinca kiracinin, ayiplarin giderilmesine ya da zararlarin
onlenmesine yonelik ¢aligmalara katlanma borcu bulunmaktadir. Katlanilmasi gereken
bu ayiplarin niteligi yasada belirtilmemis oldugundan, ne zaman ortaya ¢iktig1 fark
etmeksizin, kiracinin kiralananin kullanimini 6nleyen veya ona zarar veren her gesit

ayibin giderilmesine katlanma borcu vardir!®

. Ancak kiraya verenin de bu ¢alismalarin
yapilacagini uygun bir siire 6nceden kiraciya bildirmesi ve ¢aligmalar yapilirken kiracinin
yararlarin1 dikkate almasi zorunludur. Boylelikle menfaatler dengesini gbzeten bir

Y191, Kiralanandaki ayiplarm giderilmesine ya da

diizenleme yapilmistir (TBK m. 319/3
zararlarin 6nlenmesine yonelik ¢aligmalarin kiralananin korunmasi i¢in zaruri olmast, acil
olmasi ve tamirat sirasinda kiracinin kiralanant kullanmasinin miimkiin olmamasi

halinde, kiracinin bir siire kiralanani tahliye etmesi istenebilirt®?,

TBK’nin 319/2 maddesine gore kiracinin bir diger ylikiimliiliigii de, kiralananin bakimz,
satis1 yahut sonraki kiralamalar: i¢in zorunlu oldugu oranda gezilip goériilmesine izin
vermektirl®3, Kiraya verenin kiralananm bu sekilde gezilip goriilecegini uygun bir siire
onceden kiracisina bildirmesi ve bunlar gergeklestigi esnada kiracinin yararlarini
gozetmesi mecburidir. (TBK m. 319/3). Bu husus ayni zamanda diiriistliik kuralinin da

bir geregidir®,

1.5.2.6. Kiralanani Geri Verme Borcu

1.5.2.6.1. Kiralananin S6zlesmenin Bitiminde Geri Verilmesi

Kiralanan konut veya c¢atili isyerinin sozlesme bitiminde geri verilmesi, kira
sozlesmesinin kapsami geregi kiracinin asli borglarindan biridir'®®>. TBK’nin 334.
maddesi uyarinca “kiraci, kiralanani ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin

bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir.” Kirac1 yalnizca, s6zlesme konusu

190 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 265.

1 DOGAN, s. 510; TUREL, s. 318; KOC, s. 15.

12 KAYAR, s. 294,

193 INCEOGLU, 1, s. 442 vd; YAVUZ, 2012, s. 135-137.

194 TANDOGAN, 1989, s. 151; ALTAS, s. 65.

1% DOGAN, Murat, “Adi Kirada Kiracimn Kiralanan: Geri Verme Borcu” (Adi Kira), Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2004, C. VIIL, S. 1-2 (s. 443-476), s. 444; INCEOGLU, 2, s. 490; YAVUZ/ ACAR/
OZEN, s. 285.
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konut veya catili igyerini sozlesmeye aykirt kullanmasi nedeniyle dogacak zararlari
gidermekle yiikiimlii tutulmus olup, kiralanan1 s6zlesmeye uygun kullanmasina ragmen
olusan eskime ve bozulmalardan sorumlu tutulmamustir (TBK m. 334/ f. 1, c. 2)'%,

Yasa hiikmii, kiralananin teslim alindig1 haliyle geri verilmesini Ongordiigiinden,
kiralanan konut veya igyerinin kiraciya hangi niteliklerle teslim edildiginin belirlenmesi
onemlidir. Taraflar s6zlesmeye kiralananin ne sekilde kiraciya teslim edildigine dair not
diismiigler yahut ayr1 bir tutanak tutmuslarsa bu ileride kiralanan teslim edilirken
yasanmasi muhtemel uyusmazliklarin ¢6zlimii i¢in 1s1k tutacaktir. Ancak boyle bir yazili
diizenleme yapilmamigsa artik kim ne sekilde kiralananin teslim edildigini iddia ediyorsa
iddiasin1 ispatla miikelleftir. Zira 818 sayili miilga BK’nin aksine 6098 sayili TBK’da
kieaya verenin kiralanani iyi bir halde teslim ettigine dair bir karine ve ispat kolayligi

mevcut degildir®’.

1.5.2.6.2. Kiralananin Sézlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi

Kural olarak kiracinin kiralanani geri verme borcu, sézlesmenin sona ermesiyle birlikte
dogar (TBK m.334). Kiracinin kiralanani1 s6zlesme siiresi bitmeden yahut fesih bildirim
slirelerine uymadan geri vermesi halinde ise, kira s6zlesmesinden kaynaklanan borglari,
en basta da kira bedelini 6deme borcu, kiralananin benzer sartlarla kiralanabilecegi makul
bir siire boyunca devam eder (TBK m. 325/1, ¢.1)!%. Ancak kiraci, bu makul siirenin
bitiminden evvel “kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, ddeme giiciine sahip ve
kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi hdlinde, kiracinin kira

sozlesmesinden dogan borc¢lart sona erer.” (TBK m. 335/1,¢.2)!%. Bu kabul, eski yasa

1% Yarg. 3. HD., E. 2017/2280 — K. 2017/13731, “6098 sayili T.B.K. nun 316. maddesi hiikmii uyarinca kiraci
kiralanam tam bir ozenle kullanmak ve aym kanunun 334. maddesi geregince sozlesme sonunda aldigi hali ile
kiraya verene teslim etmekle yiikiimliidiir. Ancak kiraci sozlesmeye uygun olagan kullanma dolayisiyla olugan
eskime ve bozulmalardan sorumlu olmayip miinhaswan kotii kullamim nedeniyle olusan zarar ve hasardan
sorumludur. Davalmin kiralananm kullandigi siire ve kullanma amact gozetildiginde olagan kullamimdan
kaynaklanan yipranma ve eskimelerin olacagi kuskusuzdur. O halde Mahkemece alinacak ek bilirkisi raporu ile
dava konusu taginmazda olagan ve hor kullamm degerlendirmesi yapilarak, hor kullanma nedeniyle olugan zarar
belirlendikten sonra kullamim siiresi ile orantili olarak yipranma payr hesap edilerek, belirlenen zarar tutarmdan
diistilmesi gerekir. ”, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)

197 AKYIGIT, s. 118; KIRMIZI, s. 281.

198 GUMUS, Kira, s. 194; KOC, s. 18.

19 KIRMIZI, s. 241; AKYIGIT, s. 117.


http://www.karartek.com.tr/
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donemindeki yarg: kararlarina hakim bir anlayis olup?®, 6098 sayil: TBK ’nin kapsamina

da alinmistir.

1.6. KIRA SOZLESMESINDE OZEL DURUMLAR VE KiRACI LEHINE
DUZENLEMELER

1.6.1. Kiralananda Yenilik ve Degisikler Yapilmasi

TBK m. 320 uyarinca kiraya veren, kiracinin menfaatlerini gézetmek sartryla kiralanan
konut veya ¢atili isyerinde birtakim yenilik ve degisiklikler yapabilir. Ancak kiraya
verenin gerc¢eklestirmek istedigi bu islemler, kira sdzlesmesinin feshini gerektirmeyecek
ve kiracidan katlanmasi beklenebilecek nitelikte olmalidir. Bu iki kosul birlikte mevcut
oldugu takdirde kiraci, kiralananda gerceklestirilmek istenen bu yenilik ve degisikliklerin

yapilmasina katlanmakla yiikiimliidiir?®?.

Ayrica kiracinin da s6zlesme konusu konut veya ¢atili isyerinde yenilik ve degisiklikler
yapma hakki mevcuttur. Fakat bunun i¢in kiraya verenin yazili olarak riza gostermesi
sarttir (TBK m. 321). Yenilik ve degisikler kiraya verenin rizasi tizerine
gerceklestirilmisse, aksine yazili bir anlasma olmadig: siirece kiracidan kiralanani eski
haliyle teslim etmesi istenemez (TBK m. 321/2)%%2, Bu hiikiim aym1 zamanda, TBK nin
334. maddesi ile 6ngoriilen ve kiracinin kiralanani teslim aldigi haliyle geri vermesi
gerektigi kuralinmn istinasii olusturmaktadir®®,

Konuya iliskin son diizenleme, kiracinin gerceklestirdigi bu yenilik ve degisikliklerden
kaynakli olarak kiralananda meydana gelen deger artisinin karsiligini isteyebilmesini,

kiraya veren ile yapilmis yazil bir anlagmanin varligina baglamaktadir (TBK m.321/3)%%,

200 yarg, 3. HD.’nin T. 27.11.2006, 15093/16158 sayili kararinda, “Kirac tarafindan siiresinden énce bosaltilan
yerin, aymt bedel ve sartlarla hangi siirede yeniden kiralanabilecegi bilirkisi incelemesiyle saptanp kiracinin
Odemesi gereken borcun bu siire ile siirl olarak tespit edilmesi” ve “davact kiralayanin BK 'nun 44 ve 98/2.
maddeleri geregince zararin artmamast, yani mecurun yeniden kiraya verilebilmesi icin gerekli cabayi sarfetmesi
gerekmektedir’” denilmistir, www.kazanci.com, (E.T.: 10.05.2019)

21 yAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 288-289; KOC, s. 15; KILICOGLU, Kira, s. 195.

202 KOC, s. 15; OZ, Turgut, Yeni Borglar Kanunun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve Yenilikler, istanbul 2011,
s. 54; KILICOGLU, Kira, s. 196-197.

283 UYUMAZ/ AKCAAL, Genel Hiikiimler, s. 312; KIRMIZI, s. 189.

204 INCEOGLU, 1, s. 483 vd.


http://www.kazanci.com/
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Yazili bir anlasma yoksa kiraci tarafindan istenemeyecek olan, yenilik ve degisiklikler

205

icin yapilan masraflar degil deger artisidir™>. Yine de 6gretide bu hiikiim, kiraya verenin

sebepsiz zenginlesmesine neden olabilecegi gerekcesiyle elestirilmistir®®.

1.6.2. Alt Kira, Kullamm Hakkinin Devri ve Kira iliskisinin Devri

1.6.2.1. Alt Kira ve Kullanim Hakkinin Devri

Konut ve catili igyeri kira sdozlesmesinde kiraci, kiraya verenin rizasini yazili olarak almak
ve kiraya verene zarar dokunduracak bir degisiklige neden olmamak kaydiyla, kiralanani
iglincli bir kimseye tamamen veya kismen Kiralayabilir yahut kullanim hakkini
devredebilir. TBK’nin 322. maddesinde yer alan bu hiikiim ile oncelikle, kiracinin
kiralanan1 tamamen veya kismen {iglincii bir kimseye kiralayarak kendisinin {igiincii
kimseye kars1 kiraya veren konumuna gectigi alt kira sézlesmesi diizenlenmistir?®’. Ayn
hiikiimle, kiracinin kira sézlesmesinden dogan kiralanani kullanma hakkini kismen veya
tamamen iigiincii bir kimseye devretmesi hali de 6ngériilmiistiir?®,

Kiraya veren, alt kira yahut kullanim hakkinin devri konusunda daha baslangicta
sO6zlesme kurulurken yazili sézlesme i¢inde yer alan bir maddeyle yahut ayr1 bir yazili
belgeyle riza verebilecegi gibi, sozlesme kurulduktan sonra da yazili sekilde riza
gosterebilir’®. Iste kiracinin kiraya verenin yazili rizasim almadan kiralanani alt kira
yahut kullanma hakkinin devri yoluyla bagkasina kullandirmasi halinde duruma gore
TBK m. 316/2 uyarinca otuz giin siire verilerek yahut hig siire verilmeden TBK m. 316/3

uyarinca kira sdzlesmesinin feshi gergeklestirilebilir?®,

205 KIRMIZI, s. 189.

206 KOC, s. 15-15; Ancak bu durumda kiracinin sebepsiz zenginlesmeye dayali alacak talebinde bulunabilecegi
ifade edilmistir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 248.

207 EREN, Ozel, s. 361-364; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 324; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 268-271;
KAHVECI, s. 68; TANDOGAN, 1989; s. 155.

208 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 271; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 104-105; EREN, Ozel, s. 364-366;
KAHVECI, s. 167; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 327. Alt kira sozlesmesi ile kullanim hakkmm devri
arasindaki karsilastirma icin bkz. ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 329-331; OLGAC, s. 617-618.

209 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 269, 271; EREN, Ozel, s. 363; AKYIGIiT, s. 296; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 325, 328; KAHVECI, s. 39.

210 AKYIGIT, s. 297, INCEOGLU, 1, s. 406; BURCUOGLU, Tahliye, s. 177; DOGAN, s. 256; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 328; EREN, Ozel, s. 364; TANDOGAN, 2008, s. 163.
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Kiraya verenin yazili rizasi iizerine alt kira sozlesmesi kurulmasi yahut kullanma
hakkinin devrinde dahi alt kiraci veya kullanim hakkini devralan kisi, kiralanani asil
kiraciya tanian bigimde kullanmakla yilikiimliidiir (TBK m. 322/3). Sayet kiralanan, asil
kiraciya taninandan baska bir bi¢cimde kullanilirsa, hem kiract1 hem de alt kirac1 ve
kullanim hakkini devralan kimsenin kiraya verene karsi sorumlulugu meydana gelecek
olup, somut olaya gore 6zenle kullanim yahut komsulara saygi gosterme ylikiimiiniin
ihlali nedeniyle otuz giin siire verilerek yahut hi¢ siire verilmeden TBK m. 316

dogrultusunda sdzlesmenin feshi yoluna gidilebilir?'’.

1.6.2.2. Kira liskisinin Devri

TBK’nin 323/1 maddesi?*? dogrultusunda, kiraya verenin rizasini yazili olarak almak
kaydiyla kira iliskisinin devri de miimkiindiir. Bu sekilde “kiraya verenin yazili rizasiyla
kira iliskisi kendisine devredilen kisi”, kiracin yerine gegmektedir (TBK m. 323/2)?%3,
Dolayisiyla kira iliskisinin devrinden anlasilmasi gereken, kiraci tarafin degismesidir;

kiraya veren tarafin degistigi bir devir iliskisi bu maddenin kapsamina girmemektedir®4,

Kira iligkisinin devri halinde eski kiracinin sorumlulugu konusunda, konut kirasi ile isyeri
kirasinda TBK’da farkl1 diizenleme yapilmistir. Buna gore konut kirasinda kira iligkisinin
devri halinde devreden kiraci, kiraya verene karsi olan bor¢larindan kurtulurken, onu
yerine devralan kiraci gecer ve kiraya verene karst sorumlu olur (TBK m. 323/2). Catil

olsun olmasin igyeri kiralarinda ise devreden kiraci, kira sdzlesmesinin bitimine kadar ve

21 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 329; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 270-271; INCEOGLU, 1, s. 512;
ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 105; AKYIGIT, s. 297; KAHVECI, s. 90.

212 Kira iliskisinin devrini diizenleyen TBK m. 323, 6217 sayili Kanun’un gegici 2. maddesi ile yiiriirliigii ertelenen
maddelerden biridir. Bu sebeple amlan gegici 2. maddede belirtilen bir isyeri kirasi s6z konusu oldugunda, yine ayni
maddeye gore 1/7/2020 tarihine kadar TBK 323. maddesi uygulanmaz; taraflarin kira sozlesmesinde konuya iliskin
belirledigi hiikiimler uygulanir. Boyle bir hiikiim kararlagtiriimamus ise 818 sayili miilga BK hiikiimleri tatbik edilir.
Bunun anlami 6ncelikle, erteleme siiresi boyunca, kanunlarin emredici diizenlemelerine aykiri olmamak kaydiyla
sozlesme serbestisi geregince sozlesme hiikiimlerinin uygulanacagidir; zira miilga BK ve miilga GKHK’da,
TBK’min 323. maddesini karsilayan bir diizenleme mevcut degildir. Bu baglamda kira iligkisini devretmek isteyen
kiracinin, kiraya verenin rizastmt GKHK m.12 uyarinca rizasim almasi gerekmekte ise de, bu rizanin yazili olmast
sart1 bulunmamaktadir. Yine TBK 323. maddenin getirdigi dnemli bir yenilik olan, igyeri kiralarinda kiraya verenin
hakli bir neden olmadikea riza vermekten kagmamamasi kurali da erteleme boyunca uygulanmayacak, konut veya
catili igyeri kirast olup olmadig1 fark etmeksizin kiraya verenin riza gostermemesi halinde kiraci kira iligkisini
devredemeyecektir. Bkz. TURKMEN, s.52; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 271, 3 numarali dipnot.

23 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 331-332; INCEOGLU, 1, s. 554; GUMUS, Kira, s. 231.

214 TOPUZ, Seckin/CANBOLAT, Ferhat, “Kira Iliskisinin Devri -(Yeni) Tiirk Bor¢lar Kanununun Ilgili 323
tincti Maddesinin Degerlendirilmesi” (Devir), TBBD 2011 (95), 5.97-134, s. 99.
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azami 2 yil boyunca devralan yeni kiraciyla beraber miiteselsilen sorumludur (TBK m.
323/3)°,

Kira iligkisinin devrinde de kiraya verenin yazili rizasinin bulunmasi sarttir. Bunun i¢in
kiraya veren, kiraci ile kira iligkisini devralmak isteyen {i¢iincii kisi arasinda yapilacak
sozlesmeye Once veya sonra yazili olarak onay verebilecegi gibi kiraci, kiraya veren ve

{iciincii kisi arasinda kira iliskisinin devri konusunda ayri bir sézlesme de yapilabilir?®,

Kural olarak kiraya veren, kira iliskisinin devrine onay gosterip gostermemekte serbest
olmakla birlikte, yasada bunun bir istisnasi dngoriilmiistiir. Buna goére kira sdzlesmesinin
konusu igyeri ise, kiraya veren hakli bir neden olmadan riza vermekten kaginamaz (TBK
m. 323/1). Kiraci, kiraya verenin devir iligkisine riza gostermekten imtina etmesinin hakl
bir nedene dayanmadigini disiiniiyor ise, bu talebini dava yoluyla ileri siirebilir. Hakli

nedenin olup olmadig1 somut olaya gore hakim tarafindan belirlenir?'’.

Kiraci, kiraya verenin yazili rizast olmaksizin kira iligkisini devretme diisiincesiyle
kiralanan konut veya isyerini ti¢iincii bir kisiye kullandirirsa, bu davranist TBK m. 316/1
kapsaminda 6zenle kullanim borcuna aykir1 diiseceginden, kiraya verene m. 316/2-3
dogrultusunda sozlesmeyi siire vererek yahut somut olaym ozelliklerine gore hemen

feshetme imkan1 dogar?8,

Son olarak da kiraya veren, igyeri kirasinin devrine riza gostermis olsa dahi, -devreden

kiracinin s6zlesmeyle ayrica tistlenmis olmasi harig- devralan kiracinin TBK m. 323/3’de

ongoriildiigii gibi miiteselsil sorumlulugu bulunmamaktadir'®.

215 ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 105; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 332; EREN, Ozel, s. 369;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 274; AKYIGIT, s. 297-298; KIRMIZI, s. 235.

216 EREN, Ozel, s. 367; TOPUZ/CANBOLAT, Devir, s. 103-108; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 274;
INCEOGLLU, 1, s.533.

217 EREN, Ozel, s 368; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 105; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 332;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 273; AKYIGIT, s. 297; TOPUZ/ CANBOLAT, Devir, s. 131; INCEOGLU, 1, s.
540; TUREL, s. 368.

218 AKYIGIT, s. 299; TANDOGAN, 2008, s. 163.

219 GUMUS, Kira, s. 19; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 274.
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1.6.3. Baglantili islem Yapma Yasag

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmesinin sosyal ve ekonomik dnemi ile 6zellikle kiracinin
sozlesme kurulurken kiraya veren karsisindaki zayif konumu, kanun koyucuyu, sézlesme
serbestisi ilkesine kiract lehine bazi smirlamalar getirmeye yoneltmistir. Bu
smirlamalardan biri de, baglantili islem yasag1 6ngéren TBK ’nin 340. maddesidir®%.

Miilga BK’da ve GKHK’da bulunmayan, Isvicre BK’nda bulunan benzer bir
diizenlemeden alinan TBK’nin “Baglantili Sézlesme” baslikli 340. maddesiyle, kiraya
verenin, kiracinin kira sdzlesmesi yapma gereksiniminden kotii niyetli olarak yararlanip
kira sozlesmesinden dogan yiikiimliiliikler disinda ona bagkaca bir bor¢ yiiklemesinin

oniine gegilmek istenmistir??*

. Anilan hitkme gore kira sézlesmesinin kurulmasi ya da
stirdliriilmesi, kiracinin “kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir borg
altina girmesine baglanmigsa”, kira sozlesmesi degil, kiraciy1 bor¢ altinda birakan
baglantili sozlesme gegersiz olacaktir. Bu gecersizlik, madde metninde gegmese de
madde gerekgesinde belirtildigi tizere her zaman ileri siiriilebilen ve mahkemece re’sen
dikkate alinan kesin hiikiimsiizliik halidir. Baglantili sézlesme hiikiimsiiz iken kira

sozlesmesi gecerliligini korudugundan, kismi gegersizlik s6z konusudur???,

Gegersizlik yaptirnrmina baglanan baglantili sézlesme, kira sozlesmesinden bagimsiz bir
s0zlesme olarak yahut kira sozlesmesinin iceriginde bir yan edim yikiimii seklinde

karsimiza ¢ikabilir. Ogretide, “baglantili sézlesme” kavramindan, mehaz yasada oldugu

220 6353 sayilh Kanun’un 53. maddesiyle degisiklige ugramus 6217 sayili Kanun’un gegici 2. maddesi uyarinca,
“kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu 'nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu
isyeri kiralarinda” TBK’nin baglantih s6zlesmenin gegersizligine dair 340. maddesi 1/7/2012 tarihinden itibaren 8
yil siireyle uygulanmayacaktir. Bu sebeple anilan gegici 2. maddede belirtilen bir igyeri kirasi s6z konusu oldugunda,
yine ayn1 maddeye gore 1/7/2020 tarihine kadar TBK 340. maddesi uygulanmaz ve “sozlesme serbestisi geregi kira
sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur, kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde ise miilga Borglar Kanunu
hiikiimleri uygulanir.” Bunun anlamu kural olarak igyeri kiralarinda 1/7/2020 tarihine kadar s6zlesme 6zgiirliigii
kapsaminda baglantili sézlesmelerin yapilabilecegi, ancak yine bu tiirden sozlesmelerin miilga BK’nin 19-20
(TBK’nm 27-28) smirlamasima tabi olacagidir. Bkz. INCEOGLU, M. Murat/BAS, Ece, “Kira Hukukunda
Baglantil Sozlesme Yapma Yasag1” (Baglanth Sozlesme), [TUHFM 2012, S. 2 (s. 165-182), s. 180; TURKMEN,
s. 354.

21 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 312; AKYIGIT, s. 144; KIRMIZI, s. 310-311; YAVUZ, 2012, s. 227.

222 “Byrada 818 sayih Bor¢lar Kanununun 20 nci maddesi anlaminda her zaman ileri siiriilebilen ve hakim
tarafindan re’sen nazara alinmast gereken kesin hiikiimsiizliik soz konusudur, burada gegersiz olan baglanti
sozlesmesidir. Kira sozlesmesi gegerliligini korur; yani kismi gegersizlik séz konusudur.”, Madde gerekcesinin
3 fikrasi, http://Amww.kgm.adalet.gov.tr/Tasariasamalari/Kanunlasan/2011Yili/kanmetni/6098ss.pdf ~ (E.T.:
10.05.2019); YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 312; EREN, Ozel, s. 398; KILICOGLU, Kira, s. 295.


http://www.kgm.adalet.gov.tr/Tasariasamalari/Kanunlasan/2011Yili/kanmetni/6098ss.pdf
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gibi “baglantili iglem”in anlagilmas1 gerektigi, zira diger sartlar1 tasidigi siirece kira
sOzlesmesiyle baglantili her tiirlii hukuki islemin TBK 340. madde kapsaminda olacagi

ifade edilmistir?®.

TBK’nin 340. maddesi, ilgili islemi baglantili s6zlesme olarak niteleyebilmek i¢in konut
ve catil is yeri kira sdzlesmesinin kurulmasi ve siirdiiriilmesinin bu sézlesmeye bagl
olmasi Olciitiinii getirmistir. Dolayisiyla, kira sézlesmesinin kurulmasi bir baska
s0zlesmenin kurulmasina veya kurulu kira s6zlesmesinin devami bir baska s6zlesmenin
devamina bagl tutulmus ise, iki s6zlesme arasinda baglanti var denilebilecek; diger
sozlesme “baglantil1 islem” olarak nitelendirilecektir??*,

TBK’nin 340. maddesi, baglantili s6zlesmeden bahsedebilmek i¢in ayrica bu s6zlesmenin
kiracinin yararna olmamasi gerektigini ifade etmektedir. Madde metni yalnizca lafzi
olarak yorumlandiginda, sayet baglantili sdzlesme kiracinin yararia ise sézlesmenin
gecerli olacagi seklinde bir sonug ¢ikmaktadir. Boyle bir sonug ise hiikkmiin amacina
aykirilik teskil edeceginden, baglantili sozlesmenin gegersizligi igin “kiracinin yararina
olmamas1” kosulunun aranmasinin isabetli olmadig: diisiiniilmektedir??®. Bununla birlikte
Ogretide, 340. maddede gegen yarar sartini, salt baglantili s6zlesme edimine indirgeyerek
arastirmamak gerektigi ileri siiriilmiis, zira karsilikli edimleri i¢eren her borg iligkisinin
taraflar i¢in az veya ¢ok bir yarar sagladigi belirtilmistir. Bu meyanda 6rnegin kiraci, kira
sO0zlesmesinin yapimi i¢in kiraya verenden bir yil siireyle otomobil yakiti almay1 vaat
etmigse, bu sézlesmeyle kiracinin malvarliginda bir artig gergeklesecegi halde yine de
TBK m. 340 uygulanacaktir?®®. Yine bu baglamda kiracinin kira sézlesmesinin yapimi
i¢cin onceki kiracinin biraktigi esyalar1 satin alma borcu altina girmesi yahut kiralananla

227

ilgili bir sigorta sozlesmesi yapmayi yiiklenmesi gecersizdir’. O halde kiracinin

yararinin olmamasindan, onun, kira sodzlesmesinin kurulabilmesi i¢in hi¢ ihtiyaci

223 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 312; GUMUS, Kira, s. 48; INCEOGLU/BAS, Baglantili, s 167.

224 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 312; INCEOGLU, 2, s. 40-41; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 208; EREN,
Ozel, s. 397.

225 UYUMAZ/AKCAAL, Konut ve Catili Isyeri, s. 142.

226 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 314.

227 TBK 340. madde gerekgesinin 4. fikrasi, “Kiraci, bu madde ile kiraya verenin kiraci karsisinda giichi olma
konumunu kullanarak kiracilikla ilgisi olmayan baskaca borglart kendisine yiiklemesine karst korunmustur.
Mesela, kiracinin kiralayana karsi kiralanam satin alma yiikiimii altina girmesi veya dnceki kiracimin biraktigi
esyayr satin almayr bor¢lanmast ya da kiralananla ilgili bir sigorta sozlesmesi yapmayi iistlenmesi durumlar
gegerli olmayacaknr.”, www.kgm.adalet.gov.tr (E.T.: 10.05.2019)


http://www.kgm.adalet.gov.tr/

54

olmadig1 baska bir sézlesmeyi yapmak durumunda kalmasi anlasilmalidir®®, Somut
uyusmazlikta aragtirilacak olan, kiractya kira sozlesmesiyle birlikte baglantili

s0zlesmenin dayatilip dayatilmadigidir.

Ote yandan madde metninde agik¢a yer almamakla birlikte madde gerekgesinde ifade
edildigi tizere baglantili s6zlesmenin kiraya veren veya onun disinda bir kisi ile yapilmasi
arasinda da bir fark bulunmamakta olup, herhalde baglantili olarak nitelenen sézlesme

batildir??°,

1.6.4. Kiracinin Giivence Vermesi

Gilivence (depozito), kira sdzlesmesinin baslangicinda kiraci tarafindan kiraya verene
teslim edilen ve kiracinin kiralanana verebilecegi olasi zararlarin teminatini olusturma
amaci tastylp bunun haricinde kiraya verene ekonomik bir fayda saglama gibi bir islevi
olmayan, genellikle bir miktar para veya kiymetli evraktir®®, Kiracidan giivence
alinmasi, onun kiralanana zarar verme ve kira s6zlesmesinin devami boyunca kendisine

ait olan borglari ifa etmeme riskini karsilama diisiincesine dayanmaktadir??,

Kiracinin giivence vermesine yonelik 342. madde diizenlemesi, TBK nin konut ve ¢atili

isyeri kira sozlesmelerine &zgii olarak getirdigi yeniliklerden biridir?®2. Zira miilga BK’da

28 ACAR, Faruk, “Kira Sozlesmesinde Baglantili Islem ve Giivence” (Baglantil), Kazanct Hakemli/ Hukuk
Dergisi 2013, C.9, S.103-104, s. 165; INCEOGLU, 2, s. 52; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 209.

229 TBK 340. madde gerekgesinin 3. fikrasi, “Ote yandan kiracilikla baglantisi bulunmayan, bor¢ altina girmenin
gecersiz olmasi bakimindan, bu bor¢lanmanin kiraya verene veya iiciincii kigiye karst olmasinda fark yoktur. Her
iki durumda da gegersizlik soz konusu olacaktir”’, www.kgm.adalet.gov.tr (E.T.: 10.05.2019); INCEOGLU, 2, s.
53-54.

20 AYDOGDU, Murat, “Konut ve Canli Isyeri Kirasi Sozlesmelerinde Kiracimn Giivence (Depozito) Verme
Borcu” Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2012, C. 14, S. 1, s. 1-53 (Basim Yih: 2013), s. 35;
AYDOGDU/ KAHVECI, s. 546-547; GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul 2012
(Bor¢lar Ozel), s. 339; EREN, Ozel, s. 400-401; ARAL/AYRANCI, s. 312.

231 INCEOGLU, M. Murat/ BAS, Ece, “Tiirk Bor¢clar Kanunu Agisindan Depozito ve Bankalarmn Bundan
Kaynaklanan Sorumiulugu” (Depozito), Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi 2012, Cilt:28, Say1: 1 (s. 111-154), s.
112; AYDOGDU, s. 3; KILICOGLU, Ahmet, Tirk Borglar Kanunu’na Elestiriler, Tirkiye Barolar Birligi
Yaynlari: 140, Ankara 2008 (Elestiriler), s.74-75; EREN, Ozel, s. 400; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 318.
232 TBK’nin giivence bedelini diizenleyen 342. maddesi, 6217 sayili Kanun’un gegici 2. maddesi ile yiiriirliigii 8
sene siireyle ertelenen TBK maddelerinden biridir. Bu sebeple anilan gegici 2. maddede belirtilen bir isyeri kirasi
soz konusu oldugunda, yine ayn1 maddeye gére 1/7/2020 tarihine kadar TBK 342. maddesi uygulanmaz; onun
yerine sozlesmenin konuya iliskin hiikiimleri uygulamr. Yani 1/7/2020 tarihine kadar taraflar, TBK nin 342.
maddesinde 6ngoriilen siirlamalarina tabi olmaksizin giivence bedelini sdzlesme 6zgiirliigii kapsaminda serbestce
kararlagtirabilirler. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde ise miilga BK hitkiimlerine bakilir. Bkz.
GUMUS, Ozel Hiikiimler, Istanbul 2012, s. 340-341. Su halde erteleme kapsamindaki isyeri kiralar1 bakimindan
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ve GKHK’da bdyle bir diizenleme mevcut olmamakla birlikte uygulamada hemen hemen

tiim kira sozlesmelerinde mevcut olan depozito uygulamasi Yargitay tarafindan gecerli
kabul edilmekteydi®3.

Kiralananin elektrik, su, dogalgaz gibi giderleriyle ortak giderleri, kiralananin kotii
kullanilmas: halinde olusacak zararlarin bir teminati ya da 6denmeyen kira bedeline
karsilik gelmek iizere uygulamada cok cesitli sebeplerle kiracidan giivence alinmasi
yoluna bagvuruldugu goriilmekte olup, miilga BK ve GKHK doéneminde Yargitay
tarafindan, giivencenin kira sozlesmesinde hangi alacaga 0zgii olarak alindigi
kararlastirilmadigr miiddetce, kiraya verenin kira sozlesmesinden kaynaklanan her tiirlii
alacagini teminat altina almak icin verildigi kabul ediliyordu®®*.

Uygulamada, kira sézlesmesinin kurulmasi esnasinda giivencenin belirlenmesi halinde,
bunun miktarinin ne olacagi, sézlesmesinin sona ermesi iizerine giivencenin kiraciya iade

edilmesi ve bilhassa kiralananin zarara ugramasi halinde kiraya verenin hangi sartlarla ve

1/7/2020 tarihine kadar taraflar, TBK’nin 342. maddesindeki simirlamalarla bagl olmaksizin sézlesme 6zgiirliigii
cergevesinde giivence bedelinin miktarim kararlastirabilirler. Ayrica giivence bedelini bankaya yatirma zorunlulugu
bulunmadigindan eski uygulamada oldugu gibi kiraya verene birakilabilir. Bkz. AYDOGDU, s. 35; INCEOGLU,
2,s.583.

233 TANDOGAN, 1989, s. 62; KIRMIZI, s. 316-317; ULUSQY, Erol, “Kira Depozitosuna Faiz Odenir mi?”,
Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, Haizran 2000, C. 20, S. 3 (s. 41-59), s. 43;

Yarg. 3. HD., 13.03.2007 tarih ve 3101/3517 sayili karar, “Kira depozitosu bir miktar para ise (giivence parasi),
miilkiyetin intikali konusunda taraflar arasinda bir anlagma olmasa dahi kiraya verenin mal varligina dahil olur.
Kiralayan kira sozlesmesi sona erdiginde alacaginmi giivence parasindan mahsup eder. Kalanmn kiraciya iadesi
zorunludur.”; Yarg. 3. HD., 17.04.2000 tarih ve 3271/3539 sayil karar, “Bir baska anlatimla yeni malik kira
sozlesmesinde eskisinin yerine gecerek sozlesmeyi tiimiiyle devir alirken, eski malik ile kira iliskisi sona ermektedir.
Borcun sona ermesi, bir edimi yerine getirme yiikiimiintin hukuken ortadan kalkmaswmu ifade eder. Boylece borglu
borgtan kurtulur, alacaklimin alacak hakki kalmaz. Borg iliskisi eski kiralayan bakimindan (kiralanan tasimmazin
satimi ile) sona ermesine karsin bu iliskiden dogmus bir borcun (6rnegin uyusmaziik konusu olayda oldugu iizere
sona eren kira iliskisi nedeniyle muaccel hale gelen giivence parasmmn iadesi isteminin) devam etmesi olanaklidur.
O zaman kira iligkisinin satim tarihi itibariyle tasfive edilmesi gerekecek ve kiracimin (davacimin) kiralayandan
(depozitoyu) geri isteme hakki dogacaktir. Su var ki kiracumin yeni malik tarafindan borcun tistlenilmesine (agik¢a
ya da delalet edici eylemle) riza gostermesi halinde eski malikin (davalimin) borgtan kurtulmasi gergeklesmis olur.”,
Yarg. HGK., 28.03.2001 tarih ve 214/287 sayili Kkarar, “Dava, hukuksal nitelikce BK.nun 249.maddesinde
tammlanan kiralayanm kiralanam sézlesmeyle amaglanan bigimde kullanmaya elverisli olarak kiraciya teslim ve
kira siiresince bu halde bulundurma yiikiimliiliigiine uyulmamast nedeniyle aktin feshi, depozitonun iadesi ve
tazminat istemidir...Kira stirekli bir akit oldugundan, hem akdin kurulmasindan énce mevcut, hem de aktin devami
stiresince kiracimin bir kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan ayplar kiralamn tekeffiilii altindadir. Diger bir anlatimla
kiralayan sozlesme siiresince kiralananmi kullanmaya elverigli bulunmast icin gerekli onlemleri almak
durumundadur. Eger ayip kiracimin yahut kendisiyle birlikte yasayan kimselerin yahut is¢ilerin sthhati icin ciddi bir
tehlike teskil etmekte ise; kiralayan bu tehlikeye akdi yaparken vakaf olmus veya fesih hakkindan feragat etmis olsa
bile yine kirayi feshedebilir (BK.md.249/3). Bu nedenle de kiralayana verdigi depozitoyu tahliye ammnda
isteyebilir.”, Kararlar i¢in bkz. www.kazanci.com (Erisim Tarihleri: 10.05.2019)

24 KIRMIZI, s. 317.
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ne tutarda zarari giivenceden karsilayabilecegi gibi hukuki uyusmazliklar meydana
geldiginden, kanun koyucu bu konuda bir diizenleme yapma ihtiyaci hissetmistir?°.
Madde gerekgesinde, depozito veya baska herhangi bir ad altinda bdyle bir gilivence
verilmesi olduk¢a yaygin bir uygulama oldugundan kiracinin korunmasi i¢in bu hususta
yasal diizenleme yapmak geregi dogdugu belirtilmistir?®,

TBK’nin yeniliklerinden biri olan 342. madde hiikmii, kiracinin giivence vermesini kira
sozlesmesinden dogan yasal bir borg; dolayisiyla sézlesmenin kurulmasi agisindan bir
zorunluluk olarak diizenlememis olup, giivence verilip verilmemesini taraflarin iradesine

237

birakmistir™’. Ayrica taraflar giivence verilecegini gerek sdzlesmenin basinda gerekse

sozlesme kurulduktan sonra kararlastirabilirler?3,

TBK’nin 342. maddesi ile giivence verilip verilmemesi taraflarin iradesine birakilmakla
birlikte, sayet giivence verilecekse bunun sinirlar1 ¢izilmistir. Buna gore oOncelikle
giivence bedeli, azami ii¢ aylik kira bedeli kadar olabilir (TBK m. 342/1) 2%, Maddenin
Ongordiigii esaslarin uygulanmasi, madde metninden tam anlasilmamakla birlikte
giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesine bagli tutulmustur. Buna karsilik
taraflarin kefalet, rehin, teminat mektubu gibi baska tiirlii glivenceler verilmesini

kararlastirmalar halinde, TBK 342. madde hiikmii uygulanmaz®*.

Kiraci giivence olarak para verdigi takdirde bu paranin kiraya verenin onay: bulunmadan
¢ekilemeyecegi vadeli bir tasarruf hesabina yatirilmasi, kiymetli evrak verdigi takdirde

ise bankaya depo edilmesi zorunlulugu vardir (TBK m. 342/f. 2, c. 1). Taraflar aksini

kararlagtiramazlar. Banka ise, hesaptaki giivenceyi yalnizca taraflarin izniyle yahut

235 YILDIRIM, Abdiilkerim, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarmda Kiracimin Giivence Vermesi”, AUHFD 2015,
(s.237-265), s. 241.

236 “Maddede, uygulamada kiraya verenlerin, kiracidan “‘depozito” veya baska ad altinda ve kira bedeli, disinda
kira sozlesmesinin yapildigi swrada veya baska bir zamanda giivence parasi aldiklarina sik¢a rastlandigindan, bu
uygulamaya karsi kiraciyyr korumak amaciyla diizenleme getivilmistir. Bu madde ile, bir yandan, sozlesme ile
kiracidan giivence istenilmesi imkdm kabul edilmis, ote yandan, bunun smirlart aciklikla ortaya konulmustur.”,
TBK m.342’nin gerekgesi, www.kgm.adalet.gov.tr (E.T.: 10.05.2019); Aksi goriis i¢in bkz. KILICOGLU,
Elestiriler, s.73 vd.

27 AYDOGDU, s. 4, YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 315; URAL CINAR, s. 411.

238 YAVUZ, Serh, s. 1778; INCEOGLU/ BAS, Depozito, s. 117; GUMUS, Kira, s. 164.

29 GUMUS, Kira, s. 164; DOGAN, 6098, s. 512; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 318.

240 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 319; AYDOGDU, s. 6; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 316; INCEOGLU/
BAS, Depozito, s. 114-115.


http://www.kgm.adalet.gov.tr/Tasariasamalari/Kanunlasan/2011Yili/kanmetni/6098ss.pdf

S7

kesinlesen icra takibi ya da mahkeme kararina dayanarak geri verebilir (TBK m. 342/f. 2,
c. 2)*'. Burada giivencenin geri verilmesi konusunda bankanm &6zen yiikiimliiliigii

bulundugu anlasilmaktadir®*?.

TBK m. 342/2’de 6ngoriilen haller disinda, kiraya veren kira sdzlesmesinin sona ermesini
takip eden 3 ay iginde, kira s6zlesmesine iligkin bir dava veya takip a¢tigini yazili olarak
bildirmedigi takdirde de bankanin giivenceyi geri verme zorunlulugu bulunmaktadir. Bu

ihtimalde kiracinin talepte bulunmast yeterlidir, kiraya verenin rizas1 aranmaz?*,

Giivence verilmesini diizenleyen 342. maddenin birinci fikrasi, kiraciyr koruyacak
sekilde nispi emredici nitelikte olup taraflar, kiraci lehine olmak kaydiyla farkli bir
diizenleme (glivence bedelinin bir aylik kira bedeli olmasi gibi) yapabilirler. TBK
m.342’nin diger fikralar1 ise hem taraflar hem de bankalar i¢in mutlak emredici hiikiim
niteligi tasimakta oldugundan kira s6zlesmesi ile fikra hiikiimlerinin aksine diizenleme

yapilamaz?*,

Kiracinin giivence vermesine iliskin TBK 342. madde hiikmii, yalnizca konut ve catili
igyeri kiralar1 i¢in gecerli olup, lriin kiras1i gibi diger tiir kira sdzlesmelerinde
uygulanmaz?*. Ancak diger tip kira sdzlesmelerinde de kiracinin giivence vermesine dair
yasaklayict bir hilkkiim mevcut olmayip, taraflar sdzlesme 6zgiirliigi ilkesi (TBK m. 26)

cercevesinde giivence verilmesini kararlastirilabilirler®*®.

21 URAL CINAR, s. 421; YAVUZ, Serh, s. 1774; KILICOGLU, Kira, s. 297.

#2ACAR, Faruk, “Kira Sozlesmesinde Baglantli Islem ve Giivence” (Baglanth), Kazanct Hakemli Hukuk
Dergisi 2013, C. 9, S. 103-104, s. 170.

23 DOGAN, s. 359 vd; KILICOGLU, Kira, s. 297; AYDOGDU, s. 10, 25.

244 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 315; EREN, Ozel, s. 401; GUMUS, Kira, s. 162; KIRMIZI, s. 316.

245 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 315; URAL CINAR, s. 417; GUMUS, Kira, s. 159; YAVUZ, Serh, s. 1777.

248 YILDIRIM, s. 243; AYDOGDU, s. 8; AYDEMIR, s. 245; AYDOGDU, Murat/ KAHVECI, Nalan, Tiirk
Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2014, s. 547.



58

1.6.5. Kiraci1 Aleyhine Degisiklik ve Diizenleme Yasagi

1.6.5.1. Kira Bedelinin Belirlenmesi Disinda Kirac1 Aleyhine Degisiklik Yapma Yasagi

Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kira bedeline iliskin diizenlemelere TBK’nin 343-346
maddelerinde yer verilmistir. “Kira Bedeli” baslig1 altindaki ilk diizenleme olan 343.
madde hiikmii, kira s6zlesmelerinde kiraci aleyhine yapilacak degisikligin yalnizca kira
bedeli agisindan miimkiin olabilecegini belirtmekte olup, miilga GKHK’daki 9. madde

hiikmiinii karsilamaktadir®*’

. Ancak 6gretide hakli olarak, bu hiikmiin yerinin isabetli
olmadigi, bu hiikiimle kiract aleyhine degisiklik yapilamayacagma dair genel bir kural
koyuldugundan bunun kira bedelinden ayr1 ve bagimsiz bir maddede diizenlenmesinin

daha isabetli olacag: ifade edilmistir®*®,

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiraci aleyhine degisiklik yapma yasagi getiren
343. madde hiikmii, “kira bedelinin belirlenmesi” hususunu bu kuralin disinda tutarak
istisnasini da kendisi belirlemistir. Kiraya verenin menfaatlerini géz 6niinde bulundurma
zorunlulugundan dogan bu istisna ile s6zlesme kurulurken belirlenen kira bedelinin,
bilhassa yasa geregi sozlesme siiresinin uzamasi halinde ortaya ¢ikan yeni ekonomik

sartlara gore degistirilmesi imkan1 saglanmugtir?#,

Nisbi emredici olarak nitelenebilecek 343. madde hiikmii uyarinca, kira bedelinin
belirlenmesi disinda kalan konularda kiracinin aleyhine olarak kira sozlesmesinde
sonradan yapilacak degisiklikler, (6rnegin konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmelerini dava
yoluyla sona erdiren ve TBK 350. maddesinde gosterilen sebeplere bir yenisinin

eklenmesi gibi) kiraci tarafindan kabul edilmis dahi olsa kesin hiikiimsiizdiir?*°.

2471 KOC, s. 24; TBK 343. madde hiikmii, 6217 sayili Kanun’un gegici 2. maddesi ile kiracismin tacir ve tiizel kisi
oldugu isyeri kiralarinda yiiriirliigii ertelenen hiikiimlerden biri ise de, 6570 sayili Kanun’un 9. maddesi ile drtiisen
bir hiikiim oldugundan ertelenmesinin bir etkisi bulunmamaktadir. Bkz. TURKMEN, s. 355; INCEOGLU, 2, s.
583; YAVUZ, Serh, s. 1823-1824.

245 DOGAN, 6098, s. 512.

249 KIRMIZI, 5. 329. Ayrica kira bedelinin belirlenmesine iliskin olarak bkz. yukarida “/.4.2.1.1 " numaral boliim.
250 KIRMIZI, s. 330; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 311.
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1.6.5.2. Kiract Aleyhine Diizenleme Yasagi

TBK’nin “Kira bedeli” bashgi altinda diizenlenip 343. madde hiikkmii ile baglantili olan
346. maddesi®! uyarinca, kiracinin 6deme yiikiimliiliigii yalnizca kira bedeli ve yan

252 Hiikmiin devami

giderlerle sinirlidir, kiraciya ek bir 6deme ylikiimliiliigl getirilemez
uyarinca, kira bedelinin siiresinde 6denmedigi takdirde Kiracinin ceza kosulu 6deyecegine
ve/veya sonraki kira bedellerin muaccel olacagina yonelik kayitlarin da gegerli kabul
253

edilmedigi bildirilmistir=™>. Konut ve ¢atili igyeri kiralarima 6zgii bir diizenleme olan

TBK’nin 346. maddesi emredici niteliktedir?*.

TBK’nin “kiract aleyhine diizenleme yasagir” bashigini tasiyan 346. madde hiikmiinde
ongoriilen, kiraciya kira bedeli ve yan giderle haricinde ayrica bir 6deme yiikiimlaligi
yiiklenemeyecegi kural, miillga GKHK’nin 16. maddesini karsilar niteliktedir. Ancak
TBK 346. maddenin devaminda yer alan ve siiresinde 6denmeyen kira bedeli nedeniyle
kiracinin ceza kosulu 6deyecegine yahut sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina dair
kayitlarin gegersizligini dngdren hiikiim, miilga GKHK’da bulunmuyordu®®. Bu sebeple
TBK’nin yiiriirliige girmesinden once Yargitay, bir aylik kiranin 6denmemesi halinde

sonraki aylarin kira bedellerinin muacceliyet kazanacagi ve cezai sart 0denecegi

21 6217 sayill Kanun’un gegici 2.maddesi ile yiiriirliigii ertelenen TBK maddelerinden biri de “kiract aleyhine
diizenleme yasagr” baslikli 346. madde hiikkmiidiir. Bu maddenin ertelenmesinin bir sonucu olarak kiracisimn tacir
veya tiizel kisi oldugu isyeri kiralarinda taraflar, miilga BK m. 19-20 (TBK m. 27-28) ile dngoriilen tahditlere
uyulmasi sartiyla s6zlesme 6zgiirliigii kapsaminda, kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda (6rnegin kamu
hukukundan dogan vergi vb. yiikiimliiliiklerden kaynakli 6demeler gibi) bir 6deme ylikiimliliigii getirmeyi
kararlagtirilabilirler. Ertelemenin bir diger sonucu da, -yine kiracisi tacir veya tiizel kisi olan igyeri kiralar i¢in- kira
bedelinin 6denmemesi halinde diger kira bedellerinin muaccel olacagimna ve kira bedelinin zamaninda 6denmemesi
durumunda cezai sart 6denecegine dair kira sdzlesmesine koyulan kayitlarmn erteleme siiresi sonuna kadar gegerli
olmastdir. Bkz. TURKMEN, s. 361.

Bkz. Yarg.6. HD., T. 16.01.2014, E. 2013/14562 — K. 2014/464, “Dava, kira alacagimin tahsili i¢in baglatilan icra
takibine vaki itirazin kaldiriimast ve tahliye istemine iliskindir. Taraflar arasinda diizenlenen kira sozlesmesinde
"bir ayin kiras: stiresinde odenmedigi takdirde gelecek aylarm kiralarinin muacceliyet kespedecegi" kosuluna yer
verilmistir. Bu durumda mahkemece tacir kiraci-sirket hakkinda T.B.K.nun 346. maddesinin 1.7.2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanamayacag gozetilerek muacceliyet sarti geregince istenen kiralar yoniinden
muacceliyet kosulunun gegerli oldugunun kabulii gerekir. Mahkemece bu konuda bir degerlendirme yapilarak
muaccel hale gelen aylar kirasi yoniinden de davanin kabuliiyle itivazin kaldirilmasina karar verilmesi gerekir.”,
www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019)

252 Kiracinin verecegi giivence bedeli, TBK ’nin 342. maddesinde agikga diizenlendiginden, 346. maddeyle getirilen
yasak kapsaminda degildir. Bkz. GUMUS, Kira, s. 66; INCEOGLU, Diizenleme, s. 675.

253 INCEOGLU, M. Murat, Kirac1 Aleyhine Diizenleme Yasag, Prof. Dr. Belgin Erdogmus’a Armagan, Istanbul
2011, s. 671-688, s. 671 (Diizenleme); GUMUS, Kisa, s. 179-180; DOGAN, 6098, s. 514; YAVUZ/ ACAR/
OZEN, s. 309; EREN, Ozel, s. 410; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 266.

254 GUMUS, Kisa, s. 179; EREN, Ozel, s. 410; KILICOGLU, Kira, s. 555; KIRMIZI, s. 367.

255 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 309; GUMUS, Kira, s. 66.
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yolundaki s6zlesme hiikiimlerini muteber kabul etmekte?®; yine 6gretide, sézlesmede bir
ceza kosulu 6ngoriilmiigse bunun tiimiiyle gegersiz olmayacagi, ceza kosulundan indirim

yapmak suretiyle ¢oziim getirilebilecegi kabul edilmekteydi®®’.

TBK’nin 346. maddesiyle birlikte, kira s6zlesmelerinde yer alan muacceliyet kaydinin
gecerli oldugu yoniindeki Yargitay’in yerlesik ictihatlar1 gegerliligini kaybetmis olup,
TBK’nin yiirlirliik tarihinden Once yapilan sozlesmelerde yer alan ceza kosulu ve
muacceliyet sartina dair kayitlar da gegersizdir®®. TBK m. 346 ile yasaklanan, kira
bedelinin 6denmemesine baglanan ceza kosuludur; kiracinin kira bedeli disindaki
yiikiimliiliiklerine iliskin olarak sézlesmeyle ongoriilen cezai kosul, m. 346 kapsaminda
degildir®®.

2% Yarg. HGK, T. 07.03.2007, E. 2007/6-108 - K. 2007/104, “Dava, itirazin kaldiriimas: ve tahliye talebine
iliskindir. Taraflar arasindaki kira sozlesmesinde, kiralardan birinin giiniinde odenmedigi takdirde donem sonuna
kadar olan tiim kiralarin muaccel olacagi kararlastirilmistir. Bu kosul gegerli olup, taraflar baglar. Somut olayda
da kiraci, kiralardan birini 6demediginden donem sonuna kadar olan kiralar muacceliyet kazanmistir. Muacceliyet
kazanan kiralar 30 giinliik yasal siire icinde 6denmediginden, temerriit gergeklesmistir. Aciklanan hususlar dikkate
almmadan tahliye talebinin reddine karar verilmesi isabetsizdir.”’; Yarg. 3. HD., T. 08.03.2004, 1792/1811, “Kira
sozlesmesine konulmus ve kira parasinin zamaninda édenmemesi halinde kiracinin ddemeyi kabul ettigi cezai sart
gecerlidir. Zira buradaki ceza kosulunun amact kira parasiuin zamaminda ve tam olarak édenmesini temin
etmektir.”’, www.kazanci.com (Erigim Tarihleri: 10.05.2019).

7 KUNTALP/ BARLAS / AYANOGLU MORALI/ CAVUSOGLU / iPEK / YASAR / KOC, s. 53-84.

28 KOG, s. 27; AKYIGIT, s. 260.

259 INCEOGLU, 2, s. 112 vd.; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 247; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 309-310.
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2. BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMESININ KiRAYA VEREN
TARAFINDAN SONA ERDIRILMESI

2.1. GENEL OLARAK

Kira sézlesmesi, TBK’nin Ozel Borg iliskilerini diizenleyen ikinci kismmin dérdiincii
boliimiini olusturmakta olup, bu boliim de “Genel Hiikiimler” (Birinci Ayirim), “Konut
ve Catil Isyeri Kiralar” (ikinci Ayirim) ve “Uriin Kiras1” (Ugiincii Ayirim) olmak iizere

ti¢ baslik altinda diizenlenmistir.

Konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesinin sona ermesi, bu Kkira sézlesmesi tiiriine 6zgii
hiikiimlerin ikinci ayriminda 347 — 356. maddeler arasinda iki grup altinda incelenmistir.
Kiraya verenin, konut ve ¢atil1 igyeri kira s6zlesmelerine has sona erme nedenleri yaninda
kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlere dayanarak yahut borglar hukukunun genel

ilkelerine gore de sozlesmeyi sona erdirmesi miimkiindiir.

2.2. KONUT VE CATILI iISYERI KiRA SOZLESMESININ KiRAYA
VEREN TARAFINDAN GENEL HUKUMLERE GORE SONA
ERDIRILMESI

TBK’da diizenlenmis sona erme halleri disinda, Kanunun genel hiikiimleri ¢er¢evesinde

kiraya verenin kiracisi ile anlagarak yahut iradesinin fesada ugramasi s6z konusuysa iptal

hakkin1 kullanarak konut ve catil1 isyeri kira s6zlesmesini sona erdirmesi miimkiindiir?°.

260 FEYZIOGLU, s. 603; DOGAN, s. 22-24; INCEOGLU, 2, s. 180-181. Kira sozlesmesinin siirekli borg
doguran niteligi nedeniyle, burada bahsedilen iptalin gegmise etkili olamayacagi ifade edilmistir.
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 595; SELICi, Ozer, Borglar Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg
Tliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1977, s. 57 vd.
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2.2.1. ikale (Sona Erdirme) Anlasmasi

Taraflar, TBK’da diizenlenmemis olan ikale anlagsmasiyla sozlesme Ozgirligi
kapsaminda karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlariyla aralarindaki sozlesme
iligskisini sona erdirebilirler. Taraflarin anlasarak sézlesmeyi sona erdirme Ozgtrliikleri
smirlandirilmis olmayip, anlasma herhangi bir sekle de tabi degildir?®.

Taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlariyla kurulan konut ve ¢atili igyeri
kira sozlesmesi de, Yargitay’in da kabuliinde oldugu gibi, s6zlesmenin herhangi bir
asamasinda yine kiract ve kiraya verenin karsilikli anlasmasi ile her zaman sona

erdirilebilir?%2,

2.2.2. irade Bozuklugu Nedeniyle Sézlesmenin ptali

Iradeyi bozan sebepler TBK da yanilma (hata), aldatma (hile) ve korkutma (tehdit) olmak
lizere ii¢ grup altinda diizenlenmistir. Kural olarak bu hallerden biri nedeniyle iradesi
sakatlanan taraf, yasayla kendisine verilen siire i¢inde iptal hakkin1 kullanmazsa irade
sakatligiyla kurulan s6zlesmeye onay verdigi anlamina gelir ve s6zlesme bastan itibaren

gecerli olur?,

Irade bozuklugu sebeplerinden ilki olan yanilma (hata), TBK ’nin genel hiikiimlerinde, 30
— 35. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Yanilma, kisinin ger¢ek iradesiyle, irade
aciklamasi arasinda ortaya ¢ikan uyumsuzluk olup, bu uyumsuzlukta s6zlesmenin diger
tarafinin herhangi bir etkisi ya da miidahalesi bulunmamaktadir. TBK her yanilmay1
degil, yalnizca esasli yanilmalari sdzlesmenin iptali sebebi saymis (TBK m.30) ve hangi

hallerde esasli yanilma oldugunu siralamistir (TBK m. 31). TBK, sézlesmenin kurulmasi

261 EREN, Ozel, s. 376; INAN/ YUCEL, s. 654; AKYIGIT, s. 303; TUNCOMAG, Genel, s. 674 (Yazar, “ikale
sozlesmesi” yerine “fesih s6zlesmesi”ni kullanmustir).

262 Yarg. HGK, E. 2012/6-399 — K. 2012/553, “Bir kira sézlesmesi, o yolda agik bir sézlesme hiikmii bulunmasa
dahi, kira stiresi bitmeden taraflarin karsilikli anlasmalariyla sona erdirilebilir; buna hukuken herhangi bir engel
yoktur.”, www.karartek.com (E.T.: 10.05.2019); AKYIGIT, s. 303; DOGAN, s. 22; TANDOGAN, 2008, s. 194;
FEYZIOGLU, s. 603; AKKANAT, Halil, Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu,
Istanbul 2012 (s. 261-272), s. 262.

263 TUNCOMAG, Genel, s. 234; OGUZMAN/ OZ, s. 120; INAN/ YUCEL, s. 655-656; von THUR, s. 305;
HATEMI/ GOKYAYLA, Borglar Hukuku Genel Boliim, Istanbul 2015, s.103-104; irade bozukluguna baglanan
hukuki sonug hakkinda savunulan “gegersizlik teorisi” ile ““iptal teorisi”nin karsilastirmast i¢in bkz. EREN, Genel,
s. 426-429.
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yoniindeki iradenin, haberci ya da gevirmen gibi bir vasita tarafindan karsi tarafa yanlis
sekilde iletilmesi durumunu da yanilma hiikiimlerine tabi tutmustur (TBK m. 33). Ayrica
TBK, kisinin irade aciklamasinda yanilmamasina ragmen, sézlesme yapma amacinda
(saikte) yanilmasi ve bu yanilmanin sdzlesmenin temeli olup diiriistliik kurallarina uygun
olmasi halini de yine esasli yanilma olarak kabul etmistir (TBK m. 32). %4 Davaci
kiracinin isyeri olarak kullanmak {izere kiraladigi tasinmazin aslinda konut niteliginde
olmas1 nedeniyle saikte yanilmaya diistiigii seklindeki iddiasini, tapu kaydinda "mesken"
olan yerin kira sozlesmesinde is yerine doniistliriilemeyecegi gerekgesiyle yerinde
gérmeyen yerel mahkeme kararin1 Yargitay onamigtir®®,

TBK’nin 36. maddesi uyarinca bir kimse aldatilma (hile) sebebiyle s6zlesme akdetmisse,
sozlesme ile bagli olmayacaktir. Burada iradesi aldatma ile bozulan taraf bir yanilmaya
diismiis olmakla birlikte, yasa, yanilmanin esasli olmasi sartin1 da aramamaktadir (TBK
m. 36/1)?%%. Aldatmay1 sozlesmenin kars: tarafi disinda {i¢iincii bir kimse de yapmis
olabilir. Bu halde aldatilanin s6zlesmeyi iptal edebilmesi, karsi tarafin aldatmay bilmesi

ya da bilebilecek durumda olmasina baglidir (TBK m.36/2)%",

TBK’nin 37-38. maddeleri uyarinca, kisi s6zlesmeye razi olmadigi halde, kendisinin veya
bir yakininin kisilik haklarina ya da malvarligina kars1 yakin bir tehlike ile haksiz bigimde
korkutulmasi sonucu sézlesme yapmis ise sozlesmeyle baglh degildir. Aldatmada oldugu
gibi korkutmada da kisinin iradesinde olusan bozuklugun nedeni disaridan yapilan
miidahaledir®®®. Ornegin kiraya veren, dairesini kiraya vermezse telefon kablolarinin
kesilecegi ve konugmalarina engel olacag: gibi bir tehlikeyle korkutulmussa, bu korkutma
sonucu yaptig1 sozlesmeyle bagli degildir®®. Aldatmada oldugu gibi korkutmada da

korkutan taraf iiglincii bir kisi olabilir. Bu halde sézlesmenin karsi tarafi korkutmayi

264 OGUZMAN/ OZ, s. 94 vd; KILICOGLU, Genel, s. 201 vd; NOMER, s. 83-86; INAN/ YUCEL, s. 311 vd.
285 Yarg. 6. HD., E. 2016/7956 — K. 2016/6068, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019).

266 KTLICOGLU, Genel, s. 218-219; HATEMi/ GOKYAYLA, s. 100; INAN/ YUCEL, s. 326.

%7 OGUZMAN/ OZ, s. 114; KILICOGLU, Genel, s. 221; INAN/ YUCEL, s. 327; NOMER, s. 87.

268 HATEMIi/ GOKYAYLA, s. 101; von THUR, s. 293; TUNCOMAG, Genel, s. 231;
KOCAYUSUFPASAOGLU, s.473 vd.

269 KTLICOGLU, Genel, s. 228.
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bilmiyor yahut bilebilecek durumda degilse, sozlesmeyi iptal etmek isteyen korkutulan,

hakkaniyet gerektirdigi takdirde kars1 tarafa tazminat 6demekle yiikiimlii olur?’°,

Konut veya catil1 isyeri kira sdzlesmesi de, kiraya verenin TBK’nin genel hiikiimleri
cercevesinde yanilma, aldatma veya korkutma nedenlerinden biriyle irade bozukluguna
ugramasi sonucunda kurulmussa, kiraya verenin sdzlesmenin iptalinin tespiti istemiyle

mahkemeye basvurmast miimkiindiir?’.

Kiraya veren, konut veya ¢atili isyeri s6zlesmesini yanilma veya aldatma nedeniyle yahut
korkutulma sonucunda akdetmisse, yanilma veya aldatmay1 6grendigi ya da korkutmanin
etkisinin kalktig1 andan itibaren 1 yil iginde sdzlesmenin iptalini isteyebilir. Kiraya veren
kanunda Ongoriilen 1 yillik siire zarfinda sozlesmeyle bagli olmadigini bildirmezse
sozlesmeye icazet vermis sayilir. Iptal istemi icin TBK nin 39. maddesiyle 6ngériilen 1

yillik siire hak diisiiriicii niteliktedir 2’2,

2.2.3. Asir1 Yararlanma (Gabin) Nedeniyle Sozlesmenin iptali

Bir s6zlesmede, taraflardan birinin diger tarafin i¢inde bulundugu zor durumdan ya da
onun diisiincesizliginden yahut tecriibesizliginden faydalanmasi ve bu faydalanmanin
taraflarin edimleri arasinda acik¢a oransizlik olusturmasi halinde asir1 yararlanma (gabin)

s6z konusu olur (TBK m. 29/1). Bu halde zarar géren (kendisinden faydalanilan) taraf,

210 QGUZMAN/ OZ, s. 119; INAN/ YUCEL, s. 332; TUNCOMAG, Genel, s. 233; von THUR, s. 301.

211 QGUZMAN/ OZ, s. 122; AKYIGIT, s. 304; Yarg. 3. HD., E. 2017/4463 — K. 2017/12611, “Davaci, daval
ile aralarimda 05.09.2014 baglangi¢ tarihli 8 yil siireli aylik 14.000.-TL bedelli kira sozlesmesi bulundugunu,
sozlesmenin basindan bu yana kira bedellerini odemeyen davalya kira bedellerini odemesi igin ihtarname
gonderildigini, ancak kira bedellerinin odenmedigini; yine sozlii olarak kira bedelinin aylhik 14.000.-TL olmast
hususunda anlagilmasina ragmen 62 yasinda olmasindan faydalanan davalimin kendisini aldattigini ve kira bedeli
kismuina yillik 14.000.-TL yazildigini sonradan farkettigini, edim ve kira bedeli arasinda fahis fark oldugunu
belirterek kira sozlesmesinin iptalini ve kira bedellerini odemeyen davalinin temerriit nedeni ile kiralanandan
tahliyesine karar verilmesini talep etmistir. Davaci dava dilekgesinde kira bedeli hususunda davali tarafindan
aldatldigini iddia etmektedir. HMK'nun 203.maddesinin (¢) bendi geregi hukuki islemlerde irade bozuklugu ile
agirt yararlanma iddialar: her tiirlii delille ispatlanabileceginden davacin dava dilekgesinde bildirdigi gabin, hile
ve aldatmaya iliskin tiim delilleri toplanmaly, bildirilen tamiklar: dinlenilmeli, gerekirse kesif yapilip diger delillerle
birlikte degerlendirilerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken eksik aragtirma ve inceleme ile karar
verilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozmayi gerektirmigtir.”, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019).

212 QGUZMAN/ OZ, s. 121; HATEMi/ GOKYAYLA, s. 103; NOMER, s. 83; TUNCOMAG, Genel s. 237;
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 438, 473, 475.
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edimler aras1 oransizligin giderilmesini isteyebilecegi gibi sozlesmeyle bagli olmadigin

bildirerek s6zlesmeyi iptal yoluna da basvurabilir?”,

Zarar gorenin sozlesmeyle bagli olmadigini bildirmesi i¢in kanunda 1 ve 5 yillik olmak
tizere iki hak distiriicii siire Ongoriilmistiir. Zarar goren taraf, diislincesizlik veya
deneyimsizligini 6grendigi yahut zor durumun ortadan kalktig tarihten itibaren 1 y1l ve
her halde sozlesmenin kuruldugu tarihten baglayarak 5 yil i¢inde sdézlesmeyle baglh

olmadigini kars1 tarafa bildirmelidir (TBK m. 29/2)74,

TBK’nin 29. maddesi ile diizenlenen asir1 yararlanma, sadece tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerde miimkiin oldugundan®”, konut ve catil1 isyeri kira sdzlesmelerinde de
uygulanabilecektir. Sozlesmede, kiraya verenin zor durumda kalmasindan ya da
diisiincesizliginden yahut tecriibesizliginden faydalanilmak suretiyle taraflarin asli
edimleri arasinda agik bir oransizlik olusmussa, kiraya verenin sdzlesmeyi yasada

ongoriilen siireler icinde iptal etmesi miimkiindiir?’®.

213 HATEMI/ GOKYAYLA, s. 105; NOMER, s. 96-97; CAKIRCA, Seda irem, 6098 Sayil Tiirk Borglar
Kanunu'na Gore Asirt Yaralanma Kavram, [stanbul 2015, s. 181-182; INAN/ YUCEL, s. 656;
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 481 vd; TUNCOMAG, Genel, s. 241-244.

TBK 29. Madde hikkmiinde gecen “sozlesmeyle bagli olmadigim bildirme™ ile kastedilenin iptal degil,
hiikiimsiizliik yaptirimi oldugu yoniinde bkz. KILICOGLU, s. 238.-239.

214 KILICOGLU, s. 239; HATEMIi/ GOKYAYLA, s. 105; NOMER, s. 98; CAKIRCA, s. 190 vd.

25 HATEMI/ GOKYAYLA, s. 105; CAKIRCA, s. 131.

28Yarg. 6. HD., E. 2015/9296 — K. 2016/4392, “Taraflar arasinda kira iliskisi bulundugu ve 10/03/2014 baslangic
tarihli, ¢ yl siiveli, aylik 50,00.-TL bedelli yazili kira sozlesmesinin varligi hususunda uyusmaziik
bulunmamaktadir. Her ne kadar davaci dava dilekgesinin sonug ve istem kisminda aylik 50,00 TL olan kira
bedelinin 10/03/2014 tarihinden itibaren aylik 350,00 TL olarak tespitine karar verilmesini talep etmis ise de hukuki
nitelendirme hakime aiz olup dava kira bedelinin tespiti degil asu yararlanma nedeniyle edimler arasindaki
oransizhigin giderilmesi istemine iligkindir. Bu nedenle mahkemece davacinin talebinin 6098 Sayii TBK.'nun 28.
maddesinin birinci fikrasinda yer alan “Bir sozlesmede karsilikli edimler arasinda agik bir oransizlik varsa, bu
oransizlik, zarar gérenin zor durumda kalmasindan veya diisiincesizliginden ya da deneyimsizliginden
yararlanimak suretiyle gerceklestirildigi takdirde, zarar goren, durumun ozelligine gore ya sozlesme ile bagh
olmadigimi diger tarafa bildirerek ediminin geri verilmesini ya da sozlesmeye bagl kalarak edimler arasmdaki
oransizligin giderilmesini isteyebilir.” diizenlemesi geregince degerlendirilerek sonucuna gore karar verilmesi
gerekirken hatali nitelendirme ile yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru degildir. ”; Yarg. 6. HD., E.
2014/8210 — K. 2015/5046, “Gabinden sizedilebilmesi, objektif unsur olan edimler arasindaki asirt nisbetsizlik
yaminda bir tarafin darda kalma, tecriibesizlik, diisiincesizlik (hafiflik) hallerinin bulunmasi, diger yanin ise
yararlanmak, somiirmek kastini tasimasi bi¢iminde iki subjektif unsurun dahi bulunmasma baghdir. Gabinin varhigi
zarar gérene (somiiriilene), sézlesme tarihinden itibaren bir yillik hak diiiiriicii siire igerisinde sozlesme ile bagh
olmadigim bildirerek iptal davast agip iddiasin her tiirlii delille kamitlama ve verdigini geri isteme hakkni verir.
Hemen belirtmek gerekir ki gabin davasinda oncelikle edimler arasindaki, agirt oransizlik iizerinde durulmal,
objektif unsur ispatlandigi takdirde mutazarrirnin kisiligi, yasi, saghk durumu, toplumdaki yeri, ekonomik giicii,
psikolojik yapist gibi maddi manevi yonler yani subjektif unsur derinligine arastirilip incelenmelidir. Somut olayda,
kiralanamin rai¢ bedelden daha diisiik bir bedel ile kiralandigi anlasilsa da, bu husus gabinin objektif unsurunu
teskil etmekte olup, gabinin varligmmn kabul edilebilmesi icin objektif unsurun yanminda gerceklesmesi gereken
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2.3. KIRAYA VERENIN KiRA SOZLESMESINE ILISKIN GENEL
HUKUMLER CERCEVESINDE KONUT VE CATILI iSYERI KiRA
SOZLESMESINi SONA ERDIRMESI

TBK’nin dordiincii boliimiinde “Genel Hiikiimler” bashgl altinda diizenlenen adi kira
sOzlesmesini sona erdiren nedenler, konut ve catili igyeri kira sézlesmesine 6zgii sona
erme hiikiimlerinde ayrica bir diizenleme yapilmamis ve bu hiikiimlere aykiri olmamak
kaydiyla, konut ve isyeri kiralar1 yoniinden de uygulama alani bulacaktir. Bu hususta
“Konut ve ¢atilt isyeri kiralarinda sézlesmenin sona ermesi”’ bashig1 altinda yer alan
347/3. madde hiikmii, genel hiikkiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi hallerde,

kiraya veren veya kiracinin sézlesmeyi sona erdirebilecegini 6ngérmektedir®’’.

TBK’nin kiraya iliskin genel hiikiimlerine gore kira s6zlesmesini sona erdiren nedenler
327 — 333. maddeler arasinda diizenlenmistir. Asagida ayrintili olarak ele alinacagi tizere,
belirtilen sona erme nedenlerinden kiracinin 6liimii (TBK m. 333), belirli siireli kira
sozlesmelerinde sozlesmede 6ngoriilen siirenin dolmasi (TBK m. 327) ve belirsiz siireli
kira sozlesmelerinde fesih bildirimi (TBK m. 328-330) halleri haricinde kiraya veren,
olaganiistii feshe neden olan 6nemli sebeplerin varligi (TBK m. 331) ile kiracinin iflasina

(TBK m. 332) dayanarak konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmesini sona erdirebilir.

Ayrica TBK’da kiraya iliskin genel hiikiimler igcinde sona erme sebepleri olarak
sayllmamakla birlikte, kiraya iligkin taraflarin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini diizenleyen
maddelerde de, taraflardan birinin sdzlesmeye aykir1 davranmasi halinde diger tarafa
sOzlesmeyi sona erdirme hakki tanindigr goriilmektedir. Kiraya verene sdzlesmeyi sona

erdirme hakki tanityan bu durumlar, kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diismesi

miizakaya diisme, tecriibesizlik ve hiffetsizlik unsurlarmdan bir veya bir kagi ile birlesmesi zorunludur. Esasen daha
onceden kiralanani kiraladig1 anlagilan davacimn kira sézlesmesi yapmakta tecriibesizliginden, miizakaya halinden
ve hiffetsizliginden bahsedilmesine imkan bulunamamaktadi. Oyle ise, amilan bu olgular yukarda deginilen
ilkelerle birlikte degerlendirildiginde TBK nun 28. maddesinde ongériilen gabin kosullarmin olugturuldugundan
sozedilemez.”, www.Karartek.com.tr (Erigim Tarihleri: 10.05.2019)

211 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 339; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 336; GUMUS, Kisa, s. 261; KAYAR, s.
298; DOGAN, Sona Erme, s. 55; YAVUZ, Ozel, s. 173; AKYIGIT, s. 289.
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(TBK m. 315) ile kiralanan1 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcunu

ihlalidir (TBK m. 316/2)"®.

Calismanin bu boliimiinde kiraya verenin, TBK’nin kiraya iliskin genel hiikiimleri

cercevesinde konut ve gatili isyeri kira sézlesmesini sona erdirmesi incelenecektir.

2.3.1. Onemli Sebeplerden Otiirii S6zlesmenin Sona Erdirilmesi

Kira s6zlesmesine iligkin genel hiikkiimler kapsaminda, olaganiistii fesih sebebi olarak
diizenlenen TBK ’nin 331. maddesi, taraflarin her ikisine de kira iliskisinin stirdiirilmesini
kendisi i¢in ¢ekilmez kilan 6nemli sebeplerin varligi halinde, sozlesmeyi feshetme imkani
tanimustir’’®, Bu diizenleme konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerinde de uygulanabilecek

olup, 6nemli sebeplerin varligi halinde kiraya veren s6zlesmeyi sona erdirebilir?,

Onemli sebeplerden dolay: kira sézlesmesinin sona ermesinde 6098 sayili TBK onemli
yenilikler getirmis; konut ve catili isyeri kira sdzlesmesinin belirli veya belirsiz siireli
olmasi yahut sézlesme konusunun taginir veya tasinmaz olmasi fark etmeksizin TBK m.
331’¢ gore sozlesmeyi feshetme imkani tanimugtir. Halbuki 818 sayili miilga BK’nin 264.
maddesi, Onemli sebebe dayali sona ermeyi yalnizca tasinmazlara iliskin kira

sozlesmeleri i¢in 6ngoriiyordu. Yine miilga BK doneminde 6570 sayili GKHK, bu sona

278 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 298; INCEOGLU, 2, s. 180; AKYIGIT, s. 289.

279 6353 Sayili Kanunla degisik 6217 Sayih Kanun’un gegici 2. maddesiyle, TBK nin kira sézlesmesine iliskin bazi
maddelerinin yiirlirliigiiniin, kiracist tacir ve tiizel kisi olan igyeri kiralar1 bakimidan 8 yil siireyle ertelendigi
belirtilmisti. Anilan madde uyarinca, kira s6zlesmelerinde ertelenen bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin
olarak oncelikle sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri uygulanacak, kira sozlesmesinde hiikiim
bulunmuyorsa miilga BK hiikiimleri tatbik edilecektir. Iste TBK *nin yiiriirliigii ertelenen bu maddelerinden biri de,
onemli sebeplerle fesih halini diizenleyen 331. Maddesidir. Su halde igyeri kiralarinda kiraya veren, kiracisi tacir
veya tiizel kisi ise s6zlesmeyi 1/7/2020 yilina kadar TBK’nin 331. Maddesine dayanarak sona erdiremeyecektir.
Buna goére 6217 Sayili Kanun’un gegici 2. maddesi uyarinca kira sdzlesmesinde bu hususta bir diizenleme
yapilmigsa sozlesme hiikiimleri uygulanacak, sozlesmede hiikiim yoksa onemli sebeple sdzlesmenin feshi
konusunda miilga BK’da diizenleme oldugu i¢in TBK m. 331 yerine miilga BK m. 264 uygulanacaktir. Bkz.
TURKMEN, s. 354; YAVUZ/ACAR/ OZEN, s. 303, 5 numarah dipnot; UYUMAZ/ AKCAAL, Genel
Hiikiimler, s. 319.

280 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 304; INCEOGLU, 2, s. 223; DOGAN, 227-228; TANDOGAN, 2008, s. 235;
BURCUOGLU, Tahliye, s. 283; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 322-323.
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erdirme nedenini yalnizca belirli siireli sozlesmeler i¢in dngormiisken, 6098 sayili TBK

belirli siireli sézlesme sartin1 aramamaktadir?®?,

2.3.1.1. Kiraya Veren Acisindan Sozlesmenin Devamini Cekilmez Kilan Onemli

Sebebin Varligi

TBK’nin 331. maddesinin 1. fikrasina gore sozlesmeyi sona erdirebilecek Onemli
sebepler, kira iliskisinin devamini ¢gekilmez kilan, s6zlesme kurulurken 6ngoriilemeyen
ve fakat ortaya ¢ikmasiyla birlikte diirtistliik kuralinca kiraya veren icin sdzlesmenin
ifasin1 ve siirdiiriilebilirligini ¢ekilmez kilan agir durumlardir?®, Bir gériise gore kira
iligskisini sona erdirebilecek onemli sebepler sdzlesme kurulurken de mevcut olabilir;

ancak bu halde sebebe dayanacak kisi tarafindan bilinmiyor olmas gerekir?®3,

Sozlesmenin devamini ¢ekilmez kilan O6nemli sebep; kiraya verenin sahsindan
kaynaklanmayip objektif nitelikte (6rne§in savas hali veya agir ekonomik kriz gibi
ongoriilemeyen dis olaylar) olabilecegi gibi, kiraya verenin sahsina iligkin siibjektif
nitelikte bir sebep de olabilir?®*. Ancak sozlesmeyi sona erdirmek isteyen kiraya veren,

dayandig1 6nemli sebebin dogumunda kusurlu bulunmamalidir?,

Yargitay, kira bedelinin yeni donem igin artirilmasinin miimkiin oldugu durumda
sozlesmedeki kira bedelinin rayi¢ bedelin altinda kalmasimi?®®; uzun siireli kira
s0zlesmesinde sonradan yiiklenici konumundaki tigiincii bir kimse ile kiralanan1 konu

edinen kat karsilig1 insaat sdzlesmesi yapilmasini?®’; kiracinin kira bedeli ve yan giderleri

281 ARAL/ AYRANCI, s. 325; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 303; iNCEOGLU, 2, s. 219; KOC, s. 20;
UYUMAZ/ AKCAAL, Genel Hitkiimler, s. 319; TANDOGAN, 2008, s. 230-231; KIRMIZI, s. 261.

282 ARAL/AYRANCI, s. 325; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 303; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 109;
INCEOGLU, 2, 5. 231 vd; GUNAY, s. 193.

283 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 303; DOGAN, Sona Erme, s. 230; GUMUS, Kira, s. 268; GUNEL, Tasinmaz
Kiralari, s 216; TANDOGAN, 2008, s. 231; BURCUOGLU, Tahliye, s. 287-288; Yarg. 3. HD., E. 2001/6667 —
K. 2007/7872, www.kazanci.com (E.T. 10.05.2019).

284 ARAL/ AYRANCI, s. 325; KAYAR, 5. 297; KIRMIZI, s. 263.

285 TUNCOMAG, Ozel Borg, s. 609; TANDOGAN, 2008, s. 232; GUNEL, Tasinmaz Kiralar, s. 216-217;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 303; DOGAN, s. 231.

286 Yarg. 13. HD. , T. 26.02.1987, E. 1987/843 — K. 1987/1112, KIRMIZI, s. 270-271.

287 Yarg. 3. HD. , 22.03.1999 tarih ve 2310/2904 sayili karar, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).


http://www.kazanci.com/
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ddemede temerriide diismesi®® durumlarii sézlesmeyi sona erdirmek igin 6nemli sebep

olarak kabul etmemistir.

2.3.1.2. Kiraciya Yapilacak Fesih Bildirimi

TBK’nin 331. madde hiikmiinde, 6nemli sebeplerin varligi halinde “sozlesmenin yasal
fesih bildirim stiresine uyarak her zaman” sona erdirilebilecegi belirtilmistir. Hiikiimde
gecen yasal fesih bildirim siiresi, TBK’nin 329. maddesine gore 3 aydir. TBK 331. madde
hiikmii 6nemli sebeplerin varlig1 halinde s6zlesmenin “her zaman” feshedilebilecegini
ongordiigiinden kiraya veren, alti aylik kira donemi sonunu beklemeden sozlesmeyi
derhal sona erdirebilir. Fakat feshin sona erdirici etkisi 3 ay sonra, yani yasal bildirimi

stiresinin sonunda olacaktir?®®

. Bu husus madde gerekg¢esinde de belirtilmis olup, yalnizca
fesih bildirim siiresine uyulmak kaydiyla, ayrica fesih donemine uyulmasi gerekmeyip

sozlesme her zaman bu yolla feshedilebilir.

Ornegin 1.1.2010 tarihinde akdedilen bir konut kira sézlesmesinde, kiraya verenin énemli
sebeplerin varligina dayanan fesih bildiriminin 15.02.2013 tarihinde kiraciya ulastiginin
kabulii halinde, kira s6zlesmesi 15.02.2013 tarihinden itibaren 3 ay sonra; 15.05.2013

tarihinde sona erecektir?®,

Fesih bildiriminin gegerli olmasi i¢in 329. madde hiikmiinde herhangi bir sekilde sarti
ongoriilmemisse de, konut ve catil igyeri kiralarina 6zgii olarak 348. madde geregi fesih
bildiriminin yazili yapilmas1 zorunludur?®®, Ayrica énemli sebeple sézlesmeyi feshetmek
isteyen kiraya veren, sozlesmenin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez kilan bu 6nemli

sebebi/olguyu kiractya yapacag fesih bildiriminde somut olarak belirtmelidir?®2,

28 Yarg. 6. HD. , E. 2015/7331 — K. 2015/9163, www.kararara.com (E.T.: 10.05.2019).

289 ARAL/ AYRANCI, s. 326; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 304; GUMUS, Kisa, s. 250; INCEOGLU, 2, s. 248-
249: AKYIGIT, s. 135; TANDOGAN, 2008, s. 233.

29 GUMUS, Kisa, s. 250.

21 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 343; GUMUS, Kisa, s. 250; INCEOGLU, 2, s. 247; ERZURUMLUOGLU,
Sozlesmeler, s. 109.

292 AKYIGIT, s. 135; DOGAN, s. 233; GUNEL, s. 226. Aksi goriiste INCEOGLU, 2, s. 248; GUMUS, Kira, s.
272.
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2.3.1.3. Kiractya Odenecek Tazminat

Sozlesmenin 6nemli sebeple feshi halinde, fesih ihbarina maruz kalan kiracinin herhangi
bir kusuru bulunmuyorsa, sozlesmenin sona ermesi nedeniyle bir zarar1 ortaya
cikacaktir®®. Bu zararmn giderilmesiyle ilgili 818 sayili miilga Borglar Kanunu, feshi
ihbarda bulunacak tarafin diger tarafa sézlesmenin sona erdirilmesinden dolayr tam
tazminat 6demesini 6ngdrmiisken; 6098 sayili TBK, hakimin durum ve sartlar1 dikkate
alarak fesih bildiriminin parasal sonuglarini hitkkme baglayacagin1 ifade etmekte,
dolayisiyla isabetli bigimde asgari bir tazminat belirlemeksizin somut olayin sartlarina
gdre tazminat1 hakimin takdir edecegini ongdérmektedir (TBK m. 331/2)%%*. Bu hiikiim
dogrultusunda, somut uyusmazlik dikkate alinarak hi¢ tazminat 0denmemesi de
miimkiindiir?®®. TBK 331/2 hiikmiinde gecen parasal sonuglarin karara baglanmasi, kiraci
tarafin ugradig1 miispet (olumlu) zararin karsilanmasidir 2%, Burada kiracinin tasinma ve
ilan masraflari, yeni bir yer buluncaya kadar ugradig: ticari kayiplar, yeni kiralanan yerin

daha yiiksek bedelli olmas1 gibi hususlar dikkate alinir®®’.

TBK’nin 325. maddesinde, kiralanani higbir sebep gostermeksizin terk eden Kiracinin
O6demesi gerekli tutarin kiraya verenin kiralanani benzer kosullarla kiraya verebilecegi
makul siireyi gecemeyecegi Ongoriilmektedir. Ogretide, anilan 325. maddeye atifla,
kiraya verenin kira s6zlesmesini 6nemli sebeple feshetmesi halinde kiraci lehine takdir
edilecek tazminat tutarinin da makul siire i¢cin 6denecek kira bedelini gecemeyecegi ifade
edilmistir®®,

Miilga BK, 6098 sayili TBK’dan farkli olarak, 6nemli sebeple fesih halinde karsi tarafa
tam tazminat 6denmesini, hatta kira siiresinin 1 yildan fazla olmasi halinde bu tazminat

bedelinin 6 aylik kira bedelinden diisiik olamayacagini ongdrmistiir (Miilga BK , m.

293 KAYAR, s. 297.

294 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 304; UYUMAZ/ AKCAAL, Genel Hiikiimler, s. 319; INCEOGLU, 2, s. 252-
253; DOGAN, Sona Erme, s. 228.

2% GUMUS, Kira, s. 275; KUNTALP/ BARLAS/ AYANOGLU MORALI/ CAVUSOGLU ISINTAN/
IPEK/ YASAR/KOC, s. 179; DOGAN/ BAYGIN, s. 125.

2% ARAL/ AYRANCI, s. 325; GUMUS, Kira, s. 274; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 599; AYDIN, Giilsah
Sinem, Kira sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m.327-333), istanbul 2013, s. 257;
TANDOGAN, 2008, s. 234; OLGAC, s. 685.

297 GUMUS, Kira, s. 274.

298 GUMUS, Kisa, s. 251.
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264/2)?%°. O halde kiraci tarafinda tacir veya tiizel kisi bulunan isyeri kiralarinda, kiraya
verenin erteleme siiresi iginde sozlesmeyi Onemli sebeple feshetmesi ve s6zlesme
stiresinin 1 yilin lizerinde olmasi halinde, hakim asgari 6 aylik kira bedeli tutarinda bir
tazminata hiikkmedecektir. Ayrica kendisine tazminat 6denmeyen kiracinin kiralanani
terke zorlanamayacagina dair milga BK hiikkmii de erteleme siiresinde

uygulanabilecektir3®,

Kiraya verenin kira sézlesmesini, onemli sebeplerin varligiyla birlikte ayni zamanda
konut ve catili isyeri kiralarina 6zgii nedenlerle (TBK m. 347 vd.) yahut sozlesmeye
aykirilik (TBK m. 316), kira bedelin 6denmemesi nedeniyle temerriit (TBK m. 315) gibi
diger hiikiimlere dayanarak sona erdirme imkani da bulunabilir. Ozellikle de kira
sO6zlesmesi kurulurken mevcut olan irade bozuklugu halleri varsa, irade bozukluguna
iliskin hiikiimlerle 5nemli sebeple fesih hiikiimleri yarisabilir®®. Bu durumlarda kiraya
verenin TBK’nin 331. maddesi ile 6ngoriilen 6nemli sebeple fesih yoluna basvurmasi
halinde kiraciya bir miktar tazminat 6demesi gerekebileceginden, diger yollara

basvurarak s6zlesmeyi sona erdirmesi daha avantajlidir®®.

2.3.2. Kiracinin Iflas1 Nedeniyle S6zlesmenin Sona Erdirilmesi

TBK’nin “Kiracimin iflasi” baglikli 332. maddesi kiracinin, kiralananin teslim
edilmesinden sonra iflasi halinde isleyecek kira bedelleri igin giivence verememesi
durumunda kiraya verene sozlesmeyi feshetme hakki tanimistir. Kiraya verenin bu madde

uyarinca sdzlesmeyi sona erdirebilmesi icin su sartlarin gergeklesmesi gerekmektedir.

2.3.2.1. Kirac1 Kiralananin Tesliminden Sonra Iflas Etmis Olmali

TBK’nin 332. maddesine gore sézlesmenin sona erdirilebilmesinin ilk sart1, kiracinin
sozlesme kurulup da kiralananmi teslim almasindan sonra iflas etmesidir. Hiikmiin

uygulanabilmesi i¢in mutlaka kiraci hakkinda mahkeme tarafindan iflas karar1 verilmesi

299 TANDOGAN, 2008, s. 234; YAVUZ, Ozel Hitkiimler, s. 176; ARAL, s. 291-292; OLGAC, s. 685.

30 TRKMEN, s. 354; TANDOGAN, 2008, s. 235; YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 176; ARAL, s. 291-292;
OLGAC, s. 685-686.

301 INAN/ YUCEL, s. 318-319; TUNCOMAG, Ozel, s. 114 vd; FEYZIOGLU, s. 219; AYDIN, s. 248-249;

32 DOGAN, s. 232; INCEOGLU, 2, s. 230.
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gerekmekte®®, ancak kararm ilan edilmesi gerekmemektedir*®. Ayrica hiikmiin
kapsamina yalnizca kiracinin iflas1 alinmis olup, aciz hallerinde kiraya verene sdzlesmeyi

feshetme imkani tanmnmamistir>®.

2.3.2.2. Isleyecek Kira Bedelleri i¢in Giivence Istenmeli

Kiracinin iflas etmesi s6zlesmenin feshi igin yeterli olmayip Kiraya veren, iflas eden kiraci
ve iflas masasina yazili bildirimde bulunarak, isleyecek olan kira bedelleri i¢in kendisine
giivence verilmesini istemeli ve bunun i¢in uygun bir siire vermelidir (TBK m. 332/c. 1-
2). Maddenin emredici niteligi sebebiyle eger bildirim yazili olarak yapilmaz yahut kiraci
ve iflas masasma birlikte yapilmayip bunlardan yalniz birine yapilirsa gecersiz
olacaktir®®, Giivence gosterilmesi igin verilecek “uygun siire”nin ne kadar olacagi
konusunda kanun bir 6l¢ii getirmemis olup, isleyecek kira bedellerinin miktar ile istenen
giivencenin igerigi ve diriistlilk kurali dikkate alinarak somut olayin sartlarina gore

belirlenmelidir3®’.

TBK 332. madde hiikmiinde yalnizca isleyecek olan kira bedelleri igin gilivence
istenebilecegi belirtilmis olup, iflas dncesinden biriken Kira bedelleri varsa bunlar hesaba
katilmayacaktir. Bu diizenleme 6098 sayili TBK nin yeniliklerinden biri olup, 818 sayili
miilga BK’da verilecek giivencenin sadece isleyecek degil islemis olan kira bedellerini
de kapsayacagi ongoriilmekteydi®®. TBK’nin getirdigi bu yenilik, 331. maddenin
gerekgesinde, birikmig kiralarin genel hiikiimlere tabi oldugu i¢in madde kapsamina

alinmamasi olarak aciklanmistir®®®.

303 AKYIGIT, s. 136; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 284; TANDOGAN, 2008, s. 228; TUREL, s. 486; YAVUZ,
2012, s. 187.

34 DOGAN, s. 243; GUMUS, Kira, s. 294; AYDIN, s. 153.

305 INCEOGLU, 2, 5. 262; BILGE, s. 179; FEYZIOGLU, 5. 616, 298 no’lu dipnot. Aksi goriiste SELICI, s. 173;
ERZURUMLUOGLU, Erzan, Tirrk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara 1973 (Sona
Erme), s. 95; BURCUOGLU, Tahliye, s. 277.

36 AKYIGIT, s. 137; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 284; GUMUS, Kira, s. 293.

307 AKYIGIT, 5.137; GUMUS, Kira, s. 292; KIRMIZI, s. 273.

38 DOGAN, s. 242; UYUMAZ/ AKCAAL, Genel Hiikiimler, 320; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 284; URAL
CINAR, s. 140; YAVUZ, 2012, s. 186; KIRMIZI, s. 273.

309 6098 sayilh TBK 331. maddenin gerekgesi; “818 sayili Bor¢lar Kanununun 264 iincii maddesinden farkh olarak
kira sozlesmesinin belirli stireli taginmaz kirasi olmasi aranmadigi gibi, boyle bir fesihte istenecek maddi tazminat
ve tutart ile ilgili bir diizenlemeye yer verilmemis, aym zamanda kiracmn kiralananmi bos olarak teslimi igin
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2.3.2.3. Verilen Siirede Yeterli Glivence Gosterilmemis Olmali

Gosterilecek giivence ayni veya sahsi olabilir, bir kimsenin kefil olmas1 ya da tigiincii

kisilerin rehin vermesi de miimkiindiir®'

. Gosterilecek glivencede esas alinan “isleyecek
kira bedelleri”, belirli siireli kira s6zlesmelerinde siirenin sonuna kadar, belirsiz stireli
kira s6zlesmelerinde ise sdzlesmeye yahut TBK’nin 328 vd. maddelerine gore ilk fesih

siiresinin sonuna kadar hesaplanacak kira bedeli miktaridir3!,

Verilen siire i¢inde isleyecek kira bedelleri icin kiraci veya iflas idaresi tarafindan hig
veya yeterli glivence gosterilemezse kiraya verenin fesih hakki dogmus olmakla birlikte,

dilerse sozlesmeyi devam ettirebilir!?

. Kiraya veren, gilivence verilmesi igin siire
tanirken, bu siirenin sonunda giivence verilmezse sozlesmenin feshedilmis olacagini da
bildirmigse bu siirenin bitiminde kendiliginden, bildirmemisse bu siirenin sonunda

yapacagi fesih ihbarinin kiraciya ulasmasiyla sézlesme sona erer ',

2.3.3. Kira Bedelinin Odenmesinde Temerriit Nedeniyle Sézlesmenin Sona

Erdirilmesi

TBK’nin “Kiracinin temerriidii” bashkli 315. maddesinde, kiracinin Kira bedelini veya
yan gideri 6dememesi halinde kendisine dnce borcun ifasi i¢in yazili olarak siire
verilecegi, borcun verilen slirede 6denmemesi halinde, kiraya verenin sozlesmeyi
feshedebilecegi ongoriilmiistiir’4,

Kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle sozlesmeyi sona erdirme hakki, 6570 sayili miilga

GKHK’da 6zel bir sona erme nedeni olarak ongoriilmiigse de bu 6zel diizenlemenin,

tazminatin odenmesi gerektigine iliskin hiikiim de alimmamistir.”, www.kgm.adalet.gov.tr (E.T.: 10.05.2019);
TUREL, s. 486.

310 ARPACI, s. 146; DOGAN, Sona Erme, s. 245; ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s. 43; TERCAN, Erdal,
iflasin S6zlesmelere Etkisi, Ankara 1996, s. 237; TANDOGAN, 2008, s. 228.

311 GUMUS, Kira, s. 293, ARPACI, s. 146; YAVUZ/ACAR/ OZEN, s. 284; DOGAN, s. 243; DOGAN/
BAYGIN, s. 125-126; TANDOGAN, 2008, s. 229.

312 DOGAN, s. 245; INCEOGLU, 2, s. 275-276.

S3POGAN, s. 246; BURCUOGLU, Tahliye, s. 279-280; GUMUS, s. 246.

314 FRZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 100-101; KOG, s. 14; INCEOGLU, 2, s. 302; YAVUZ/ACAR/
OZEN, s. 280; GUNAY, s. 189.
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BK’daki genel diizenlemenin konut ve igyeri kiralarinda uygulanmasina engel teskil
315

etmeyecegi sdylenmistir®.

Ayni dogrultuda, 6098 sayili TBK’da konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kira bedelinin
O0denmemesi haline 6zgii ayr1 bir diizenleme yer almasi (TBK m. 352/2), genel olarak kira
sOzlesmeleri icin Ongodriilen kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle sdzlesmenin sona
erdirilmesi hiikiimlerinin (TBK m.315) uygulanmasini engellememelidir. Zira madde
metninde kiracinin temerriidiine iliskin bu sona erme halinin konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmelerine de uygulanabilecek oldugu, “Kiraciya verilecek siire, konut ve ¢atili igyeri

kiralarinda ise en az otuz giindiir” denilmek suretiyle acikca bildirilmistir3®

. Dolayisiyla
kira bedelinin 6denmemesi halinde kiraya veren, genel hiikiimler i¢inde yer alan 315.
maddeye dayanarak sézlesmeyi sona erdirebilecegi gibi, kosullar1 gerceklestigi takdirde
konut ve ¢atili igyeri kiralarina 6zgii bir diizenleme olan iki hakli ihtar yoluna basvurarak
da sdzlesmeyi sona erdirebilir®!’.

Kiraya verenin TBK m. 315 dogrultusunda konut ve catili igyeri kira sozlesmesini sona

erdirebilmesi i¢in su sartlarin gerceklesmesi gerekir.

2.3.3.1. Kiraci1 Kira Bedelini veya Yan Giderleri Kismen veya Tamamen Odemenmis

Olmal1

Kiracinin temerriidii nedeniyle kiraya verenin konut veya catili igyeri kirasint genel
hiikiimler ¢ergevesinde sona erdirebilmesi i¢in, Oncelikle kiralananin kiraciya teslimi
sarttir®'®, Teslimden sonra kiracinin muaccel olan kira bedelini yahut yan gideri kismen
veya tamamen O0dememis olmasi gerekmektedir. Muacceliyet ise gerek kira bedeli
gerekse yan giderler icin, TBK m. 314 geregi aksine baskaca bir anlagma yahut yerel adet

yoksa ayin sonunda, en ge¢ sdzlesmenin bitiminde gerceklesecektir®®®,

315 BURCUOGLU, Tahliye, s. 212; TANDOGAN, 2008, s. 221, dipnot 101b; DOGAN, s. 282.

316 ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 101; GUMUS, Kira, s. 277; INCEOGLU, 2, s. 302; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 262; KIRMIZI, s. 119.

817 Szlesmenin iki hakh ihtara dayal olarak sona erdirilmesi, asagida “2.3.2.5” numarah boliimde incelenmistir.
318 GUMUS, Kira, s. 277;: INCEOGLU, 1, s. 267; URAL CINAR, s. 253.

319 ACAR, Serh, s. 355; URAL CINAR, s. 254; INCEOGLU, 1, s. 256-258.
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Bir goriise gore maddenin kenar baslig1 “kiracinin temerriidii” olmakla birlikte, madde
hiikkmiinden yararlanabilmek i¢in kira bedeli ve/veya yan giderin muaccel olmasi

yeterlidir; ayrica kiracinin temerriide diismiis olmas1 aranmamalidir®?°

. Diger goriise gore
ise, kiraya verenin TBK’nin 315. maddesi kapsaminda fesih hakki elde edebilmesi i¢in
kiracinin temerriide diismesi gerekmektedir®?!. Fakat bu goriisiin kabulii halinde dahi,
taraflarin sézlesmede kira bedeli ve yan gider borcunun ifa edilmesi i¢in kararlastirdiklari
tarihin TBK m. 117/2’de ongoriilen belirli vade anlaminda bir tarih oldugu dikkate
alindiginda, kirac1 kararlastirilan tarih itibariyle borcunu yerin getirmezse kendisine

temerriit ihtar1 gonderilmesine ihtiyag olmaksizin temerriide diisecektir3?2.

TBK, kiracinin temerriidiiniin kapsamima miilga BK’dan farkli olarak yalnizca kira
bedelinin 6denmemesini degil, yan giderlerin 6denmemesini de dahil etmistir.
Dolayisiyla kiraci kira bedelini 6demekle birlikte muaccel olmus yan gideri 6demez ise

kiraya veren agisindan 315. madde kapsaminda sdzlesmeyi feshetme imkan1 dogar®?,

2.3.3.2. Kiraciya Siire Verilmis Olmali

Kiracinin kira bedeli veya 6demekle yiikiimlii oldugu yan gideri 6demede temerriide
diigmesi iizerine sdzlesmeye son vermek isteyen kiraya veren, kiraciya en az 30 giinliik
siire vererek bu siire i¢inde borcunu 6demesini aksi halde siire sonunda s6zlesmenin
feshedilmis olacagi hususunu bildirmelidir. Burada istenen kira bedeli, islemis olan kira
bedelidir3.

Kiractya yapilacak bu bildirimin yazili olmasi yasanin 6ngordiigii bir zorunluluktur.
Ancak o0zel bir sekil oOngoriilmediginden adi yazili bi¢cimde olmasi yeterlidir.

Ihtarnamenin noter kanaliyla kiraciya gonderilmesi sart degilse de ispat agisindan

320 GUMUS, Kira, s. 278-280; KIRMIZI, s. 121; iINCEOGLU, 1, s. 271; DOGAN, s. 285.

31 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 280; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 325; TUREL, s. 221; BURCUOGLU,
Tahliye, s. 249 vd.

322 ACAR, Serh, s. 360-364; AKYIGIT, s. 103; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 283; URAL CINAR, s. 529.

323 DOGAN/ BAYGIN, s. 122; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 281; KOC, s. 14; KIRMIZI, s. 119; GUNAY, s.
189.

324 TANDOGAN, 1989, s. 216; GUMUS, Kira, s. 283.
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kolaylik saglayacaktir®?®. Uygulamada kiraya veren tarafindan icra takibi baslatilarak icra

dairelerince gonderilen 5deme emri yoluyla da yazili bildirim sart1 saglanmaktadir32°,

Yazili olarak kiraciya gonderilecek bu bildirimde; kiraya verenin veya yetkili
temsilcisinin adi-soyadi, kiracinin kimlik bilgileri, kiralananin bilgisi, 6demesi
yapilmayan kira bedeli veya yan giderlerin neler oldugu ve normalde 6denmesi gereken
tarihe yer verilerek, borcun (en az) 30 giin i¢inde 6denmesi, ddenmez ise s6zlesmenin
feshedilecegi ihtar edilmelidir. Bildirim ifa talebi, siire verme ve fesih uyarisim
icermedigi takdirde yazil1 bildirim sart1 ger¢eklesmez>?’.

Kiraciya 6demesi icin yazili bildirim ile verilen siire, yazili bildirimin yapildigi tarihte
degil, onu takip eden giinden itibaren islemeye baslar (TBK m. 315/f. 2, ¢.2). Yasanin
ongordiigli otuz giinliik siire, kiraci lehine nisbi emredici nitelikte oldugundan, taraflar
anlasmayla otuz giinden daha uzun bir siire kararlastirabilirler®?®, Boyle bir anlasma
olmasa da kiraya veren gonderecegi yazili bildirimde kiraciya otuz giinden fazla bir

zaman tanyabilir, ancak bu siirenin hicbir sekilde kisaltilmas1 miimkiin degildir3?°.

35 AKYIGIT, s. 104; GUMUS, Kira, s. 282; KIRMIZI, s. 120; TUREL, s. 223; ERZURUMLUOGLU,
Sézlesmeler, s. 101; BURCUOGLU, Tahliye, s. 252.

326 AKYIGIT, s. 290; TUNCOMAG, Ozel, s. 687; TANDOGAN, 1989, s 224; FEYZIOGLU, s. 685; GUMUS,
Kira, s. 444; Yarg. 3. HD., E. 2017/7561 — K. 2017/17539, “Davadaki tahlive istemi, davali kiracuun kira
bedellerini 6dememesi suretiyle temerriidiiniin gerceklesmesi nedenine dayannustir. Davaci 25/02/2015 baglangi¢
tarihli 3 ay stireli aylik 500 TL bedelli kira sozlesmesine dayanarak 25/08/20135 tarihinde haciz ve tahliye istemli
olarak bagslattigy icra takibinde odenmeyen 2015 yilimin Mayis, Haziran, Temmuz aylari kira bedeli olan toplam
1500 TL kira alacag ile 20,46 TL islemis faizin tahsilini istemis, davali bor¢luya deme emri 01/09/2015 tarihinde
teblig olunmus, 30 giinlik 6deme siiresi dolduktan sonra 27/10/2015 tarihinde dava agilmustir. IIK 269/1 maddesi
ve dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 6098 sayili TBK'nun 315.maddesi(yiiriirliikten kaldirilan 818 sayili BK'nun
260.maddesi), ...nun 269/b-4 maddesi hiikiimleri geregince bor¢luya gonderilen ihtarli édeme emri TBK nun
315.maddesinde yazili ihtar yerine gecer.”; Yarg. 3. HD., E. 2017/6673 — K.2017/16309, “Olaymmiza gelince;
davact tarafindan davali aleyhine bagslatilan ve Bor¢lar Kanununun 315. maddesinde belirlenen temerriit ihtart
niteligindeki takip talebinde tahliye istemi ve 30 giinliik 6deme ihtart bulunmaktadwr.”, www.Karartek.com.tr
(Erigim Tarihleri: 10.05.2019).

321 ACAR, Serh, s. 376; AKYIGIT, s. 290-291; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 281; GUMUS, s. 282; TUREL, s.
221-222.

28 GUMUS, Kira, s. 284; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 281; YAVUZ, 2012, s. 113; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 284; AKYIGIT, s. 103-104.

329 AKYIGIT, s. 291; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 281; URAL CINAR, s. 284.
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Ayrica kiralananin aile konutu olmasi ve kiracinin esinin TBK m. 349/3 uyarinca kiraya
verene aile konutu bildiriminde bulunarak sdzlesmenin tarafi haline gelmesi durumunda,

kiraya verenin kiracinin esine de yazil bildirimde bulunmas1 gerekir3.

TBK 315. madde metninin ilk fikras1 mutlak emredici nitelikte oldugundan s6zlesme ile
buna aykir diizenleme yapilamaz; drnegin, kiralananin tesliminden 6nce muaccel olan
kira bedeline iliskin de kiracinin temerriidiine iliskin hiikiimlerin uygulanacagi,
kiralananin tesliminden sonra muaccel olacak kira bedelinde gecikme yasansa da kiraya
verenin temerriit hiikiimlerine gidemeyecegi yahut kiraciya verilecek siirenin ancak noter

kanalryla yapilabilecegine dair anlasmalar gegersizdir®!.

2.3.3.3. Verilen Siire iginde Borg ifa Edilmemis Olmali

Kiracinin yazili bildirim ile kendisine tayin edilen siire (en az otuz giin) i¢inde borcunu
6dememis olmasi gerekir. Yazili bildirim sonugsuz kalmasi (yani verilen siire iginde Kira

332

bedeli tamamen O0denmemesi®>*, takas veya tevdi edilmemesi) {lizerine sozlesme

kendiliginden sona ermeyecek olup, kiraya verenin ayrica yazili fesih bildiriminde

bulunmasi gerekmektedir3*®

. Ancak kiraya verenin, kiractya siire tayin ettigi bildirimde,
borcun 6denmemesi halinde verilen siire sonunda sdzlesmenin de feshedilmis olacagini
belirtmesi halinde, taninan siirenin sonunda baskaca bir bildirime gerek kalmaksizin
s6zlesme sona erer>>,

So6zlesmenin sona ermesi halinde Kiralanani geri verme borcu dogan kiraci, sézlesme
konusu konut veya ¢atili igyerini kendiliginden vermezse kiralananin iadesi igin tahliye
dava agilmasi gerekir. Burada sozlesme, fesih bildirimiyle (yahut verilen siirenin sonunda

bor¢ 6denmedigi takdirde s6zlesmenin de sona erecegi bildirilmisse, ayrica fesih

bildiriminde bulunulmaksizin siire tayin edilen bildirimle) ileriye etkili olarak sona ermis

30 ACAR, Serh, s. 375; INCEOGLLU, 1, s. 283.

331 ACAR, Serh, s. 355.

332 Borg tamamen denmemekle birlikte, 5dememe miktarmin gok ciizi bir seviyede olmasi halinde diiriistliik kural
geregi TBK m. 315°in uygulanmamasi giindeme gelebilir. Bkz. ACAR, Serh, s. 366; EREN, Ozel, s. 354.

33 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 282; GUMUS, Kira, s. 277; INCEOGLU, 1, s. 296-297.

%4 INCEOGLU, 1, s. 296.
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olup, agilacak dava yalnizca sdzlesmenin sona erdiginin tespitine ve kiralananin iadesine

iliskin eda davas1 olup aciklayici niteliktedir®®®.

Kiracinin kendisinden talep edilen kira borcunu siiresi i¢inde 6demesi halinde ise Kira
iliskisi devam eder. Ancak 6deme yapilmis olsa da kiraciya gonderilen ihtar, TBK m.
352/2 anlaminda iki hakli ihtardan birincisi sayilabileceginden kosullar1 gergeklesmisse
yapilacak ikinci ihtardan sonra kiraya verene sozlesmeyi sona erdirmek i¢in dava agma

imkani saglar®,

2.3.4. Kiracimin Kiralanam Sozlesmeye Aykir1 Kullanimi Nedeniyle

Sozlesmenin Sona Erdirilmesi

Yukarida baslikl bélimde aciklandig1 iizere TBK’nin “Ozenle kullanma ve komsulara
saygi gosterme borcu” baglikli 316. maddesi uyarinca, kiraci kiralanani sozlesmeye
uygun bicimde 6zenle kullanmak ve komsulara sayg1 gostermekle yilikiimliidiir. Anilan
yikiimliliiklerin ihlali halinde, kiracinin kendisine verilen siire i¢inde aykiriligi
gidermemesi yahut siire verilmesinin faydasiz olacaginin anlasilmasi iizerine Kiraya

verene, yazil1 bir bildirimle sdzlesmeyi feshetme imkani tanmmustir®®’.

2.3.4.1. Kiracinin Kiralanani Sézlesmeye Uygun Olarak Ozenle Kullanma ve

Komsulara Saygi Gosterme Yiikiimliiliigiine Aykir1 Davranmasi

TBK 316. madde hiikkmiinde “sozlesmeye wuygun olarak ozenle kullanim”dan

bahsedilmektedir. “Sozlesmeye uygun kullanmim” ile “ozenle kullanim”in ayni sey olup

.....

338

olmustur®°. Ancak madde metninde hem “sozlesmeye uygun kullanim” hem de “dzenle

35 FEYZIOGLU, s. 550; TANDOGAN, 1989, s. 219; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 282; INCEOGLU, 1, 5. 300;
DOGAN, s. 296.

3% OY, Osman/ OY ONUR, Gercek, Kira Sozlesmeleri ve Tahliye Davalari, istanbul 2015, s. 114-115; ACAR,
Serh, s. 384; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 282; AKYIGIT, s. 105, 291.

BIGUNAY, s.189; EREN, Ozel, s. 358; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 346; UYUMAZ/ AKCAAL, Genel
Hiikiimler, s. 309.

338 Mukayeseli goriisler i¢in bkz. ACAR, Serh, s. 393.
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kullamim”dan soz edildigine gore, bu iki yiikiimliiliigiiniin birebir ortiismedigi, farkl

anlamlar1 ihtiva ettigi goriisii kanimizca daha isabetlidir.

Kiralananin sdzlesmeye uygun kullanilmasindan kasit, sadece taraflarin karsilikli olarak
anlasma ile belirledigi kullanim diizenine uygun kullanim degil, ayn1 zamanda
kiralananin niteligine uygun kullanilmasidir. Dolayisiyla kira sdzlesmesinde taraflarca
kullanim diizenine hi¢ deginilmese bile, 0rnegin kiralananin konut niteliginde bir
tasinmaz oldugu kira sozlesmesinde taraflar, kullanima iligkin higbir hiikiim
ongormeseler de, kiralanan ancak mesken olarak kullanilabilir; isyeri yahut depo olarak

kullanilamaz3®°,

Gerek mevcut uygulamada gerekse 818 sayili BK doneminde, kiract tarafindan
kiralananin s6zlesmeye aykir1 sekilde kullanmasinin sézlesmenin feshini gerektirebilmesi
icin, dogrudan kiralananin kullanimi ile baglantili olmast gerektigi, kiralananin
kullanimuyla ilgili olmayan borca aykiriliklarin TBK m. 316 kapsaminda s6zlesmenin
feshine yol agmayacag: ifade edilmistir®*®. Ornegin yakit veya apartman giderlerinin
O0denmemesi, kiralanan yer disinda kiraya verene ait olan diger alanlarin izinsiz
kullanilmas1 gibi haller kiralananin kullanimiyla dogrudan ilintili olmadigindan TBK m.
316 kapsaminda s6zlesmeyi feshetme imkani vermezken; kiralananda kumar oynatilmasi,
kacakcilik yapilmasi, kiralananin randevu evi olarak kullanilmasi, sivalarinin boyalarinin
dokiilmesi, taban désemelerinin tahrip edilmesi gibi 6rnekler, kiralananin kullanimiyla

ilgili aykirihiklardir34t,

Ozenle kullamm yiikiimliiliigiiniin icerigini ise, kiracinin kiralanani ona zarar verici

davraniglardan kaginarak kullanmasi, kiralanan seyin zarar goérmesini engelleyici

%39 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 261-262; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 308-309; INCEOGLU, 1, s. 363-
364;

%39 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 262.

340 BURCUOGLU, Haluk, “Konut Ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde, Sizlesmeye Aylarilik Nedeniyle Fesih
Ve lade Istemi lle lgili Yargitay Uygulamasimn Degerlendirilmesi” (lade), Yasar Universitesi Dergisi 2013, C.8,
S. Ozel (s. 657-673), . 662-665; TUNABOYLU, s. 200-201; INCEOGLU, Kira Hukuku 1, s. 367-368; Yarg. 6.
HD.’nin E. 2004/2563 — K. 2004/2668 ve E. 2006/6759 — K. 2006/9029 say1li kararlari , www.kazanci.com (Erigim
Tarihleri: 10.05.2019)

%1 DOGAN, s. 251-252.
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tedbirleri almasi ve 6zellikle kiralananin niteligini degistirici davraniglardan kaginmasi

olusturur®*?,

TBK 316/1 maddesine gore kiracinin bir diger yukiimligi, kiralananin bulundugu
tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiy1 gostermektir. Kiracinin kiralanani
kullanirken komsuluk hukukuna uygun olarak tasmmmazdaki diger kimselere zarar
verecek taskin hareketlerden; 6rnegin komsular1 rahatsiz edecek sekilde kiralananda
giirtiltii veya sarsint1 yapmaktan, duman, kurum, toz, koku ¢ikaracak islerle ugrasmaktan,

343

ahlaka aykir1 davraniglardan kaginmasi gerekir**. Ayrica kiracinin, kiralanani ve ortak

alanlart komsularin alanina gegecek sekilde tagskin kullanimi hali de komsulara saygi
gdsterme yiikiimliiliigiiniin bir ihlalidir®**,

Yukarida agiklandigs iizere®*®, kirac1 tarafindan kiraya verenin yazili rizas1 olmaksizin alt
kira sozlesmesi kurulmasi ya da kullanim hakkinin veya kira iligkisinin devredilmesi
hallerinde de TBK m.316/1 kapsaminda borca aykirilik s6z konusu olur ve kiraya veren
durumun gereklerine gore en az otuz giinliik siire vererek yahut hig siire vermeden derhal

fesih yoluna basvurabilir34°.

Kira sozlesmesinde kiraci tarafinda birden ¢ok kisinin miiteselsil bor¢lu olarak imzasinin

bulunmasi halinde, bunlardan yalniz birinin s6zlesmeye aykir1 davranmasinin kiraya

32 ACAR, Serh, s. 395-396; EREN, Ozel, s. 356; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 308; INCEOGLU, 1, s. 371
vd.

33 GUMUS, Kisa, s. 214; EREN, Ozel, s. 357; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 309; YAVUZ, 2012, s. 120;
TUNCOMAG, Ozel, s. 516.

3% INCEOGLU, 1, s. 390.

345 Bkz. “Alt Kira, Kullawim Hakkinin Devri ve Kira Iliskisinin Devri baslikli “7.5.7” numarali bolim.

36 AKYIGIT, s.297,299; Bu gibi hallerde kiraya verenin derhal fesih hakki olmadigy, 5nce ihtar gekerek aykirihg:
gidermesi i¢in kiraciya siire vermesi gerektigi yoniinde bkz. INCEOGLLU, 1, s. 406; BURCUOGLU, Tahliye, s.
177, DOGAN, s. 256; TANDOGAN, 2008, s. 163; Yarg. 3. HD, E. 2017/4379 — K. 2017/12338, “Olayimiza
gelince; davaya dayanak 01.08.2010 baslangi¢ tarihli ve 01.01.2006 baslangi¢ tarihli kira sozlesmeleri uyarinca;
davact Vakiflar Genel Miidiirliigii tarafindan davalilara tagmmazlarm ayr ayri kiralandigi, tagimmmazlarin ¢atili
isyeri niteliginde oldugu anlagiimaktadir. Kira sozlesmelerinin genel sartname 16. maddesinde " kiraci, kiralayan
idareden izin almadan baskasina kullandiramaz, kismen dahi devredemez. Baskasina isgal ettiremez, kar ortag
alamaz, genisletemez, sirket gruplart sozlesme genel sartlarima uymak kaydi ile biinyelerindeki sahibi olduklar:
sirket ve bayilere kullandirabilir. " diizenlemesi bulunmaktadir. Davaya konu taginmazlarin davali sirket tarafindan
kullamldigim davalilar kabul etmistiv.Bu durumda, mahkemece davalilarin akde aykirt olarak tagimmazi 3. kigi
konumundaki diger davali sirkete kullandirttig1 dikkate almarak TBK 'nun 316 maddesi uyarinca davalilara usulune
uygun streli ihtarname teblig edilip edilmedigi tizerinde durularak, usulune uygun siireli ihtarname teblig
edildiginin anlasiimas halinde akde aykirilik nedeniyle davall kiracilarin ve fiuzuli isgal nedeniyle davaly sirketin
kiralanandan tahliyesine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde davamn reddine karar verilmesi dogru
gortilmemis, bozmayr gerektirmigstir.”, www.Karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)
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verene sOzlesmeyi fesih hakki verip vermeyecegi sorusu akla gelebilir. Miiteselsil
bor¢lunun kendi hareketi ile ortak bor¢lularin durumunu agirlagtiramayacagi, bu nedenle
de onun sozlesmeye aykirt davranisinin tiim kiracilar bakimindan sézlesmeyi feshetme
yetkisi vermeyecegi belirtilmistir®*’.

Ayrica kiralananin 6zellikle bir apartman, site ya da toplu yapiya dahil oldugu hallerde
yonetim plant gibi herkesi baglayic1 belgeler, kiracinin TBK m. 316 ile ngdriilen

yiikiimliiliigiine uygun hareket edip etmediginin tespitinde dikkate alinmalidir®#,

2.3.4.2. Sézlesmenin Feshi i¢in Kiraciya Génderilecek Yazili Fesih Bildirimi

2.3.4.2.1. Yazili Bildirimle Siire Verilmesi Gerekliligi

Kiracinin TBK m. 316/1 kapsaminda 6ngoriilen yiikiimliiliiklerini kusurlu sekilde ihlal
edici davranmiglarda bulunmasi ve kiraya verenin de buna yonelik acik veya ortiilii
rizasmin bulunmamasi halinde®*®; kiraya veren kiraciya yazili bir sekilde bu aykirihgm
giderilmesi i¢in en az 30 gilinliik siire vererek aykiriligin giderilmesini, giderilmedigi

takdirde sozlesmeyi feshedecegini ihtar eder (TBK m. 316/2).

TBK m. 316/1°de 6ngoriilen yiikiimliiliiklerin ihlalini herhangi bir sekilde 6grenen kiraya
verenin, 6grenme tarihinden itibaren ne kadar siire i¢inde ihtarda bulunmasi gerektigine
dair yasal bir diizenleme yapilmamis olup, somut olayda kiraya verenin aykiriliga agik
veya ortiilii onay verdigi anlami1 ¢ikmayacak makul bir siirede ihtar gondermesi gerekir>°.
818 sayili miilga BK’da kiraciya yapilacak fesih ihtarinin gegerliligi herhangi bir sekle
baglanmadigi ve yapilacak ihtarda aykiriligin giderilmesi i¢in herhangi bir siire
verilmesinden bahsedilmedigi halde, 6098 sayili TBK’da hem yazili sekil sart1 getirilmis

hem de kiractya aykiri giderilmesi i¢in en az otuz giin siire verilmesi gerektigi

4T TUNCOMAG, Ozel, s. 544.

38 INCEOGLU, 1, s. 367; ACAR, Serh, s. 396; EREN, Ozel, s. 357.

9 AKYIGIT, s. 293; TOPUZ, Seckin/ CANBOLAT, Ferhat, “Tasimmaziara lliskin Kira Sozlesmelerinin
Igeriginin Ortiilii Irade Beyanlariyla Degistirilmesi” (Ortiilii), Hacettepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
2011 (1),s.1-31, s.9vd.

350 AKYIGIT, s. 293; OY/ONUR OV, s. 124.
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ongoriilmiistiir. Su halde ihtarin gegerliligi i¢in yazili olmasi, ihtarda aykiriligin ne
oldugunun somut bigimde bildirilmesi ve bu aykiriligin verilen siire i¢inde (en az otuz
giin) giderilmesi, aksi halde s6zlesmenin feshedilecegi hususlarinin yer almasi

gerekmektedir®?,

Sozlesmeye aykiriligin gonderilen ihtar iizerine giderilmis olmasi halinde, artik
sozlesmenin feshi s6z konusu olmaz. Kiraya veren, sézlesmeye aykiriligin yazili ihtar ile
verilen siirede giderilmemesi halinde, sonrasinda aykirilik giderilse dahi tek tarafli yazili
bir bildirimle sozlesmeyi derhal feshedebilir®. Verilen siirenin dolmasindan sona

acilacak tahliye davasi da sdzlesmenin feshi anlamma gelir®®

. Ancak aykiriligin
aciklandig1 ve giderilmesi i¢in siire verildigi yazili bildirimde, verilen siirede aykirilik
giderilmemesi halinde s6zlesmenin de feshedilmis olacag: bildirilmisse, ayrica yazili

fesih bildirimine gerek olmaksizin sézlesme sona erer>>*.

2.3.4.2.2. Yazili Bildirimle Siire Verilmeden Derhal Fesih Hakki

TBK’nin 316. maddesinin iiglincii fikrasinda sayilan hallerde, sadece konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda uygulanmak iizere, istisnai olarak kiraciya aykirilig1 gidermesi i¢in herhangi
bir siire verilmeden s6zlesmeyi derhal fesih hakk1 dngdriilmiistiir®®. Kiraya verene derhal
fesih hakki saglayan, agir borg ihlali igeren bu haller uygulamada, miilga BK doneminden

bu yana “kiralananin agiktan fena kullanimi” olarak nitelenmektedir®®,

31 TANDOGAN, 2008, s. 153; DOGAN, 5.261-262; EREN, Ozel, s. 358; INCEOGLU, 1, s. 401-402;
AKYIGIT, s. 113; GUMUS, Kira, s. 299.

32 EREN, Ozel, s. 358; OY/ONUR OV, s. 125; INCEOGLU, 1, s. 408.

33 Yarg. 3. HD., E. 2017/5239 — K. 2017/14618, “Davacinn davada dayandigi maddi olgu ve hukuki sebepler,
akde aykinhigin giderilmesinin disinda kiralananin agiktan agiga fena kullandmasmna iliskin olup, bu durumda
yukarida agiklandigi tizere davalilara ihtar gonderilmesine gerek yoktur. Tahliye davast agilmis olmakla fesih
iradesi bildirilmistir.”, www.Karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019); INCEOGLU, 1, s. 408.

54 INCEOGLU, 1, s. 408; DOGAN, s. 264.

35 EREN, Ozel, s. 358; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 310; YAVUZ, 2012, s. 118; ERZURUMLUOGLU,
Sozlesmeler, s. 102.

36 ACAR, s. 407; AKYIGIT, s. 294-295; DOGAN, s. 257-261; Yarg. 3. HD, E. 2017/6961 — K. 2017/18233,
“Mahkemece dinlenen davaci taniklary, komsularim ve davacilarin kiralananda geg saatlere kadar yiiksek sesle
miizik dinlenmesinden ve kullanim seklinden rahatsiz olduklarint dogrulamistir. O halde Mahkemece uyusmazligin
6098 Sayily TBK.nun 316/3 maddesi ¢ergevesinde degerlendirilmek suretiyle, dosya kapsami ve tanik beyanlar: da
dikkate alinarak, davalinin davramslarinin agiktan fena kullanim olustugu dikkate alinarak davamn kabuliine karar
verilmesi gerekirken eksik arastirma ve inceleme ile yazili gerekge ile davamn reddine karar verilmesi dogru
degildir.”; Yarg. 3. HD., E. 2017/3633 — K. 2017/10621, “O halde Mahkemece uyusmaziigin 6098 sayili TBK nun
316/3 maddesi ¢ercevesinde degerlendirilmek suretiyle, yargilama sirasinda dinlenen davaci taniklarinin beyanlar


http://www.karartek.com.tr/
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2.3.4.2.2.1. Kiralanana Kasten Agir Bir Zarar Verilmesi

Miilga BK doneminde uygulamada kiralananin agiktan fena kullanimi olarak nitelenip
6098 sayil1 TBK ile m. 316/3’te agikca sayilan hallerden ilki kiraci tarafindan kiralanana
kasten, yani bilerek ve isteyerek agir zarar verilmesidir. Kanun, kiralanana verilen zararin
agir derecede olmasini aramis olup, somut olayin 6zelliklerine gore zararin agir olup
olmadig1 belirlenecektir®’. Bu konuda Yargitay, alt kata inmek i¢in merdiven agilmasim
aciktan fena kullanim olarak saymazken®®®, yangin ¢ikarmayi®°, konutta ¢ok sayida

kopegin beslenmesini®®® agiktan fena kullanim kabul etmistir.

2.3.4.2.2.2. Kiraciya Verilecek Stirenin Yararsiz Olacagiin Anlasilmasi

TBK m. 316/3’te belirtilen ve kiraya verene derhal fesih hakki tantyan ikinci hal, kiractya
verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlasilmasidir. Bu hal 818 sayili miilga BK’da
acikca yer almamakla birlikte 6gretide kiraya veren agisindan ihtarsiz fesih hakki

olusturacagi kabul edilmekteydi®®*

. Kiractya verilecek slirenin yararsiz olacagi haller su
sekilde gruplandirilabilir; kiracinin kesin ve agik borca aykirilik yoniinde iradesinin
varligi, kiracinin borca aykirilikta 1srarci tutumu, gecikmesinde sakinca bulunan haller
yani m. 316/2’de ongoriilen otuz giinliik siireye elverisli olmamak ve kiracinin borca

aykirilig1 gideremeyecek durumda olmasi®?.

2.3.4.2.2.3. Kiracinin Davraniglarinin Cekilmez Olmasi

Son olarak TBK m. 316/3 uyarinca kiracinin davraniglarinin kiraya veren veya ayni
tasinmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan c¢ekilmez olmasi, kiraya verene

kiractya siire vermeden sozlesmeyi fesih hakki verir. Fikrada kiracinin “bu yiikiimliiliige

da dikkate alinarak, davalimin kullaniminin agiktan fena kullanima iliskin olup olmadig, tahliye sartlarmm olusup
olusmadig tizerinde durularak sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazili gerekce ile davanin reddine
karar verilmesi dogru degildir.”, www.karartek.com.tr (Erigim Tarihleri: 10.05.2019).

57 INCEOGLU, 1, 5. 404; AKYIGIT, s. 295.

38 Yarg. 6. HD., T. 22.03.2011, E. 2010/14328 — K. 2011/3520, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).

%9 Yarg. 6. HD., T. 05.02.2013, E. 2012/18614 — K. 2013/1616, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).

%0 Yarg. 6. HD., T. 18.01.2010, E. 2009/9297 — K. 2010/73, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).

361 TANDOGAN, 1989, s. 153.

32 ACAR, Serh, s. 412; INCEOGLU, 1, s. 404-405.


http://www.karartek.com.tr/
http://www.kazanci.com/
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aykirt davramiginin” gekilmezlik yaratmasindan bahsedildiginden, TBK m. 316’da yer
verilmeyen borca aykirilik halleri, 6rnegin kira bedelinin 6denmemesi veya devamli
aksatilmasi, ¢ekilmezlik yaratsa da bu madde kapsaminda kiraya verene derhal fesih
hakk1 vermez®%. Buna karsilik kiracinin, kiraya verene apartman iginde omuz atarak
merdivenden diismesine ve kolunu kirmasina neden olmas1®%, kiralanana kacak kat ilave
etmek, yangin merdivenini iptal etmek gibi islemlerle kiralananin statik yapisin1 bozar

35 ve kiracinin kendi ailesi iginde yasanan olaylar nedeniyle

366

sekilde hareket etmesi
kiralanana devamli olarak polislerin geliyor olmasi gibi hallerde ¢ekilmezlik

unsurunun varlig1 nedeniyle kiraya verenin derhal fesih hakki oldugu kabul edilmistir.

2.3.5. Kira Sozlesmesini Sona Erdiren Genel Nedenlerden Konut ve Catili

Isyeri Kira Sézlesmelerinde Uygulanamayacak Olanlar

2.3.5.1. Belirli Siireli Kira S6zlesmelerinde Siirenin Dolmasi

TBK’nin 327. maddesi uyarinca belirli siireli adi kira sézlesmelerinde, sozlesmede
ongoriilen siirenin dolmasiyla birlikte kira sozlesmesi de sona erer. Belirli siirenin
dolmastyla sézlesmenin sona erecegini diizenleyen 327. madde hiikmii, bu konuda 6zel

diizenleme bulunmasi nedeniyle konut ve catili isyeri kiralarinda uygulanmaz®’.

363 ACAR, Serh, s. 414.

%4 Yarg. 3. HD., E. 2017/7721 — K. 2017/17699, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)

35 Yarg. 6. HD., E. 2015/10039 — K. 2016/3563, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)

366 Yarg. 3. HD., E. 2017/5239 — K. 2017/14618, “Davaci, davalilarin murisi ile 13/08/2013 tarihli kira sézlesmesi
diizenlendigini, davalinm ¢ocuklart arasinda yasanan biiyiik kavgalar, cocuklarin birbirini bigaklamas, birbirinin
kafasina keser ile vurmasi vb. olaylar sebebi ile siirekli olarak polislerin bu olaylara miidahale ettigini, davalilardan
kiigiik cocugun apartmanin ortak alanlarma ve diger kat maliklerinin kapt onlerine yattigini ve bu ortak alanlara
tuvalet ihtiyacimi giderdigini, bu durumun diger kat sakinleri tarafindan katlamilamaz noktaya geldigini,
apartmandaki kisilerin huzur ve can giivenliginin kalmadigin belirterek kiralananin tahliyesine karar verilmesini
istemigtir.. Davaci, tanik beyanlart ile iddiasini ispat etmis ve dosya iceriginden davalilar tarafindan kaynaklanan
eylemlerin kiraya veren ve ayni taginmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan akdin devamun ¢ekilmez hale
getirdiginin anlasimasina gore, 6098 sayili TBK.nun 316/3 maddesi ¢ercevesinde davanin kabulii gerekirken yazili
gerekge ile davamin reddine karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin  bozulmasi gerekmistir.”,
www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)

%7 INCEOGLU, 2, 5. 191; GUMUS, Kisa, s. 244; KIRMIZI, 5. 247; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 338-339;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s.301; AKYIiGIT, s. 126-127; Miilga BK déneminde de uygulama ayni sekildedir, bkz.
DOGAN, s. 300.
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Asagida ayrmtili olarak agiklanacag iizere®®, TBK nin 347/1 maddesi uyarinca belirli
stireli konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerinde kiraci, s6zlesme siiresinin bitiminden en
az onbes giin once bildirimde bulunmadig: takdirde, s6zlesme ayni kosullarla 1 yil i¢in
uzatilmis sayilacagindan kiraya veren, adi kiradan farkli olarak s6zlesmede dngoriilen

stirenin doldugunu ileri siirerek s6zlesmeyi sona erdiremez.

2.3.5.2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde Fesih Bildirimi

Kiraya verene, belirsiz siireli adi kira sozlesmelerini akdi veya yasal fesih bildirim
slirelerine uymak kaydiyla her zaman sona erdirme imkani tanmiyan TBK 328 wvd.
hiikiimleri de, konut ve catil1 isyeri kiralarindaki &zel hiikiimle sinirh sekilde uygulanir®®®,
Zira asagida ayrmtili olarak agiklanacag iizere®’, belirsiz siireli konut ve gatili isyeri
kiralarinda kiraya veren TBK m. 347/2 geregi, kirac1 gibi her zaman degil, ancak kira

sO0zlesmesinin bagindan 10 y1l gegtikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle

sOzlesmeyi sona erdirebilir.

2.4. KIRAYA VERENIN KONUT VE CATILI ISYERI KiRA
SOZLESMESINE OZGU NEDENLERLE SOZLESMEYI SONA
ERDIRMESI

Konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri, 6098 sayili TBK’da kira sd6zlesmelerinin bir alt
tiirii olarak 339 — 356. maddeler arasinda diizenlenmis olup, bu sdzlesme tiirline 6zgii
sona erdirici nedenler “bildirim yoluyla” ve “dava yoluyla” sona erme seklinde iki ayr1
baslik altinda kategorize edilmistir. Calismamiz baglaminda, kanunun konut ve ¢atili
isyeri kiralarina 6zgii s6zlesmeyi sona erdirici hiikiimleri kiraya veren agisindan ele
alinacak, kiraya verenin konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesini bildirim ve dava yoluyla

nasil sona erdirebilecegi incelenecektir.

368 Bkz. “2.3.1.1.” numarali “Belirli Siireli Konut Ve Catli Isyeri Kira Sozlesmesinin Bildirim Yoluyla Sona
Erdirmesi” baghkli bolim.

%9 INCEOGLU, 2, s. 308; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 302; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 119;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 340; GUMUS, Kisa, s. 246; AKYIGIT, s. 129.

870 Bkz. “2.3.1.2.” numarali, “Belirsiz Siireli Konut Ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Bildirim Yoluyla Sona
Erdirilmesi” bashkli bolim.
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2.4.1. Bildirim Yoluyla Sona Erdirme

TBK’nin 347. maddesi ile kiraya verenin konut ve catili igyeri kirasini herhangi bir neden
gostermeksizin hakli bir nedene yahut tahliye nedenine dayanmasina gerek olmadan
yalnizca belli siirelerin gegmesi sonucu bildirim yoluyla sona erdirebilmesi imkani
getirilmistir. Bagka bir ifadeyle, anilan madde hiikmii kiraya veren lehine, kiraci
tarafindan herhangi bir borg¢ ihlali gerceklestirilmedigi halde sadece 347. madde
hiikmiinde belirtilen siirelerin ge¢gmesi lizerine kira s6zlesmesini tek tarafli sona erdirme
kolaylig1 ongormektedir®’t. Konuyu TBK 347. maddede yapilan ayrim dogrultusunda
belirli siireli ve belirsiz siireli kira sozlesmeleri i¢in ayri ayri agiklamak daha uygun

olacaktir.

2.4.1.1. Belirli Siireli Konut ve Catili Isyeri Kira S6zlesmesinin Bildirim Yoluyla Sona

Erdirilmesi

Miilga GKHK’nin 11. maddesinde belirli siireli kira sdzlesmesinin, belirlenen siirenin
sonunda kiraci tarafindan bildirimde bulunulmadikea, ayni kosullarla 1 y1l daha uzatilmis
sayilacagl ongdriilmiis; kiraya verene siire bitimine dayanarak sozlesmeyi sonlandirma
hakki taninmamisti. Kiraya veren ancak, GKHK’da oOngoriilen sebeplerden birine
dayanarak tahliye davasi agmak suretiyle kesinlesmis tahliye karari ile s6zlesmeyi sona
erdirebiliyordu®’?. Sézlesmeyi sebep gostermeden yalnizca siirenin dolmasina dayanarak
sona erdirme hakki, s6zlesmenin bitimine en az on bes giin kala yazili bildirimde

bulunmak kaydiyla kiractya aitti*">.

6098 sayili TBK ise m. 347/1 hiikmii ile GKHK m. 11’1 karsilar sekilde belirli siireli kira
s0zlesmesinin kiraci tarafindan bildirimde bulunulmadikc¢a ayni sartlar dahilinde 1 y1l i¢in

uzatilmis sayilacagini 6ngormiistiir. Burada yeni bir sézlesme yapilmasi yani yenileme

3L AYANOGLU MORALI, Ahu, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m.347 Cercevesinde
Kira Sozlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirmesi”, Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi 2013, C. 9,S. 103-104 (s.
108-131), s. 110; UYUMAZ/AKCAAL, Konut ve Catih, s. 150-151; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 341;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 359; AKYIGIT, s. 167; YAVUZ, 2012, s. 316.

32 ARAL, s. 218-219; YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 172-173; TANDOGAN, 2008, s. 101, 194-195;
AYANOGLU MORALL, s. 109; KIRMIZI, s. 369.

373 6570 Sayilh GKHK; “Madde 11 — Kiract kira miiddetinin bitmesinden en az on bes giin evvel mecuru tahliye
edecegini yazi ile bildirmedigi takdirde sozlesme aym sartlarla bir yil uzatilmig sayilr.”
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sOz konusu olmamakta, yalnizca sézlesmenin siiresi uzamaktadir. Dolayisiyla Kiraya
veren, sOzlesmede Ongoriilen siirenin tamamlandigr gerekgesiyle kira iligkisine son
veremez ya da siirenin dolmasiyla kira s6zlesmesinin kendiliginden sona ermesi s6z

konusu olmaz3".

Ancak 6098 sayili TBK, GKHK’dan farkli olarak kiraya verene de belli bir siire sonra
sOzlesmeyi sona erdirme imkani getirmistir. Diizenlemenin amaci, kiraya verenlerin
TBK’nin konut ve catili isyeri kirasina iliskin diger hiikiimleri ile istedikleri sekilde
korunamayan maddi menfaatlerini teminat altina almaktir®’®. Madde gerekgesinde de
belirtildigi gibi kira s6zlesmesinin baslangici iizerinden son derece uzun bir zaman, ¢ogu
zaman seneler geg¢mesine karsin, kiraya verenin kiralananin dolaysiz zilyedi
olamamasinin toplum nezdinde olusturdugu rahatsizlik g6z oniine alinarak getirilmis bir

diizenlemedir®’®,

TBK m. 347/1 hitkkmiinde konut ile ¢atili igyerleri arasinda bir ayrim yapilmadan, belirli
stireli konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraya verenin 10 yillik uzama siiresinden sonra,
bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminde 3 ay 6nceden bildirimde bulunarak
sOzlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilecegi ongoriilmektedir. On yillik uzama stiresi
sonunda fesih hakkini kullanmayan kiraya veren yalnizca o yil i¢in bu hakkindan yoksun
kalmakta, bir sonraki kira yilinin bitiminden {i¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla

377

yine sozlesmeyi sona erdirebilmektedir®’’. Kanundaki on yillik siire, kanun tasari

asamasinda iken on bes y1l olarak 6ngoriilmiistiir®’®.

Farkli bir goriis olarak, TBK m. 347/1 hiikkmii her ne kadar “belirli siireli” kira
s0zlesmelerinden bahsetmis ise de, burada yer alan diizenlemenin aslinda belirsiz siireli
kira sozlesmelerine iliskin oldugu; zira, anilan hiikiimde kira sdzlesmesinin kiraci
tarafindan sona erdirilmesinin sézlesme siiresinin bitimine on bes giin kala bildirimde
bulunma sartina baglandigi, bu anlamda yasal bozucu sart niteliginde bulundugu ve

bozucu sarta bagh kira sézlesmelerinin belirsiz siireli kira sozlesmeleri oldugu, tstelik

374 AKYIGIT, s. 163; KOC, s. 27.

375 GUMUS, Kisa, s. 263; DOGAN, 6098, s. 515.

376 ywww.kgm.adalet.gov.tr (Erisim Tarihi: 10.05.2019)

37 DOGAN, 6098, s. 515; KOC, s. 27; AKYIGIT, s. 169; DOGAN/ BAYGIN, s. 129.
378 AYANOGLU MORALLI, 5. 115; INCEOGLU, 2, s. 331.
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TBK m. 300 uyarinca fesih bildirimiyle sona erdirilebilecek s6zlesmelerin de belirsiz
stireli kira s6zlesmeleri oldugu, tiim bu gerekgelerle TBK m. 347/1°de 6ngoriilen halin

aslinda belirsiz siireli kira sézlesmelerini ilgilendirdigi ifade edilmistir®’®.

2.4.1.1.1. On Yillik Uzama Siiresi

TBK m. 347/1 hiikmiinde®° gecen “on yillik uzama siiresi” ile neyin kastedildigi ise
Ogretide tartisma konusu olmustur. Zira madde gerekcesinde bu hususu aydinlatict bir
aciklama yer almamaktadir. Bir goriise gore maddede gecen bu ifadeyi sézlesmenin
baslangicindan itibaren uzamalarla birlikte on yil olarak algilamak gerekmekte®®!; karsit
goriise gore ise kira siiresine ilaveten on y1llik uzama siiresinin gegmesi gerekmektedire?.
[k goriisiin yani uzamalar dahil olmak iizere on yilin dolmasi gerektiginin kabulii halinde,
ornegin 3 yil siireli bir konut kirasinda kiraya veren 7 yillik bir uzama siiresinin sonunda
8.y1lin sonu itibariyle sozlesmeyi sona erdirebilecektir. Sozlesmede ongoriilen siireye
ilaveten 10 uzama yilinin gegmesi gerektigini ifade eden ikinci goriise drnek olarak ise,

5 yillik bir kira siiresi dngoriilmiigse buna ilaveten gegecek 10 uzama yilindan sonra

toplamda 16. yilin sonu itibariyle fesih bildiriminde bulunabilecektir. Ikinci goriis gore

$9TOPUZ/ CANBOLAT, Ortiilii, s. 23-24.

380 TBK’nin yiiriirliik tarihi olan 01.07.2012 tarihinden &nce akdedilmis olan konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde TBK m.347/1 hiikkmiiniin uygulanmasi, 6101 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Yirirligi ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un gegici 2.maddesindeki diizenleme nedeniyle 6zellik arz etmektedir. Anilan
madde uyarinca: “Bu Kanunun 1 inci maddesinin son ciimlesi hiikmii bir defaya mahsus olmak iizere, bu Kanunun
yiiriirliige girmesinden dnce Tiirk Borglar Kanununun 347 nci maddesinin birinci fikrasmmn son ctimlesinde
ongoriilen kira sozlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan daha
kisa olanlar haklfanda, yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes yil; on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda
da yiiriirliige girdigi tarihten itibaren iki yil sonra uygulanir.”

Su halde, kira s6zlesmesi TBK nin yiiriirliik tarthinden (01.07.2012) 6nce kurulmus olup da 01.07.2012 itibariyle
heniiz on yillik uzama siiresi dolmamus, fakat kalan siiresi bes yildan az ise, kiraya verenin TBK 347/1 hiikmiine
dayanarak s6zlesmeyi sona erdirme hakki 1.7.2012 tarihinden itibaren 5 yil sonra; kira sdzlesmesi TBK’nin
yiiriirliik tarihinden (01.07.2012) 6nce kurulmus olup da 01.07.2012 tarihi itibariyle on yillik uzama siiresi
dolmussa, bu defa kiraya verenin TBK 347/1 hiikkmiine dayanarak sozlesmeyi sona erdirme hakki 1.7.2012
tarihinden itibaren 2 yil sonra uygulanr. Bkz. AKYIGIT, s. 168; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 365;
KIRMIZI, s.371.

Kira sozlesmesinin 1.7.2012 tarihinden sonra akdedilmesi dahil diger tiim hallerde ise, kiraya veren m.347/1°de
Ongoriildigi sekliyle sdzlesmeyi sona erdirebilir, 6101 Sayili Kanun’un gegici 2. madde hiikmiiniin uygulanma
yeri yoktur. Bkz. AKYIGIT, s. 169.

381 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 363; DOGAN, 6098, s. 63; AKYIGIT, s. 169.

%2 INCEOGLLU, 2, s. 333; GUMUS, Kira, s. 312; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 341; OZ, s. 63; AYANOGLU
MORALLI, s. 114-117; UYUMAZ/ AKCAAL, Konut ve Catil, s. 151.
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kiraya veren, “belirli siireli kira sozlesme siiresi+on yil+bir yil” sonunda sozlesmeyi

sona erdirebilir®,

Madde metninde 10 yillik siireden bir “uzama siiresi” olarak bahsedilmesi, bu on yilin
kira siiresinin disinda bir on y1l oldugu savini kuvvetlendirmektedir. Yine isabetli sekilde
vurgulandig1 iizere, kira sézlesmesi 10 yildan uzun siireli olarak akdedilmisse, kira
stiresinin sonu beklenmeden kira s6zlesmesinin baslangicindan itibaren on y1l gectikten
sonra kira sOzlesmesinin sona erdirilebilecegi seklindeki yorum tarzi hem soézlesme
Ozgiirliigiine bir sinirlama getirecek, hem de kiraya verene, kiraciya bile taninmamis olan

384 Ornegin 2 yil

kira siiresi bitmeden sdzlesmeyi sona erdirme hakki taninmig olacaktir
stireli bir konut kira sdzlesmesi akdedildigini varsayacak olursak kiraya veren, 2 yil arti
10 yillik yenileme siiresi olmak iizere 12 yil gectikten sonra en erken takip eden
uzama/yenileme yilinin, yani on tigiincii yilin sonu itibariyle bu yil sona ermeden 3 ay
evvel yapacagi yazili bildirimle s6zlesmeyi sona erdirebilir. Yargitay’in konuya iliskin
verdigi kararlarda da on yillik uzama siiresinden, kira siiresinin bitimine eklenen on yilin

anlasildig1 goriilmektedir®®®.,

Ogretide, TBK’nin getirdigi bir yenilik olan 10 yillik uzama siiresi bitiminde kiraya
verenin sozlesmeyi sonlandirma hakki, kiraya verenin miilkiyet hakkina gosterilen bir
saygi olarak olumlu karsilanmis, ancak on yillik siirenin uzun oldugu, bunun bes yila

diisiiriilmesi gerektigi savunulmustur3®,

2.4.1.1.2. Kiraciya Yapilacak Bildirim

Kiraya veren, kira sozlesmesini on uzama yili dolduktan sonra, hangi uzama yilinin

sonunda bitirmek istiyorsa o uzama yilinin bitiminden en az 3 ay oOnce bildirimde

bulunmak ve bildirimin kiractya ulasmasi sartiyla sona erdirebilir®®’.

38 INCEOGLU, 2, 5. 331; AYANOGLU MORALI s. 114; AKYIGIT, s. 169; UYUMAZ/ AKCAAL, Konut
ve Catily, s. 151; OZ, s. 63; YAVUZ, 2012, s. 316; KILICOGLU, Kira, s. 303.

3% AYANOGLU MORALI, s. 114; INCEOGLU, 2, s. 335.

385 Yarg. 3. HD., E. 2017/9404 — K. 2017/17034, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019); Yarg. 6. HD.’nin T.
20.10.2014, 9700/11245 sayili ve T. 17.09.2014, 7855/9878 sayili kararlari, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019)
386 EREN, Ozel, s. 411-412.

%7 DOGAN, 6098, 5. 509; DOGAN, s. 64; AKYIGIT, s. 169; DOGAN/ BAYGIN, s. 129.


http://www.karartek.com.tr/
http://www.kazanci.com/
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Kiraciya bildirimde bulunmak i¢in TBK m. 347/1 hiikkmiinde 6ngoriilen siire “en az ii¢
ay” oldugundan, kiraya veren tarafindan ii¢ aydan daha uzun bir zaman kala, 6rnegin bes
ay onceden bildirimde bulunabilir. Ancak kiraya veren, tercih ettigi uzama yilinin
bitimine ii¢ aydan daha az bir zaman kala kiraciya bildirimde bulunursa, bildirimin bir
sonraki uzama yili i¢in gecerli oldugu ve bu sebeple sozlesmenin bir sonraki uzama

yilmin sonunda sona erdirilmis oldugu kabul edilmelidir®.

2.4.1.2. Belirsiz Siireli Konut ve Catil1 Isyeri Kira S6zlesmesinin Bildirim Yoluyla

Sona Erdirilmesi

Miilga GKHK’da belirli siireli sozlesmelerde oldugu gibi belirsiz siireli taginmaz
kiralarinda da kiraya verene fesih bildirimi yoluyla sézlesmeyi sona erdirme imkani
taninmamustt. 6098 Sayili TBK nin 347/2 maddesinde ise agikga, belirsiz siireli konut ve
catilt igyeri kira sozlesmelerinde kiraya verene sdzlesmenin basindan itibaren 10 yil
gectikten sonra, genel hiikiimlerde yani TBK m. 328 vd. dngoriilen donem ve siirelere
uymak kaydiyla baskaca higbir neden ileri siirmeksizin sézlesmeyi sona erdirme imkani
verilmistir3®®.

TBK m. 347/2 metninde agikga fesih bildiriminin kullanilmasi i¢in on yillik siirenin kira
sOzlesmesinin baslangicindan itibaren isleyecegi belirtilmis olup, belirli siireli kira
sozlesmelerinde yapilan 10 yillik slirenin ne zaman baslayacagi tartismasi burada soz

390 Ornegin 1 Nisan 2006 tarihinde kurulan bir kira s6zlesmesinde 10

konusu olmamistir
yillik siire 31 Mart 2016 itibariyle dolmaktadir. Bu tarihten itibaren hesap edilecek 6 aylik
donemlerin sonu i¢in 3 ay oncesinden —0rnege gore 30 Eyliil i¢cin en ge¢ 30 Haziranda
bildirimde bulunmak sartiyla- Kiraya verenin kira iliskisini en erken Eyliil ay1 sonu

itibariyle sona erdirmesi miimkiindiir®®:.

388 DOGAN, s. 65; INCEOGLLU, 2, s. 337; aksi yonde AKYIGIT, s. 171; YAVUZ, 2012, s. 319; Yarg. 3. HD.,
E. 2017/7129 — K. 2017/17713, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)

389 EREN, Ozel, s. 412; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 359-360; ARAL/ AYRANCI, s. 327; DOGAN, s. 68;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 342; KOG, s. 28; AKYIGIT, s. 172; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 119;
UYUMAZ/ AKCAAL, Konut ve Catily, s. 151.

3% ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 361; DOGAN, s. 72; INCEOGLLU, 2, s. 333, 338.

391 AYANOGLU MORALL, s. 117.


http://www.karartek.com.tr/
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TBK’nin yiiriirliik tarihi olan 1.7.2012 tarihinden 6nce akdedilen kira sdzlesmelerinde de
on yillik siire kira s6zlesmesinin basindan itibaren islemeye baslayacaktir. Zira 6101
sayili Kanun’un gegici 2. maddesinde bu duruma iliskin herhangi bir istisna
ongoriilmemistir’®.  Ornegin  1.10.2010 tarihinde akdedilen belirsiz siireli kira
sozlesmesinde on yillik siire 31.09.2020 tarihinde dolacagindan, kiraya veren sozlesmeyi
en erken 31.03.2021 tarihi itibariyle sona erdirmek i¢in 31.12.2020 tarihinde bildirimde

bulunmalidir.

2.4.1.3. Bildirimin Gegerliligi

2.4.1.3.1. Sekli ve Niteligi

Yukarida ifade edildigi tizere TBK, hem belirli hem de belirsiz siireli s6zlesmelerde
Kiraya veren tarafa, baz1 zamansal kayitlara uyarak fesih bildirimi yoluyla konut ve ¢atili
igyeri kirasint sonlandirma hakki getirmistir. TBK’nin 348. maddesinin ag¢ik hiikmii
uyarinca bu fesih bildiriminin yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir. Adi yazil bildirim
de yeterli olacaktir. Ongériilen yazili bildirim bir gegerlilik sarti olup emredici

niteliktedir; taraflar yazil sekil zorunlulugun aksine bir anlasma yapamazlar®®,

TBK m. 347 ile 6ngoriilen bildirimle sona erdirme hakki bozucu yenilik doguran hak
niteliginde olup, kiraya verenin bu hakkini kullanmasiyla siirenin sonunda sozlesme

kendiliginden sona erer ve kiracinin kiralanani iade borcu dogar®%*

. Burada s6zlesme fesih
bildirimi ile sona erdiginden, kiract kiralanan1 iade etmezse eda davasi niteliginde iade
davasi acilir. Yasada da konut ve catili igyeri kiralarini sona erdiren nedenler bakimindan

“dava yoluyla” ve “bildirim yoluyla” olmak iizere net bir ayrim yapildigindan, bildirim

392 AKYIGIT, s. 172.

393 EREN, Ozel, s. 412; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 342-343;: ARAL/ AYRANCI, s. 327; GUMUS, Kisa, s.
267-268; AKYIGIT, s. 171-172; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 119; AYANOGLU MORALI s. 119;
UYUMAZ/ AKCAAL, Konut ve Catil, s. 152; KILICOGLU, Kira, s. 308.

3 DOGAN, s. 66-67. Kiralanan geri verme (iade) borcu ile ilgili olarak bkz. asagida “3.3” numarali “Kiralanann
Geri Verilmesi” baglikli boliim.
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yoluyla sona erme hallerinde kiralananin iade edilmemesi iizerine kiraciya karsi agilacak

davanin tahliye davasi olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir®®.

2.4.1.3.2. Aile Konutu Ag¢isindan Bildirimin Sekli

TBK’nin 349. maddesinin tiglincii ve son fikrasi ile kiraya verenin, fesih bildirimini
yalnizca kiractya yapmasi yeterli goriilmemis, kiracinin esine de bildirimde bulunma
zorunlulugu getirilmistir. Ancak bu zorunluluk “’kiraci olmayan esin kiraya verene
bildirimde bulunarak kira sozlesmesinin tarafi sifatmi  kazanmas:” halinde

olusmaktadir®®®.

TBK m. 349/3 hiikkmiint, kira sdzlesmesinin tarafi olmayan esin, kiraya verene yapacagi
bildirimle sdzlesmenin tarafi haline gelerek, kiraci olan esi ile birlikte miiteselsilen
sorumlu olacagini dngdren TMK m. 194/4%7 ile birlikte degerlendirmek gerekir. TBK m.
349/3 hiikkmii TMK m. 194/4 hiikmiiniin birebir karsiligi olmayip, onu, aile konutu
hakkinda yalnizca kira sdzlesmeleri bakimindan diizenleme 6ngoren 6zel ve TMK m.
194°teki noksanlig1 gideren bir hiikiim olarak gérmek gerekir®®®, TBK m. 349 ile getirilen
yenilikler, esas itibariyle Tiitk Medeni Kanunu’nun 194/1,2 maddesindeki®®

diizenlemelerle uyumlu olarak getirilmistir*®,

Kiraya veren TBK m. 349/3 uyarinca fesih bildirimini kiracidan ayr1 olarak s6zlesmenin
tarafina haline gelmis kirac1 esine de yapma zorunlulugu altinda ise de, bu bildirimin

noter kanaliyla yapilmasi halinde, kiraci ve esi ayri ayri muhatap gosterilerek teblig

3% DOGAN, s. 69; AYANOGLU MORALLI s. 122-123; Sézlesmenin fesih bildirimi ile sona ermesi nedeniyle
actlacak davanimn tahliye davasi degil iade davasi oldugu ve iade davasinin hukuki niteligi ile ilgili ayrintih
agiklamalar icin bkz. BURCUOGLU, Iade, s. 659 vd.

3% EREN, Ozel, s. 413; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 367: AYANOGLU MORAL]L s. 120; UYUMAZ/
AKCAAL, Konut ve Catili, s. 153; INCEOGLU, 2, s. 339.

397 TMK m.194/4: “Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sozlesmenin tarafi olmayan es,
kiralayana yapacag bildivimle sozlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile miiteselsilen
sorumlu olur.”

3% KIRMIZI, s. 386; UYUMAZ/ AKCAAL, Konut ve Catily, s. 152; TBK m.349/3 hiikmiiniin tamamen yeni ve
yerinde bir hiikiim oldugu seklindeki goriis i¢in bkz. DOGAN, 6098, s. 516.

399 Tiirk Medeni Kanunuwnun “Aile konutu” baglikh 194. maddesi; “Eslerden biri, diger esin acik rizast
bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu
tizerindeki haklar: simirlayamaz (1). Rizayr saglayamayan veya hakly bir sebep olmadan kendisine riza verilmeyen
es, hakimin miidahalesini isteyebilir (2).”

40 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 366; KIRMIZI, s. 383; UYUMAZ/ AKCAAL, Konut ve Catily, s. 152.
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edilecek tek bir ihtarname yeterli sayilmalidir; yoksa fesih bildirim sartinin kiraci ve esine

ayr1 bir ihtarname tebligi suretiyle yerine getirilmesi zorunlu degildir?*.

2.4.2. Dava Yoluyla Sona Erdirme

Miilga 6570 sayili GKHK’nin 7 vd. maddelerinde kiraya verenin tahliye davasi agmak
suretiyle kira s6zlesmesini sona erdirme imkani bulunmaktaydi. 6098 sayili TBK’da da
konut ve catil1 igyeri kira sdzlesmelerinin dava agilmak suretiyle mahkeme karariyla sona
erdirilmesi kabul edilmis, konu, “Dava Yoluyla” baslig1 altinda 350 - 356 maddeleri

arasinda diizenlenmistir.

Kira sdzlesmesinin dava yoluyla sona erdirilebilmesi, ancak TBK m. 350, 351 ve 352°de
gosterilen sebeplerin varligt halinde miimkiindiir. Dolayisiyla tahliye sebepleri
bakimindan sinirli say1 ilkesi gecerli olup, bu maddelerde sayilanlar haricinde bir sebebe
dayanarak kira sdzlesmesi dava yoluyla, yani mahkeme karar1 ile sona erdirilemez. Dava
sebeplerinin smirlihg ilkesi TBK’nin 354. maddesinin®®? bashginda agik¢a ifadesini
bulmustur. Belirtilen hitkiimde kira sdzlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesine iligskin
hiikiimlerin kirac1 aleyhine degistirilemeyecegi kurali da yar almaktadir. Ornegin taraflar
kendi aralarinda yaptiklar1 bir sézlesme ile kanunda 6ngoriilen tahliye sebeplerine bir
yenisini ekleyemez*®®; yasadaki mevcut sebepleri kiraci aleyhine agirlastiramaz yahut

dava yoluyla sona erdirmeyi diizenleyen siireleri kirac1 aleyhine degistiremezler*®*. TBK

41 KOC, s. 29, 31. dipnot.

402 Dava sebeplerinin smirlihigim éngéren TBK nin 354. maddesi, 6217 sayilh Kanun’un gegici 2. maddesi ile
yiirlirliigii ertelenen maddelerden biridir. Buna gore m. 354 hiilkmii, kiracisinin TTK’da tacir olarak sayilan
kigilerden yahut 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda TBK min yiiriirliik tarihi olan
1.7.2012 tarihinden itibaren sekiz yil boyunca uygulanmaz. Bu nedenle erteleme siiresince gegici 2. maddede
tanimlanan isyeri kiralart bakimindan, taraflarin yasada sayilmayan bir sona erme nedeni kararlastirabilecegi
diistiniilmiistir. Bkz. BURCUOGLU, Haluk, “Bor¢lar Kanununa Getirilen Yenilikler Semineri” (Yenilikler),
[zmir Barosu Dergisi 2012, Yil 77, S. 2, Borglar Kanunu Ozel Saysi (s. 9-91), s. 72; GOKYAYLA, s. 1237;
AYDOGDU/ KAHVECH, s. 390.

Fakat yine 6217 Sayili Kanun’un gegici 2. maddesi, erteleme siiresi boyunca sozlesme serbestisi geregi kira
sozlesmesi hiikiimlerinin tatbik olunacagmns; kira s6zlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde ise 818 sayili miilga BK
hiikiimlerine bagvurulacagmi 6ngérmektedir. Miilga GKHK m. 8’de de sozlesmeyi dava yoluyla sona erdiren
nedenler smurh tutulup aksi yondeki sozlesmeler muteber kabul edilmediginden, TBK’nin m. 354 hiikkmiiniin
ertelenmesinin bir etkisi olmayacaktir. Bkz. INCEOGLU, 2, s. 585-586; GI"JMI"JS, Kira, s. 20.

403 INCEOGLU, 2, s. 183; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 344; GUMUS, Kira, s. 318-319; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 358; ARAL/ AYRANCI, s. 328; IPEK, s. 87.

404 AKYIGIT, s. 173; GUMUS Kisa, s. 269; EREN, Ozel, s. 413; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, 125.
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354. maddesi emredici nitelikte olup, kira sdzlesmesinde yer alan ve anilan hiikkme aykiri

olan kayitlar gecersiz olacaktir®®.

Isabetli olarak belirtildigi iizere TBK 354. maddenin varligi, TBK nin, konut ve catili
igyeri kira sozlesmelerine uygulanabilecek olan kira s6zlesmesinin genel hiikiimlerindeki

fesih nedenlerinin diginda bir fesih nedeni kararlastirilmasina da engeldir®®.

Kira sozlesmesini dava yoluyla sona erdiren sebepler bakimindan sinirli say1 ilkesini
kabul eden TBK, sona erme sebeplerini “kiraya verenden kaynaklanan” (TBK m. 350-
351) ve “kiracidan kaynaklanan sebepler” (TBK m. 352) olmak iizere iki baslik altinda
incelemistir. Ancak kimden kaynaklanirsa kaynaklansin, bu sebeplere dayanarak dava
yoluyla sozlesmeyi sona erdirecek taraf kiraya veren olup, zaten bildirim yoluyla
sOzlesmeyi sona erdirme imkani bulunan kiracinin dava yoluna bagvurmasina gerek

bulunmamaktadir*®’.

Calismanin bu boliimiinde, kiraya verene konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerini dava
yoluyla sona erdirme imkani sunan sebepler, kanunda diizenlenen sirasiyla

incelenecektir.

2.4.2.1. Kiraya Verenin Konut veya Isyeri Gereksinimi Sebebiyle Tahliye

Miilga GKHK 'nin m.7/1,b,¢*% hiikmiinii karsilayan TBK 'nin 350. maddesine gore kiraya
veren, kiralanani kendisi veya madde metninde sayilan yakinlarinin duydugu ihtiyag
nedeniyle kullanma mecburiyetindeyse, yine madde metninde gosterilen siirelere uyarak
dava agmak suretiyle kira s6zlesmesini sona erdirebilir. Buna gore kiraya verenin konut

ihtiyaci ile tahliye davasi agabilmesinin kosullar1 sunlardir.

405 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 344-345; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 358; KUNTALP/BARLAS/
AYANOGLU MORALI/ CAVUSOGLU ISINTAN/ iPEK/ YASAR/ KOC, s. 193.

406 GUMUS, Kisa, s. 269; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 345.

7 DOGAN, s. 73.

408 6570 sayill GKHK Madde 7/1 —“Kira sartlarna ve Borglar Kanununun bu kanuna aykirt olmayan hiikiimlerine
riayet edilse bile asagidaki yazili hallerde kiralayan (...) b) Gayrimenkulii kendisi veya esi veya ¢ocuklari igin
mesken olarak kullanma ihtivacinda kalirsa kira akdinin hitaminda, c) Gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya
cocuklarimin  bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi i¢in kullanma ihtivacinda ise kira akdinin
hitammda(...)Tahliye davasi acabilirler.”
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2.4.2.1.1. Konut veya Isyeri Gereksinimi Kiralananin Kendisi, Esi, Altsoyu, Ustsoyu
veya Kanun Geregi Bakmakla Yiikiimli Oldugu Diger Kisiler A¢isindan S6z

Konusu Olmali

Gereksinim sebebiyle tahliye, miilga GKHK’da konut ve isyeri bakimlarindan ayri
maddelerde diizenlenmisken 6098 sayilt TBK’da ayn1 maddede (m. 350/1) ayn1 sartlara
tabi tutularak diizenlenmistir. Buna gore; kiraya verenin kendisinin, esinin, altsoyunun,
listsoyunun veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kimselerin konuta veya
igyerine ihtiyacinin bulunmasi gerekmektedir. Dolayisiyla kiraya veren, kanunda sayilan
kimseler disinda bir kisinin, 6rnegin bir aile dostlarinin konut veya isyeri gereksinimini

ileri stirerek tahliye talep edemez.

Miilga GKHK’da konut yahut igyeri ihtiyacinin kapsamini yalnizca kiraya verenin
kendisi, esi ve cocuklartyla siirli tutmustu. TBK’da ise miilga GKHKdan farkl1 olarak
“cocuk” yerine “altsoy” ifadesinin kullanilmasi, ayrica kiraya verenin “iistsoyu’’nun ve
“kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler”in de diizenlemeye dahil edilmesi,
hiikmiin kapsamini genisletmistir. Hiikmiin kapsaminin kiraciy1 koruma ilkesine aykiri

sekilde kiraya veren lehine fazlaca genisletildigi belirtilerek elestirilmistir*®.

Kiraya verenin “esi”’nden kasit, Tirk Medeni Kanunu kapsaminda resmi estir, yoksa
ozellikle imam nikah1 gibi dini nikahla verilen es sifat1 bu madde kapsamina girmez*'°.
Yine kiraya verenin altsoyuna iivey ¢ocuklarin dahil olmadigini, ancak kiraya verenin
kendisinin veya altsoyunun TMK’ya uygun sekilde evlat edindigi kisilerin yahut hukuk
nazarinda altsoy iligkisi kurulmus/taninmis evlilik dis1 dogan ¢ocugunun “kiraya verenin

altsoyu” sayilabilecegini belirtmek gerekir®!,

TBK m. 350/1, kiraya verenin yasa geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin konut
veya igyeri gereksinimini de tahliye nedeni saymustir. “Kanun geregi bakmakla yiikiimlii

olunan kisiler” ile kimlerin kastedildigi konusunda, TMK’nin “Nafaka yiikiimliileri”

49 UYUMAZ/ AKCAAL, Konut ve Catil, s. 153-154; GUMUS, Kisa, s.275; ERZURUMLUOGLU,
Sozlesmeler, s. 121.

410 AKYIGIT, s. 175; EREN, Ozel, s. 415.

411 AKYIGIT, s. 176; EREN, Ozel, s. 414.
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baslikl1 364. maddesine*'? bakilmasi gerekir*!®, Anilan maddede, kisinin yardim nafakas:
ile yiikiimlii oldugu kisiler {istsoy, altsoy ve kardesler olarak gdsterilmistir. Su halde
kiraya verenin altsoyu ve iistsoyu zaten TBK m.350/1°de ayrica sayilmis oldugundan,
“kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kigiler” kapsamina TMK m. 364 cergevesinde

sadece kiraya verenin kardesleri dahil olacaktir*!*.

TBK m. 350/1 hiikkmiiniin gergek kisilerin konut gereksinimini karsilamak i¢in kaleme
alindigindan tiizel kisilerin konut gereksinimine dayanarak tahliye davasi agilamaz*'®.
Ancak isyeri ihtiyaci s6z konusu oldugunda, sayet kiraya veren sifat1 kira s6zlesmesinde
tiizel kisiye ait ise, tlizel kisiler isyeri ihtiyaci i¢in bu maddeye dayanarak tahliye davasi
acabilirler*!®. Benzer bir bicimde, gergek kisiler de ortag: bulunduklar sirketin ihtiyaci

nedeniyle bu sebebe dayali tahliye davasi agcamazlar*!’.

Su hallerde kiraya verenin kendisi veya kanunda Ongoriilen yakinlari i¢in konut
ithtiyacinin bulundugu sdylenebilir: Kiraya verenin bulundugu konut veya ¢atili isyerini
kendisinin kiraci olarak kullanmasi veya baskasinin yaninda oturuyor olmasi yahut saglik
durumunun kiralanana taginmasi gerektirmesi, kiralananin fiziki veya ekonomik agidan
ya da konumu itibariyle daha elverisli olmasi, kiraya verenin kiralananin bulundugu

sehirde kalmasinin gerekmesi, kiraya verenin esinin bosanma veya ayrilik davasi

412 TMK m.394: “Herkes, yardim etmedigi takdirde yoksulluga diisecek olan iistsoyu ve altsoyu ile kardeslerine
nafaka vermekle ylikiimliidiir. Kardeslerin nafaka yiikiimliiliikleri, refah i¢cinde bulunmalarma baglidir. Es ile ana
ve babanin bakim borglarina iligkin hiikiimler saklidir.”

43 EREN, Ozel, s. 141; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 368; GUMUS, Kisa, s. 277; OY/ONUR QYV, s. 76;
KIRMIZI, s. 388.

44 GUMUS, Kisa, s. 277; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 349-350; INCEOGLU, 2, s. 380; iPEK, s. 63. Kardeslerin
yant sira, kiraya verenin bakmakla yiikiimlii oldugu yegenlerinin de madde kapsamina girecegi yoniinde bkz.
EREN, Ozel, s. 415.

415 Yarg. 6. HD., E. 2015/7742 — K. 2015/9922, “Davact tiizel kisilik, sirket ortagi A. K.'in konut ihtivaci sebebiyle
kiralanamn tahliyesini istemis davali, ihtiyacin davaci sirkete ait olmadigmdan davanin reddini savunmustur. Tiirk
Borglar Kanununun 350/1. maddesinde, kiraya verenin kendisi, egi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla
yiiktimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, kiralananin
tahliyesini isteyebilecegi hususu diizenlenmigtir. Tiizel kigilige sahip limited sirket de ancak kendi ihtiyaci i¢in dava
agabilecektir. Bu durumda mahkemece davamn reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile tahliye karar
verilmesi dogru degildir.”, www.karartek.com (E.T.: 10.05.2019).

416 DOGAN, s. 80; GUMUS, Kisa, s. 278; EREN, Ozel, s. 415; INCEOGLU, 2, s. 381-384.

47 Yarg. 6. HD, E. 2014/11549 — K. 2014/13879 ve Yarg. 3. HD., E. 2017/4717 — K. 2017/13324,
www.karartek.com (E.T.: 10.05.2019).
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stirerken ayr1 konutta oturmak istemesi, Ozellikle ¢ocugunun egitimini kiralananin

bulundugu sehirde siirdiirmesi gerekmesi*'®.

419 gezici olarak icra

Kiraya verenin ve yasada sayilan diger kimselerin kirada olmasi
ettigi isi yerlesik yapacak olmasi, ¢alismakta oldugu isten ayrilarak yeni bir is kuracak
olmas1*?°, halen icra edilen ise ek veya yeni bir is kuracak olmas1*?!, kiralananm fiziki

2

anlamda yahut konumu itibariyle daha elverisli olmasi*??> hallerinde isyeri

gereksiniminden bahsedilecektir*?,

2.4.2.1.2. Kiralananm Konut veya Isyeri Olarak Kullanilmasi Gereksinimi Gergek
Olmal1

Kiraya verenin konut veya igyeri gereksinimi sebebiyle a¢tig1 davanin samimi ve gergek
olmasi gerekir*?*, Bu gereklilik 6gretide oldugu gibi uygulamada da aranmakta olup,
gereksinim nedeniyle s6zlesmeyi sona erdirmek tizere dava agilmasi halinde, hakimin
somut olayin ozelliklerine gore bu gereksinimin ger¢ek ve samimi oldugunu arastirmasi
gerekecektir*?®, Ormegin kiraya verenin ve digerlerinin gercek anlamda konut ihtiyaci
icinde olmadigi, tersine, kanunun sundugu imkani firsat bilerek kira bedelinde artig

saglamak, kiralanani1 bagkasina kiraya vermek ya da kiraciy: rahatsiz etmek gibi bagka

418 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 348; Her bir duruma iliskin ayrintili agiklama icin bkz. DOGAN, s. 81-88;
INCEOGLU, 2, 5. 342-349; ARAL/ AYRANCI, 5. 329-331; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 370-372. Verilen
ornekler eski yasa donemine iligkin oldugundan konut ihtiyacimin kiraya veren, esi ve ¢ocuklarina ait oldugu
goriilmektedir. Ancak yasanin kapsami bu anlamda genisletildiginden, verilen drneklerde olusan gereksinim artik
yasada sayilan diger kimselere de ait olabilir. Ornegin kiraya verenin babasinmn saglik durumunun kiralanana
tasinmasini gerektirmesi gibi.

419 Yarg. 3. HD., E. 2017/7080 — K. 2017/18272, www.karartek.com (E.T.: 10.05.2019)

420 yarg. 3. HD.’nin E. 2017/7019 — K. 2017/17123 ve E. 2017/4906 — K. 2017/12655 sayih Kkararlari,
www.karartek.com (Erigim Tarihleri: 10.05.2019).

421 Yarg. 3. HD.’nin E. 2017/4036 — K. 2017/10412 ve E. 2017/4036 — K. 2017/10412 sayih Kkararlari,
www.karartek.com (Erigim Tarihleri: 10.05.2019).

422 Yarg. HGK, E. 2014/117 — K. 2016/60 ve Yarg. 3.HD., E. 2017/447 — K. 2017/18227, www.karartek.com
(Erigim Tarihleri: 10.05.2019).

‘2 DOGAN, s. 114-121; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 375; INCEOGLU, Kira Hukuku 2, s. 350-355.

424 EREN, Ozel, s. 416; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 350-351; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 372, 375;
ARAL/AYRANCI: 5.331; INCEOGLU, 2, s. 356; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 598; GUMUS, Kira, s 342;
DOGAN,s. 91-92; TUNABOYLU, s. 595, s. 690; TANDOGAN, 2008, s. 249; BURCUOGLU, Tahliye, s. 355-
356; TUNCOMAG, Ozel, s. 627.

425 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 367, 376; EREN, Ozel, s. 417; Yarg. 6. HD, T. 3.11.2014, E. 2014/11172 -
K. 2014/11803,
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amagclarin mevcut oldugu durumlar, konut/isyeri ihtiyactnin samimi olmadiginin

gostergeleridir®?®.

Gereksinimin “gercek ve samimi” olmasi, kiralananin kullaniminin “mevcut ve zorunlu”
olmas1 gerekliligini de beraberinde getirmektedir ki 350/1 madde hiikkmiinde de
“kullanma zorunlulugu” ifadesi acik¢a yer almaktadir®?’. Ornegin baska bir isyerinde
kirac1 konumunda olan kiraya verenin, tahliye tehlikesi altinda bulunmasi yahut agacagi
sube i¢in kendi kiraya verdigi isyerinin daha stiin nitelikle, en azindan esdeger durumda

bulunmasi gerekmektedir*?®,

Konut veya igyeri gereksinimi ya talepte bulunuldugu anda gergeklesmeli ya da dava
devam ederken dogmus veya ¢ok yakin bir zamanda dogacak olmalidir*?®. Yargitay,
davanin a¢ildig tarih itibariyle mevcut olan gereksinimi yeterli bulmayip, gereksinimin
dava siiresi boyunca devam etmesini aramakta; devamlilik arz etmeyen gegici gereksinim
nedeniyle tahliyeyi miimkiin gérmemektedir*®.

Kiraya veren igyeri gereksinimi gercek, samimi, devamli olmasi halinde kiralananin kural
olarak tamaminin tahliye edilmesi gerekirse de, davaci kiraya verenin yahut davali
kiracinin kismi tahliye talep etmesi de miimkiindiir. Bu halde 6ncelikle mahkemece
yapilacak is, kiralananin fiziki niteligi, bulundugu yer itibariyle bir boliimiiniin yapilacak
15 i¢in elverisli olup olmadiginin tespiti olup, sayet yeterli ve elverisli ise iki tarafin
muvafakatiyle kiralanan isyerinin kismen tahliye edilmesine hitkkmedilebilir. Gereksinim
iddiasinda samimi olan kiraya verenin kismi tahliye talebine kiraci onay vermezse

kiralananin tiimden tahliyesine; tam tersine kiralananin kismen tahliyesi gereksinimi

46 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 350-351; EREN, Ozel, s. 416; INCEOGLU, 2, s. 365; ZEVKLILER/
GOKYAYLA,s. 372.

427 INCEOGLU, 2, s. 357; AKYIGIT, s. 177; Yarg. HGK, T. 27.01.1993, 710/6 sayili karar, TUNABOYLU, s.
175-176; Yarg. 6. HD, T. 10.02.1993, 1211/1443 sayili karar, TUNABOYLU, s. 196.

428 Yargitay 6. HD’nin T. 28.06.2011 tarih ve 1700/7132 sayil karar1, www.kararara.com (E.T.: 10.05.2019); Aym
dogrultuda Yarg., 6. HD’nin T.9.7.2012, E.2012/7348 — 2012/10361 sayil karar, AYSAL, Mustafa, “Konut ve
Catilh Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Sona Ermesi” Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli
Hukuk Dergisi 2013, C.9, S.103-104 (5.183-191), 5.187.

429 AKYIGIT, s. 178; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 368; DOGAN, s. 81; iNCEOGLU, 2, s. 358;
BURCUOGLU, Tahliye, s. 398; CINAR, Omer, “6570 Sayilr Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna Gore
Konut Ihtiyact Nedeniyle Tahlive”, istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi 2008, Y1l 7, S: 14 (s. 113-
136), s. 120; Yarg. 6. HD., T. 15.02.2012 tarih ve 2012/4737 — 7312 sayili karar, AYSAL, s.187.

40 Yarg. 6. HD’nin, T.10.10.2013, E. 2013/10473 - K. 2013/13888 ve T. 25.09.201, E. 2014/8931 - K. 2014/10381
sayili kararlari, www.kazanci.com (Erigim Tarihleri: 10.05.2019).
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karsilayacak nitelikte oldugu halde kiraya verenin isyerinin tamaminin tahliyesinde

1srarct olmasi halinde ise davanin reddine karar verilmesi gerekir®!.

2.4.2.1.3. Dava m. 350/3’te Ongoriilen Siirelere Uyularak Ag¢ilmali

Konut veya isyeri gereksinimiyle dava agma siiresi TBK’nin 350/3. maddesinde
diizenlenmistir. Anilan hiikkiimde belirli stireli ve belirsiz siireli sozlesmeler i¢in bir ayrim
yapildig1 goriilmektedir. Buna gore belirli siireli sézlesmelerde tahliye davast,
sOzlesmede Ongoriilen siirenin bitiminden itibaren; belirsiz siireli s6zlesmelerde ise kiraya
iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in dngdriilen siirelere
uyularak belirlenecek tarihten baslayarak 1 aylik hak diisiiriicii siire iginde dava agilmasi

gerekmektedir®32,

Belirsiz siireli sozlesmeler i¢in yasal fesih bildirim siireleri ise TBK nin 329. maddesinde
diizenlenmis olup anilan madde dikkate alindiginda, yerel adette belirlenen kira
déneminin; boyle bir adet bulunmadigi takdirde ise 6 aylik kira donemlerinin sonundan

itibaren 1 ay i¢cinde davanin agilmasi gerekir®®3,

“LTUNABOYLU, s. 691; AYSAL, s. 187; TANDOGAN, 2008, 5. 247, INCEOGLU, 2, . 386.

432 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 350; DOGAN, s. 98; INCEOGLLU, 2, s. 391-392; KOG, s. 30; iPEK, s. 71-72;
ARAL/ AYRANCI, s. 331-332; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 121; GUNAY, s 198. Yarg. 3. HD., E.
2017/4069 — K. 2017/11195, “Olaymuza gelince; Taraflar arasinda diizenlenen 01/10/2011 baslangi tarihli 1 yil
stireli kira sozlesmesi hususunda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Davact kiraya veren, 30/12/2013 tarihinde
keside ettigi, 31/12/2013 tarihinde muhataplarinca teblig olunan ihtarname ile ihtiyag iddiasi ve tahliye istemini
bildirerek 29/04/2014 tarihinde isbu davayr agmistir. Ne var ki davaya dayanak teskil eden ihtar, sozlesmenin
01/10/201 3 tarihinde ayni kosullarla bir yil yenilenmesinden sonra gonderildiginden ancak 01/10/2014-01/10/2015
kira donemine iligkin hiikiim ifade etmektedir Aciklanan bu olgu karsisinda erken agilmakla siiresinde olmayan
davamin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde kiralanamn tahlivesine karar verilmesi usul ve yasaya
aykindr.”, Yarg. 3. HD., E. 2017/2411 — K. 2017/14024, “Davaya dayanak 20/09/2012 baslangi¢ tarihli, bir yil
stireli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazik bulunmamaktadwr. Davaci, 17/06/2014 tarihinde
keside ettigi, 18/06/2014 tarihinde teblig olunan ihtarname ile ihtiyag iddiast ve tahliye istemini bildirerek
05/09/2014 tarihinde isbu davayr agmustir. Kira sozlesmesi, yildan yila yenilenerek, davann a¢ildigi tarihe nazaran
20/09/2014 tarihinde dénem sona ermistiv. Bu durumda donem bitmeden 05/09/2014 tarihinde agilan dava
stiresinde degildir. Davanin sozlesme siire bitimini beklenmeden agilmasi sebebiyle stire yoniinden davanin reddine
karar verilmesi gerekirken isin esasimn incelenerek tahliye karari verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmayt
gerektirir.”, www.Karartek.com.tr (Erigim Tarihleri: 10.05.2019).

48 JPEK, s. 73-74; AKYIGIT, s. 204; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 373; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 350.
Her ne kadar dava agma siiresini diizenleyen TBK m. 350°de fesih bildirim siirelerine atif yapilmissa da,
sozlesmenin dava yoluyla sona ermesinde fesih bildirimi s6z konusu olmadigindan, yalnizca fesih dénemleri
dikkate alinir. Bkz. INCEOGLU, 2, s. 392, 822 no’lu dipnot.
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Ote yandan kiraya verene, sozlesmenin belirli veya belirsiz siireli olmasi fark etmeksizin
dava agma siiresi i¢cinde dava agmak yerine kiraciya yazili bildirimde bulunarak dava
agma siiresini bir kira yili i¢in uzatma imkani getirilmistir. Gergekten TBK 353.
maddesinde, “Kiraya veren, en ge¢ davamin ag¢ilmast icin ongériilen stirede dava
acacagint kiraciya yazili olarak bildirmisse, dava a¢ma stiresi bir kira yui i¢in uzamag
sayilir.” denilmektedir. Su halde kiraya veren hemen dava agmak istemeyip dava yoluna
basvurma siiresini izleyen kira yilinin bitimine kadar uzatmak istiyorsa, dava agacagini
en ge¢c TBK m. 350/son hiikmiinde bildirilen 1 aylik dava agma siiresi i¢inde yazili olarak
bildirmelidir. Bir aylik siireden oOnce yapilan bildirimler de dava agma siiresini

434

uzatacaktir*". Bu hiikiim miilga BK veya GKHK’da yer almayan yeni bir hiikiim olmakla

birlikte, eski yasa déneminde de Yargitay tarafindan kabul edilen bir uygulamaydi*°.

Konut veya isyeri gereksinimi, kiraya veren disinda yasada sayilan diger kimselerden
kaynaklansa da, kiraya veren disindaki bu kimselerin dava agma hakki bulunmamaktadir.
Kendisinin yahut yasada sayilan diger kimselerin gereksinimi olugsmasi halinde dava

acma hakki yalnizca kiraya verene aittir*®.

Kiralanan tizerinde payli veya elbirligi halinde miilkiyet oldugu durumlarda bu maddeye

dayanarak davanin nasil acilacagi sorusu da giindeme gelebilir. Her iki halde de konut

434 JNCEOGLU, 2, 5. 392; KIRMIZI, s. 390-391; iPEK, s. 72; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 373; KOC, s.
32; Yarg. 3. HD, E. 2017/5007 — K. 2017/12935, “Olaymmiza gelince, Taraflar arasinda diizenlenen 01/04/2012
baslangi¢ tarihli 1 yu siireli kira sozlesmesi mevcut olup davali bu sozlesmeye karsi ¢tkmamistir. Davaci kiraya
veren, tarafindan 03/07/2013 tarihinde keside edilip 04/07/2013 tarihinde teblig edilen ihtarname ile ihtiyag iddiast
ve tahliye istemi davali kiraciya bildirilmistir. Bu ihtarname 01/04/2013 tarihinde baslayp 01/04/2014 tarihinde
bitecek olan kira donemi icinde gonderildiginden takip eden 01/04/2014-01/04/2015 tarihleri arasindaki donem
i¢in tahliye davasi agma siiresi korunmus olacagindan davaci bildirimi takip eden uzayan bir kira yili sonu olan
01/04/2015 tarihine kadar agilabilir. Bu itibarla davact vekili tarafindan 05/11/2014 tarihinde agilan dava
stiresinde olup mahkemece isin esasinin incelenmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin reddine karar verilmesi
dogru degildir.”, www.Karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)

45 ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s. 57; FEYZIOGLU, s. 638; TUNCOMAG, Ozel, s. 694;
BURCUOGLU, Tahliye, s. 397; DOGAN, s. 97; UYUMAZ/ AKCAAL, Konut ve Catili, s. 157; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 350; Yarg. 6. HD., T. 09.10.2007, E. 2007/8520 — K.2007/10604, “Davada dayanilan ve hiikme
esas alman 01.06.2007 tarihli ve 2 yil siireli kira sozlesmesi Rafet ve Hatice ile kiract davali Bahar arasinda
diizenlenmis olup, bu konuda taraflar arasinda bir wyusmaziik bulunmamaktadir. 6570 sayili Yasa'mn 7/b
maddesine dayali olarak agilacak tahliye davalarinin ITK 'min 272. maddesi hiikmii uyarinca kira sézlesmesinin sona
erme tarihinden itibaren bir ay i¢inde agilmasi gerekir. Ancak, kiralayan sézlesme sona ermeden kiraciya akdi
yenilemeyecegine dair ihtar gondermiy ise, baslayacak kira doneminin sonuna kadar dava agabilir. Béylece dava
hakki korunmus olur. Kiralayan birden fazla ise, bunlardan birisinin ihtiyag iddiaswyla ihtar keside etmesi, dava
agma stiresini kesme bakimindan yeterlidir.”, https://www.kararara.com/yargitay/6hd/yrgtyk8855.htm (Erisim
Tarihi: 10.05.2019);

46 AKYIGIT, s. 177; INCEOGLU, 2, 5. 387, DOGAN, 5. 128.
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veya isyeri gereksinimi paydas ve maliklerden yalnizca birine ait olmasi1 yeterli olup,
payli miilkiyet s6z konusu oldugunda dava agilabilmesi i¢in pay ve paydas ¢ogunlugunun
saglanmasi gerekli iken; elbirligi miilkiyet s6z konusu oldugunda davanin agilmasina tiim

maliklerin riza gostermesi zorunludur®®’,

TBK’nin 350. maddesi dogrultusunda davaci sifatina sahip olan kisi, malik olmasa dahi
kiraya verendir*®®. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 22.12.2010 tarih ve E. 2010/659 —
K. 2010/682 sayili igtihadi ile de, kiraya veren ve mal sahipligi sifatlarinin ayni kiside

toplanmas1 zorunlulugunun bulunmadigma hiikkmedilmistir*°.

2.4.2.2. Kiralananm Yeniden insa veya imar Amaciyla Tahliyesi

Miilga GKHK’nin m. 7/1,¢ hiikkmiine karsilik gelen TBK 350. maddesinde, kiralananin
yeniden insa edilmesi veya kiralananda imar amaciyla birtakim islerin yapilmasi
gerekliyse ve bu isler yapilirken kiralananin kullanilmasi da miimkiin degil ise kiraya
verene sozlesmeyi dava yoluyla sonlandirma imkani verilmistir. Anilan madde hiikmiine

gore agilacak tahliye davasinin unsurlari sdyledir.

2.4.2.2.1. Kiralananmn Yeniden Inga Edilmesi veya Imar Amaciyla Esasl Surette

Onarimi, Genisletilmesi veya Degistirilmesi Geregi

Madde metninde gecen ve tahliyeye imkan veren “insa” ve “imar amaciyla esasl surette
onarim, genisletme veya degistirme” kavramlarim aciklamak gerekir. Insa, yikilip
yeniden yapilmay ifade etmekte olup insada yeni yapinin eskisiyle ayni nitelikte veya
daha iyi nitelikte olmas1 (imar amaciyla olmasi) aranmazken (zira madde metninde salt

“inga”dan s6z edilmektedir); Kanunun 350/2 maddesine gore “esasli onarim, genisletme

47 TANDOGAN, 2008, s. 106-108; BURCUOGLU; Tahliye, s. 395; DOGAN, s. 129; AKYIGIT, s. 175;
INCEOGLU, 2, s. 388; AYSAL, s. 184; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 369; EREN, Ozel, s. 415-416; Yarg.
3. HD., E. 2017/6977 — K. 2017/16287, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)

438 EREN, Ozel, s. 417; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 349; INCEOGLU, 2, s. 387; AKYIGIiT, s.175; GUMUS,
Kisa, 5.276; IPEK, s. 65; Bunun yam sira, kiraya veren sifatma sahip olmayan malikin de bu davay1 agabilecegi
yoniinde bkz. ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 368; AYSAL, s. 184.

439 www.hukukmedeniyeti.org (E.T.: 10.05.2019).


http://www.karartek.com.tr/
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Veya degistirme” ancak imar (mevcut bir yapinin daha iyi hale getirilmesi) amach

yapiliyorsa tahliyeye imkan vermektedir4°.

Ornegin mevcut dairenin genisletilmesi ve iki cepheli daireye doniistiiriilmesi, ¢at1 katina
bir kat daha eklenmesi, tasinmaza asansor kurulmasi, yapilacak degisiklikle binanin daha
kullanisht ve estetik yonden daha giizel hale getirilmesi, binanin iist katina cikista
karsilasilan giigliiklerin giderilmesi ve sosyal bakimdan daha ihtiyaci karsilayacak hale
getirilmesi gibi degistirme, genisletme ve onarim hallerinde imar amacinin varligi kabul

edilmektedir?4!,

Buna karsilik iki dairenin birlestirilmesi veya ayrilmasi, apartmanin dig sivasinin
boyanmasi, pencere gergevelerinin degistirilmesi, bozulan pervazinin yapilmasi gibi ufak
tefek onarim isleri esashi tadilat sayilmamaktadir*?. Zaten bu hallerde “kiralanani
kullanmanin miimkiin olmamas1” sart1 da gerceklesmemektedir. Neticede kiralananda
yapilan onarim, genisletme veya degisikligin tahliyeye imkan vermesi i¢in, hem imar
amaciyla yapilmasi hem de esasli olmasi yasada aranan bir zorunluluktur. Bu
zorunlulugun somut olayda mevcut olup olmadigi mahkemece yaptirilacak bilirkisi

incelemesiyle arastirilip ortaya konulmasi gerekmektedir4.

Ayrica TBK’da yeniden insa ve imar amaciyla sona erdirme bakimindan 6nemli bir
yenilik getirilmistir. Buna gore Miilga GKHK’da kiralananin imar amaciyla esash
onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi sebebiyle tahliye istenebilmesi i¢in bu iglerin
icrasmin kiralanan agisindan zorunlu bulunmasi aranmamigken, 6098 sayili TBK ancak
bunlar kiralanan igin gerekli ise tahliye istenebilecegine isaret etmektedir***. Bu noktada,
sirf gelir elde etmek igin yapilan degisiklikler ve bilhassa konut olarak kiralanmig bir
yapinin igyerine ¢evrilmek istenmesinin, TBK m. 350 kapsaminda imar amagl sayilip

sayllmayacagi 6gretide tartisma konusu olmustur. Bir goriise gore bu hallerde imar amaci

440 DOGAN, 5.134; ARAL/ AYRANCI, s. 332-33; AKYIGIiT, s. 187-189; TUNABOYLU, s. 825; iPEK, s. 70.
4“1 ARAL/ AYRANCI, s. 333; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 354; EREN, Ozel, s. 421; TANDOGAN, 2008, s.
279; DOGAN, Sona Erme, s. 135.

442 GUMUS, Kira, s. 354; AYSAL, 5.189; AKYIGIT, s. 189; DOGAN, s. 137; ZEVKLILER/ GOKYAYLA,
s. 383.

43 AYSAL, s. 189; AKYIGIT, s. 190.

44 DOGAN, 6098, s. 517; Imar amagli yapilmak istenen esasli onarim, degisiklik veya genisletmenin ciddi ve
inandiric1 bir bigimde ortaya konulmasinin yeterli oldugu, artik bu islemlerin zorunluluktan kaynaklanmasinin 6nem
arz etmedigi yoniinde, bkz. AKYIGIT, s. 190
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bulunmadigindan -6zellikle TBK m.350/1 hiikmiinde yer alan “gereklilik” kavrami
dikkate alindiginda- kiracinin tahliyesi miimkiin olmamalidir*®. Ancak bizim de
katildigimiz diger goriise gore, konutun isyerine ¢evrilmesinin, kiraya verene TBK m.
350/1 kapsaminda tahliye imkani vermemesi miilkiyet hakkina asir1 miidahale
niteligindedir ve kiraya verenin bu tercihinin engellenmesi hakkaniyet ilkesiyle de

bagdasmaz*°.

2.4.2.2.2. Yapilacak Onarim, Genisletme Veya Degisiklik Isleri Esnasinda Binanin

I¢inde Oturmanin veya Calismanin Miimkiin Olmamasi

Kiraya verenin TBK m. 350/2’ye dayanarak tahliye isteyebilmesi igin kiralananin
yeniden ingas1 veya imar amaciyla yapilan esasli onarim, genisletme veya degistirme
olgusu yeterli olmayip, ayn1t madde uyarinca sayilan bu isler sirasinda kiracinin
kiralananda oturmasinin veya c¢aligmasmin da miimkiin olmamas: gerekir**’. Yeniden
insa veya imar amaciyla yapilan esasli onarim, genisletme veya degistirme nedeniyle
kiralanandaki kullanim imkansizligimin ne zaman bagladigi yahut bu imkansizlik
belirlemesinin neye gore yapilacagi konusunda madde metninde bir agiklik bulunmayip,

mahkemece bu hususlarin tespitinde bilirkisi incelemesine basvurulacaktir®,

2.4.2.2.3. Ibraz Edilen Proje veya Ruhsatnamenin Fennen ve Imar Mevzuatina Gore

Mahalline Uygulanmasinin Miimkiin Olmasi

Ozellikle yeniden insa séz konusu oldugunda Yargitay’in yerlesik ictihatlarinda
belirtildigi lizere; imarca onayli insaat projesinin veya insaat ruhsatinin ibrazi davanin
ispat1 i¢in gerekli olup, dava agilirken bu belgeler ibraz edilmedigi takdirde davaciya ibraz

i¢cin uygun bir siire verilmesi, onayli insaat projesinin kiralanana ait olup olmadiginin,

45 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 354; GUMUS, Kira, s. 354; DOGAN, 6098, s. 517; ERZURUMLUOGLU,
Sona Erme, s. 65.

46 AKYIGIT, s. 190-191; INCEOGLU, 2, s. 408-409; EREN, Ozel, s. 421; FEYZIOGLU, s. 667.

4“7 ARAL/ AYRANCI, s. 333; ERZURUMLUOGLU, Sézlesmeler, s. 121.

48 EREN, Ozel, s. 421; INCEOGLU, 2, s. 410; AKYIGIT, s. 191; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 383;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 354.
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projenin uygulanmasina imkan bulunup bulunmadiginin mahallinde uzman bilirkisilerce

kesif yapmak suretiyle belirlenmesi gerekmektedir®4°.

2.4.2.2.4. TBK m. 350/3 te Ongoriilen Siireye Uygun Olarak Dava Agilmasi

Yukarida®®, kiraya verenin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye kisminda siire
yoniinden yapilan agiklamalar burada da gegerli olup, s6zlesmeyi sona erdirmek isteyen
kiraya veren tahliye davasini belirli siireli sozlesmelerde s6zlesmede ongoriilen siirenin
bitiminden itibaren 1 ay icinde; belirsiz siireli s6zlesmelerde ise kiraya iliskin genel
hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in Ongoriilen siirelere uyularak

belirlenecek tarihten baslayarak 1 ay icinde agmalidir (TBK m. 350/3)%L,

TBK’nin 353. maddesi kapsaminda kiraya veren, sdzlesmenin belirli veya belirsiz siireli
olmas1 fark etmeksizin dava agma siiresi icinde dava agmak yerine kiraciya yazili
bildirimde bulunarak dava agma siiresini bir kira yili i¢in uzatma imkanindan
faydalanabilir. Dolayisiyla kiraya veren, hemen dava agmak yerine, dava agacagini en
ge¢c TBK m. 350/son hiikmiinde bildirilen 1 aylik dava agma stiresi sonuna kadar yazili
olarak bildirmek kaydiyla bir izleyen kira yilinin bitimine kadar dava agma siiresini

uzatabilir®®?,

Sayilan unsurlarin varligi halinde davay: acacak olan kisi kiraya verendir. Ancak kiraya

verenin ayni zamanda malik olmamasi halinde, ancak malik tarafindan insa ve imar

453

hususunda yetkilendirilmigse bu davayr agabilir Buna karsilik kiraya veren

49 AYSAL, s. 187; INCEOGLU, 2, s. 411; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 354; GUMUS, Kisa, s. 280; EREN,
Ozel, s. 421; AKYIGIT, s. 188; Yarg. 6. Hukuk Dairesi E. 2014/10295 — K. 2014/12270 sayil karar1: “Tiirk
Borg¢lar Kanunu'nun 350/2. maddesi hiikmii uyarinca kiralanamn yeniden insa veya imar amaciyla esash onarimi,
genisletilmesi ya da degistivilmesi nedeniyle agilacak tahlive davalarinda, imarca tasdikli mimari ya da avan
projenin ibrazi zorunludur. Ne var ki s6z konusu projenin davamn agildig sirada verilmesi sart olmayp dava
tarihinden sonra da ibrazi miimkiindiir.”, Aym dogrultuda Yarg. 3. Hukuk Dairesi’nin E. 2017/6613 — K.
2017/17141 sayili karari, www.karartek.com.tr (Erigim Tarihleri: 10.05.2019).

450 Bkz. 2.3.2.1.3. numarali boliim.

41 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 384; ARAL/ AYRANCI, s. 333; KOG, s. 31; AKYIGIT, s. 203-204;
EREN, Ozel, s. 422.

452 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 384; AKYIGIT, s. 204.

453 BURCUOGLU, Tahliye, s. 467; DOGAN, s. 141; INCEOGLU, 2, s. 413. Malik olmayan kiraya verenin,
kendisine ait olmayan tasinmazda yeniden insa vb. diger faaliyetleri gerceklestirme imkam bulunmadigindan, bu
sebebe dayanarak tahliye talep edemeyecegi yoniinde AKYIGIT, s. 194.


http://www.karartek.com.tr/
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konumunda olmayan malik, bir goriise gore bu davay1 agamazken®*, aksi gériise gore

miilkiyet hakki sebebiyle bu davay1 agabilir®®°.

2.4.2.3. Yeni Malikin Konut veya Isyeri Gereksinimi Sebebiyle Tahliye

TBK m. 351 uyarinca kiralanan1 sonradan edinen kimse, kendisi yahut esi, altsoyu,
istsoyu veya kanun geregi bakmakla ytlikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya igyeri
gereksinimi nedeniyle kiralanan1 kullanma zorunlulugundaysa, madde metninde

belirtilen siireler i¢erisinde dava agmak suretiyle kira sdzlesmesini sona erdirebilir.

Yeni malikin konut veya isyeri gereksinimi nedeniyle s6zlesmeyi sona erdirme hakki
miilga GKHK’da da ( m. 7/1, d) bulunmakla birlikte, 6098 sayil1 TBK konuya iliskin
birtakim yenilikler getirmistir. Yeni malikin ihtiyaci sebebiyle tahliye isteyebilecegi
kisilerin cevresinin genisletilmesi, eski kanundaki “ihtarname” ibaresi yerine “yazili
olarak bildirme” ifadesinin 6ngoriilmesi, onceden dgretide ve uygulamada kabul gordigi
tizere yeni malikin ihtiyag sebebiyle s6zlesmeyi sona erdirme hakkini dilerse s6zlesmenin
bitiminden itibaren 1 ay iginde kullanma imkanimin madde metninde agik¢a yer almasi,
6098 say1li TBK ile getirilen yeniliklerdir®.

TBK 350/1 maddesi geregi kiraya veren, kendisinin veya madde metninde sayilan
yakinlarinin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle sdzlesmeyi sona erdirme imkanina
sahiptir. TBK’nin 351. maddesi ile de kiralanani sonradan edinen yeni malik agisindan
m. 350/1 hiikmii ile benzer bir diizenleme getirilmis, hatta s6zlesmeyi sona erdirmek icin
acilacak davada siireler bakimindan daha kolay bir yol 6ngoriilmiistiir. TBK m. 351

hiikmiine dayanarak acilacak tahliye davasi i¢in su sartlarin bulunmasi gereklidir.

2.4.2.3.1. Mevcut Bir Kira S6zlesmesine Konu Kiralanan Sonradan Edinilmis Olmalidir

TBK m. 351 hiikkmiinden istifade edecek kisi, madde basligina gore “yeni maliktir ki, bu

kimse madde metnine gore “kiralanani sonradan edinen kisi”’dir. Ancak malik olmayan

44 BURCUOGLU, Tahliye, s. 467-468; DOGAN, s. 141
455 AKYIGIT, s. 194; KAHVECI, s. 143; TANDOGAN, 2008, s. 283.
456 DOGAN, 6098, s. 518: KOC, s. 31; YAVUZ, 2012, s. 394.
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kiraya verenin sonradan kiralanani edinmesi halinde, ahde vefa ilkesi geregi TBK

m.351/1’e dayanarak dava agmasi kabul edilemez*’.

Sonradan edinilen tasinmazin tapulu veya tapusuz olmasi 6nem arz etmedigi gibi*®,

edinmenin hukuki dayanagi farklilik gosterebilir (satin alma, bagis, cebri icra,

kesinlesmis mahkeme karar gibi)**®

. Ancak bu edinmenin ciiz’i intikal yoluyla degil de
miras ve ticaret ortakliklarinin birlesmesi gibi kiilli intikal yoluyla ger¢eklesmesi halinde,
yeni malikin TBK m. 351 hiikmiine dayanip dayanamayacagi hususu tartismalidir. Bir
goriise gore TBK’nmin 310. maddesinin miras halinde uygulanmasi miimkiin
olmadigindan, miras¢ilarin m. 351°e dayanarak tahliye talep etmesi miimkiin degildir.

460

Ayni1 sonug diger kiilli halefiyet halleri i¢in de gegerlidir™". Aksi goriis ise, mirascilarin

da TBK m. 351°e dayanarak tahliye davasi acabilecegini savunmaktadir?,

Ayrica TBK’nin 311. madde hiikmii dikkate alinarak, kira sézlesmesinin kurulmasinin
ardindan kiralanan iizerinde iist hakki, intifa veya siikna hakki gibi bir sinirli ayni hak
sahibi olan kisilerin de “yeni malikin gereksinimi” sebebiyle tahliye hiikiimlerinden

yararlanabilecegi kabul edilmelidir*®?.

Miilga GKHK’da yeni malik i¢in “gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisap
eden kimse” (m. 7/d) ifadesi kullanilmis ise de, o donemde de hem &6gretide hem de
Yargitay uygulamasinda bu tabirin daha genis anlasilmasi gerektigi; yalnizca Medeni
Kanun’daki tasinmaz miilkiyetinin iktisabinin degil ayn1 zamanda intifa hakki iktisabinin

da madde kapsaminda oldugu kabul edilmekteydi*®. Bu nedenle uygulamada zaten daha

47 INCEOGLU, 2, s. 376; KAHVECI, s. 141; DOGAN, s. 157; AKYIGIT, s. 222-223; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 379.

458 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 352; AYSAL, s. 190; INCEOGLU, 2, s. 373; AKYIGIT, s. 221.

459 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 352; GUMUS, Kira, s. 357; EREN, Ozel, s. 418; DOGAN, s. 152; AKYiGiT,
5. 222-223; AYAN, Nursen, “Kira Konusu Tasimmazin Ihtiyag Nedeniyle Tahlive Ettirilmesi”, Selguk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2007, C. 15, S. 2 (s. 11-24), s. 20.

460 AKYIGIT, s. 221; CABRI, s. 177; BURCUOGLU; Tahliye, s. 441-442; INCEOGLU, 2, s. 372-373.

%1 DOGAN, s. 151; EREN, Ozel, s. 418; FEYZIOGLU; s. 531.

42 DOGAN, 6098, s. 518; AKYIGIT, s. 219; INCEOGLU, 2, 5. 377; BURCUOGLU, Tahliye, s. 446; YAVUZ,
2012, s. 393.

463 BURCUOGLU, Tahliye, s. 439; GUMUS, Kisa, 5.281; ARAL, s. 299; Yarg. 6. HD., 08.02.1993 — 1004/1205
sayili karar, TUNABOYLU s. 871.



107

genis kapsamli anlagilan miilga GKHK’daki bu tabirden farkli olarak TBK’da “kiralanani

sonradan edinen kisi” ifadesi tercih edilmistir®®*,

2.4.2.3.2. Kiralanan1 Sonradan Edinen Yeni Malikin Konut veya Isyeri Gereksinimi
Olmalidir

Mevcut bir kira sdzlesmesine konu konut veya catili isyerini sonradan edinen kisinin, sirf
bu sebeple sozlesmeyi fesih hakki bulunmamaktadir. Yeni malikin, TBK m. 351°e
dayanarak dava agabilmesi, ancak kendisinin veya madde metninde sayilan kimselerden
birinin konut ve isyeri gereksinimi bulunmasma baglidir. Yukarida “Kiraya Verenin
Konut Veya Isyeri Gereksinimi Sebebiyle Tahliye” kisminda agiklanan ilkeler burada da
gecerli olup, m. 351 hitkkmiiniin uygulanabilmesi i¢in de konut veya igyeri gereksiniminin
gercek, samimi ve zorunlu olmasi sarttir. Gereksinimin varlifina dair deliller
toplanmadan sirf davanin yeni malik tarafindan kanundaki siirelere uygun agilmis olmasi

nedeniyle tahliye karar1 verilmesi kanunun amacina aykirilik teskil eder?®®.

Konut ve ¢atili igyeri kiralar1 da dahil tiim kira sdzlesmelerinde TBK m. 310 uyarinca,
kiralanan1 sonradan edinen kimse, miilkiyetin devraldigi tarihten itibaren yasa geregi kira
sozlesmesinde taraf sifati kazanmaktadir*®®. Bu sebeple 6nceki malikin kira sézlesmesi
nedeniyle sahip oldugu hak ve yiikiimliilikler kendisine gegen yeni malik, isterse eski
kiraya verene doneminde olusan bir tahliye veya fesih nedenine dayanarak da kira

s6zlesmesini sona erdirebilir*®’.

2.4.2.3.3. Dava m. 351°de Belirtilen Siirelere Uyularak Ac¢ilmalidir

Kendisi veya m. 351/1 metininde sayilan yakinlar1 konut veya igyeri gereksinimi iginde
olan yeni malike oncelikle, sozlesmede Ongoriilen siirenin sona ermesini beklemeden,

konut veya igyerini edindigi tarihten itibaren 6 ay sonra agacagi tahliye davasiyla

4 PEK, s. 69; AKYIGIT, s. 223.

465 TUNABOYLU, s.872; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 380; AKYIGIT, s. 223-224; YAVUZ, 2012, 5. 395.
466 ORMANCI ALTINOK, Pmar, “Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralanamn El Degistirmesi:
Satim Kirayr Bozmaz Ilkesinin Sonuglart”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi 2013, Y1l:12, Say::
24 (s. 125-141), s. 137; IPEK, s. 68; AKYIGIiT, s. 219.

47 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 353; IPEK, s. 68; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 379.
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sOzlesmeyi sona erdirme imkani getirilmistir. Ancak bunun i¢in yeni malikin, iktisap
tarihinden itibaren 1 ay igerisinde, kiralanan1 kendisinin edindigini ve gereksinim
nedeniyle Kkira sozlesmesini sona erdirecegini yazili olarak kiraciya bildirmesi

gerekmektedir4®8,

Yargitay, edinme tarihini izleyen 1 ay iginde ihtar tebliginin zorunlu olup sonradan
giderilmesinin miimkiin olmadigini, davanin 6 ay sonunda hemen acilmasinin ise sart
olmayip 1 ayhk tebli§ sartina uyulduktan sonra sdézlesme siiresinin sonuna kadar
a¢ilmasinin miimkiin oldugunu kabul edilmektedir*®®. Hatta Yargitay edinme tarihinden
itibaren 1 ay i¢inde ihtarin yalnizca tebligini degil, teblig edilmis yani kiraciya ulagsmis

470

olmasini aramakta®" ise de bu husus elestirilmis, ihtarin siiresi i¢inde gonderilmesinin

yeterli olmasi gerektigi savunulmustur®’*,

Yeni malik, gonderdigi ihtarda kiraciya tahliye icin 6 aydan daha uzun bir siire vermisse,
artik verdigi siirenin sonunu beklemeden dava acamaz*’2. Ayrica bu 6 aylik siirenin
kiractya gonderilen ihtarin teblig tarihinden itibaren degil, madde metninin ag¢ik ifadesi

geregi edinme tarihinden itibaren basladigina dikkat edilmelidir.

TBK m. 351/1 hiikkmiinde 6ngériilen 1-6 ayhk siireler disinda kiraya veren tahliye
davasini, kiraciya onceden ihtar gonderme zorunlulugu bulunmadan kira siiresinin

bitiminden itibaren 1 ay iginde de -yine konut veya isyeri gereksiniminin var olmasi

kosuluyla- agabilir (TBK m. 351/2)*73,

468 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 352; KIRMIZI, s. 47; EREN, Ozel, s. 419; AKYIGIT, s. 229; YAVUZ, 2012,
s. 394.

469 Yarg. 6. HD., T. 10.05.2012, E. 2012/3307 - K. 2012/7044, www.hukukmedeniyeti.org (E.T.: 10.05.2019).
Amnilan kararda Yargitay; dava agma siiresinin kamu diizenine iliskin olup, mahkemece re’sen goz Oniinde
bulundurulmasina; davacinin bildirdigi tarihlere davalinin itiraz etmesi halinde uyusmazhigin taraflarin
gosterecekleri tanik dahil biitiin deliller toplanarak ¢6ziime kavusturulmasi gerektigine hitkmetmistir.

Aksi yonde; tahliye davasimn edinme tarihinden itibaren alt1 ay gegtikten sonraki bir ay i¢inde agilmasi gerektigini
soyleyen GUMUS, Kisa, s. 282.

470 Yarg. 6. HD.’nin T. 14.09.2009 ve E. 2009/7257 — K. 2009/7186 ve T. 28.05.2007 ve E. 2007/5488 — K.
2007/6563 sayili kararlari, www.legalbank.net (E.T.: 10.05.2019). Aym dogrultuda EREN, Ozel, s. 419;
TUNABOYLU, s. 873.

41 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 352-353; KIRMIZI, s. 480; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 380.

42 TUNABOYLU, s. 874.

43 KOC, s. 31; EREN, Ozel, s. 419; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 122; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 382.


http://www.hukukmedeniyeti.org/
http://www.legalbank.net/

109

Agiklanan bu siireler TBK m. 351 hiikmiine gore edinme tarihinden itibaren islemeye
baslar. Orneklemek gerekirse; yeni malik, TMK hiikiimlerine gore tasinmazi edinmisse
tapuda adina tescil yapilmasiyla, ihale yoluyla tasinmazi edinmisse burada tescilin hilkmii
aciklayict oldugundan ihale ani, kooperatif pay1 satin almigsa kooperatif yonetim kurulu

tiyeligine kabul tarihi, kiralanan tapuya kayith bir tasinmaz degilse tasinmazin devrine

yonelik islemin yapilip zilyetligin ona gectigi tarih itibariyle*’%; payll miilkiyete konu

475 pay ve paydas ¢ogunlugunu saglamak kaydiyla TBK

476

tasinmazda pay sahibi olmussa

m. 351 hiikmiine dayanarak dava yoluna basvurma hakki elde eder

Ancak bu noktada belirtmek gerekir ki; sayet TBK m. 312 dogrultusunda kiracilik hakk1
tapu siciline serh edilmisse, yeni malik serhin gegerlilik siiresince kiracinin kullanimina
katlanmakla yiikiimliidiir; TBK m. 351 hiikmiine dayanarak gereksinim nedeniyle tahliye

davas1 agarak sdzlesmeyi sona erdiremez*’’.

2.4.2.4. Yazili Tahliye Taahhiidii Sebebiyle Sona Erdirme

Miilga GKHK m. 7/1,a hiikmiinii kismen karsilayan TBK m. 352/1°de, kiracinin
kiralananin tesliminden sonra yazili bir sekilde kiralanani tahliye edecegini taahhiit
etmesine ragmen taahhiidiinii yerine getirmemesi halinde, kiraya verenin dava agarak
yahut icra takibi yoluyla sdzlesmeyi sona erdirebilecegini diizenlenmistir. Bu hiikme gore

tahliye istenebilmesi i¢in su unsurlarin bir arada bulunmasi gereklidir.

2.4.2.4.1. Kirac1 Tarafindan Verilmis Yazili Bir Tahliye Taahhiidii (S6zii) Bulunmalidir

Tahliye taahhiidii bizzat kirac1 yahut onun tahliye taahhiidii vermeye yetkili kildig1 bir

temsilcisi tarafindan verilmelidir*’®. Birden ¢ok kirac1 var ise tahliye taahhiidiiniin tiim

474 AKYIGIT, s. 230.

475 Ancak tasinmazda pay sahibi olan kimse sonradan aym tasinmazda pay iktisap etmigse, burada yeni bir iktisap
s6z konusu olmadigindan m.351 hilkmiine dayanarak dava agamaz. Bkz. TUNABOYLU, s. 873; OY/ ONUR
oY, s. 90.

476 OY/ ONUR OV, s. 90.

4T ORMANCI ALTINOK, s. 136-137; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 379; BURCUOGLU, Tahliye, s. 452;
KIRMIZI, s. 479.

478 ARAL/ AYRANCI, s. 334; INCEOGLU, 2, s. 424; EREN, Ozel, s. 423; GUMUS; Kira, s. 327,
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 389; AKYIGIT, s. 246.
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kiracilar tarafindan birlikte verilmesi gerekmektedir®’®. Kirac1 disinda drnegin onunla

aymi evde oturan kimselerin verecegi taahhiidiin bir gegerliligi bulunmamaktadir*°,

Ayrica kiralananin aile konutu niteliginde bulunmasi 6zellik arz eder. Zira TMK m. 194/1
geregi bir esin aile konutuyla ilgili kira sézlesmesini feshedebilmesi veya aile konutu
tizerindeki haklar1 sinirlayabilmesi, ancak diger esin agik rizast ile miimkiindiir. Bu
sebeple kiralananin aile konutu olmasi halinde, kiracinin verdigi yazili tahliye
taahhiidiiniin gecerliligi, esinin acik rizasina baglidir*®!. Kiracinin esi TMK m. 194/4
uyarinca kiraya verene yaptigi bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelmisse, bu halde

zaten eslerin birlikte yazili tahliye taahhiidiinde bulunmalar1 gerekmektedir®®?,

Tahliye taahhiidii, TBK m. 352’in agik hiikkmii geregi kira sdzlesmesi kurulup kiralananin
teslim edilmesinden sonra verilmelidir. Taahhiidiin gegerli olabilmesi igin kira
sOzlesmesinin yapilmasi yetmeyip, kiralananin da teslim edilmesi gerekliligi, TBK’nin
uygulamay1 goz Oniine alarak getirdigi isabetli yeniliklerden biridir*®, Zira miilga
GKHK’da taahhiidiin verilme zamanina iligkin boyle bir diizenleme yer almamakla
birlikte, Yargitay kararlarinda “tazyik ve ikrah” altinda verilme ihtimali yiiksek
bulundugundan kira s6zlesmesinin yapildigi anda verilen taahhiitlerin gecersiz oldugu
yoniinde ictihat birligi mevcuttu*®. Dolayisiyla bu diizenlemenin amacinin, kiracinin
baski altinda kalmadan Ozgiir iradesiyle taahhiit vermesinin saglanmasi oldugu

soylenebilir®®.

479 ARAL/ AYRANCI, s. 334;: EREN, Ozel, s. 423; GUMUS, Kira, s. 327; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s.
389; AKYIGIT, s. 246; TUNABOYLU, s. 917; TANDOGAN, 2008, s. 198.

480 EREN, Ozel, s. 423; AYDOGAN/ KAHVECI, s. 619; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 355; FEYZIOGLLU, s.
501.

481 KILICOGLU, Ahmet, Medeni Kanunumuzun Getirdigi Yenilikler, Ankara 2003 (Medeni), s. 41 vd.; SIPKA,
Siikran, TMK ’da Aile Konutu {le flgili Islemlerde Diger Esin Rizas1, Istanbul 2004, s.134; AYAN, Serkan, Evlilik
Birliginin Korunmasi, Ankara 2004, s. 113; BAYBURTLU, Bur¢in, “Kiralik Aile Konutlarmda Kira
Sozlesmesine Taraf Olmayan Egin Hukuki Durumu ”, Istanbul Barosu Dergisi 2011, C. 85, S. 5 (s. 157-171), s. 166.
AKYIGIT, s. 245; DOGAN, s. 182-183.

482 SIPKA, s. 134; AKYIGIT, s. 245; Yarg. 8. HD., E. 2017/3527 — K. 2017/9518, www.karartek.com.tr (Erisim
Tarihi: 10.05.2019).

483 DOGAN, s. 176; GUMUS, Kisa, s. 271; KOG, s. 31; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 356; EREN, Ozel, s. 423;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 387; AKYIGIT, s. 246.

48 TANDOGAN, 2008, s. 196; YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 184; ARAL, s. 293-294; AKYIGIT, s. 248; Yarg.
HGK’nin 3.10.1990 tarih ve 13-352/447 sayili karari; Yarg. 6. HD. nin 27.01.2003, tarih ve 206/334 sayil1 karari;
Yarg. 3. HD. nin 16.03.2009 tarih ve 1430/4208 say1li karar1, www.kazanci.com (Erisim Tarihleri: 10.05.2019).
485 JPEK, s. 77; INCEOGLU, 2, s. 430; AKYIGIT, s. 247-248; EREN, Ozel, s. 423; ERZURUMLUOGLU,
Sozlesmeler, s. 123; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 387.


http://www.karartek.com.tr/
http://www.kazanci.com/

111

Uygulamada kanunu dolanmak amaciyla; kira sozlesmesi yapildigi sirada tahliye
taahhiidii verilip, yazili taahhiide sonraki bir tarihin atilmasi ise kanuna karsi hile

oldugundan bu husus ispat edildigi takdirde taahhiit gegersiz olacaktir®®,

Tahliye taahhiidii, m. 352/1’in agik hiikmii geregi yazili sekilde verilmeli ve kiralananin
bosaltilacag tarih belirtilmelidir. Yazili tahliye taahhiidi, taraflar arasinda mevcut yazili
kira sdzlesmesine eklenecek bir kayitla yahut yeni bir sézlesmeyle verilebilecegi gibi*®’,
kirac1 tarafindan yapilan tek tarafli bir irade beyaniyla da gerceklesebilir®®. Hatta

489 yahut icra

kiracinin yazih tahliye taahhiidii, yargilama sirasinda durusma tutanagina
takibi sirasinda icra tutanagina gecirilmek suretiyle de verilebilir®®®, Her halde tahliye
taahhiidiiniin yazili olmas1 hem miilga GKHK hem de 6098 sayili TBK’da bir gegerlilik
sart1 olarak diizenlenmis olup, adi yazili sekilde yapilmas1 gerekli ve yeterlidir*®!. Ancak
tahliye taahhiidiiniin noter kanaliyla verilmesi daha uygun olup, ileride kiracinin imzasini

inkar etmesi ihtimali karsisinda kiraya veren lehine bir kolaylik olusturacaktir®?,

Miilga GKHK’dan farkli olarak TBK’da, kiralananin tahliye edilecegi tarihin agikca
gosterilmesi gerektigi diizenlenmistir. Boylece “kiraya veren ne zaman isterse” seklinde
belli bir tarith 6ngdérmeyen, tamamen kiracinin keyfiligine birakilmis tahliye taahhiitleri
gecersiz olacaktir*®®, Tahliye taahhiidiiniin giin, ay ve yil gosterilerek verilmesi daha
uygun olursa da, belirli bir tarihte ger¢ceklesecek olay esas alinarak (6rnegin 2020 yilinin
Cumhuriyet Bayrami icin) tahliye taahhiidii verilebilecegi kabul edilmektedir’®*. Hatta
Yargitay, sadece tahliyenin yapilacagi ay ve yilin gosterilmis olmasi halini de gegersiz

saymamus, tahliye tarihini ayn son giinii olarak yorumlanmistir®®®.

48 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 356; BURCUOGLU, Tahliye, s. 312; INCEOGLU, 2, s. 432.

487 BURCUOGLU, Tahliye, s. 296.

48 DOGAN, s. 171; AKYIGIT, s. 249.

489 Yarg, 6. HD.’nin 11.07.2005 tarih ve 5933/7384 sayili karar1, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).

49 Yarg. HGK, 19.04.1995, 6-156/390, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019); GUMUS, Kira, s. 327; DOGAN,
s. 171.

491 GUMUS, Kisa, s. 271; AKYIGIT, s. 246; ARAL/ AYRANCI, s. 334: YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 355;
EREN, Ozel, s. 422; INCEOGLU, 2, s. 427.

492 KAYAR, 5.301; INCEOGLU, 2, s. 427; ARAL/ AYRANCI, 5.334; iPEK, s. 71; YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 356; AKYIGIT, s. 246.

493 JPEK, 5.78; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 355; AKYIGIT, s. 246; INCEOGLLU, 2, s. 428-429.

49 GUMUS, Kira, 5.328.

4% Yarg. 12. HD., 09.01.1988 tarih ve 4122/5669, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019). Boyle bir belirlemenin
tahliyeye imkan vermeyecegi yoniinde bkz. GUMUS, Kira, 5.328.


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

112

Yargitay konuya iliskin bir kararinda; kiraya veren tarafindan tahliye taahhiidiine
dayanilarak agilan davada kiracinin “Kiralanani sorunlarim ve gelir diizeyim eksik
oldugundan L. H.'ve kendi rizamla teslim ediyorum, yapilan kontratlar karsilikli olarak
feshedilmistir.” beyanlarim iceren belgeyi tahliye taahhiidii olarak kabul etmemis ve
gecerli bir tahliye taahhiidii bulunmadigindan kiraya veren tarafindan agilan davanin

reddedilmesi gerektigine hiikmetmistir*,

Kiraciin tahliye taahhiidiinii bir sarta baglayarak vermesi kiraciy1 koruyucu nitelikte
olup TBK m. 170 vd. ile getirilen kurallara uygun diistiigii, gosterilen sartin tahliye

497

tarihini belirsiz hale getirmedigi siirece gecerli oldugu belirtilmistir™’. Yargitay da sarta

bagl tahliye taahhiidii verilebilecegini kabul etmektedir®®,

Tahliye taahhiidiinde bulunulan tarih, kira s6zlesmesinin bitiminden 6nce veya sonrasina
ait bir tarih olabilir*®®. Ancak tahliye icin kira sézlesmesinin bitiminden &nceki bir tarih
belirlenmigse, tahliye taahhiidiin gecerli olmasi i¢in kiraya verenin mutlaka taahhiide
onay vermesi gerekmektedir°®. Zira kira siiresinin bitimine denk gelen tahliye taahhiidii
kiraciya tek tarafli sekilde sozlesmeyi sonlandirma yetkisi veren yenilik dogrucu hak
niteliginde iken, kira donemi icerisindeki bir tarihi gosteren tahliye taahhiidii taraflarin
sozlesmeyi sona erdirmek icin yaptiklari bir sézlesme niteligindedir>®.

Kiracinin TBK m. 352/1’e uygun sekilde verdigi yazili tahliye taahhiidiinden, taahhiit
edilen tarih gelmeden 6nce kiralananin m. 310/1 kapsaminda el degistirmesi halinde yeni
malik yahut intifa hakk: sahibi de yararlanabilir ve yazili tahliye taahhiidiine dayanarak

sdzlesmenin sona ermesi i¢in dava agabilir yahut icra takibi yapabilir®®2. Zira yeni malik,

4% Yarg. 6. HD., 17.09.2014 tarih ve 9023/9961, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).

497 AKYIGIT, s. 246-247; GUMUS, Kira, s. 327; INCEOGLU, 2, 5. 426; DOGAN, s. 175.

4% yarg, 6. HD.’nin T. 18.06.2007, E. 2007/6086 — K. 2007/7625 ve T. 26.01.2010, E. 2010/10286 — K. 2010/558
sayili kararlari, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019)

499 GUMUS, Kira, s. 328.

500 BURCUOGLU, Haluk,” 6570 sayili GKHD. ‘da Tahlive Bildiriminde, Tahlive Giiniiniin Kira Dénemi
Igerisinde Bir Giine veya Kira Dénemi Bitim Giiniine Rastlamast” (6570), 1BD. 1984, Say1 10-12, s. 638-639.

501 JPEK, s. 79; Yazil tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligi konusunda ayrmtil agiklama igin bkz. GUMUS, Kira,
5. 326; INCEOGLU, 2, s. 432-424.

%2 Yarg. 6. HD., E. 2015/9993 — K. 2016/1961, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019); Yarg. 12. HD.,
11.03.2002 tarih ve 4070/4862 sayih karar, www.legalbank.net (E.T.: 10.05.2019); ATABEKOGLU, Fatma,
“Konut ve Catili Isyeri Kiralarmmn Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi”, Kazanct Hakemli Hukuk
Dergisi, C.9,5.103-104, 2012 (s. 171-182), s. 172.
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sahsi hak niteliginde olan kira s6zlesmesinden dogan haklar nedeniyle eski malikin halefi

konumundadir®®,

2.4.2.4.2. Kiract Yazili Taahhiidiinde Belirttigi Tarihte Kiralanan1 Bosaltmamis
Olmalidir

Kiraci yazili tahliye taahhiidiinde bildirdigi tarihte kiralanani kendiliginden bosaltirsa
sOzlesme de sona ermis olur. Ancak kiralanan bosaltilmayip taraflarin da agik veya ortiilii
bir anlagsmayla tahliyeden vazge¢meleri s6z konusu degilse yahut yine karsilikli olarak
yeni bir tahliye tarihi belirlemezlerse, kiraya veren sozlesmeyi TBK m. 352/1

dogrultusunda sona erdirmek igin siiresi i¢inde dava veya takip yoluna bagvurmalidir>®,

2.4.2.4.3. Kiraya Veren, Tahliye Taahhiidiinde Gosterilen Tarihten Itibaren Bir Ay

Icerisinde Icraya Basvurmali veya Dava A¢malidir

Tahliye taahhiidiiniin, taahhiit edilen tarihte kira s6zlesmesini kendiliginden sona erdiren
bir etkisi bulunmamaktadir. Kiracinin yazili olarak tahliye sozii verdigi tarihte kiralanani
bosaltmamasi halinde kiraya verenin 1 ay i¢inde icra veya dava yoluna bagvurup tahliye
talebinde bulunmasi1 gerekmektedir®®. Bu siire icinde kiraciya gonderilecek bir ihtar,
dava/takip agma siiresini kesmeyecektir®®.

Bir goriise gore sozlesme, mahkemece tahliye yoniinden verilecek kararin
kesinlesmesiyle sona ereceginden, mahkeme karar1 yenilik dogurucu niteliktedir>®’. Aksi

gorlise gore ise siiresinde acilan dava (yahut icra takibi) ile s6zlesme sona erecek olup,

58 TUNABOYLU, s. 916.

504 AKYIGIT, s. 249.

505 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 356; EREN, Ozel, s. 423-424; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 388; ARAL/
AYRANCI, s. 335; DOGAN, s. 184-185; INCEOGLU, 2, s. 436; AKYIGIT, s. 250; Yarg. 6. HD., E. 2015/9993
—K. 2016/1961, www.karartek.com (E.T.: 10.05.2019).

56 ATABEKOGLU, s. 173; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 388; Aksi yonde, belirtilen 1 aylik siire icinde
kiractya yapilacak bildirimle dava agma siiresi TBK m. 353 geregi bir kira yilt uzayacaktir. Ancak siirenin uzamast,
icra takibi yoluyla gerceklestirilecek tahliye talebi igin gegerli degildir. Bkz. AKYIGIT, s. 251; GUMUS, Kira, s.
322, INCEOGLU, 2, s. 436.

507 BURCUOGLU, Tahliye, s. 322; DOGAN, s. 188.
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mahkeme yalnizca sartlarin olusup olusmadigini denetlediginden, tahliye yoOniinde

verdigi karar da tespit niteligindedir®,

TMK m.352/1 dogrultusunda yazili tahliye taahhiidiine dayanarak dava veya takip yoluna

basvuracak kisi kiraya veren olup, kiraya veren sifatina sahip olmayan malikin dava hakk1

509 510

yoktur>®. Yargitay’in da bu dogrultuda kararlar verdigi goriilmektedir

Kiraya veren birden fazla ise birlikte dava agmalar1 gerektigi gibi, taahhiidii imzalayan
kirac1 sayis1 da birden fazlaysa tiimiine birden icra takibi yapilmali veya dava

acilmalidir™!?

. Kiraya verenin 6liimii halinde ise onun aldig1 tahliye taahhiidiinden dogan
haklar mirasgilarina intikal etmekte olup, dava veya takip yoluna basvururken tiim

mirasgilarm birlikte hareket etmeleri zorunludur®®2,

2.4.2.5. iki Hakl1 ihtar Nedeniyle Agilan Tahliye Davasiyla S6zlesmenin Sona

Erdirilmesi

Miilga GKHK m. 7/ 1, e hiikkmiinden alinan®® TBK 352/2. maddesi ile kira bedelini
O0demede temerriide diisen kiraciya, kira sozlesmesinin siiresine gore belirlenecek
dénemler i¢inde gonderilen iki ayr1 ve hakli thtar bulunmasi halinde, kiraya verene madde
metninde gosterilen 1 aylik siire i¢inde dava acarak sdzlesmeyi sonlandirma imkani
verilmistir. Bu hilkkme gore konut ve catili igyeri s6zlesmesini sona erdirmenin kosullari

su sekildedir.

508 INCEOGLU, 2, s. 438.

509 BURCUOGLU, Tahliye, s. 323; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 389; AKYiGiT, s. 252; INCEOGLU, 2,
S. 433.

510 Yarg. 6. HD., E. 2015/9993 — K. 2016/1961, *“ 6098 sayili TBK. 'nun 352. maddesine gore; taahhiit nedenine
dayali tahliye davasimin mutlaka kiraya veren tarafindan agilmasi gerekir. Kiraya veren durumunda olmayan
malikin dava hakki yoktur. Ancak yeni malik énceki malikin ve kiraya verenin halefi olarak eski malik zamaninda
verilmis taahhiide dayanarak dava agabilir.”, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019); Yarg. 6. HD., 22.06.2011
tarih ve 1876/6837 sayil karar, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).

511 TUNABOYLU, s. 916; ATABEKOGLU, s. 172; INCEOGLU, 2, s. 434-435.

512 TUNABOYLU, s. 916; ATABEKOGLU, s. 172.

513 Madde gerekgesinde, “6570 sayili Kanunun 7 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinden alinmistir. Ancak,
uygulamadan farkl olarak, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde de iki hakli ihtarin, kira sozlesmesini sona
erdirmeye yeterli sebep olusturacagi, agikca kabul edilmistir.” denilmektedir. www.kgm.adalet.gov.tr (E.T.:
10.05.2019)
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2.4.2.5.1. Kiraciya Kira Bedelini Odememesi Sebebiyle Hakl1 Ihtarda Bulunulmas:

Gerekir

Kira bedeli borcunun sozlesmeye, yerel adete veya kanun hiikkmiine gore belirlenen ifa
zamaninda yerine getirilmemesi iizerine génderilen ihtar hakli ihtardir®*. Bu sebeple kira
bedelini 6deme borcu muaccel olmadan gonderilen ihtar, hakli ihtar olarak

nitelenemez®®,

Burada kastedilen kira bedeline, miilga GKHK’da yalnizca sozlesmede kararlastirilan
kira bedelinin girdigi; 6098 sayil1 TBK’nin ise sézlesmede 6ngoriilen kira bedelinin yan1
sira bir ayrim yapmadan tiim yan giderlerin (elektrik kapici parasi, vb.) 6denmemesini
kiracinin temerriidii sebebi saydig: ileri siiriilmiistiir-'®. Aksi goriise gore ise, yan
giderlerin 6denmemesi TBK m. 315 uyarinca kiracinin temerriidiine ve kiraya verene
anilan genel hitkme dayanarak sézlesmeyi feshetme imkani tanisa da, TBK m.352/2

hiikmiinde éngdriilen iki hakli ihtara dayali tahliye istemine imkan vermemektedir®’.

Kiraya verenin kira bedelini kabulden kaginmasi, kiracinin kira parasinin ¢ok dnemsiz bir
kismin1 —6rnegin bes lira eksik- 6dememesi ve kiracinin ihtar ¢ekilmesinden sonra ve

fakat kendisine tebliginden once ihtardan habersiz kira parasin1 6demesi gibi hallerde,

514 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 357: ARAL/ AYRANCI, s. 335; GUMUS, Kira, s. 332; DOGAN, s. 195;
INCEOGLU, 2, s. 446; BURCUOGLU, Tahliye, s. 223.

SEREN, Ozel, s. 425; Kira borcunun muacceliyetine iliskin olarak bkz. Yarg. 3. HD., E. 2017/6856 — K.
2017/15404 sayili karari: “TBK'nun 117. maddesinin 1. fikrast hiikmii uyarinca, muaccel bir borcun borg¢lusu,
alacaklmin ihtaryla temerriide diiser. Anilan madde hiikmiiniin 2. fikrasinda ise, borcun ifa edilecegi giin, birlikte
belirlenmis veya sozlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak, taraflardan biri usuliine uygun bir bildirimde
bulunmak suretiyle belirlenmigse, bor¢lu, sadece bu giiniin ge¢mesi ile temerriide diismiis olur. TBK 'nun 117 /2
maddesi hitkmii geregi borcun ifa olunacagi giin sozlesme ile belli edilmis ise ihtar sarti aranmadan bu giintin
bitmesi ile bor¢lu miitemerrit olur.”; Yarg. 3. HD., E. 2017/6593 — K. 2017/15862, “Davaciun davada dayandigi
kira sozlesmesi 01/11/2013 baslangi¢ tarihli ve 12 ay siireli olup kira bedelinin her ayin en ge¢ 5. giiniine kadar
odenecegi kararlagtrimistir. Davact davalimn 01/11/2014-01/11/2015 kira yui iginde iki hakli ihtara neden
oldugunu ileri siirmiistiir. 06/05/2015 tarihli telgraf ile 2015 yilimin Mayis ayi kira bedelinin odenmesi istenmis,
odeme 08/05/2015 tarihinde yapilmis olmakla bu ihtar haklidir. 06/07/2015 tarihli telgraf'ile 2015 ythinin Temmuz
ayt kira bedelinin odenmesi istenmis ise de ddeme giiniinii son giinii olan 05/07/2015 tarihi Pazar tatil giiniine
rastladigindan 6deme siiresi 06/07/2015 tarihine uzanustir. Bu durumda Temmuz ayi kira paras: muaccel olmadan
odeme giiniinde talep edildiginden bu ihtar gegerli degildir ve tahliyeye esas alinamaz. Bu nedenle ortada iki hakl
ihtar bulunmadigindan sartlart olusmayan davamn reddine karar verilmesi gerekirken yazil sekilde kabuliine
karar verilmesi dogru degildir.”, www.karartek.com.tr (Erisim Tarihleri: 10.05.2019)

516 DOGAN, s. 190-191; EREN, Ozel s, 425.

517 GUMUS, Kira, s. 679; INCEOGLU, 2, s. 454.
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bor¢ muaccel olmasina ragmen cekilen ihtarin hakli olmadig1 belirtilmistir®®, Hakli
ihtarin tebliginden sonra kiraci tarafindan 6deme yapilmasi ise, iki hakli ihtarin

olusmasina engel teskil etmemektedir®.

Kiranin yillik pesin 6denmesinin kararlagtirildigi haller ile belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde iki hakli ihtarin olusmayacagi hem o6gretide hem uygulamada kabul
edilmektedir®®. Ancak kira siiresi birden ¢ok y1l olarak kararlastiriimissa, Kira bedelinin
tamaminin sézlesmenin basinda 6deneceginin kararlastirilmasi harig, kira bedelinin y1llik
O0denecegi Ongoriilse bile bu ihtimalde iki hakli ihtara dayali tahliye davasinin sartlari

521

olusabilir’=*. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise iki hakli ihtara dayali tahliye

isteminin kiraya verene taninmamis olmasi bir eksikliktir®??,

2.4.2.5.2. Thtarin Yazili Olmasi1 ve Odenmeyen Kira Miktarlarinin Gésterilmesi Gerekir

Miilga GKHK’da da mevcut oldugu gibi, TBK m. 352/2 uyarinca da ihtarin yazil
yapilmas1 gecerlilik sartidir®?. Thtar telgrafla, noter araciligiyla yahut icra dairesinden
ddeme emri gonderilerek yapilabilecegi gibi®*, elektronik imzayla da yapilabilir®?®. TBK
m. 352/2 dogrultusunda kiraciya gonderilen ihtarda TBK m. 315 hiikmiinden farkl

olarak, odeme yapilmasi i¢in siire verilmesine gerek olmadigi gibi, sozlesmenin

518 DOGAN, 5.194-197; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s.357; AKYIGIT, 5.267; iPEK, s. 82; TANDOGAN, 2008,
s. 223-224; ARAL, s. 287.

519 BURCUOGLU, Tahliye, s. 250; ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s. 82; ARAL/ AYRANCI, s. 335; Yarg.
3.HD., E. 2017/6856 — K. 2017/15404; Yarg. 6. HD., E. 2014/8591 — K. 2014/10734, www.karartek.com.tr (Erisim
Tarihleri: 10.05.2019).

520 ATABEKOGLU, s. 181; GUMUS, Kira, s. 336; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 358; AKYIGIT, s. 254; ARAL/
AYRANCI, s. 336; DOGAN, s. 203; INCEOGLU, 2, s. 442; Yarg. 3. HD.’nin E. 2017/6529 — K. 2017/17817 ve
E. 2017/6856 — K. 2017/15404 sayili kararlari, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019); Yarg. 6. HD., T.
29.4.2014, E. 2014/4142 - K. 2014/5419, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019); Yarg. 6. HD, T. 17.11.1993 tarih
ve E. 1993/11824 — K. 1993/12071, www.hukuki.net (E.T.: 10.05.2019).

521 AKYIGIT, s. 256; KIRMIZI, s. 538.

522 DOGAN, 6098, s. 519. Belirsiz siireli sozlesmelerde iki hakli ihtara dayali tahliyenin uygulanabilecegi yoniinde,
DOGAN, Sona Erme, s. 204; INCEOGLU, Kira Hukuku 2, s. 445; IPEK, s. 83; BURCUOGLU, Tahliye, s. 266-
267.

528 EREN, Ozel s, 425; AKYIGIT, 5.265; ARAL/ AYRANCI, s. 336; INCEOGLU, 2, s. 454;: DOGAN, s. 200.
524 EREN, Ozel s, 425; AKYIGIT, s. 266; DOGAN, s. 200; ATABEKOGLU, s. 177; TANDOGAN, 2008, s.
224; TUNCOMAG, Ozel, s. 687; ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s. 83; FEYZIOGLU, s. 695; Yarg. 6.
HD., T.3.2.1993, 462/5063, TUNABOYLU, s. 950.

525 GUMUS, Kira, s. 333.
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feshedileceginin veya kira parasinin 6denmemesi halinde tahliye istenileceginin

belirtilmesine gerek bulunmamaktadir?®.

Ogretide, ihtarda ddenmeyen kira bedellerinin miktar1 ve ait olduklar1 vadenin
gosterilmesi gerektigi kabul edilmisse de®?’; Yargitay, ihtarda istenilen kira bedellerinin
hangi aya ait oldugunun belirtilmemesinin, ihtarnameyi gegersiz kilmayacagina

hitkmetmistir°?®,

2.4.2.5.3. Kanunda Belirlenen Donem Icinde Iki Hakli [htarda Bulunulmas: Gerekir

Madde metnine gore siiresi 1 yildan kisa olan kira s6zlesmelerinde kira siiresi iginde; 1
yil stireli kira sozlesmelerinde bir kira yili iginde; siiresi 1 yildan uzun olan kira

sozlesmelerinde ise 1 yili asan siire iginde®?®

, iki ayrt hakli ihtarin yapilmasi
aranmaktadir®®. Sayet 1 yildan kisa siireli kira s6zlesmesi TBK m. 347/1 dogrultusunda
bir yil uzamissa, iki hakli ihtarin her ikisi de ya bir yildan kisa siireli olup s6zlesmede
ongoriilen siire icerisinde ya da 1 yillik uzama siiresi i¢inde gonderilmis olmalidir.
Ihtarlardan birinin ilk kira siiresi icinde digerinin uzama yili i¢inde gonderilmesi halinde
iki hakl ihtara dayali tahliye istenemez®3!. Siiresi 1 y1ldan az olan sézlesmelerde iki hakli
ihtara dayanan tahliyenin miimkiin olmasi, TBK ile getirilen yeniliklerdendir®®. Zira

Yargitay, siiresi 1 yildan az olan kira sozlesmelerinde iki hakli ihtar sartina dayali

526 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 357; GUMUS, Kira, s 331; INCEOGLU, 2, s. 455; TANDOGAN, 2008, s. 255;
Yarg. 6. HD., 2015/12656 E. — 2016/6319 K., www:.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019). Bir goriise gore kira
bedelinin 6denmesi i¢in mehil verilmesine gerek olmamakla birlikte (zira verilecek mehil iginde kira bedelini
Odemesi borca aykirilik sonucunu ortadan kaldirmayacaktir), kira bedelinin 6denmemesinden dolayr sdzlesme
siiresinin sonunda tahliye davast agilacaginm ihtarmn ieriginde yer almasi gerekmektedir. Bkz. DOGAN, s. 200;
BURCUOGLU, Tahliye, s. 260.

521 EREN, Ozel s, 425; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 390; GUMUS, Kisa, s. 272; ARAL/ AYRANCI, s.
336; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 357; ATABEKOGLU, s. 177; AKYIGIT, s. 265; DOGAN, s. 200;
FEYZIOGLU, s. 695; ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s. 83, BURCUOGLU, Tahliye, s. 260; OZMEN, E.
Saha, “Kira Bedelinin Zamaninda Odenmemesi Nedeni ile Cekilen Iki Hakl: Ihtarin Niteligi ile Buna Bagh Yargitay
Kararlarimin Elestirisi”, TBB Dergisi 1989, S. 6 (s. 900-918), s. 915.

528 “Mahkemenin gerekgesinin aksine, keside edilen bu ihtarnamelerde istenen kira bedellerinin hangi aya ait
oldugunun belirtilmemesi ihtarnameleri gegersiz kilmaz ve iki hakli ihtarin kosullarinin olusmasina engel olmaz.”,
Yarg. 6. HD., E. 2014/8844 — K. 2014/11098, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019).

529 Ornegin ii¢ y1l siireli kira sozlesmesinde ii¢ y1llik siire i¢inde iki hakli ihtarin génderilmesi aranir, KIRMIZI, s.
534.

530 ERZURUMLUOGLU, Sézlesmeler, s. 123; IPEK, s. 83; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 357; AKYIGIT, s.
261; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 390.

5L AKYIGIT, s. 263; INCEOGLU, 2, s. 443-444,

532 DOGAN, 6098, s. 519; KOC, s. 31-32; iPEK, s. 83; ARAL/ AYRANCI, s. 337; AKYIGIT, s. 254;
INCEOGLU, 2, 5. 443.
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tahliyenin uygulanamayacagimi kabul etmekte ve bu kabul kiraciy1r 6diillendirmek

533

anlamina geldiginden 6gretide elestirilmekteydi>°. Belirsiz siireli kiralar sézlesmelerinde

ise iki hakli ihtarin uygulanmayacagi yukarida ifade edilmisti.

Konuya 6rnek olacak bir Yargitay kararina konu olayda; davaci kiraya veren 01.03.2004
baslangi¢ tarihli ve 1 yil siireli kira s6zlesmesini gostererek iki hakli ihtara dayali tahliye
talep etmis, 2012 Nisan ay1 kirasinin 6denmemesi nedeniyle gonderilen 19.04.2012 tarihli
—02.05.2012 teblig tarihli ilk ihtar (6deme emri) ve 2012 y1li Temmuz, Agurstos, Eyliil,
Ekim ve Kasim ay1 kira bedellerinin 6denmemesi nedeniyle gonderilen 13.11.2012 tarihli
—19.11.2012 teblig tarihli ikinci ihtar, kira s6zlesmesinin baslangict esas alinarak tespit
edilen 01.03.2012-01.03.2013 kira y1l1 iginde gonderildiginden iki hakli ihtar olarak kabul
edilmis, dava da yasaya uygun sekilde kira siiresinin bitiminden itibaren 1 ay igerisinde
(04.03.2013 tarihinde) acildigindan isyerinin tahliyesine karar verilmesine

hitkmedilmistir>*.

Iki ayr1 kira yilinda cekilen ihtarlar tahliye imkan1 vermedigi gibi, ihtarlarm bir kira yil

535

icinde farkli aylara iligkin olmas1 gerekir>>”. Hatta Yargitay’a gore iki hakli ihtara dayanan

tahliye davalarinda, ¢ekilen ilk ihtar tarithinde muaccel olup da 6denmemis kira paralari

béliiniip ayr1 ayri ihtarlara konu edilmisse, iki hakli ihtar olgusu gergeklesmemistir®3®,

2.4.2.5.4. Kira Siiresinin Bitimini izleyen Bir Ay I¢inde Davanin A¢ilmasi Gerekir

TBK’nin 352/2 maddesi uyarinca iki hakli ihtara dayanilarak sozlesmenin sona
erdirilmesi i¢in, 1 y1l ve daha kisa siireli sozlesmelerde kira siiresinin bitiminden, 1 yildan

uzun siireli kira sézlesmelerinde ise ihtarlarin yapildigi kira yilinin bitiminden baglayarak

533 BURCUOGLU, Tahliye, s. 263 vd.; DOGAN, s. 205; OZMEN, s. 908.

3 Yarg. 6. HD., E. 2014/5023 — K. 2014/6562, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019).

535 ARAL/ AYRANCI, s. 336; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 357; AKYIGIT, s. 260; TANDOGAN, 2008, s. 226;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 390; Yarg. 6. HD., T. 30.06.2011, E. 2011/1952 - K. 2011/7194,
www.legalbank.net (E.T.: 10.05.2019).

5% Yarg. 6.HD., E. 2014/8591- K. 2014/10734, “Kira sézlesmesinde muacceliyet kosulunun bulunmas: halinde
muaccel (istenebilir) hale gelen kiramin tek ihtarla istenmesi gerektiginden bu kira parasmn boliiniip degisik
ihtarlarla istenerek iki hakly ihtara konu yapimast miimkiin degildir.”’; Yarg. 6.HD., E. 2016/9546 — K. 2016/6214;
Yarg. 3. HD., E. 2017/6857 — K. 2017/15827, www.karartek.com.tr (Erisim Tarihleri: 10.05.2019).
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537

1 ay i¢inde dava agilmalidir>*’. Kira sdzlesmesi, dava sonucunda tahliye yoniinde verilen

kararla sona erecegi i¢cin mahkemenin verdigi karar tespit niteliginde olmayip, yenilik

dogurucu bir karardir®3®,

Burada TBK’nin siiresi 1 yildan fazla olan kira s6zlesmeleri i¢in getirdigi 6nemli bir
yenilik s6z konusudur. Miillga GKHK’nin iki hakli ihtar sebebiyle tahliyeyi karsilayan
7/1,e maddesine gore kiraya veren, uzun siireli (6rnegin 4 yillik) kira sézlesmesinin
sonunda dava agilabilirken, TBK m. 352/2 uyarinca uzun siireli kira sézlesmesinin sonu
beklenilmeden (6rnegin 4 yilin sonu beklenilmeden) iki hakli ihtarin génderildigi Kira

yilmin bitiminden baslayarak 1 ay icinde dava agilabilir®®,

Dava agma hakk1, malik konumunda olmasa dahi yalnizca kiraya verene aittir>*. Onceki
kiraya veren malikin iki hakli ihtara dayali dava hakki dogduktan sonra taginmazi satmis
ise, yeni malik Onceki malikin dava hakkin1 devralmak suretiyle 6nceki malikin halefi
olarak veya malik oldugunu bildirdigi ilk ihtarnameden sonra unsurlar1 olusmussa iki

hakl1 ihtar sartin1 gerceklestirerek dava agabilir>*.

TBK m.353 uyarinca kiraya veren, dava agma siiresi i¢inde dava acacagi konusunda

kiraci tarafa yazili ihtarda bulunmussa, bu takdirde dava agma siiresi bir kira yili uzamis

sayilir’®2,

587 EREN, Ozel s, 425; ARAL/ AYRANCI, s. 337; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 358; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s.391; INCEOGLU, 2, s. 460; AKYIGIT, s. 272; DOGAN, s. 208.

538 BURCUOGLU, Tahliye, s. 31; TUNCOMAG, Ozel, s. 617; OZMEN, s. 904, DOGAN, s. 206. Aksi goriiste
INCEOGLU, 2, 5. 457; ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s. 53.

539 ATABEKOGLU, s. 176; KOC, s. 32; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 123; INCEOGLU, 2, s. 459;
DOGAN, s. 205.

S0 INCEOGLU, 2, 5. 457; AKYIGIT, s. 264; ARPACI, s. 133; FEYZIOGLU, s. 707; BURCUOGLU, Tahliye,
s. 271.

%1 INCEOGLU, 2, s. 458; DOGAN, s. 206; BURCUOGLU, Tahliye, s. 127; Yarg. 6. HD.’nin, 29.4.2014 tarih
- 4142/5419 ve 20.01.2011 tarih - 10147/377 sayih kararlari, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).

52 INCEOGLU, 2, s. 460; AKYIGIT, s. 266; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 391. Aksi goriiste GUMUS,
Kira, s. 333-334.
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2.4.2.6. Kiracinin veya Esinin Ayni Ilce veya Belde Belediye Sinirlari Iginde Oturmaya

Elverisli Bir Konutunun Bulunmasi

Kiraya verenin konut ve catili igyeri kira sozlesmesini dava yoluyla sona erdirebilecegi
son neden, miilga GKHK m. 7/1,s0n°* hiikmiinii degisiklik ve yenilikler yaparak esas
alan TBK 352/3. maddesinde yer almaktadir. Buna gore Kiraya veren, Kiracisinin veya
onun beraber yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlart i¢inde oturmaya
elverisli bir konutu olmasi halinde s6zlesmeyi dava yoluyla sonlandirabilir. Bu fikra

hiikmiine gore tahliye davasi agilabilmesi i¢in su sartlarin bulunmasi gerekir:

2.4.2.6.1. Kiracinin Veya Birlikte Yasadigi Eginin Maliki Bulundugu Bir Konutun

Bulunmast Gerekir

Kiraya verenin TBK m. 352/3 hiikkmiine dayanarak tahliye davasi agabilmesi i¢in on sart,

kiracisinin veya onun beraber yasadig1 esinin malik oldugu bir konutun bulunmasidir®*,

Konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin kisimda bulunmakla birlikte kanun metninde
acikca “konut”tan bahsettiginden, kiract veya birlikte yasadigi esinin konut vasfi
tasimayan, igyeri niteliginde bir tasinmazi bulunmasi bu madde uyarinca dava sebebi
teskil etmez>*. Hatta aym anda hem konut hem isyeri olarak faydalanilan yerlerin de

madde kapsamina girmedigi kabul edilmektedir>*®.

Madde hiikmiinde kiracinin “birlikte yasadigi es’ten séz edilmis oldugundan, eslerin
sadece evli olmasi yetmemekte, fiilen birlikte yasiyor olmalar1 da gerekmektedir. Bu

sebeple, eslerin hukuken ayr1 yasama hakkini elde ettigi, 6rnegin TMK m.197 uyarinca

543 6570 Sayth GKHK m. 7/son: “Ayn: sehir veya belediye hudutlart icinde kendisinin veya birlikte yasadig esinin
uhdesinde kayith oturabilecegi meskeni bulunan kimse, kirada oturdugu yeri, malikin istegi iizevine tahliye etmeye
mecburdur.”

54 DOGAN, s. 210; ARAL/ AYRANCI, s. 337; TANDOGAN, 2008, s. 271. Kiracinin veya esinin boyle bir
konut iizerinde intifa hakkina sahip olmasi da yeterlidir. Bkz. INCEOGLU, 2, s. 466; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 393; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 358.

5 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 392-393; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 358; EREN, Ozel, s. 426; DOGAN,
s. 212; BURCUOGLU, Tahliye, s. 330; iPEK, s. 85.

546 GUMUS, Kira, s. 337-338; TANDOGAN, 2008, s. 271. Bu gibi durumlarda kiralananmn fiili kullanim tarzina
bakilarak ve kullanma amacina bakilarak karar verilmesi gerektigi yoniinde INCEOGLU, 2, s. 463-464.
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ayr1 yasama hakkinin dogmasi veya TMK m. 170 uyarinca ayriliga karar verilmesi veya

bosanma davasi agilmasi hallerinde de, bu madde hiikmiine gére tahliye istenemez®*’.

Uygulamaya gore kiraci veya esine ait konutta kiracinin yakinlarinin oturuyor olmasi
tahliye davas1 agmaya engel olmadigi gibi®*, konutun kiraya verilmis olmasi da bu
madde hiikmiine gore tahliye istemine engel degildir®*®. Ancak bahsi gecen konutta
ticiincii bir kimsenin intifa, oturma veya iist hakkinin bulunmasi halinde konutun kiraci

tarafindan kullanimi1 miimkiin olmadigindan, kiraya verenin de tahliye talep edemeyecegi

kabul edilmektedir®®.

Konut niteliginde olmasi gereken tasinmazin tescille veya sicil dist (miras, cebri icra,

kamulastirma gibi) iktisap edilmesinin ise higbir énemi yoktur?

. Yap1 kooperatifinde
ortak olan kiracinin kendisine oturabilecegi bir konut tahsis edilmesi halinde adina tescil
edilmese bile ayr1 bagimsiz bir daire tahsis edildiginden bu maddeye dayanarak dava

acabilecektir™?

. Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin konutu payli miilkiyete konu olup
baskalartyla birlikte paydas olmalar1 halinde, ancak paydaslarin kendi aralarinda bir
anlagsma yaparak konutu kiraciya tahsis etmeleri ve bu anlasmanin serh edilmis olmasi

halinde kiraya veren TBK m. 352/3 kapsaminda tahliye talep edebilir>®,

Kiraya verenin TBK m. 352/3 hiikmiinde 6ngériilen tahliye nedeni, kiraya verenin veya

yakinlarinin konut gereksiniminden tamamen bagimsizdir. Yani kiraya veren, kendisi

547 EREN, Ozel, s. 426; INCEOGLU, 2, s. 467-469; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 392; DOGAN, s. 213;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 358; FEYZIOGLU, s. 675, TUNCOMAG, Ozel, s. 653; BURCUOGLU, Tahliye,
s. 334; ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, 76; ARPACI, s. 124; KIRMIZI, s. 546.

58 TUNABOYLU, s. 1089; DOGAN, s. 214; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 393.

9 EREN, Ozel, s. 426; ARPACI, s. 124; TUNABOYLU, s. 1089; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 392;
DOGAN, s. 214; TUNCOMAG, Ozel, s. 654; BURCUOGLU, Tahliye, s. 346; ERZURUMLUOGLU, Sona
Erme, 76. Aksi goriiste, INCEOGLU, 2, s. 476-478.

550 BURCUOGLU, Tahliye, s. 347, DOGAN, s. 212; INCEOGLU, 2, s. 466.

51 TUNCOMAG, Ozel, s. 652; FEYZIOGLU, s. 674; ATABEKOGLU, s. 181; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s.
358; DOGAN, s. 211; ARPACI, s. 123-124; EREN, Ozel, s. 426;

52 ATABEKOGLU, s. 182; DOGAN, s. 212; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 358; ARAL/ AYRANCI, s. 337.
53 INCEOGLU, 2, s. 467; DOGAN, s. 213; TANDOGAN, 2008, s. 276; BURCUOGLU, Tahliye, s. 347;
ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, 76. Konutun payli miilkiyete tabi olmast halinde TBK m. 352/3’e dayanarak
tahliye talep edemeyecegi yoniinde GUMUS, Kira, s. 339.
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veya yakinlar1 konut gereksinimi iginde olmasa dahi, sartlart mevcutsa TBK m. 352/3’e

dayanarak s6zlesmenin sona erdirilmesini talep edebilir®*,

2.4.2.6.2. Konutun Kiralananla Ayni Ilge veya Belde Belediye Sinirlar1 Icinde Olmasi

Gerekir

Ozellikle biiyiiksehirler bakimindan kiracnin magduriyetine sebep olan miilga
GKHK’daki “sehir” kavrami yerine TBK’da “ilge” kavraminin tercih edilmesi isabetli
olmustur®®. Yine TBK’da miilga GKHK’daki “belediye” yerine “belde belediyesi”
kavram1 tercih edilerek, biiyliksehir belediyelerinin ayni belediye sinirlar1 olarak

sayllmasindan vazgecilmesiyle kiracinin korunmasi amaglanmistir°°,

2.4.2.6.3. Konutun Kullanima Elverisli Olmas1 Gerekir

Kiracinin veya esinin sahip oldugu konutun kullanima elverisli olup olmadiginin
tespitinde, ozellikle kiracinin sosyal konumu, aile niifus sayist ve saglik durumlarinin
dikkate alinmasi ve buna gore karar verilmesi gerekir®™’. Ornegin kendisi, esi veya
bakmakla yiikiimlii oldugu yakinlarindan biri fel¢ olan kiracinin oturdugu yer asansorlii
iken kendi konutu asansorsiiz bir binanin ist katlarinda ise, bu konutun elverisli

oldugundan s6z edilemeyecektir®®,

54 EREN, Ozel, s. 426; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 394;: TANDOGAN, 2008, s. 269; FEYZIOGLU, s.
673.

555 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 359; DOGAN, s. 215; INCEOGLU, 2, s. 472.

56 ATABEKOGLU, s. 180; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 124; Yapilan degisikligin kiraci
bakimindan, kiraya veren aleyhine haksiz bir koruma olusturdugu yoniinde DOGAN, s. 216.

57 ATABEKOGLLU, s. 182; INCEOGLU, 2, s. 472 vd; DOGAN, s. 217; ARAL/ AYRANCI, s. 337; EREN,
Ozel, s. 426; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 393; ARPACI, s. 123; TUNCOMAG, Ozel, s. 654;
BURCUOGLU, Tahliye, s. 338; TANDOGAN, 2008, s. 274-275; ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, 75; Yarg.
6. HD., T. 07.07.2008, 6431/8537, www.legalbank.net (E.T.: 10.05.2019).

58 ERZURUMLUOGLU, Sona Erme, s. 75.
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2.4.2.6.4. Kiraya Verenin, Kira Sozlesmesi Kuruldugu Sirada Kiracinin veya Birlikte
Yasadig1 Esinin Kullanima Elverigli Bir Konutu Bulundugunu Bilmemesi

Gerekir

TBK m. 352/3 hitkmiiniin agik ifadesi geregi, kiraya verenin tahliye talep edebilmesi i¢in,
kiracinin veya birlikte yasadigi esinin maddede tarif edilen sekilde bir konutunun
oldugunu sdzlesmenin kurulmasi esnasinda bilmiyor olmasi gerekir>®®. Kanun kiraya
verenin “bilmesi”ni esas aldigindan “bilmesi gerekmesi” hali yahut kira sdzlesmesi
yapildiktan sonra bodyle bir konutun bulundugunu 6grenmesi, kiraya verenin tahliye

560

davas1 agmasina engel olusturmayacaktir”®”. Miilga GKHK’ya gore kiraya veren,

kiracinin boyle bir konutu oldugunu baslangicta bilse bile tahliye davasi

acabileceginden®®?, bilmeme kosulu TBK ile getirilen yeniliklerden biridir®®.

2.4.2.6.5. Kira Siiresinin Sona Ermesini izleyen Bir Ay Iginde Tahliye Davasi A¢ilmasi

Gerekir

TBK m. 352/3 uyarinca dava agma siiresi sdzlesmenin bitiminden itibaren 1 aydir®3.

Burada “sozlesme bitiminden” kastedilenin herhalde soézlesmenin siiresinin bitimi
oldugu, sozlesmede Ongoriilen siire dolmus ve uzatma yilina girilmigse ilgili uzatma

yilmin bitiminin anlasilacagi, dolayisiyla maddenin belirsiz siireli sézlesmelerde

564

uygulanamayacagi belirtilmistir>*. Yine ogretide kiraya verenin, kira siiresinin sonunu

beklemeye mecbur olmadan bu davayi acabilmesi gerektigi ifade edilmis, buna cevaz

vermeyen hiikiim elestirilmistir®®.

59 ARAL/ AYRANCI, s. 337; EREN, Ozel, s. 427; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 394.

560 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 359; INCEOGLU, 2, 5. 478-479; GUMUS, Kira, s. 345. Aksi goriiste AKYIGIT,
s. 283.

%61 Yarg. HGK, 1.04.1992 tarih ve 158/218, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).

%2 DOGAN, s. 219-220; KIRMIZI, s. 544; iPEK, s. 84; KOC, s. 32.

563 ARAL/ AYRANCI, s. 338; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 124; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s.
394; INCEOGLLU, 2, s. 482.

564 AKYIGIT, s. 287; Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde de TBK m. 352/3’e dayanarak dava acilabilecegi
yoniinde INCEOGLU, 2, s. 482.

55 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 359.
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Ayrica dava agma hakki GKHK’dan farkli olarak kiraya verene tanindigindan, bu davayi
acabilecek olan, malik sifatina sahip olmasa dahi kiraya verendir®®. Kiraya veren TBK
m. 353 dogrultusunda, dava agma siiresi i¢cinde dava agmak yerine kiraciya yazili
bildirimde bulunarak dava ag¢ma siiresini bir kira yili uzatma imkanindan da

faydalanabilir®®’.

2.4.3. Kiracimin Oliimiiniin S6zlesmeye Etkisi

TBK’da kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimler i¢inde yer alan “Kiracimin oliimii”
baslikli m. 333 uyarinca; “Kiracinin 6lmesi durumunda miras¢ilari, yasal fesih bildirim
stiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu igin sozlesmeyi feshedebilirler.” Gorildigii
tizere TBK, kiracinin 6liimii halinde sézlesmeyi sona erdirme hakkini en yakin fesih
donemine ve yasal fesih bildirim siirelerine uymak kaydiyla sadece kiracinin
miras¢ilarina tanmmistir®, Kiracinin 6lmesi tiim kira sozlesmeleri bakimidan kiraya
verene sozlesmeyi fesih hakki tanimadigindan, konut ve catili igyeri kiralar1 yoniinden de

kiraya verenin boyle bir hakki bulunmadigini dncelikle belirtmek gerekir®®,

Ikinci olarak, konut ve isyeri kira sézlesmelerine 6zgii “Kiracinin éliimiinde sézlesmenin
stirdiiriilmesi” baglikli 356. maddenin incelenmesi gerekir. Buna gore kiracinin 6limii
halinde mirasgilar1 disinda, anilan maddede sayilan yakinlar1 da sézlesmeye ve yasal
hiikiimlere itibar ettikleri takdirde kira sézlesmesine taraf olabilirler. TBK m. 356

hiikmiinde s6zlesmeye taraf olabilecek kiracinin yakinlar1 olarak, 6len kiraci ile beraber

570

ayni konutta oturanlar’’ ile dlen kiracinin ortaklar1 veya ortaklarinin ayni meslek ve

571

sanat1 yliriiten mirasc¢ilart gosterilmistir Madde hiikmiinde sayilan bu kimseler

566 ATABEKOGLU, s. 180; EREN, Ozel, s. 426; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 359; INCEOGLU, 2, s. 488-481;
KIRMIZI, s. 544; iPEK, s. 84.

57 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 392; DOGAN, s. 520; INCEOGLU, 2, s. 482.

568 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 348; DOGAN, 6098, s. 521; ARAL/ AYRANCI, s. 326; YAVUZ/ ACAR/
OZEN, s. 305, ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 108; EREN, Ozel, s. 388; AKYIiGiT, s. 299;
INCEOGLU, 2, 5. 277, 291-292.

59 DOGAN, 6098, s. 523; INCEOGLU, 2, s. 278. Aksi yonde, genel hitkiimlere gore kiracinin 6liimii halinde
onun mirasgilarina tanman s6zlesmeyi fesih hakkinin, yani 333.maddenin, konut ve gatili igyeri kiralarinda 6zel bir
hitkiim (TBK m. 356) bulunmas1 sebebiyle uygulanmayacagi savunulmustur. Bkz. YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s.
306; GUMUS, Kira, s. 262.

570 Yasada gegen “kiract ile birlikte ayni konutta oturanlar” kavramindan “kiralanan konutta birlikte oturma”mn
anlagilmas1 ve oturma olgusunun siireklilik arz etmesi gerektigi savunulmustur. Bkz. AKYIGIT, s. 303.

571 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 306; EREN, Ozel, s. 413; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 126; ARAL/
AYRANCI, s. 328; AKYIGIT, s. 300-301; INCEOGLU, 2, s. 293.
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sozlesmeye uygun hareket ettikleri miiddetge sézlesme, kiraya veren ile bu kimseler

arasinda devam eder®’?.

TBK m. 356 hiikmii ile kanuni bir sézlesme devri ongoriilmiistiir®’®. Olen kiracinin
mirasgilar1 ise madde metninde sayilmamaistir; zira miras¢ilar TMK’ nin miras hukukuna

iliskin hiikiimleri ¢ercevesinde kiilli halefiyet geregi kendiliginden kira sézlesmesinin

tarafi olacagindan madde kapsami disindadir®™,

Son olarak 6098 sayili TBK’da, miilga BK’da da oldugu gibi kiraya verenin 6liimiiniin

bir fesih sebebi olarak yer almadigin1 belirtmek gerekir®”.

572 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 349; UYUMAZ/ AKCAAL, Konut ve Catily, s. 159; INCEOGLU, 2, s.
294.

578 UYUMAZ/ AKCAAL, Konut ve Catily, s. 159; GUMUS, Kisa, s. 282.

574 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 306; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 126; DOGAN, 6098, s. 522;
KIRMIZI, s. 565.

575 DOGAN, 6098, s. 521; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 305; EREN, Ozel, s. 388; INCEOGLU, 2, s. 281.



126

3. BOLUM

KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMELERININ SONA
ERMESININ HUKUM VE SONUCLARI

3.1. GENEL OLARAK

Calismamizin ikinci boliimiinde kiraya verenin hangi durumlarda sézlesmeyi ne sekilde
sona erdirebilecegi incelenmistir. Kiraya verenin sozlesmeyi fesih yoluyla sona
erdirmesine ragmen kiracinin kiralanant bosaltmamasi halinde sdzlesmenin sona
erdiginin tespitiyle kiralananin bosaltilmasi i¢in iade davasi; yasada sinirli say1 ilkesine
tabi olarak sayilan nedenlerin varligi halinde sozlesmenin mahkeme karar1 ile
sonlandirilmasiyla kiralananin bosaltilmasi icin ise tahliye davasi agilmaktadir. Her iki
dava bakimindan da davanin taraflar, siiresi ve ispata iliskin bazi hususlar ¢alismanin
ikinci boliimiinde ilgili sona erme nedeninin altinda incelenmis oldugundan burada tekrar

edilmeyecektir.

Bu boliimde, her iki dava i¢in de gorevli ve yetkili mahkeme, yargilama usulii ve ispata
iliskin hususlar ele alinacak, ardindan s6zlesmenin gerek fesih yoluyla gerekse de agilan
dava sonucu verilen karar ile sona erdirilmesi halinde dogan kiracinin kiralanani1 geri
verme borcu (TBK m. 334) ve kiracinin yalnizca gereksinim nedeniyle tahliyesi ile
yeniden inga veya imar amaciyla tahliyesi hallerine 6zgii bir diizenleme olan yeniden

kiralama yasagi (TBK m. 355) lizerinde durulacaktir.

3.2. TAHLIYE VE iADE DAVASI

Uygulamada kiralananin bosaltilmasi talebini igerir davalarin tiimiiniin “tahliye davasi”

olarak adlandirildig1 goriilmektedir®’®

. Aslinda tahliye davasi teriminin, yalnizca
s0zlesmenin TBK’nin 350 - 352. maddelerinde gosterilen sinirli sayidaki sebeplere

dayanarak dava yoluyla sona erdirilmesi i¢in agilan davalar i¢in kullanilmas1 gerektigi,

56 TUNABOYLU, s. 200; Yarg. 3.HD., E. 2017/255 — K. 2017/105; Yarg. 6.HD., E. 2015/9993 — K. 2016/1961;
Yarg. 6.HD., E. 2015/10307 — K. 2016/3229; www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)
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buna karsilik sozlesmenin 347. maddeye dayanarak bildirim yoluyla yahut Kira
sOzlesmesini sona erdiren genel hiikiimlere dayanarak fesih yoluyla sona erdirilmesi
hallerinde kiralananin geri verilmesi i¢in agilan davanin -0zellikle de 6098 Sayili
TBK’nin yiiriirliige girmesiyle birlikte- tahliye davasi olarak nitelendirilemeyecegi ifade
edilmektedir®’’. Zira ilk halde, s6zlesmenin sona erdirilmesi ancak dava yoluyla miimkiin
oldugundan, acilan dava yenilik dogurucu niteliktedir"’®. Bu davada ayn1 zamanda

kiralananin bosaltilmasima da hiilkmedilmisse, kararin eda niteligi de bulunur®’®.

Diger
hallerde ise sozlesme, kiraya verenin tek tarafli olarak fesih beyaniyla dava dis1 sona
erdirilmis olup®® s6zlesme sona ermesine ragmen kiralananin geri verilmemesi nedeniyle
acilan dava, sona ermenin tespitine ve kiralananin iadesine iligkin bir eda davasidir,
yenilik dogurucu nitelikte degildir®®!.

Kiraya verenin kiralananin bosaltilmasi1 talebi bir yana birakilirsa, gerek Onceden
sO0zlesmenin sona ermis oldugunun tespiti i¢in, gerekse TBK’da sinirli sayida gosterilen

nedenlere dayanarak mahkeme karariyla sézlesmenin sona erdirilmesi i¢in agilan dava,

mahkemenin verdigi kararin niteligi bakimindan birbirinden ayrilmaktadir.

Kanaatimizce, 6098 sayili TBK’nin, kira sozlesmesinin dava yoluyla sona erme
nedenlerini diizenlerken miilga GKHK’dan ayrilarak “tahliye” terimini kullanmamig
olmas1®® nedeniyle, kiralananin geri verilmesi talebini icerir davalarn “tahliye davas1”
olarak anilmasinin bir sakincast bulunmamaktadir. Bu ayrim miilga BK donemine aittir.
Dolayisiyla kiraya verilen tarafindan agilan dava, sozlesmenin ister daha Onceden

bildirim yoluyla sona erdiginin tespitine isterse TBK’nin 351-352. maddelerinde

577 BURCUOGLLU, iade, s. 658-661. “Tahliye davasi” terimi, yalnizca TBK ’nun 350 — 352. maddelerinde sayilan
“tahliye sebepleri’ne 6zgii olarak kullanilmustir, bkz. EREN, Ozel, s. 413; ARAL/AYRANCI, s.328-329;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 343.

578 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 343; 6570 sayth GKHK doneminde ayni goriiste, TUNCOMAG, Ozel, s. 617;
ARPACI, s. 105. S6zlesmenin mahkemenin verecegi kararla degil, davanin agilmasiyla son buldugu, bu nedenle
mahkemece verilen kararin yenilik dogurucu bir karar olmayip tespit niteliginde bulundugu yoniinde bkz.
INCEOGLU, 2, 5. 483 vd.

579 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 343; DOGAN, s. 52. Dava yalnizca kira sozlesmesinin sona ermesi talebiyle
acilmis olup da kiralanamn tahliyesine yonelik bir hiikkiim kurulmamugsa, davanin kabuliine yonelik kararmn
kesinlesmesiyle sozlesme son buldugundan kiralananin da bosaltilmasi gerekir. Aksi takdirde kiraci, haksiz isgalci
konumuna diiser. Bkz. AKYIGIT, s. 288.

580 EREN, Ozel, s. 411-412; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 344; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 119;
DOGAN, s. 66, 72, 235, 246; AKYIGIT, s. 168-172.

581 AYANOGLU MORALI, s. 122-123; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 344; DOGAN, s. 246, 264; ARPACI, s.
105; BURCUOGLU, Tahliye, s. 34-35, 280; FEYZiOGLU, s. 550.

582 AKYIGIT, s. 205.
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gosterilen nedenlerden birine dayanarak mahkeme karariyla sona erdirilmesine iliskin
olsun, tespit veya sona erme talebinin yaninda kiralananin tahliye edilmesi talebini de
Ongoriiyorsa, “tahliye davasi” olarak anilmasi hatal1 olmayacaktir. Zira belirtildigi iizere
TBK’da “tahliye davasi1” terimine yer verilmemis, sozlesmenin “dava yoluyla” sona
erdirilmesinden bahsedilmistir. Yargitay’in da kira s6zlesmesinin dava dis1 veya dava
yoluyla sona erdirilmesi arasinda herhangi bir ayrim yapmadan, kiralananin bosaltilmasi

talebini igerir tiim davalardan “tahliye davasi” olarak soz ettigi goriilmektedir®®,

3.2.1. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

3.2.1.1. Gorevli Mahkeme

6100 sayil1 Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK)’nun 1. maddesi uyarinca, bir davaya
konu bakimindan hangi mahkemenin bakabilecegini gosteren gorev kurallar1 yalnizca
yasa ile belirlenebilecek olup kamu diizenindendir®®*. Bu nedenle taraflar aralarinda
anlasma yaparak gorevli mahkemeyi degistiremezler°®.

Mahkemenin gorevli olmasi dava sartlarindandir (HMK m. 114/1,c). Bu sebeple taraflar
mahkemenin gorevsiz oldugunu her zaman ileri siirebilecegi gibi mahkeme de goérev

hususunu re’sen goz oniine alir (HMK m.115/1) ve yargilamanin herhangi bir asgamasinda

583 Yarg. 3. HD., E. 2017/7827 — K. 2017/18433, “6098 sayili TBK 'nun 350/1. maddesi hiikmiine gére ihtiya¢
iddiasima dayali olarak agilacak tahlive davalarimin belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli
sozlesmelerde bu kanunun 328. maddesinde fesih bildirimi igin ongériilen stirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay icinde acilmasi gerekir.”; Yarg. 3. HD., E. 2017/16283 — K. 2017/18226 “Belirli siireli kira
sozlesmelerinde belirlenen stirenin dolmast halinde taraflar arasinda agik bir anlasma olmaksizin kira iligkisi
stirdiiriiliivse kira sozlesmesi belirsiz siirveli sozlesmeye doniistir. Genel hiikiimlere tabi kira sozlesmelerinde belirli
stireli kira s6zlesmesinin stiresiz hale gelmemesi i¢in kiraya veren kira siivesi bitmeden veya dava a¢gma siivesi iginde
kira sozlesmesini yenilemeyecegine dair ihtarname teblig ettirirse kira sozlesmesi yenilenmeyecegi gibi siiresiz hale
de gelmez. Bu durumda her zaman stire bitimi nedeniyle tahliye davast agilabilir.”’; Yarg. 3. HD., E. 2017/8023 —
K. 2017/18390, “Tiirk Bor¢lar Kanununun 315. maddesi hiikmii uyarinca temerviit nedeniyle agilacak tahliye
davasimn kural olarak kiralayan tarafindan agimast gerekir.”, www.Karartek.com.tr (Erisim Tarihleri:
10.05.2019).

58 TURKMEN, Ali, Ozel Hukuk Muhakeme Usulii, Ankara 2015 (Muhakeme), s. 70; UMAR, Bilge, Hukuk
Muhakemeleri Kanunu Serhi, Ankara 2014, s. 3; GORGUN, L. Sanal, Medeni Usul Hukuku, Ankara 2014, s. 62;
MUSUL, Timugin, Medeni Usul Hukuku, Ankara 2012, s. 53.

%8 UMAR, s. 15; ERCAN, s. 85; BURCUOGLU, Tahliye, s. 49; PEKCANITEZ, Hakan/ OZEKES,
Muhammet/ AKKAN, Mine/ KORKMAZ TAS, Hiilya, Medeni Usul Hukuku Cilt I, Istanbul 2017, s. 240;
GORGUN, s. 62; MUSUL, s. 55.
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gdrevsiz oldugunu tespit ederse davanin usulden reddine karar verir (HMK m. 115/2)°8¢.

Gérev kurallart hiikiim verildikten sonra yasa yolu asamalarinda da dikkate alinir™®’.

HMK’nin 4. maddesi ile tahliye ve alacak davalar1 dahil kira iliskisinden kaynakli tiim
davalara bakma gorevi, dava konusunun deger veya tutar1 fark etmeksizin Sulh Hukuk

Mahkemeleri’ne birakilmistir>®

. Kira iliskisinden dogdugu takdirde, her iki tarafin tacir
veya tlizel kisi olmas1 yahut kira s6zlesmesi nedeniyle bono verilmis olmasi halinde de
gorevli mahkeme asliye ticaret mahkemesi degil sulh hukuk mahkemesidir®®. Bu sebeple
davanin sulh hukuk mahkemesi disinda bir mahkemede goriilmesi miimkiin degildir.
Davanin hatali olarak sulh hukuk mahkemesi disinda bir mahkemede a¢ilmis olmasi
halinde mahkeme, taraflardan birinin itirazi lizerine yahut kendiliginden gorevsizlik

karar1 verir ve boylelikle davadan elini ¢eker®®.

Taraflar arasinda kira sdzlesmesi yoksa yahut kira sdzlesmesinin disinda kalan bir alan
Kiraci tarafindan kullanilmaktaysa haksiz isgal s6z konusudur. Boyle bir durumda
uyusmazligin taraflari arasinda kira iliskisi bulunmadigindan agilacak olan dava tahliye

degil, miidahalenin 6nlenmesi davasi1 oldugundan asliye hukuk mahkemesi gorevlidir®®:.

586 UMAR, s. 16; TURKMEN, Muhakeme, s. 237; PEKCANITEZ/ OZEKES/ AKKAN/ KORKMAZ TAS,
s. 241; GORGUN, s. 62; MUSUL, s. 55.

587 ERCAN, s. 85; PEKCANITEZ/OZEKES/AKKAN/ KORKMAZ TAS, s. 240; GORGUN, s. 69.

588 AKYIGIT, s. 205; GORGUN, s. 68-69; KILICOGLU, Kira, s. 689; UMAR, s. 19-20; iNCEOGLU, 2, s.
488; PEKCANITEZ/ OZEKES/ AKKAN/ KORKMAZ TAS, s. 137, BURCUOGLU, Tahliye, s. 49;
KIRMIZI, s. 582; TURKMEN, Muhakeme, s. 227; OZKAN, Hasan, A¢iklamal ictihath Sulh Hukuk Davalar
ve Tatbikati - Bor¢lar Hukuku Tahliye Davalar1 (Kira), Istanbul 2015, s. 310; MUSUL, s. 69.

589 Asliye Ticaret Mahkemesi’nde acilan her iki tarafin tiizel kisi oldugu davada, uyusmazhigin taraflar arasindaki
kira sdzlesmesinden dogmus olmasi nedeniyle Sulh Hukuk Mahkemesi’nin gorevli oldugundan bahisle gérevsizlik
karar1 verilmis, karar onanmigtir. Bkz. Yarg. 3. HD., E. 2017/7596 — K. 2017/16595, www.karartek.com.tr (E.T.
10.05.2019).

“Somut olayda; dava, 6100 Sayili ..nun yirirliige girmesinden sonra 15.12.2015 tarihinde Sulh Hukuk
Mahkemesinde agilmistir. Davacilarin davaya dayanak yaptiklar: 01.11.2013 baglangig tarihli ve 5 yul siireli aylik
4.400 TL bedelli kira sézlesmesinde davalilara, kira bedellerine karsilik 59 adet bononun verildigi belirtilmistir.
Mahkemece uyusmazhigin kira sozlesmesinden kaynaklansa dahi bonodan kaynakli alacak veya menfitespit
davalarimda, TTK mun 776. maddesi geregi, Ticaret Mahkemelerinin gorevli oldugu gerekgesi ile gorevsizlik karar
verilmis ise de; asil uyusmazligin kira sézlesmesinden kaynaklanmasi durumunda, taraf sifatina bakilmaksizin, tiim
davalarda Sulh Hukuk Mahkemesinin gorevii oldugu 6100 sayili ..nun 4/1-a maddesi geregidir. Yargutay
uygulamast bu sekildediv. Bu durumda, dava dilekcesinin davalilara tebligi ile, taraf delilleri toplanarak,
uyusmazligin kira sézlesmesinden kaynaklandigimin tespiti durumunda isin esasimn incelenmesi gerekirken yazili
sekilde davamn gérev yoniinden reddine karar verilmesi dogru goriilmemis,bozmay gerektirmistir.”, Yarg. 3. HD.,
E. 2017/6489 — K. 2017/17063, www.Kkarartek.com.tr (E.T. 10.05.2019).

590 KURU, Baki, Medeni Usul Hukuku, Istanbul 2016, s. 43.

51 GORGUN, s. 68; TUNABOYLU, s. 17; KIRMIZI, 5. 582; ERCAN, s. 94; Yarg. 1. HD., E. 2016/16514 — K.
2017/7437, “Davaci, 181 ada 59 parsel sayili tasinmazda bulunan dubleks nitelikli 2 nolu bagimsiz boliimiinii
davalidan satin aldigimi, davalmin evi satarken hemen bosaltacagim beyan etmesine ragmen oturmaya devam
ettigini, davalmin haksiz elatmasimin énlenmesi ve miidahale tavihinden itibaren aylik 1000 TL ecrimisilin yasal
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Hatta kira s6zlesmesinin gegersiz olmasi halinde de davanin HMK m.4/1-a’nin kapsami

disinda kaldig1 ve asliye hukuk mahkemesinde goriilecegi savunulmustur®®?

. Aksi goriise
gore ise, kira iligkisinin gecerli bir sézlesmeye dayanmasi sarti aranmaksizin HMK
m.4/1-a’da “kiralanan tasinmazlarmn... tiim uyusmaziikliar? nin sulh hukuk mahkemesinin
gorevine girdigi belirtildiginden, kira iliskisine dayanan her tiir tahliye davalarinda kira

sozlesmesi gecersiz de olsa sulh hukuk mahkemesi gorevlidir®®,

3.2.1.2. Yetkili Mahkeme

Yetki, davayr hangi yerdeki gorevli mahkemenin gorecegini ifade eder®®. Her
mahkemenin yargr yetkisi belirli bir cografi bolge ile siirli olup, buna mahkemenin
“yargi ¢evresi” denilmektedir®®. Yetki konusu HMK m. 6-19 arasinda diizenlenmis olup,
6. madde uyarinca “genel yetkili mahkeme, davali ger¢ek veya tiizel kiginin davanin
acildigi tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir”. Bir uyusmazlik icin kesin yetkili bir
mahkemenin Ongoriilmedigi tiim durumlarda genel yetkili mahkemede dava
goriilebilirr®®, Yerlesim yerinden ne anlasilacagi hususunda ise TMK hiikiimlerine
bakilacaktir (HMK m. 6/2). Kiracinin gergek kisi olmasi halinde yerlesim yerinin
tespitinde TMK’nin 19-21. maddelerine, tiizel kisi olmas1 halinde ise 51. maddesine

bakilir*®’,

faizi ile birlikte davalidan tahsiline karar verilmesini istemistir.Mahkemece; dosya iizerinde yapilan inceleme
sonucunda, davanin ecrimisil alacagina ve el atmanmn onlenmesine iliskin oldugu, taraflar arasinda yazil ya da
sozlii herhangi bir kira sézlesmesi bulunmadigi, HMK'min 2. maddesine gorve malvarligina iliskin davanin soz
konusu oldugu gerekcesiyle, mahkemenin gorevsizligine karar verilmistir. Hal boyle olunca; davacimin miilkiyet
hakkina dayali olarak a¢tigr davada, taraflar arasmda kira iliskisinin bulunmadigi gézetilerek, HMK 'min 4/1
maddesi uyarinca gorevsizlik karari verilmesinde isabetsizlik yoktur.”; Ayni dogrultuda Yarg. 3. HD., E. 2017/8733
— K. 2017/17037, www.Karartek.com.tr (Erisim Tarihleri: 10.05.2019)

592 PEKCANITEZ, Hakan/ ATALAY, Oguz / OZEKES, Muhammet, Medeni Usul Hukuku, Ankara 2012, s.
110-111; GORGUN, s. 68; Ornegin kiralananmn tahliye edilmesinden sonra eski kiracinin kiralanana zarar vermesi
halide agilacak davada asliye hukuk mahkemesi gorevlidir, bkz. PEKCANITEZ/ OZEKES/ AKKAN/
KORKMAZ TAS, s. 139. Sulh hukuk mahkemesinde agilacak sdzlesmenin feshi davasinda kira s6zlesmesinin
baslangicta gegerli olarak kurulmus oldugu vurgulanmstir, KURU, s. 35.

%3 ERCAN, s. 94.

5% PEKCANITEZ/ OZEKES/ AKKAN/ KORKMAZ TAS, s. 267; KURU, s. 48; TURKMEN, Muhakeme,
s. 249; GORGUN, s. 72; MUSUL, s. 79.

5% ERCAN, s. 105; GORGUN, s. 72.

5% KURU, s. 52; ERCAN, s. 106; TURKMEN, Muhakeme, s. 72; PEKCANITEZ/ OZEKES/ AKKAN/
KORKMAZ TAS, s. 268-269; GORGUN, s. 76; MUSUL, s. 80-81.

57 TURKMEN, Muhakeme, s. 250; PEKCANITEZ/ OZEKES/ AKKAN/ KORKMAZ TAS, s. 270-271;
GORGUN, s. 76-77; MUSUL, s. 81; UMAR, s. 32 vd.
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Ote yandan HMK nin 10. maddesine gore “sozlesmeden dogan davalar, sézlesmenin ifa
edilecegi yer mahkemesinde de a¢ilabilir.” Kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar
bakimindan sézlesmenin ifa edilecegi yer kiralananin bulundugu yerdir. O halde kiraya
veren, davayr genel yetkili mahkeme olan kiracinin yerlesim yeri yahut Kiralanan

tasinmazin bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesinde agabilir°®,

Kirac1 tarafin birden ¢ok kisinden olugmasi halinde davali sayisi da artacagindan,
HMK’nin 7/1 maddesi uyarinca dava, bunlardan birinin yerlesim yerindeki goérevli

mahkemede ac1labilir®®.

HMK’nin 12. maddesine gore tasinmazin aynindan kaynaklanan davalarda taginmazin
bulundugu yer mahkemesi kesin yetkilidir; bu nedenle genel yetki kurali uygulanmaz.
Ancak kira sdzlesmesinden kaynaklanan hak sahsi hak niteliginde oldugundan, kiralanan

konut veya ¢atili igyeri tasinmaz dahi olsa HMK m. 12’nin uygulanmast s6z konusu

degildir®®.

Gorev kurallar gibi yetki kurallar1 da kanunla diizenlenmis ise de, gorev kurallarindan
farkli olarak bazi1 sartlarin varligi halinde taraflarin yetki anlagsmasi yapmasi da
miimkiindiir. Taraflarin yetki s6zlesmesi yapabilmelerinin ilk sart1 tacir veya kamu tiizel
kisisi olmalaridir (HMK m.17/1). Bu kimseler kendi aralarinda dogmus veya dogabilecek
bir uyusmazlik hakkinda bir veya birden fazla mahkemeyi yetkili olarak gosterebilirler.
Ancak kesin yetki kurallarinin uygulandigi haller ile taraflarca tizerinde serbestce tasarruf
edilemeyen konularda yetki anlasmasiz yapilamaz (HMK m. 18/1). Son olarak yetki
anlagsmasmin gegerliligi, yazili yapilmasmma ve yetkili kilinan mahkeme veya

mahkemelerin acikca gosterilmesine baghdir (HMK m. 18/2)%%%. Yetki anlasmasiyla

58 TUNABOYLU, s. 39; AKYIGIT, s. 206; INCEOGLU, 2, s. 489; KIRMIZI, s. 592-593. Sozlesme
feshedildikten sonra ortada gecerli bir s6zlesme bulunmadigindan, HMK m. 10’a dayanarak sozlesmenin ifa
edilecegi yer mahkemesinin yetkili olmadig ileri siiriilmiistiir, bkz. PEKCANITEZ/ ATALAY/ OZEKES, s.
121. Aksi goriiste, UMAR, s. 42.

59 TURKMEN, Muhakeme, s. 251; PEKCANITEZ/ OZEKES/AKKAN/ KORKMAZ TAS, s. 273;
GORGUN, s. 77; MUSUL, s. 82.

600 PEKCANITEZ/ OZEKES/ AKKAN/ KORKMAZ TAS, s. 294; TUNABOYLU, s. 39; UMAR, s. 53;
AKYIGIT, s. 206; GORGUN, s. 74; RUHI, s. 58-59; MUSUL, s. 93.

601 PEKCANITEZ/ OZEKES/ AKKAN/ KORKMAZ TAS, s. 305 vd; TURKMEN, Muhakeme, s. 255;
MUSUL, s. 89; AKYIGIT, s. 206-207; UMAR, s. 71-72; GORGUN, s. 783-85.
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belirlenen mahkemenin yetkisi miinhasirdir; taraflarca aksi kararlagtirilmamigsa davanin

sadece anlagmayla belirlenen mahkemede acilmasi gerekir®®?,

Kira iliskisinden dogan davalarda yetki kamu diizenine iliskin olmadigindan®®, taraflar
yetkili mahkemeyi s6zlesmeyle belirleyebilir yahut kira sézlesmesine yetkili mahkeme
konusunda bir kayit koyabilirler. Yetki anlagmasiyla belirlenen mahkemenin yetkisi,
kesin yetki kurali niteliginde olmadigindan, ancak davali tarafin ilk itiraz1 lizerine

incelenebilir; mahkemece re’sen dikkate aliamaz®.

Davanin yetkili mahkemede agilmadigi iddiasinda olan davali taraf, yetki itirazini iki
haftalik cevap siiresi i¢inde ileri siirerek yetkili mahkemeyi gostermezse, bundan sonra
yetki itiraz1 dikkate alinmaz®®. Zira kesin yetkinin s6z konusu olmadig: hallerde, yetki

itiraz1 ilk itirazlardandir (HMK m. 116/1-a)%%,

3.2.2. ispat

Gerek s6zlesmenin mahkeme yoluyla sona erdirilmesi igin gerekse sdzlesmenin dava disi

sona ermesine ragmen kiralanan geri verilmedigi igin agilacak davada oncelikle Kiraya

802 MUSUL, s. 88; UMAR, s. 65; Yarg. 3. HD., E. 2017/7502 — K. 2017/16793, “Davaci, davalinin kira
bedelellerini 6demeyerek iki hakli ihtara sebep oldugunu ileri siirerek davalimin kiralanandan tahliyesini istemistir.
Davali; tasmmazin ..." da bulundugunu, yetki itirazinda bulunduklarin, temerriit olusmadigin savunarak, davanin
reddini istemistir. HMK m. 17 nin ikinci ctimlesine gore, taraflarca aksi kararlastiriimadikca dava sadece
sozlesmeyle belirlenen bu mahkemelerde acilir. Bu hiikme gore, yetki sozlesmesi veya yetki sarti yapan taraflar,
aksine bir diizenleme yapmanusglarsa, dava sadece yetki sozlesmesinde kararlagtirilmis olan mahkemede acilabilir.
Diger bir deyisle, aksi belirtilmedigi siirece, HMK, yetki sozlesmesinde gosterilen mahkemenin miinhaswr yetkili
mahkeme olacagini kabul etmistir. Bu durumda mahkemece, yukarida aciklanan hususlar géz oniinde
bulundurularak taraflarin tacir olup olmadigr hususu arastirilip, iki tarafin da tacir olmast durumunda HMK' nin
17. maddesi uyarinca sozlesme ile kararlastirilan yetki anlasmasinin kesin yetki oldugu, mahkemenin yetkili oldugu,
taraflarin tacir olmamasi durumunda ise yetki sozlesmesinin gegerli olmayacagi ve genel yetki kuralina gore yetkili
mahkemenin belirlenecegi dikkate alimarak bu husus iizerinde durulmadan yazil sekilde karar verilmesi dogru
goriilmemis, bozmayr gerektirmistir.”, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)

603 Yarg. 3. HD., E. 2017/16382 — K. 2017/17224, “O halde, somut olayda, uyusmaziik kira alacaginn tahsili ve
T.B.K' nun 315. maddesine dayali temerriit nedeniyle tahliye istemine iliskin olup kamu diizenine iliskin kesin bir
yetki kuralr olmadigina gére, mahkemece kendiliginden yetkisizlik karar verilemeyecegi ortadadir. Mahkemece,
bu maddi ve hukuki olgular dikkate alinmaksizin dogrudan yetkisizlik karari verilmesi usule ve yasaya aykirt olup,
bozma nedenidir.”’; Ayn dogrultuda, Yarg. 3. HD., E. 2017/3073 — K. 2017/16293, www.Karartek.com.tr (Erisim
Tarihleri: 10.05.2019).

604 PEKCANITEZ/ OZEKES/ AKKAN/ KORKMAZ TAS, s. 318; MUSUL, s. 88.

605 TURKMEN, Muhakeme, s. 258; PEKCANITEZ/ OZEKES/ AKKAN/ KORKMAZ TAS, s. 24;
GORGUN, s. 86; MUSUL, s. 96.

806 AKYIGIT, s. 207; TURKMEN, Muhakeme, s. 322; PEKCANITEZ/ OZEKES/ AKKAN/ KORKMAZ
TAS, s. 320; MUSUL, s. 293.
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veren tarafindan kira sdzlesmesinin varligi ispat edilmelidir®®’. TBK’da kira
sO0zlesmesinin gecerliligi sekle baglanmadigindan s6zlesme s6zlii olarak yapilabilmekte
ise de, yazili olarak yapilmasi ispat kolaylig1 saglamaktadir®®. Ustelik degeri belli bir
miktarin i{izerinde olan uyusmazliklarin senetle ispat zorunlulugu (HMK m. 200)%%°
bulunmasi karsisinda, tahliye davalarinda dava degerinin son 1 yillik kira bedeli

iizerinden belirlendigi dikkate alindiginda®'®

, kiraya verenin yazili delil sunmasi
gerekebilir. Zira 1 yillik kira bedeli gogunlukla senetle ispat kuralinin konusundan®'! daha

yiiksek kalir.

Yargitay da, kira sdzlesmesinin varligi davali kiraci tarafindan inkar edildigi yahut yazili
bir kira sozlesmesi bulunmadigi takdirde, davaci kiraya verenin oncelikle kira iligkisinin

varhgim HMK m. 200 uyarinca yazili delille ispatlamasin1 aramaktadir®?. Kira

07 DOGAN, s. 315; Yarg. 3. HD.’nin, E. 2017/6995 — K. 2017/15997 ve E. 2017/6425 — K. 2017/15576 sayili
kararlari, www.karartek.com.tr (Erigim Tarihleri: 10.05.2019)

608 ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 93; TUREL, s. 12-13; GUMUS, Kisa, s. 175; YAVUZ/ ACAR/
OZEN, s. 225; EREN, Ozel, s. 323; YAVUZ, 2015, s. 584; KAYAR, s. 286; AKINTURK/ATES s. 266.

609 GORGUN, s. 309; MUSUL, s. 337; ERCAN, s. 423-424.

10 Yarg. 3. HD., E. 2017/7644 — K. 2017/17606, “Davaci; 26/09/2014 tarihinde dava konusu tasimmazin
miilkiyetini iktisap ettigini, davalilardan ...’un onceki malikin kiracisi oldugunu ancak tagimmazin fiilen diger
davallar tarafindan kullamildigim, siiresinde keside edilen ihtarname ile ihtiyag nedeniyle kiralananin tahliye
edilmesini davalilara bildirmis olmasina ragmen tahliyenin gerceklesmedigini belirterek igyeri ihtiyact nedeniyle
kiralananmmn tahliyesine karar verilmesini istemistir. 2- Dava, tahliye istemine iliskin olup nispi harca tabidir. Harca
tabi davalarda, basvurma harci ile nispi karar ve ilam harcinin dortte biri pesin olarak alimir, Har¢lar Kanunu 27-
28 mad. Dava agilirken harcin eksik alimmis olmasi halinde, mahkemece davaya devam olunabilmesi icin harcin
Har¢lar Kanunu'nun 30 ve 33. maddeleri uyarinca tamamlanmasi yoluna gidilir ve davaciya eksik harci yatirmasi
icin stire verilir. Sayet verilen siireye ragmen eksik harg ikmal edilmez ise dosya islemden kaldirilir ve HMK 'nun
150. maddesi uyarinca siiresinde har¢ tamamlanarak dava yenilenmez ise davanmin agilmamig sayilmasina karar
verilir. Dava niteligi itibariyle konusu para ile degerlendirilebilen davalardan oldugundan Harglar Kanun'unun
30. Maddesi uyarinca yillik kira bedeli iizerinden hesap edilerek nispi har¢ yatwilmasi zorunludur.”’; Yarg. 3. HD.,
E. 2017/7080 — K. 2017/18272, “Davaci, 04/12/2014 tarihli dava degerini 82,000 TL olarak gosterip
har¢landwrdigi davasinda igyeri ihtiyact nedeniyle davalinin tahliyesini, kira bedelinin tespitini ve tesbit edilen bu
bedel iizerinden kira bedelinin édenmesini, fazlaya iliskin haklarint sakl tutarak talep etmigstir. Davacinin kira
bedelinin tespitine iligkin talebinde, eksik olan harcin 02.12.2015 tarihli 2. celsede verilen ara karar sonrasinda
399.85 TL'st olarak ikmal edilmistir. Tahliye davalarinda harca tabi dava degeri son donemde odenen bir yillik
kira bedeli tutari olup, yillik miktara gore almmasi gereken harca esas degerin 72.000 TL oldugu tespit edilmistir.”;
Yarg. 3. HD., E. 2017/7871 — K. 2017/18022, “Somut olayda, itirazin iptali ve tahliye davasinda harca tabi dava
degerinin son donemde denen bir yillik kira bedeli ve alacagin toplami oldugu halde davaci taraf¢a sadece itirazin
iptali davasina yonelik har¢ yatirldig, tahliye davasma iliskin pesin harcn ise odenmedigi, mahkemece de eksik
harcin ikmali icin mehil verilmedigi anlasiimaktadir. Mahkemece, yillik kira bedeli iizerinden eksik harcin
tamamlattirimas, yatirdmadigi takdirde dosyanin islemden kaldwrilmasina karar verilmesi ve siiresi icinde harg
ikmaliyle yenilenme yapimadigi takdirde davanin agilmamis sayilmasma karar verilmesi gerekirken, bu yonler
gozetilmeksizin  uyusmazligin esast incelenerek hiikiim kurulmast usul ve yasaya aykiri olup bozmay
gerektirmistir.”, www.karartek.com.tr (Erigim Tarihleri: 10.05.2019)

811 HMK m. 200/1 ve Ek m. 1 dikkate alindiginda, 2019 yil1 igin 3.660 Tiirk Lirasini gectigi takdirde senetle ispat
edilmesi zorunludur.

612 Yarg. 3. HD., E. 2017/7086 — K. 2017/15833, “Davaci; davalimn kiraci olarak oturdugu tasimmaz satin
aldigimi, davaliya teblig edilen ihtarname ile iktisap tarihinin ve mevcut ihtiyacin bildirilmis olmasima ragmen
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sOzlesmesinin varligr konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik yoksa sdzlesmenin
baslangici ve siiresi, kira bedelinin miktar1 gibi hususlarin ispat1 gerekecektir. Bir goriise
gore bu hususlar kira sd6zlesmesinin esasli unsurlarindan oldugundan, kira s6zlesmesinin

varlig1 gibi bunlarin da yazil delille ispat1 aranmalidir®®

. Yargitay da, kira sozlesmesinin
baslangi¢ ve siiresinin her tiirden delille ispat edilebilecegi yoniindeki goriisiinden®*
donerek, yillik kira miktarina gore kira sozlesmesinin baslangicinin senetle ispatinin

gerekebilecegini kabul etmektedir®®®.

Kira sozlesmesinin TBK’nin 350 — 352. maddeleride sayilan nedenlerinden birine
dayanarak sona erdirilmesi igin dava agan kiraya veren, dayandigi nedenin varligini her

tiirlii delille ispat edebilir. Oregin gereksinim nedeniyle agilan davada gereksinimin

tasimmazin tahlive edilmedigini, ihtiyacinin samimi ve gercek oldugunu belirterek kiralananin tahliyesine karar
verilmesini istemistir. Ispatin konusunu taraflarn iizerinde anlasamadiklar: ve uyusmazhgm ¢oziimiinde etkili
olabilecek ¢ekismeli vakialar olusturur. HMK 'nun ispat yiikiinii diizenleyen 190. maddesine gére ispat yiikii;
kanunda ozel bir diizenleme bulunmadik¢a, iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak
¢tkaran tarafa aittir. Kanunun belirli delillerle ispatint emrettigi hususlar, baska delillerle ispat edilemez. Taraflar
arasinda yazili kira sézlesmesi bulunmadigina gére, dncelikle davacin kira iligkisinin varligini kanitlamast
gerekir. HMK. 200.md uyarinca akdi iliskinin varligi ve aylik kira miktarina gore yazili delille kanitlanmast
gerekir.”’; Yarg. 3. HD., E. 2017/5865 — K. 2017/15464, “Davaci, icra takibi baslatigim, takibin kesinlestigini
belirterek 28 aylik kira bedelinin yasal faiziyle birlikte tahsilini, davalinin dava konusu tasinmazdan temiirriit nedeni
ile tahliyesine karar verilmesini istemistir. Ispatin konusunu taraflarin iizerinde anlasamadiklar ve uyusmazhgin
¢oziimiinde etkili olabilecek ¢ekismeli vakialar olugturur. HMK 'nun ispat yiikiinii diizenleyen 190. maddesine gore
ispat yiikii; kanunda 6zel bir diizenleme bulunmadikea, iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi lehine
hak ¢ikaran tarafa aittiv. Kanunun belirli delillerle ispatim emrettigi hususlar, baska delillerle ispat edilemez.
Taraflar arasinda yazili kira sézlesmesi bulunmadigina gore, dncelikle davacimn kira iligkisinin varligini ve aylik
kira bedelinin ne miktar oldugunu kanitlanmasi gerekir. HMK. 200.md uyarinca akdi iligkinin varligi ve aylik kira
miktarnmn yazil delille kanitlanmasi gerekir.”; Yarg. 3. HD., E. 2017/7953 - K. 2017/18079, “Dava konusu olayda
davali, davaci ile aralarindaki kira iliskisini reddettigine gore; ispat yiikii, bunu ileri siiren davaci tarafa ait
olacaknir. Somut olayda davaci, davali ile aralarmmda kira iliskisi bulundugunu iddia etmis ise de kira sézlesmesine
iliskin iddiasmi kanunda belirtilen usullere gore kamtlayamanugtir. Yillik kira miktarina gore tanikla kanitlanma
olanagi da bulunmamaktadir. Davaci, davaly ile arasindaki kira iliskisi ispat edemediginden davanin reddine karar
verilmesi gerekirken, yazili sekilde davamin kabuliine karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozmay
gerektirmigtir.”’; Aym dogrultuda Yarg. 3. HD., E. 2017/5811 — K. 2017/15461, www.karartek.com.tr (Erisim
Tarihleri: 10.05.2019).

%3 DOGAN, s. 315-316.

614 Yarg. 6. HD., 06.03.1989, E. 1989/969 - K. 1989/4059, BURCUOGLU, Tahliye, s. 141

615 Yarg. 3. HD., E. 2017/6904 — K. 2017/17818, “Somut olayda, davaci taraflar arasinda 01/02/2001 baslangic
tarihli sozlii kira sozlesmesi oldugunu iddia etmis, daval ise kira iliskisine karst ¢ikmamig ancak kira sozlesmesinin
baslangi¢ tarihinin 17/08/2008 oldugunu beyan etmistir. Kural olarak kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihini ispat
yiikii kiraya verene aittir. Davacinn iddia ettigi yillik kira miktarina gore 6100 sayily HMK nin 200.maddesi
geregince sozlesmenin baslangi¢ tarihinin yazili belge ile ispatlanmast gerekir. Iddia edilen yillik kira miktarina
gore tanik dinlenme olanag bulunmadigindan tamik beyanlarinin hiikme esas alinmast dogru degildir. Davaci kira
sozlesmesinin baglangi¢ tarihini ispata yonelik yazili belge ibraz edemedigi gibi davaci tarafindan davalya
gonderilen 28/10/2011 keside tarihli ihtarnamede, sozlii kira iliskisinin 17/08/2008 tarihinde basladigi beyan
edilmistir. Bu durumda kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihinin 17/08/2008 oldugunun kabulii gerekir. Bu nedenle
davanin agildigi 30/10/2015 tarihi itibariyle on yillik uzama siiresi dolmamug oldugundan davanin reddine karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykwi olup bozmayr gerektirir.”,
www.karartek.com.tr (E.T.:10.05.2019).
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gercek ve samimi oldugu iddias1 tanik vb. her tiir delille ispatlanabilir®®. Her bir sona
erme nedenine iliskin ispat hususu yukarida ilgili boliimiin altinda islenmis oldugundan

burada ayrica deginilmemistir.

3.3. KIRALANANIN GERi VERILMESI

3.3.1. Genel Olarak

Kira sdzlesmesinin sona ermesiyle birlikte kiracinin kiralanan konut veya isyerini geri

verme borcu dogar®’

. Geri verme borcunun dogum zamani, sdzlesmenin hangi sebeple
sona erdigine bagli olarak elbette farklilik arz edecektir. Kiraya verenin sdzlesmeyi fesih
yoluyla sona erdirmesi halinde buna yonelik yenilik dogurucu irade beyaninin karsi tarafa
ulasmasiyla sdzlesme sona ereceginden, kiracinin geri verme borcu da o anda dogar®8,
Buna karsilik s6zlesmenin dava yoluyla sona erdirildigi hallerde, s6zlesme mahkeme
karar ile sona ermis olacagindan kiracinin geri verme borcu da mahkeme karari ile

birlikte dogar®®.

Kiralanin geri verilmesi, TBK’nin adi kira s6zlesmesini diizenleyen “Genel Hiikiimler”
kisminda 334 — 335. maddelerde ele alinmistir. Bu hiikiimler, konuya iliskin 6zel bir

diizenleme yapilmadigindan konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerine de uygulanir®2,

3.3.2. Geri Verme Borcunun Kapsam

Kiracinin s6zlesmenin bitiminde kiralanani ne sekilde geri vermesi gerektigine iligkin

ilkeler, TBK’nin 334. maddesinde yer almaktadir.

616 AKYIGIT, s. 208.

617 AKINTURK/ ATES, s. 269; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 314; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 285;
AYDEMIR, s. 106; INCEOGLU, 2, s. 490; YAVUZ, 2015, s. 402.

618 DOGAN, s. 339.

899 DOGAN, s. 340.

620 AYDEMIR, s. 107; GUMUS, Kira, s. 235.
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3.3.2.1. Kiracinin Kiralanan1 Teslim Aldig1 Haliyle Geri Verme Borcu

Kiraci, kiralanan konut veya catili igyerini, sdzlesmenin basinda teslim aldig sekliyle
s6zlesmenin bitiminde kiraya verene geri vermekle yiikiimliidiir®?'. TBK m. 334 hiikmii,
kiralananin teslim alindig1 haliyle geri verilmesini 6ngdrdiigiinden, kiralanan konut veya
isyerinin kiraciya hangi niteliklerle teslim edildiginin belirlenmesi 6nemlidir. Taraflar
sOzlesmeye kiralananin ne sekilde kiraciya teslim edildigine dair not diigmiisler yahut ayr1
bir tutanak tutmuslarsa bu ileride kiralanan teslim edilirken yasanmasi muhtemel

uyusmazliklarin ¢oziimii icin 151k tutacaktir®?,

Taraflar kiralananin ne sekilde teslim edildigine/alindiginda dair yazili bir diizenleme
yapmamislarsa, artik kim ne sekilde kiralananin teslim edildigini iddia ediyorsa iddiasin
ispatla miikelleftir; zira miilga BK’dan farkli olarak TBK’da kiralananin kiraciya iyi bir

halde teslim edildigine dair bir karine ve ispat kolaylig1 da mevcut degildir®%.

Ancak kiralananda, kiraya verenin yazili rizasiyla yapilan®?* yahut kiracinin kusuru
olmaksizin miicbir sebep vb. nedenlerden ortaya cikan degisiklikler®?®, kiracinin
kiralanani teslim aldig1 haliyle geri verme borcunun istisnalarini teskil eder. Kiralananin
teslim alindig1 haliyle geri verme borcunun bir diger istisnasi, kiracinin kiralanandan
sozlesmeye uygun sekilde yararlanmis olmasi sebebiyle meydana gelen eskime ve

bozulmalardir.

3.3.2.2. Kiracinin Sézlesmeye Uygun Kullanimdan Dogan Eskime ve Bozulmalardan

Sorumlu Tutulmamasi

TBK m. 334/1 hiikmii ilk ciimlesi ile kiraciya kiralanani sdzlesmenin basinda teslim

aldig1 haliyle geri verme yiikiimliiliigii getirmisse de, kiralananda kullanmadan dolayi bir

621 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 315; ARAL/ AYRANCI, s. 315; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s.
110; GUNAY, s. 194.

622 INCEOGLU, 2, s. 508; GUMUS, Kira, s. 236; DOGAN, Adi Kira, s. 450.

623 INCEOGLU, 2, 5. 507; AKYIGIT, s. 118; Aksi goriiste EREN, Ozel, s. 389.

624 DOGAN, s. 328; INCEOGLU, 2, s. 512. Kiralananda kiraci tarafindan kiraya verenin rizasi olmadan birtakim
yenilik ve degisiklikler yapilmasmin sonuglart yukarida “7.5.7 ” numarali boliimde incelenmistir.

625 GUMUS, Kira, s. 239; INCEOGLLU, 2, s. 515; DOGAN, Adi Kira, s. 457; TANDOGAN, 2008, S. 186.
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626

yipranma ortaya ¢ikmasi kagiilmazdir®?. Ozellikle de uzun siireli bir kira sézlesmesinde

kiralananin kullanilmaya baslandig: ilk haliyle birebir iadesini istemek hakkaniyetli de
627

degildir®*’. Kald1 ki 6denen kira bedelinin, kiralananin kullanimiyla birlikte normal bir

kullanimdan dogan eskime ve yipranmanin karsilig1 oldugu da diisiiniilebilir®%.

Bu hususlar kanunda da ifadesini bulmus, TBK m. 334/1 hiikmii 2. ciimlesiyle, kiracinin
kiralanan1 sozlesmeye uygun sekilde kullanimindan dogan eskime ve bozulmalardan
sorumlu tutulmayacagi kaidesi getirilmistir. Kiracinin sorumlu tutulmadigi eskime ve
bozulmalar, kiralananin sézlesmede tayin edilen tahsis amacina uygun kullanimindan
dogabilecegi gibi, dogrudan kullanimla ilgili olmaksizin yalnizca zamana bagli olarak da
meydana gelebilir®?, Ornegin kiralanan konutun i¢ boyasinin eskimesi sézlesmeye uygun
ve kullanima bagli bir degisiklik iken, dis cephe boyasinin hava kosullar1 gibi dis etmenler
sebebiyle yipranmasi dogrudan kiracinin kullanimiyla ilgili olmayan zamana bagli olarak

kendiliginden meydana gelen bir degisikliktir®°.

3.3.2.3. Kiracinin Yalnizca S6zlesmeye Aykirt Kullanimdan Dogan Zararlardan

Sorumlu Tutulmasi

TBK m. 334/1 hiikmii kiracinin kiralanani sézlesmeye uygun kullanmasindan dolay1
ortaya ¢ikan eskime ve bozulmalardan sorumlu olmayacagin1 6ngordiigiine gore, kiraci

sozlesmeye aykiri kullanimdan dolayr kiralananda meydana gelecek yipranma ve

626 AYDEMIR, s. 108; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 110; Yarg. 3. HD., E. 2017/3393 — K. 2017/18416,
“6098 sayih TBK.nun 316/1. Maddesi hiikmii uyarinca kiraci kiralanani ozenle kullanmak ve aynt kanunun 334.
Maddesi geregince sézlesme sonunda aldigi hali ile kiralayana teslim etmekle yiikiimlidiir. Kiracimin bu
yitkiimliiliigiiniin ihlali halinde kiraya veren; bu yiizden ugradigi zararin tazminini kiracidan isteyebilir. Ancak
kiraci sézlesme simirlart iginde kiralanandan yararlanmasi sonucu meydana gelen yipranma ve bozulmalardan
sorumlu degildir. O nedenledir ki kiralanandaki hasar ve bozuklugun kotii kullamimdan kaynaplanp
kaynaklanmadigimin  dikkatlice tespiti gerekir. Hasarm hor kullanmadan kaynaplanyp kaynaklanmadig
belirlenirken, kiralananin kullanim stiresi ve sozlesmedeki tahsis ve kullanma amaci goz éniinde bulundurulmadir.
O halde; mahkemece, davali tarafin itirazlarm da karsilayacak sekilde gerektiginde mahallinde yeniden kesif
yapilarak konusunda uzman bilirkisi ya da bilirkisilerden rapor almip, kiralananda olusan hasarin hor
kullanmadan mi yoksa olagan kullamimdan mi kaynaklandigimin tereddiite yer vermeyecek ayrmtili bir sekilde tespit
edilip degerlendirilmesi hor kullanmadan kaynaklanan zarar bedelinden yipranma paylar da diisiilerek hasil
olacak sonuca gére bir karar verilmesi gerekirken eksik arastirma ve inceleme ile yazil sekilde karar verilmesi
dogru goriilmemis, bozmay: gerektirmistir.”’; Aym dogrultuda, Yarg. 3. HD., E. 2017/7839 — K. 2017/18427 ve E.
2017/3105 — K. 2017/15828, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019).

827 YAVUZ, 2015, s. 402.

628 TUNCOMAG, Ozel, s. 716; GUMUS, Kira, s. 238; AYDEMIR, s. 108; INCEOGLU, 2, s. 509.

629 ARPACI, s. 73.

5 DOGAN, s. 332.
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degisikliklerden sorumludur. Bunlar normal kullanimin disinda, sdzlesmeye aykirt veya
0zensiz kullanim nedeniyle meydana gelen yipranma ve degisikliklerdir (TBK m.

334/2)8%¢,

Uygulamada konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerine siklikla konulan ve kiralananin
alindig1 haliyle geri verilmesi i¢in boya ve badanasinin yaptirilarak iadesini dngdren
kayitlar, sdzlesmeye uygun kullanimdan kaynaklanan yipranmalar1 gidermeye yonelik

oldugundan, TBK m. 334/2 hiikmii karsisinda gegersiz kabul edilmelidir®?.

TBK m. 334/2 gerekgesinde de belirtildigi {izere, kiracinin sadece sdzlesmeye aykiri
kullanimdan sorumlu olacagi, bunun disinda bir tazminattan sorumlu tutulmayacag esasi
emredici olarak kabul edilmistir®3,

Ayrica TBK m. 334/2 hiikmii, kiracinin kiralanani sdzlesmeye aykir1 kullanmasindan
kaynaklanan zararlar1i gidermesinin haricinde baskaca bir tazminat o6deyecegini
“Onceden” taahhiit ettigi anlasmalar1 gecerli kabul etmemistir. Maddede gegen “onceden
taahhiit” ifadesinden ne anlagilmasi gerektigi tartisma konusu olup, bir goriise gore bu
ifadeden, daha sdzlesme kurulurken verilen yahut soézlesme kurulduktan sonra fakat
aykir1 kullanimin yol agtig1 zarar dogmadan 6nce verilen taahhiitler anlasilmalidir®®,

Ayrica sOzlesmede ceza kosulu kararlastirilmis olmasi, bu yasaklama kapsaminda

degildir®®.

3.3.3. Geri Verme Borcunun Sekli

Kiraci, sadece kiralanan {izerinde zilyetligi birakmakla, yani kiralanan terk etmekle geri

verme borcunu yerine getirmis sayilmamakta; kiralananin zilyetligini kiraya verene

631 AYDEMIR, s. 108; INCEOGLU, 2, s. 514-515; ARAL/ AYRANCI, s. 315.

832 GUMUS, Kira, s. 238; AYDEMIR, s. 108; EREN, Ozel, s. 391; INCEOGLLU, 2, s. 510-511.

633 ywww.kgm.adalet.gov.tr (E.T.: 10.05.2019); ERZURUMLUOGLU, Sézlesmeler, s. 110; YAVUZ/ ACAR/
OZEN, s. 285; INCEOGLU, 2, s. 510.

634 AKYIGIT, s. 119.

635 AKYIGIT, s. 119; INCEOGLU, 2, s. 511.
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devretmesi gerekmektedir®®®. Bunun bir geregi olarak tasinmaza ait tiim anahtarlarin

kiraya verene yahut yetkili temsilcisine iadesi aranmaktadir®’,

3.3.4. Geri Verme Borcuna Aykirihik

Geri verme borcu kira s6zlesmesinin sona ermesiyle dogacak olup, yukarida agiklandigi
tizere Oncelikle sdzlesmenin bitim tarihinin tespiti dnem arz etmektedir. S6zlesmenin
sona erme tarihi belirlendikten sonra, geri verme borcunun ayni giin mii yoksa sona erme
tarihinin ertesi gliniinde mi yerine getirilmesi gerektigi tartisma konusu olmustur.
Kuskusuz bu hususta bir anlasma veya yerel adet varsa ona bakilir. Yoksa, bir goriise
gore TBK m. 90 uyarinca sézlesmenin bitim tarihinin ertesi giinii is saati iginde
kiralananin geri verilmesi gerekirken®®, —diger bir goriise gore geri verme borcu

sozlesmenin sona erme tarihinde is saati icinde yerine getirilmelidir®®°.

Kiracinin kiralanani fiilen bosaltmasi yeterli olmayip, anahtarlarin1 da teslim etmesi
zorunludur. Kiralananin ve dolayisiyla anahtarlarinin zamaninda geri verildiginin ispat

yiikii kirac1 iizerindedir®®. Ayrica kiracinin geri verme borcunun kapsamina, varsa

536 INCEOGLU, 2, s. 496; DOGAN, s. 337; KIRMIZI, s. 279.

837 AKYIGIT, s. 119; AYDEMIR, s. 107; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 314; EREN, Ozel, s. 389;
INCEOGLU, 2, s. 496; Yarg. 8. HD., E. 2017/4164 — K. 2017/15697, “Kiralanann tahlive edildiginin, kiracinn
kiralanant iade borcunu yerine getirdiginin kabul edilebilmesi i¢in, kiralanann fiilen bosaltilmast yeterli degildir.
Anahtarmn da kiralayana teslim edilmesi gerekir. Davact alacakl, dava dilek¢esinde; tasinmazin anahtarlarinin
kimseye haber verilmeksizin, evin yakiminda nobet tutan nébetgi askerlere birakildigi hususunun dogru oldugu
belirtilmistir. Bu durumda mahkemece davaci alacakliya anahtarlari teslim alma tarihi sorularak bu tarihe kadarki
kira bedellerinden davali bor¢lunun yiikiimlii olacagi degerlendirilip sonucuna gore karar verilmesi gerekirken
eksik inceleme ile yazil sekilde itirazin kaldwrilmasina karar verilmesi dogru degildir. ”, www.Karartek.com.tr (E.T.:
10.05.2019); Yargitay 6. HD., T. 2.3.2015 , E. 2015/12318 - K. 2016/1566, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).
638 GUMUS, Kisa, s. 240; AYDOGDU/KAHVECI, s. 544.

839 INCEOGLU, 2, s. 492; YAVUZ, 2015, s. 410; EREN, Ozel, s. 390; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 316.
640 YAVUZ, 2015, s. 407; Yarg. 8. HD., E. 2017/3937 — K. 2017/13759, “Kiraciumn bildirdigi tahliye tarihinin
kiraya veren tarafindan kabul edilmemesi, bagka bir ifadeyle, tahliye tarihinin taraflar arasinda ¢ekismeli olmast
halinde, kiralananmin fiilen bosaltdigim ve anahtarm teslim edildigini, boylece kira iliskisinin kendisince ileri
stiriilen tarihte hukuken sona erdirildigini kamitlama yiikiimliiliigii, kivaciya aittir. Kirac, kiralanani kendisinin ileri
stirdiigii tarihte tahliye ettigini ispatlayamazsa, verenin bildirdigi tahliye tarihine itibar olunmalidir. Anahtar teslim
edilmedigi siirece kiralananmn kivacimin kullamminda oldugunun kabulii gerekir. Kiralayanin anahtar teslim
almaktan imtina etmesi halinde kiraci anahtart notere teslim etmeli yada mahkemeden tevdii mahalli tayin
ettirmelidir. Olayimizda yukarida anlatildigi sekilde usuliine uygun anahtar teslimi yapilmadigina gore kiralananin
davalmin kullaniminda oldugunun kabulii gerekir. Bu durumda davacinin kira alacagi nedeniyle takip yapmasi ve
dava agmasinda usulsiizliik bulunmamaktadir. Buna gére, Mahkemece isin esast incelenerek sonucuna gore bir
karar vermek gerekirken, yazili gerekceyle davamn reddine karar verilmesi dogru degildir.”; Yarg. 8. HD., E.
2017/4059 — K. 2017/14033, “Kiralanamn tahlive edildiginin (kiracimn kiralanam iade borcunu yerine
getirdiginin) kabul edilebilmesi igin, kiralanammn fiilen bosaltilmast yeterli degildir. Anahtarin da kiralayana teslim
edilmesi gerekir. Kiralayan anahtari almaktan kagimirsa, kiracinin yapmasi gereken, mahkemeden bu yolda tevdi
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kiralananla birlikte kendisine birakilan tiim esyanin (beyaz esya yahut mobilyalar gibi)

iyi bir halde iade edilmesi de dahildir®*.,

Geri verme borcunun zamaninda yerine getirilmemesi kira sézlesmesine aykirilik
olusturdugundan, kusuruyla kiralanan1 ge¢ geri veren kiraci, TBK m. 118 geregi kiraya
verenin gecikmeden kaynaklanan zararlarimi tazmin etmelidir®?. Tazmin edilmesi
gereken bu zararlarin basinda, kiralananin geri verilmesi gereken tarih ile geri verildigi

tarih arasindaki, yani gecikilen donem iginde isleyen kira bedeli tutar1 gelmektedir®,

Kira sézlesmesinin sona ermesi nedeniyle tiglincii kisiyle daha yiiksek bedelli bir Kira
sOzlesmesi imzalanmis ve fakat kiralanan yeni kiraciya teslim edilemedigi i¢in sézlesme
feshedilmisse, kiraya veren sona eren sozlesmedeki kira bedeline ek olarak, bununla
feshedilen sozlesmedeki kira bedeli arasindaki farki da gecikilen donem igin

isteyebilirt#4,

Yukarida aciklandig1 iizere kiract TBK m. 334/2 uyarinca sézlesmeye uygun kullanimdan
dogan eskime ve bozulmalar hari¢ olmak iizere kiralananda meydana gelen zararlari
tazminle ylikiimliidiir. Dolayisiyla kiralanan1 zamaninda teslim etmis olsa dahi, geregi
gibi teslim etmemisse, kusuru olmadigini ispatlamadigi takdirde s6zlesmeye aykiri
kullanimdan dogan zararlardan sorumlulugu mevcuttur®.

Kiralananin s6zlesmeye aykirt kullanim sebebiyle eksiklik, yipranma vb. zararlarla geri
verilmesi halinde kiraya verenin agacagi tazminat davasinda, kiralanandaki eksikligin
niteligine gore insaat mithendisi, mimar, tarim miihendisi gibi alaninda uzman bilirkisi

veya bilirkisi heyeti tayin edilerek kiralanan iizerinde inceleme yaptirilir ve eksikligin

mahalli tayinini isteyip, tayin edilecek yere veya notere anahtart teslim etmek ve durumu kiralayana bildirmektir.
Kiracimin kiralanant iade borcu, ancak bu sekilde, durumun kiralayana bildirildigi tarihte son bulur. Aksi takdirde,
kiracimin, kira parasini ddemek de dahil olmak iizere, sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliikleri devam eder. Daval
kiralanam tahliye ederek anahtart teslim ettigini ileri stirdiigiine gore bu durumu davalimin kanitlamasi gerekir.”,
www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)

841 BAYRAM, Aziz Erman, “Kira Sozlesmesinde Kiracimn Kiralanan Geri Verme Borcu”, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXI, Y. 2017, S. 4 (s.131-181), s. 140; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 316.

642 BAYRAM, s. 154; YAVUZ, 2015, s. 408; EREN, Ozel, s. 391.

64 AYDEMIR, s. 286; YAVUZ, 2015, s. 417; INCEOGLU, 2, s. 502; Yargitay 6. HD., T. 03.06.2014 ve E.
2014/2794 — K. 2014/7241 say1li karar, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).

84 AYDEMIR, s. 288.

845 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 316; INCEOGLU, 2, 5. 515.
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sozlesmeye uygun bir kullanimdan kaynaklanip kaynaklanmadigi konusunda rapor

aldir1lir®4.

Kiraya veren aynm1 zamanda kiralananin maliki ise, kira sozlesmesine dayanan kisisel
nitelikteki geri verme talebinin yaninda miilkiyet hakkindan kaynaklanan ayni nitelikteki
istihkak talebini de ileri siirebilecek olup, kiraya veren birbiriyle yarisan bu haklardan

diledigini tercih edebilir®’,

Kiraciya yoneltilecek geri verme (iade) ve tazminat talepleri, TBK m. 146 uyarinca on

yillik zamanasimi siiresine tabidir®*®

. Kira sézlesmesi sona erip kiracinin geri verme
borcu dogmasina ragmen uzun siire kiralananin geri verilmesinin talep edilmemesi ve
kiracinin da kiralanani kullanmaya devam etmesi halinde, zimnen yeni bir kira sdzlesmesi

kurulmus oldugu kabul edilmektedir®°.

3.3.5. Kiraya Verenin Geri Verme Sirasinda Gozden Gegirme ve Bildirimde

Bulunma Yiikii

3.3.5.1. Genel Olarak

Yukarida “1.4.2.8.” numarali boliimde agiklandigr iizere, kira sozlesmesinin mahiyeti
geregi kiraci kiralanani geri verme borcu altinda olup, kiraya veren de geri verme
sirasinda kiralanani gézden gegirerek tespit ettigi eksiklik ve ayiplar1 kiraciya bildirme
yiikii altindadir (TBK m. 335). Aksi takdirde kiracinin her tiirli sorumluluktan

650

kurtulacag1 da kanunda acikca diizenlenmistir®®. Ote yandan, kiralananin geri verilmesi

esnasinda olagan bir incelemeyle tespit edilemeyecek eksiklik veya ayiplar s6z konusuysa

646 OZKAN, s. 310-311; Yarg. 6. HD., E. 2013/15491 — K. 2014/9022, “O halde mahkemece alnacak bilirkisi
raporu ile tespit edilen hasar ile ilgili olarak hor kullanim ve olagan kullanim nedeniyle olusan zarar ve hasar ayrimmi
yapildiktan sonra kullanim siiresi ile orantili olarak yipranma payinin hesap edilip alacaktan diisiilmesi gerekir.”,
www.karartek.com.tr; Ayni dogrultuda Yarg. 3. HD., E. 2017/9367 — K. 2017/3183, www.karartek.com.tr (Erigim
Tarihleri: 10.05.2019).

847  AYDOGDU/KAHVECI, s. 530; TANDOGAN, 2008, s. 183; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 286;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 314; GUMUS, Kira, s. 235; GUNEL, Tasinmaz Kiralari, s. 130.

848 TANDOGAN, 2008, s. 184-185; FEYZIOGLU, s. 578; DOGAN, Sona Erme, s. 463; YAVUZ, 2015, s. 410;
ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 110; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 316; INCEOGLU, 2, s. 526.

849 BURCUOGLU, Tahliye, s. 92; INCEOGLU, 2, s. 499; GUMUS, Kira, s. 240.

85 UYUMAZ/ AKCAAL, Genel Hiikiimler, s. 321; ARAL/ AYRANCI, s. 315; YAVUZ, 2012, s. 207; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 286; EREN, Ozel, s. 392; KIRMIZI, s. 295; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 315.
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kiracinin sorumlulugu sona ermeyecektir. Kanun koyucu, kiraya verenin olagan bir
incelemeyle belirleyemeyecegi gizli ayiplart tespit eder etmez derhal ve yazili olarak
bildirilmesini 6ngormektedir®?!.

TBK m. 335 ile diizenlenen kiralananin gozden gegirilmesi ve ayiplarin bildirilmesi,
kiraya veren agisindan bir borg degil yiiktiir. Borg niteliginde olmadigi i¢in kiraya veren
ongoriilen bu yiikleri yerine getirmedigi takdirde kendisinden tazminat talebinde
bulunulmasi s6z konusu olamaz; ancak bu halde, yasa gereg8i kiract sorumluluktan

kurtuldugundan kiraya veren de kiractya basvurma hakkindan mahrum kalmis olur®®?,

Anilan madde ile kiraya verene kiralanan1 geri verme sirasinda gozden gecirmek ve

belirledigi ayiplar1 derhal bildirmek olmak tizere iki ayr1 yiik getirilmistir.

3.3.5.2. Kiralanan1 Gézden Gegirme Yiikii

TBK m. 335 hiikmii, kiralananin geri verilmesi sirasinda gozden gegcirilmesinden
bahsetmis oldugundan, gézden gecirme islemi kiralananin fiilen geri verildigi an yahut
geri verilmesinden hemen sonra, gecikmeksizin gerceklestirilmelidir®3. Kiralananin
zamaninda veya ge¢ geri verilmesi de bu bakimdan 6nem arz etmeyip, kiraya veren,
kiralanan kendisinin hakimiyet alanina girdigi, yani gercek anlamda teslim edildigi an
yahut hemen ardindan kiralanam gdzden gecirmelidir®*. Yargitay, TBK m. 335’in
kosullarinin olusabilmesi i¢in kiralananin teslim aninin bilinmesinin sart olduguna

hiikmetmistir®®®,

851 GUMUS, Kisa, s. 241; BAYRAM, s. 161; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 316; ARAL/ AYRANCI, s.
315; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 110; GUNAY, s. 194.

652 GUMUS, Kira, s. 241; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 286; BAYRAM, s. 158.

653 GUMUS, Kira, s. 242; INCEOGLU, 2, s. 518.

654 BAYRAM, s. 159.

85 Yarg. 6.HD., E. 2016/8966 — K. 2016/5870, “Davact dava dilek¢esinde olaylart agiklarken kiralananin
02.08.2013 tarihinde terkedildigini belirterek 07.....2013 tarihinde yaptirdigi tespit dosyasinda belirlenen hor
kullanma tazminatinin tahsilini talep etmektedir. Dosya iceriginden dava konusu kiralananin ne zaman teslim
alindigi anlasilamamaktadir. Bu durumda oncelikle davacidan kiralananmn fiilen teslim edildigi tarih sorularak ve
gerekli arastirmalar yapilarak yasal teslimin ne zaman gergeklestiginin tespit edilmesi sonrasinda ...."nun
335.maddesinin kosullarimn tartisilmast ve sonucuna gore karar verilmesi gerekirken eksik arastirma ve inceleme
ile yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir.” ; Aym dogrultuda, Yarg. 3.HD., E. 2017/ 299 — K. 2017/119,
www.karartek.com.tr (Erisim Tarihleri: 10.05.2019)
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Gozden gegirme ile kastedilen, kiralananda yapilacak olagan bir incelemedir; zira
maddenin {igiincii cimlesinde de “olagan incelemeyle belirlenemeyecek” ayiplardan s6z

656

edilmektedir®™®. Madde metninde kiraya verenin yapmasi gereken bu ayni arastirma

eylemi i¢in hem “gbézden gecirme” hem de “olagan inceleme” olmak tizere iki farkli
kavram kullamldig1 goriilmektedir®®’.

Kiraya verenin gbzden gegirme sonucu bildirme yiikii altinda bulundugu eksiklik ve
ayiplar, madde hiikkmii uyarinca kiracinin sorumlu olduklaridir. Kiracinin sorumlu oldugu
eksiklik ve ayiplar ise yukarida agiklandigi tizere TBK nin 344. maddesi geregi kiracinin
kiralanan1 sozlesmeye aykirt kullanmasindan kaynaklanan eskime ve bozulmalardir.
Kiralananin normal bi¢imde kullanimindan dogan ayiplardan kiracinin sorumlulugu

bulunmadigindan, bunlarm bildirilmesinin m. 335 kapsaminda bir karsilig1 yoktur®%®,

Kiralananin teslimi sirasinda olagan bir incelemeyle belirlenemeyecek bir eksiklik ve
aylp sOz konusu ise aynt madde hiikkmii uyarinca, “kiraya veren bu tiir eksiklikleri ve
ayiplar belirlediginde kiracrya hemen yazili olarak bildirmek zorundadir.” Olagan, yani
genel-ylizeysel bir gozden gecirmeyle belirlenemeyen ayip gizli ayip olup, bu tiirden
ayiplar ortaya ¢iktiginda kiraciya hemen vakit gegirilmeksizin ve yazili olarak bildirimde

bulunuldugu takdirde kiracinin sorumluluktan kurtulmasi séz konusu degildir®®.

3.3.5.3. Ayip ve Eksiklikleri Bildirme Yikii

Kiraya veren TBK m. 335 geregi, hem kiralananin geri verilmesi sirasinda tespit ettigi
hem de olagan incelemeyle belirlenemeyip sonradan ortaya c¢ikan ettigi ayip ve

eksiklikleri kiractya “hemen” ve “yazili olarak” bildirmek zorundadir. Ayip bildiriminin

856 BAYRAM, 5.159; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 287.

857 GUMUS, Kisa, s.241

88 INCEOGLLU, 2, s. 519.

659 EREN, Ozel, s. 392; KIRMIZI, s. 296; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 110; YAVUZ, 2012, s. 208;
INCEOGLU, 2, s. 522.
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“hemen”, yani derhal®® yapilip yapilmadigi somut olaym &zelliklerine bakilarak

degerlendirilmelidir®®:.

Kiractya yapilacak bildirim i¢in 6ngoriilen yazili sekil sart1 bir goriise gore gegerlilik sarti

663

iken®2, diger bir goriise gore ispat seklidir®®®. Adi yazili bildirim yeterli olup, bildirimde

kiralananda belirlenen ayip ve eksikliklerin neler oldugu ayrintili olarak belirtilmeli ve

kiraya veren tarafindan imzalanmalidir®,

Ayip bildirimi imzali mektup, imzali telgraf, faks veya benzeri iletisim araglariyla yahut

665 ispat

giivenli elektronik imzayla olusturulmus metin yoluyla yapilabilecegi gibi
kolaylig1 saglamak icin noter kanaliyla da yapilabilir®®. Yargitay, kiraya verenin
baslattig1 icra takibinin de TBK m.335’de ongoriilen yazili bildirim yerine gececegine

hitkmetmistir®®’.

Kiralanan koétii bir durumda olsa dahi kiraya veren kiralanani bu haliyle teslim almali,
kiracinin sorumluluguna gitmek i¢in siiresinde yazili bildirimde bulunmalidir. Zira teslim
almaktan ka¢inmasi halinde alacaklmin temerriidii hali s6z konusu olur®®. Bu halde
kiralanan teslim alinmadig1 icin kiracinin sorumlu oldugu ayip ve eksiklikler kendisine

makul siirede bildirilmezse, kiraya veren tazminat hakkini yitirebilir®®,

660 GUMUS, Kisa, s. 241; AKYIGIT, s. 121; REMZIi, Mehmet/ AYDIN, Sezer, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Istanbul 20186, s. 170.

861 INCEOGLU, 2, s. 520; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 316; Yarg. 6. HD, E. 2014/12389 — K. 2015/9340,
www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019)

%2 AKYIGIT, s. 121; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 287; DOGAN, s. 319; INCEOGLU, 2, 5. 521.

663 GUMUS, Kira, s. 243-244.

%4 AKYIGIT, s. 121; INCEOGLU, 2, 5. 521.

%5 BAYRAM, s. 163; INCEOGLU, 2, s. 521.

%% AKYIGIT, s. 121; BAYRAM, s. 163.

87 Yarg. 6. HD., E. 2015/5090 — K. 2016/1625, “Mahkemece davact kiraya veren tarafindan davalya yazili
bildirim yapilmadigi gerekgesiyle hasar tazminati talebi reddedilmis ise de, davaci kiraya veren tarafindan
baslatilan 04.04.2014 tarihli takip TBK 335.maddesinde diizenlenen yazili bildirim yerine gecer. Bu durumda
mahkemece sozlesme hiikiimleri uyarinca davacimin talep edebilecegi hasar bedeli incelenerek sonucuna gore
karar verilmesi gerekirken yazili sekilde tazminat talebinin reddine karar verilmesi dogru degildir.”,
www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019).

868 EREN, Ozel, s. 390; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 287.

669 GUMUS, Kira, s. 243. Aksi goriiste INCEOGLU, 2, s. 522.
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Ayip bildiriminin zamaninda ve usuliine uygun bigimde yerine getirilmemesi halinde
kirac1 yasa geregi her tiir sorumluluktan kurtulur; kiraya veren ayip ve/veya eksiklikler

dolayistyla ugradigi zararlarin tazminini kiracidan talep edemez®°.

3.4. YENIDEN KiRALAMA YASAGI

TBK’nin 355. maddesi ile diizenlenen yeniden kiralama yasagi, kiracinin yalnizca
gereksinim nedeniyle tahliyesi ile yeniden insa veya imar amaciyla tahliyesi hallerine
0zgii olarak getirilmis bir diizenleme olup, kiracinin diger nedenlerle tahliyesi TBK m.
355’in maddenin kapsamina girmez. TBK’nin 355. maddesi, miilga GKHK nin 15.

maddesini karsilayan bir maddedir®’?.

TBK m. 355/1 uyarinca kiraya veren, gereksinim sebebiyle kiralananin tahliyesini
sagladiktan sonra hakli bir sebep olmaksizin 3 yil gegmeden kiralanan eski kiracisindan

baskasina kiralayamayacaktir®’?

. Ayn1 yasak, kiralananin yeniden insa veya imar amagh
tahliyesi halinde de gegerlidir. TBK m. 355/2 uyarinca, yeniden inga veya imari sebebiyle
tahliyesi saglanan tasinmazin eski haliyle 3 yi1l gecmedikge kiract disinda bir bagkasina
kiralanmas1 hakli bir sebep olmaksizin miimkiin degildir. Ayrica bu halde, tasinmazi
yeniden insa veya imar1 gergeklestirildikten sonra yeni durumu ve yeni kira bedeli ile
kiralamas1 konusunda kiraciya oncelik hakki taninmistir. Hilkkme gore kiraya veren,
kiraciya yazili bildirimde bulunarak kiralanan1 yeni hali ve yeni kira bedeliyle kiralamak

konusundaki oncelik hakkini ona bildirecek, kiracinin bildirimden itibaren 1 ay i¢inde

SOINCEOGLU, 2, s. 522; GUMUS, Kira, s. 242; Yarg. 3. HD., E. 2017/1647 — K. 2017/4216, “Davaya konu
taginmazin tahliye edildigine dair tutanak bulunmamakla birlikte, davact kiralananin 2012 Yili Kasim ayinda
tahliye edildigini beyan etmektedir. Davali kiraya veren tahliye sonrasi tasinmazdaki hasarlar yoniinden davaci
kiraciya yazil bildivimde bulunmanus, 2014 yilinda tespit talebinde bulunmus ve 13.06.2014 tarihinde actigi is bu
dava dilekgesi ile kiracimin kiralanana ¢esitli sekillerde zarar verdigini belirterek zararmm tazminini istemigtir.
Davact kiraya veren TBK 335 uyarinca kiralanani teslim aldigim bildirdigi 2012 Kasim aymndan hemen sonra
davali kiraciya yazili olarak hasar bildirimde bulunmadigindan, kiract hor kullanma tazminat sorumlulugundan
kurtulmugtur. Mahkemece bu husus dikkate alinarak davact kiraya verenin hasar bedeline yonelik talebinin reddine
karar verilmesi gerekirken yazilhi sekilde karar verilmesi dogru degildir.”; Aynm dogrultuda, Yarg. 6. HD., E.
2015/10297- K. 2016/3797 ve E. 2015/8976 — K. 2016/3508, www.karartek.com.tr (Erisim Tarihleri: 10.05.2019).
671 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 346; ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 125; AKYIGIT, s. 209; YAVUZ,
2012, s. 493.

62 DOGAN, 6098, s. 520; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 377; ERZURUMLUOGLU, Sézlesmeler, s. 125;
ARAL/AYRANCI, s. 328-329; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 347; EREN, Ozel, 5. 418.
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oncelik hakkimi kullanmamasi halinde diledigi kimseyle sézlesme yapabilecektir®’,

Ayrica kiraya verenin taginmazi kiralamak yerine kendisinin kullanmasi halinde, yasada

kiraci i¢in dngoriilen 6ncelik hakkindan bahsedilemez®.

TBK m. 355°de Ongoriilen yeniden kiralama yasaginin, yine ayni maddede istisnasi
olarak gosterilen hakli sebebin mevcut olup olmadigina, somut olayin 6zelliklerine gore
hakim karar verecektir®’®, Yargitay, kiraya verenin disinda gelisen, kiracinin kendisinden
kaynaklanan bir sebeple kiralanani yeniden kiralamasinin olanaksiz olmasi yahut
kiralananin miicbir sebep sonucu kullanilamayacak 6l¢iide zarar gérmesi hallerinde hakli

sebebin varligimi kabul etmektedir®7®,

Kiraya veren gerek gereksinim nedeniyle gerekse yeniden insa ve imar amagh olarak
kiralananin tahliyesini saglamasi halinde, hakli bir sebep olmaksizin yeniden kiralama
yasagina aykiri davrandigi takdirde yine ayn1 maddeye gore eski kiracisina en az son kira
yilindaki 1 yillik kira bedeli tutar1 kadar bir tazminat 6demekle yiikiimlii olur (TBK m.
355/3)%”7. TBK, miilga GKHK’da yeniden kiralama yasagmna aykir1 davranmanin
yaptirimi olarak ongoriilen “alti aydan bir yila kadar hapis ve ii¢ yillik kira bedeli

tutarinca agir para cezas:’'m ise hiikkmiin kapsamina almamistir®’®,

Yargitay miillga GKHK donemindeki igtihatlarinda, yeniden kiralama yasagiin ihlali

halinde yasanin 6ngérdiigii yaptirimlarin uygulanabilmesi i¢in kiralananin mutlaka dava

678 AKYIGIT, s. 211; GUMUS, Kisa, s. 270; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 384; ERZURUMLUOGLU,
Sozlesmeler, s. 126; ARAL/ AYRANCI, s. 328; YAVUZ/ ACAR/ (")ZEN, s. 347; EREN, Ozel, s. 422;
KILICOGLU, Kira, s. 377.

74 DOGAN, s. 146; INCEOGLU, 2, s. 420; BURCUOGLU, Tahliye, s. 472.

67 ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 125; KILICOGLU, Kira, s. 376; YAVUZ, 2012, s. 492. TBK m.
355’te yeniden kiralama yasaginin istisnast olarak gosterilen “hakli sebep” kavrami, miillga GKHK’da “miicbir
sebep” olarak yer almaktaydi.

676 YAVUZ, 2012, s. 495-496. Yarg. 6. HD. E. 2015/7078 — K. 2016/2653, “Yasa maddesinde bahsedilen hakl
sebep, kiracimin kiralanandan tahliyesi saglandiktan sonra ti¢ yu siireyle kiralanam bagkalarina kiraya verme
yasagmmn bir istisnasidir. Mahkemenin hakli sebep olarak kabul ettigi kiralananin orta duvari kaldirilamadigindan
ihtivagta kullanilamamast olgusu kiralayandan kaynaklanan bir sebep olup, kiracmin kiralananmi yeniden
kiralamasina engel teskil etmez. Kiracidan kaynaklanan bir sebeple kiracumn tekrar kiralamasinin olanaksiz hale
gelmesi veya tagimmazin miichbir sebep sonucu kullanilamayacak derecede zarar gormesi durumunda T.B.K.nin
355. maddesinin kasteddigi anlamda bir hakli sebep bulundugu kabul edilmelidir..”, www.Karartek.com.tr (E.T.:
10.05.2019).

677 ARAL/ AYRANCI, s. 329; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 377, 384; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 348;
KOC, s. 33; EREN, Ozel, s. 418, 422; KILICOGLU, Kira, s. 377.

678 ERZURUMLUOGLU, Sozlesmeler, s. 126; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 348; AKYIGiT, s. 216;
INCEOGLU, 2, 5. 402; YAVUZ, 2012, 5. 493.
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sonrasinda yahut icra takibi iizerine cebri icra yoluyla bosaltilmasi sartin1 aramaktaydi®’®,
Yargitay’in 6098 sayili TBK doneminde de ayn1 goriisii muhafaza ettigi ve kiraya verenin
tazminat 6demekle yiikiimli tutulmasi i¢in eski kiracisini cebri icra yoluyla tahliye

680 Ogretide Yargitay’m bu yaklasimi

ettirmis olmasimmi aradigr goriilmektedir
elestirilmektedir. Gergekten de uygulamada kiracilarin ¢ogu zaman dava agilmasindan
cekinerek yahut davadan tahliye sonucunun ¢ikmasi iizerine cebri icrayr beklemeden
kiralanan1 bosaltmalar1 dikkate alindiginda, kiraya verenin yaptig1 yazili bildirim iizerine
kiracinin kiralanan1 bosaltmasi halinde de TBK m. 355/3 yaptirnminin uygulanmasi

gerekir®8?,

679 Yarg. 6. HD., T. 20.03.2003, E. 2002/11390 — K. 2003/3230, www.kazanci.com (E.T.: 10.05.2019).

%0 Yarg. 6. HD., E. 2015/6530 - K. 2015/10458, “Dava 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 355. maddesi
geregince agilan tazminat davasidir. Belirtilen yasa hiikmiine gove kiraya veren ihtiyag sebebiyle kiralananin
bosaltilmasim sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanam ii¢ yil ge¢medikce eski kiracisindan baskasina
kiralayamayacag: diizenlenmis olup benzer diizenleme miilga 6570 sayili yasamin 15. Maddesinde de
bulunmaktadir. Yasa ile kiralananin tahliyesi icin dava agilmasi ve tahliye davasinda verilecek olan kiralanann
tahliyesine dair hiikmiin ilamh icra yolu ile infazi sonucunda kiralananin tahliye edilmesi hali ongoriilmiistiir.
Eldeki davada davaci, davali tarafindan gonderilen ve kiralanamin konut ihtiyact nedeni ile tahliyesi istegini iceren
ihtarname iizerine herhangi bir mahkeme karari ve icra iglemi olmadan, tasinmazi kendi rizastyla tahliye etmistir.
Bu nedenle kosullar: olusmayan maddi tazminat isteminin reddi gerekirken, yazili sekilde kismen kabuliine karar
verilmesi dogru goriilmediginden hiikmiin bu sebeple bozulmas: gerekmistir.”; Aym dogrultuda, Yarg. 3. HD., E.
2017/3589 — K. 2017/12111, www.karartek.com.tr (E.T.: 10.05.2019).

%1 DOGAN, 6098, s. 521; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 377; AKYIGIT, s. 214, 218; INCEOGLU, 2, s.
402-403; Miilga 6570 sayilh GKHK 'nin yiiriirlitkte oldugu dsnemde aym: gériiste TANDOGAN, 2008, s. 266-267.
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SONUC

Konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunun Ikinci
Kismimin Dordiincii Bolimii’nii olusturan ve kullandirma borcu doguran soézlesme
tiplerinden olan kira s6zlesmelerinin bir ¢esidi olarak 339 — 356. maddeler arasinda ele
alinmistir. Kanun koyucu, kiralananin bulundugu yer bakimindan herhangi bir ayrim
yapmaksizin tiim konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerini kanun kapsamina almais, ayrica
konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin, bu kiralarla birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esyalar hakkinda da uygulanacagi esasini getirmistir. Diger taraftan gegici
kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireli kiralanmalar1 konut ve
catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulama alani1 disinda tutularak miilga

GKHK’da bulunmayan yeni bir diizenleme ihdas edilmistir.

818 sayili miilga Borglar Kanunu déneminde ise konut ve catili igyeri kiralarina karsilik
gelen tasinmaz kiralari, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun ile
diizenlenmis bir alandi. 6098 sayil1 TBK, miilga BK dénemindeki bu ayr1 ve 6zel kanun
uygulamasina son vermis, konut ve catili igyeri kira sézlesmelerini kendi biinyesine

almstir.

TBK, 6570 sayili miilga GKHK’nin pek c¢ok hiikmiinii muhafaza ettigi gibi, miilga
Kanuna hakim olan kiraciy1 koruma diisiincesini de stirdiirmiistiir. Bu diisiince 6zellikle,
s6zlesmenin sona erdirilmesine yonelik hiikiimlerde kendisini gdstermektedir. Oyle ki
Kiraci, kira sdzlesmesinin sona ermesine en az 15 giin kala sozlesmeyi sonlandirma
iradesini bildirmedigi takdirde s6zlesme kendiliginden 1 yil uzamis sayilmaktadir.
Kiracinin sahip oldugu ve sézlesmeyi hicbir sebep gostermeden yalnizca s6zlesmedeki
slirenin bitimine dayanarak sona erdirme imkani kiraya verene taninmamistir. Kiraya
verenin baskaca bir sebep gostermeden sézlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in oldukc¢a uzun
bir siire gecmis olmasi gerekir. Bu siire belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde s6zlesmenin
basindan itibaren 10 yil iken, belirli siireli s6zlesmelerde kararlastirilan kira siiresine
ilaveten 10 yillik uzama siiresidir. Belirtilen 10 yillik siirelerin dolmasiyla gelen

sozlesmeyi sona erdirme imkani, miilga GKHK’da yer almayan yeni bir diizenlemedir.
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Kiraya verenin konut ve catili igyeri kira sozlesmesini sona erdirme hakki, yalnizca
bahsedilen 10 yillik siireyle sinirli degildir. TBK’da, kiraya verene sozlesmeyi sona
erdirme imkani taniyan pek ¢ok hiikiim mevcuttur. Bu hiikiimleri gesitli sekillerde
siniflandirmak miimkiindiir. Calismamizda ise, kiraya verenin konut ve catili igyeri kira
sozlesmelerini sona erdirme nedenlerini igeren TBK hiikiimleri ii¢ kategoride ele
almmuistir. Bunlardan ilki, ikale anlagsmasi ve irade bozuklugu halleri gibi, TBK’da genel
olarak bir s6zlesmenin sona ermesine yol agan nedenleri diizenleyen hiikiimlerdir. Ilgili
hiikiimlerde ©Ongoriilen sartlar mevcut oldugu takdirde kiraya veren, bu nedenlere

dayanarak konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmesini sona erdirebilir.

Ikinci olarak kiraya veren, kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimlerde yer alan sona erme
nedenlerinden konut ve c¢atili igyeri kiralarinda uygulanabilecek olanlara dayanarak da
sozlesmeyi sona erdirebilir. Bu nedenler; kiraya veren agisindan s6zlesmenin devamini
cekilmez kilan 6nemli sebep veya sebeplerin varligi, kiracinin iflas etmesi, kira bedelinin
veya yan giderlerlerin 6denmemesi ile kiralananin sézlesmeye aykirt kullanilmasidir.
Sayilan tiim bu hallerde kosullarin ger¢eklesmesi halinde kiraya veren sozlesmeyi fesih

yoluyla sona erdirdiginden, ayrica dava agmasina gerek bulunmamaktadir.

Uciincii ve son olarak kiraya veren, konut ve catili isyeri kira sozlesmesine 6zgii
nedenlerle sdzlesmeyi sona erdirebilir. TBK’da bu nedenler, “bildirim yoluyla” ve “dava
yoluyla” olmak iizere ikiye ayrilarak diizenlenmistir. S6zlesmenin bildirim yoluyla sona
erdirilmesi, yukarida bahsedildigi {izere belirsiz siireli sozlesmelerde 10 yilin, belirli
stireli sozlesmelerde ise 10 yillik uzama siiresinin dolmasiyla kiraya verene taninmais bir
hak olup, s6zlesmeyi sona erdirmek isteyen kiraya verenin siirenin dolmasi disinda ayrica
bir neden ileri siirmesine gerek bulunmamaktadir. S6zlesmenin TBK’da sinirli olarak
gosterilen nedenlere dayanilarak dava yoluyla sona erdirilmesi iginse, buraya kadar
sayilan sona erme sebeplerinden farkli olarak, kiraya verenin dava agmasi mechuridir.
Zira diger hallerde s6zlesme dava dis1 olarak sona ermisken, dava yoluyla sona erme
altinda sayilan sebeplerden herhangi birine dayanarak s6zlesmeyi sona erdirmek isteyen

kiraya verenin, madde basliginda belirtildigi tizere dava agmasi1 mecburidir.

Konut veya ¢atili igyeri kira sdzlesmesinin dava digi olarak bildirim yoluyla sona

ermesine ragmen, kiracinin kiralanani teslim etmemis olmasi miimkiindiir. Bu halde
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kiraya verenin, soOzlesmenin sona erdiginin tespiti ve kiralananin  geri
verilmesi/bosaltilmasi/tahliyesi talebiyle dava agmasi gerekir. Kiraya verenin konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerine 6zgli dava yoluyla sona erme nedenlerine dayanarak
sozlesmeyi sona erdirmek istemesi halinde ise, ac¢tigi davanin kabul edilmesiyle
sozlesmenin sona ermesine Ve kiralananin tahliyesine hiikkmedilir. Uygulamada,
genellikle her iki dava da tahliye talebi igermesi nedeniyle tahliye davasi olarak anilmakta
ise de, mahkemece verilen kararlarin nitelik bakimindan farkli oldugu géz ardi
edilmemelidir. Zira s6zlesmenin dava disi olarak sona ermesi halinde acilan davada
mahkemece verilen davay1 kabul karari tespit; sozlesmenin sona erdirilmesi igin agilan

davada verilen kabul karar1 ise yenilik dogurucu niteliktedir.

Sonug olarak kiraya verenin konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmesini sona erdirme hakki,
kiraci tarafa nazaran oldukga siki sartlara baglidir. Cok cesitli sebeplerle s6zlesmeyi sona
erdirme istegi tastyan kiraya veren ya on yil/on yillik uzama siiresi kadar bekleyecek ya
da sartlar1 varsa TBK’nin genel ilkelerine veya genel olarak kira sézlesmesini sona
erdiren nedenlere yahut konut ve catili isyeri kira sozlesmesine 6zgii sona erme
nedenlerine dayanarak, bu hiikiimlerde yer alan bildirim siirelerine, diger sekli ve esasi

sartlara uyarak sdzlesmeye son verebilecektir.

Ayrica igyeri kiralarinda TBK’nmin kimi hiikiimlerinin uygulanmasinin, 01/07/2020
tarthine kadar ertelenmis bulunduguna dikkat edilmelidir. TBK’nin Resmi Gazete’de
yayimlanmasindan kisa bir siire sonra ¢ikarilan 6217 sayili Kanun’un gegici 2. maddesi
ile tacirlerin ve tiizel kisilerin kiraci sifatiyla akdettigi isyeri kira sézlesmelerinde,
TBK’nin 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincli maddelerinin yiirtirligiiniin,
TBK’nin yiriirliikk tarthi olan 01/07/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle
uygulanmayacagi, onun yerine kira soézlesmesinde bu maddelerde belirtilmis olan
konulara iligkin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimlerinin
uygulanacagi, sozlesmede de hiikiim yoksa miilga Borg¢lar Kanunu hiikiimlerinin
uygulanacagl ongorilmiistiir. Bu sebeple isyeri kiralariyla ilgili getirilen bu gecici
diizenlemeyi her somut olayda g6z Oniine almak ve konunun yiiriirliigii ertelenen
maddelerle ilgisi olup olmadigini tespit edip ona gore degerlendirme yapmak

gerekmektedir.
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Tarih: 05/08/2019

Tez Baghgt : 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren
Tarafindan Sona Erdirilmesi

Yukarida baghgi gbsterilen tez galigmamm a) Kapak sayfasi, b) Girlg, ¢) Ana béliimler ve d) Sonug kisimlarindan
olugan toplam 160 sayfahk kismna iligkin, 17/07/2019 tarihinde gahsim/tez danismanim tarafindan Turnitin adh
intihal tespit programindan asagida isaretlenmis filtrelemeler uygulanarak almmig olan orijinallik raporuna gore,
tezimin benzerlik oran % 26 ‘dir.

Uygulanan filtrelemeler:
1- Kabul/Onay ve Bildirim sayfalari harig
2- Kaynakga harig
3- [] Almtilar harig
4- [} Ahntilar dahil
5. []5 kelimeden daha az ortiisme igeren metin kisimlar1 harig

Hacettepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisit Tez Calismas Orijinallik Raporu Almmasi ve Kullanilmas: Uygulama
Esaslar’m inceledim ve bu Uygulama Esaslar’nda belirtilen azami benzerlik oranlarma gére tez galismamin herhangi
bir intihal igermedigini; aksinin tespit edilecegi muhtemel durunda dogabilecek her tiirlii hukuki sorumlulugu kabul

ettifimi ve yukarida vermis oldugum bilgilerin dogru oldugunu beyan ederim.
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taramas, sistem-model gelistirme ¢alismalart) niteliginde degildir.
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