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YAYIMLAMA VE FiKRi MULKIYET HAKLARI BEYANI

Enstitii tarafindan onaylanan lisansiistii tezimin/raporumun tamamini veya herhangi bir kismini, basili
(kagit) ve elektronik formatta arsivleme ve asagida verilen kosullarla kullanima agma iznini Hacettepe
Universitesine verdigimi bildiririm. Bu izinle Universiteye verilen kullanim haklar1 disindaki tiim fikri
miilkiyet haklarim bende kalacak, tezimin tamaminin ya da bir béliimiiniin gelecekteki caligmalarda
(makale, kitap, lisans ve patent vb.) kullanim haklar1 bana ait olacaktir.

Tezin kendi orijinal ¢aligmam oldugunu, baskalarmin haklarini 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 metinlerin yazili izin almarak kullandigimi ve istenildiginde suretlerini
Universiteye teslim etmeyi taahhiit ederim.

Yiksekogretim Kurulu tarafindan yayimnlanan “Lisansiistii Tezlerin Elektronik Ortamda Toplanmast,
Diizenlenmesi ve Erigsime Acilmasina Iliskin Yonerge” kapsaminda tezim asagida belirtilen kosullar
haricince YOK Ulusal Tez Merkezi / H.U. Kiitiiphaneleri Acik Erisim Sisteminde erisime agilir.

o  Enstitii/ Fakiilte yonetim kurulu karart ile tezimin erisime agilmasi mezuniyet tarihimden
itibaren 2 yil ertelenmistir. (V

o Enstiti / Fakiilte yonetim kurulunun gerekceli karari ile tezimin erisime agilmasi
mezuniyet tarihimden itibaren ... ay ertelenmistir. ®

o Tezimle ilgili gizlilik karar1 verilmistir.

[imza]
[Yildiray CIVGIN]

Y“Lisansiistii Tezlerin Elektronik Ortamda Toplanmast, Diizenlenmesi ve Erisime Agilmaswna Iliskin Yonerge”

(1) Madde 6. 1. Lisansiistii tezle ilgili patent basvurusu yapilmast veya patent alma siirecinin devam etmesi durumunda, tez
danismaninin onerisi ve enstitii anabilim dalinin uygun goriisii tizerine enstitii veya fakiilte yonetim kurulu iki yil siire
ile tezin erigime a¢ilmasinin ertelenmesine karar verebilir.

(2) Madde 6. 2. Yeni teknik, materyal ve metotlarin kullanildigi, heniiz makaleye déniismemis veya patent gibi yontemlerle
korunmamig ve internetten paylasiimasi durumunda 3. sahislara veya kurumlara haksiz kazang imkan olusturabilecek
bilgi ve bulgulari igeren tezler hakkinda tez danigmaninin onerisi ve enstitii anabilim dalinin uygun goriisii tizerine enstitii
veya fakiilte yonetim kurulunun gerekgeli karar ile alti ay1 asmamak iizere tezin erisime agilmasi engellenebilir.

(3) Madde 7. 1. Ulusal ¢ikarlart veya giivenligi ilgilendiren, emniyet, istihbarat, savunma ve giivenlik, saglik vb. konulara
iliskin lisansiistii tezlerle ilgili gizlilik karari, tezin yapuldigr kurum tarafindan verilir *. Kurum ve kuruluslarla yapilan
isbirligi protokolii ¢ergevesinde hazirlanan lisansiistii tezlere iligkin gizlilik karart ise, ilgili kurum ve kurulusun onerisi
ile enstitii veya fakiiltenin uygun goriisii iizerine iiniversite yonetim kurulu tarafindan verilir. Gizlilik karari verilen tezler
Yiiksekogretim Kuruluna bildirilir.

Madde 7.2. Gizlilik karar verilen tezler gizlilik siiresince enstitii veya fakiilte tarafindan gizlilik kurallar: ¢ercevesinde
muhafaza edilir, gizlilik kararimin kaldirilmast halinde Tez Otomasyon Sistemine yiiklenir

* Tez damigmaninin onerisi ve enstitii anabilim dalintn uygun goriisii iizerine enstitii veya fakiilte yonetim kurulu
tarafindan karar verilir.
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OZET

CIVGIN, Yildiray. Konut Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi, Yiksek
Lisans Tezi, Ankara, 2025.

Calismamiz, Tirk Hukukunda 6zel sekilde diizenlenen konut kira sézlesmesine ve bu sézlesmenin kiraya
veren tarafindan ne sekilde sonlandirilabilecegine iliskindir. Ozellikle iilkemizde yasanan ekonomik
sorunlar ve kanunkoyucunun konut kira sdzlesmesine iligskin yapmis oldugu gegici diizenlemeler sonucunda
konut kira sdzlesmelerinin taraflar1 arasinda sorunlar ortaya ¢ikmistir. Ozellikle kiraya verenler, konut kira
sozlesmesine iligkin diizenlemeler nedeniyle kira szlesmelerini sona erdirme egiliminde bulunmuslardir.
Bu da iilkemizde bir barinma sorununa neden olmustur. Dolayisiyla 6zellikle kiraya verenlerin, konut kira
sozlesmesine iligkin 6zel hiikiimler 1s18inda sozlesmeyi nasil sonlandirabilecegini incelemek
gerekmektedir. Caligmada bu dogrultuda ne gibi sonuglar ortaya ¢ikacagma iliskin de agiklamalarda

bulunulmustur.

Anahtar Sozciikler

Konut Kira Sézlesmesi, Kiraya Veren, Kira S6zlesmesini Sona Erdirme



ABSTRACT

CIVGIN, Yildiray. Termination of a Residential Lease Agreement by the Lessor, Master’s Thesis,
Ankara, 2025.

Our study is about the residential lease agreement, which is specially regulated in Turkish Law, and how
this agreement can be terminated by the lessor. Due to the economic difficulties experienced in our country
and the temporary regulations introduced by the legislator regarding residential lease agreements, various
disputes have arisen between the parties to such agreements. In particular, lessors have tended to terminate
residential lease agreements due to these regulatory changes. This situation has contributed to a housing
crisis in the country. Therefore, it is necessary to examine how lessors can lawfully terminate a residential
lease agreement in light of the specific legal provisions governing such contracts. This study also provides

an analysis of the potential legal consequences that may arise in this regard.

Keywords

Residential lease agreement, lessor, termination of residential lease agreement.
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GIRIS

Ulkemizde ve diinyada yasanan pandemi sonrasinda, 6zellikle Tiirkiye’nin icinde
bulundugu ekonomik zorluklarla birlikte konut kiralarinda kiracilar ile kiraya verenler
arasinda ¢ok ciddi uyusmazliklar yasanmaya baslamistir.

Konut kira bedellerindeki ¢ok hizli artis, konut kira sozlesmelerine 6zgii emredici
diizenlemelere uyulmasi konusunda sorunlar ¢ikarmistir. Ayn1 zamanda Tiirkiye’de ciddi
bir barinma sorunu da yasanmistir. Bu sorun hala devam etmektedir. Ekonomik
sikintilarin sonucu olarak iilkemizde 6zellikle konut kira s6zlesmesinin tarafi olan kiraci
ve kiraya veren taraflar arasinda c¢ok fazla uyusmazliklar ortaya ¢ikmistir. Hatta bu
uyusmazliklar sonucunda Oliimle bile sonuglanan catismalar ya da kavgalar da
yasanmigtir.

Konut kira sézlesmelerinde kira artis oraninin gegici olarak %25 ile sinirhi tutuldugu
donemde yasanan sorunlar konut kira s6zlesmesinin taraflarin1 birgok kez kars1 karsiya
getirmistir.

Giliniimiizde de konut kirasinin bedellerine ve konut kira sozlesmesi hiikiimlerinin
uygulanmasina yonelik tartismalar ve taraflar arasinda ihtilaflar artarak devam
etmektedir. Bu nedenlerle bu ¢aligmamizda, konut kira sézlesmelerinde kiraya veren
tarafin, s6zlesmeyi nasil sonlandirabilecegine iliskin agiklamalar yapmak, buna iliskin
yarg1 kararlarint derlemek ve 6gretideki tartismalara yer vermek amaglanmaistir.

Calismada oncelikle kira sézlesmesi, bununla birlikte konut kira s6zlesmesi ve konut
kavrami ile konut kira sozlesmesinin taraflar ile bu taraflarin borglarina iliskin
agiklamalara yer verilmistir. Ikinci béliimde ise kiraya verenin, konut kira sézlesmesini
hangi yasal yollarla sonlandirabilecegine deginilmistir. Ugiincii boliimde ise kira
sO0zlesmesinin sona erdirilmesinin sonuglarina, buna bagl olarak acilacak davalara ya da
yiiriitiilmesi gereken arabuluculuk siirecine deginilmistir.



1. BOLUM
GENEL OLARAK KONUT KiRA SOZLESMESI

1.1. KONUT KiRA SOZLESMESININ TANIMI, HUKUKIi NiTELiGi VE
SURESI

1.1.1. Konut Kira Sozlesmesinin Tiirk Bor¢lar Kanunu Sistematigi
Icerisindeki Yeri

Kira sozlesmesi, genel itibartyla 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda (TBK) “Kira
So6zlesmesi” baslikli dordiincii boliimde, 299. ve 378. maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Bu maddeler kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimleri icermektedir Konut ve ¢atili igyeri
kira sézlesmesi ise bu maddeler arasinda bulunan “Konut ve Catil Isyeri Kiralar1” baslikli
ikinci ayrimda, 339. ve 356. maddeler arasinda diizenlenmistir.

TBK’da konut ve c¢atili igyeri kira sozlesmesi ile tiirlin kira sdzlesmesi ayrica
diizenlenmistir. Burada 6zel hiikiim bulunmayan hallerde, “genel hiikiimler” baslig1
altinda diizenlenen adi kira sdzlesmesine iliskin hiikiimleri uygulanacaktir®.

Tirk Borg¢lar Kanunu’nda kira sozlesmelerine iliskin bazi1 hiikiimler emredici
niteliktedir?. Bunun nedeni s6zlesmenin taraflarindan olan kiracinin korunmasidir®.

Kira hukukunda bulunan emredici hiikiimler ikiye ayrilabilir. Bunlardan bazilar1 mutlak
emredici nitelikte olup taraflarca aksi kararlastirilamayacak hiikiimlerdir. Bazilar1 ise
nispi emredici nitelikte olup sdzlesmenin zayif tarafi olarak goriilen kiracinin aleyhine
degisiklik yapilamayacak hiikiimlerdir®.

Mutlak emredici hiikiimler, kira hukukuna iliskin hiikiimlerde acik¢a hiikiimlerin aksinin
kararlastirilamayacag seklinde diizenlemelerle belirtilmistir.> Nispi emredici hiikiimlere
ise 0zellikle konut kiras1 sdzlesmesinin diizenlendigi hiikiimlerde bulunan siirelerin kiraci
aleyhine degistirilemeyecek olmas1 6rnek gosterilebilir.

Buna karsilik, 6zellikle ¢alismamiz konusunda dava sarti haline getirilen, alternatif
uyusmazlik yontemlerinden biri olan arabuluculukta nispi emredici hiikiimlere ve

! Dogan, Murat, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Konut ve Catili Isyeri Kiralarmma Iiskin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi (Degerlendirme), Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar: Dergisi, Ozel Say1, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 2011, s. 505.

2 Kanik, Hikmet, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, 5. Baski, 2024, s. 46.

8 Kanik, s. 46.

4 Kanik, s. 47.

% Kiligoglu, Mustafa, Kira Hukukundan Dogan Tahliye Tespit Uyarlama Tazminat ve Alacak Davalart,
Giincellestirilmis ve Genisletilmis 6. Baski, Platon Hukuk Yayinlari, 2024, s. 3.



kiracinin aleyhine aykir1 olacak sekilde de anlagsma saglanabilir®. Ornek vermek gerekirse
yukarida da degindigimiz gibi yasal artisin lizerinde kira bedeli tespit edilmesinde ve
taraflarin (kiract da dahil olmak {izere) irade sakatligi hali bulunmadan bu konuda
arabuluculuk siirecinde riza gostermesi ve anlagmasi halinde taraflarin kabul ettigi artig
orant gecerli olacaktir. Buna karsilik taraflar kira bedeli artisinda anlasamadiginda
mahkemece belirlenecek yeni kira bedeli nispi emredici hiikiimlere gore belirlenmelidir’.

1982 Anayasasi’nda diizenlenen sosyal devlet ilkesi (m. 2) geregince konut kira
sozlesmelerinin zayif tarafi olarak goriilen kiracinin yasal diizenlemelerde korunmasi
gerektigi goriisii ortaya ¢ikmistir®. Buna sebep ise anayasal diizeyde korunan haklardan
biri olan barinma hakki gosterilmektedir. Kiracinin korunmasi ilkesi sadece TBK
déneminde degil, 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu doneminde de uygulanmastir.

TBK m. 343’te kiracinin korunmasina iliskin énemli bir hiikiim bulunmaktadir. Bu hiikme
gore diizenlenecek olan kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda kiraci
aleyhine degisiklik yapilamaz. Bu hiikiimden kira sozlesmelerinde kiraci lehine kural
olarak degisiklik yapilabilecegi anlasiimaktadir.

1.1.2. Tanimi

1.1.2.1. Konut Kavrami

Konut ve c¢atili isyerleri kiralari, kanunda biiylik oranda ortak hiikiimler ile
diizenlenmistir. Calismamiz konut kiralar ile sinirlandirildigindan oncelikle “konut”
kavraminin tanimlanmasi gerekmektedir.

Konut kavrami, Tiirk Dil Kurumu tarafindan insanlarin i¢inde yasadiklari ev, apartman
vb. yer; mesken, ikametgah olarak tanmimlanmustir®. Bu tanima gére konut, kisilerin
barinma ihtiyaglarini karsilamak i¢in kullandiklar1 meskeni ifade eder.

Ogretide konut kavramu incelenirken birtakim unsurlara yer verilmistir. Bunlardan
birincisi konutun kisilerin uyku ihtiyacim giderdigi yer olmasidir.® Diger bir unsur da
konutun kisiye ¢evresel etkilerden asgari diizeyde koruma saglamasidir?.

Konut kavrami ile ilgili sorunlardan birisi konutun, tasinmaz olmak zorunda olup
olmamasidir. TBK’da konutun tasinmaz olmas1 gerektigine iliskin belirleme
bulunmamaktadir. Bir goriise gore kanunda agikca belirtilmese de konutun iistii kapali
olmas1 gerekir; c¢atis1 olmayan yerin konut olamayacagi, TBK m. 339/I, c.2’de gecici
kullanima 06zgiilenmis tasinmazlardan bahsedildigi i¢in konutun tasinmaz olmasi

6 Kanik, s. 47.

7 Kanik, s. 48.

8 Kanik, s. 45.

% Sozluk.gov.tr, e.t. 07.11.2024

10 Giimiis, M. Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt-1, 3. Bas1, 2013, s. 229.

1 Oztiirk, Mehmet, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Halleri, D.E.U. Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C. 19, Ozel Say1, 2017, s. 1551.



gerektigi belirtilmektedir'?>. Ote yandan, aksi goriis, konut kavraminin sartlarmin
saglanmasi i¢in uyku ihtiyacinin giderilmesi ve asgari diizeyde glivenligin saglanmasinin
yeterli oldugunu, bu sartlar saglandiginda yapilacak s6zlesmenin konut kira s6zlesmesi
olmasi gerektigini savunmaktadir’®, Ozellikle prefabrik yapilar, baraka, konteynir gibi
yapilarin konut amaciyla kullanilmasina iliskin kira soézlesmelerinin konut kira
sozlesmesi olarak nitelendirilmesi gerektigi belirtilmistir'*.

Yargitay ise bir kararinda kiralanan yerin konut olarak kabul edilebilmesi i¢in musakkaf
(tstl ortiilii, ¢atill) olmas1 gerektigini; {istii Ortlilii olmayan yapilarin konut kiralaria
iliskin 6zel hiikiimlere degil, kira sd6zlesmesinin genel hiikiimlerine tabi olmas1 gerektigi
belirtmigtir'®.

Bu noktada 6zellikle lilkemizde de son zamanlarda kullanim1 yayginlasan tiny house’lara
da deginmek gerekmektedir. 7iny house’larin kira soézlesmesine konu olmasi
muhtemeldir. Boyle bir durumda s6zlesmeye konu olan tiny house'un konut olup
olmayacagi konusunun degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu calismamizda tiny house’lar incelenirken, kavramin Tiirkceye cevirisi yapilmamistir.
Her ne kadar bu kavram, Tiirk¢eye “kii¢iik ev” olarak g¢evrilebilecegi diisiiniilse de her
kiiciik evin tiny house’a karsilik gelmedigi kanaatindeyiz'®.

Tiny House’lar, tim Diinyada oldugu gibi ililkemizde de giderek yayginlasmaktadir.
Bunun sonucunda da iilkemizde, tiny house’larin konut ihtiyacin1 gidermek i¢in bireyler
tarafindan kullanimimin yayginlastigini sdylemek miimkiindiir. Ancak tiny house’lara
iliskin {ilkemizde dogrudan yasal diizenleme bulunmamaktadir. Tam olarak uygun bir
niteleme olmasa da yasal diizenleme bulunmamasi nedeniyle tiny house’larin 2918 sy.
Karayollar1 Trafik Kanununun (KTK) 3. maddesi uyarinca “romork” olarak kabul
edilmesi gerektigi belirtilmektedir'’. Bu madde hiikmiine gore motorlu bir arac ile
cekilen, insan veya ylik tasimak i¢in tiretilmis motorsuz tasitlara rémork denilmektedir.
Ancak, bu tanim tam olarak ftiny house’lar1 kapsamamaktadir. Nitekim tiny house’lar
bireylerin siireklilik arz edecek sekilde giinliik ihtiyaglarim1 ve barinmalarim
karsilayabilmektedir. Dolayisiyla mutlaka insan ya da yiik ¢ekmek zorunda degildir.

Tiny house’lar tekerlekli olabilecegi gibi tekerleksiz de olabilmektedir. Dolayisiyla tiny
house’lar icin, Ozellikle siireklilik arz eden kullanimi yayginlagsmasi sonucunda 6zel bir

2 {pek, Eyiip, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye
Sebeplerine Iliskin Getirilen Yenilikler, TBB Dergisi, S. 102, 2012, s. 61.

18 Inceoglu, Murat, Kira Hukuku, Cilt 2, On iki Levha Yaymcilik, 2014, s. 11.

 Inceoglu, s. 12.

15Y3HD, 2017/6095 E. 2017/12952 K., corpus.com.tr, e.t. 07.11.2024

16 Bag, Seda / Kozanoglu, Gonca / Bas, Sezgin, Hukuki Boyutlariyla Tiny House, Adalet Dergisi, 2023/2,
S. 71, s. 1000.

17 Bas / Kozanoglu / Bas, s. 1007.



diizenleme gerektigi belirtilmektedir'®. Bizce de 6zel diizenleme yapilmasi yerinde
olacaktir.

Tiny house’larin glinlimiizde insanlarin hem barinma hem de diger giinliik ihtiyaglarini
kargilama kapasitelerinin oldugu goriilmektedir. Bu durumda, her ne kadar Tiirk
Hukukunda tiny house’lar hakkinda yasal bir diizenleme bulunmasa da o&zellikle
insanlarin barinma ve giinliik ihtiyaclarini siirekli olarak karsilayabildikleri géz 6niinde
bulunduruldugunda tekerlekli — sabit, tasimnir — taginmaz gibi ayrimlar gozetilmeden
kullanim amacina gore konut olarak kabul edilmesi gerekmektedir'®.

Benzer sekilde karavanlar da bireylerin siirekli giinliik ihtiyaclarini ve barinma ihtiyacini
giderdigi 6lciide konut olarak kabul edilebilir. Nitekim Avrupa insan Haklar Mahkemesi,
Winterstein ve Digerleri/Fransa davasinda uzun siire boyunca barinma ihtiyacini
gidermek i¢in kullanilan karavanin konut niteliginde oldugunu kabul etmistir®®. Buna
karsilik Kanik’a gore bir yap1 ya da aracin konut kabul edilebilmesi i¢in tasinmaz vasfini
tagimasi veya topraga sabitlenmis olmasi gerekmekte, bu nedenle 6zellikle tekerlekli olan
ve topraga sabitlenmeyen karavan, tiny house gibi yapilarin konut olarak kabul
edilmemesi gerekmektedir?.

1.1.2.2. Konut Kira S6zlesmesi

Kira sozlesmesi, TBK m. 299°da tanimlanmistir. Kanunun “Kira S6zlesmesi” baglikli
dordiincii boliimiiniin “Genel Hiikiimler” baglikli birinci ayriminda bulunan bu maddeye
gore kira sozlesmesi kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte
ondan yararlanilmasini kiractya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira
bedelini 6demeyi iistlendigi s6zlesmedir.

Bu tanim, tiim kira sézlesmeleri i¢in yapilan genel bir tanimdir; hem adi hem de iiriin
kirasi tanimi1 verilmistir.

Konut kira sézlesmelerine iliskin hiikiimler TBK’nin 339. ve 356. maddeler arasinda
diizenlenmistir. Bu maddelerde dogrudan konut kira sézlesmesine iligkin bir tanim
bulunmamaktadir. Ozellikle konut kirasina iliskin 6zel diizenlemenin yapilmasi oldukca

18 Bag / Kozanoglu / Bas, s. 1007.

1 Ozyakisir, Ozkan, Konut ve Catili Igyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedeli, Yetkin Yaymlari, Ankara,
2019, s. 52; Ceza hukukunda konut kavrami daha genis yorumlanabilmektedir. Yargitay bir kararinda, konut
dokunulmazliginin ihlali sugunun diizenlendigi 116. maddesinde belirtilen “konut” kavramini agiklarken
dar anlamda konut ve genis anlamda konut diye ikili ayrima gitmistir. Buna gore dar anlamda konut, bireyin
evidir. Genis anlamda konut ise bireyin kendi faaliyetine tahsis ettigi her yerdir. Ayni1 kararda Yargitay, 765
sy. Miilga Ceza Kanunu donemindeki kararlarina atif yaparak konutu, kisilerin devamli veya gecici olarak
yerlesmek ve barinmak amaciyla oturmalarina elverigli yerler olarak tanimlamistir. Y18CD, 2017/441 e.,
2019/4172 k., corpus.com.tr, e.t. 20.03.2025.

20 https://hudoc.echr.coe.int/app/conversion/docx/pdf?library=ECHR &id=001 -

169683 & filename=CASE%200F%20WINTERSTEIN%20AND%200THERS%20v.%20FRANCE%20-
%_20%5BTurkish%20Translation%5D%20legal %20summary%20by%20the%20Turkish%20Ministry%2
00f%20Justice.pdf&logEvent=False, er.tar. 16.03.2025.

21 Kanik, s. 400.
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dikkat ¢ekicidir. Konut, insanlarin en temel ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacini
gidermek i¢in kullanilir. Bu nedenle kanunda 6zel olarak diizenlenmistir.

Ayni sekilde kanunun 339. maddesinin gerekcesinde de bu ihtiyagtan bahsedilmistir.
Hatta ayn1 maddenin gerekgesine gore sadece konutun kiralanmasi degil, konutun i¢inde
bulunan esyalar icin de konut kira sézlesmesine iliskin 6zel hiikiimler uygulanmalidir®?.

1.1.3. Hukuki Niteligi

Kira s6zlesmesi, 818 sy. miilga Bor¢lar Kanununda genel olarak diizenlenmisti ve ayrica
konut kirasina iligskin diizenlemeler bulunmamaktaydi. Zaman gectikce, 6zellikle kdyden
kente goclin hizlanmasit sonucunda ayrica bir konut kirasi diizenlemesine ihtiyag
duyulmus ve bunun {izerine 18.05.1955 tarihli, 6570 sy. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun (GKHK) yiirtirliige girmistir. Bu kanun ile ekonomik olarak zayif tarafta bulunan
ve barinma ihtiyaci nedeniyle pazarlik giicii sinirli olan kiraci tarafin daha ¢ok korunmasi
hedeflenmistir?®. 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren TBK m. 339-356 hiikiimleri
arasinda konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin 6zel diizenlemelere yer verilmis, GKHK
ise ilga edilmistir.

Ogretide bu tanimin “dar anlamda kira sézlesmesi” olarak belirtilmesi de mevcuttur®®.
Aymi sekilde “olagan kira sozlesmesi” gibi kavramlar da kullanilmistir®®,

Kira sozlesmesine iliskin diizenlemeler incelendiginde bu s6zlesmenin kiraci tarafa
“kullanma” ve semerelerinden yararlanma hakki (iiriin kira sdzlesmesinde) tanidigi
goriilmektedir®®. Kira sdzlesmesi karsilikli rizaya dayal bir sdzlesmedir. Buna gére hem
kiraya verenin hem de kiracinin karsilikli irade beyanlar1 ile kira sdzlesmesi kurulmus
olur?.

Kira sozlesmesi taraflar arasinda siirekli bir borg iliski dogurur?®. Bu sézlesmede
taraflarin menfaatleri zamana yayilmaktadir. Kira sozlesmesi ayrica tam iki tarafa borg
yiikleyen bir sozlesmedir?®. Kiraya veren, kira sdzlesmesinin konusu olan esyanin
kullaniminmi kiraciya birakir. Kiract da bu kullanima karsilik olarak kiraya verene kira
bedeli dder.

226098 sy. Tiirk Bor¢lar Kanunu Gerekgesi, corpus.com.tr, e.t. 10.11.2024.

23 Tiirkmen, Ahmet, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira Sozlesmesine Iliskin Yiiriirligii Ertelenen
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Ankara Barosu Dergisi, S.1, 2015, s. 342,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/398246, e.t. 11.10.2024.

24 Ozelgi Geng, Giiliz, Kiralananmin Ihtiyag Nedeniyle Tahliyesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
tez.yok.gov.tr, e.t. 10.11.2024, s. 4.
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Kira sozlesmesi ile ilgili belirtilmesi gereken onemli hususlardan biri de sdzlesmenin
nispi nitelikte oldugudur. YHGK bir kararinda bu hususa agik¢a yer vermistir,

1.1.4. Unsurlan

Kira s6zlesmesinin unsurlari, yasal tanima gore su sekilde siralanabilmektedir: kiralanan,
kira bedeli ve anlasmadir®..

1.1.4.1. Kiralanan

Kiralanan, kira sozlesmesinin konusunu olusturmaktadir. Bu, tasmir veya tasinmaz
olabilir. Uriin kira s6zlesmesinin konusunu iiriin getiren haklar da olusturabilir®?.

Kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in bir seyin tamaminin kiralanmasi zorunlu degildir;
seyin bir kisminin kiralanmasi da miimkiindiir®®. Ayrica kira sdzlesmesi r1zai bir sdzlesme
oldugundan kiralananin kiraciya teslim edilmesi veya kiracinin kiralanandan
faydalanmasi sart degildir; iradelerin uyusmasiyla sézlesme kurulmus olur. Kiralananin
kullanim1 kiract agisindan bir hak niteligindedir®. Uriin kiras1 sézlesmesinde ise,
kiralanam kullanmak ayn1 zamanda kiracinin bir yiikiimliiliigiidiir®®. Buna karsilik kiraya
verenin borcunu ifa edebilmesi i¢in kiralananin kullanimini kiraciya birakmis olmasi
gerekmektedir®.

1.1.4.2. Kira Bedeli

Kira s6zlesmesinin bir diger asli unsuru da kira bedelidir. Buna gore kiracinin, kiralanani
kullanma hakkina sahip olmasina karsilik kiraya verene bir bedel 6demesi gerekmektedir.

Kira bedeli, kural olarak para ile belirlenir®’. Kiralananin kullanimma iliskin olarak
yapilan yan giderler kira bedeli olarak kabul edilmemektedir®®. Kira bedeli kural olarak
dbviz para birimleri lizerinden de belirlenebilir. Buna karsilik 12.09.2018 tarihli, 85 sy.
Cumbhurbagkanligi Kararnamesinin 1. maddesinde bu konuda olduk¢a o6nemli bir
diizenleme bulunmaktadir. Bu kararname ile Tiirkiye’de ikamet eden kisilerin (bakanlik
tarafindan belirlenenler disinda) menkul ve gayrimenkul kiralari, tasit kiralar ve finansal
kiralamalarda kira bedelleri doviz olamayacak ya da dovize endekslenemeyecektir.

0 YHGK, 1998/697 e., 1998/711 k., corpus.com.tr, e.t. 09.11.2024

3t Erzurumluoglu, Erzan, Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg Iliskileri), Yetkin Yayimcilik, 2019, s. 94.

% Kanik, s. 291.

3 Ozel¢i Geng, s. 7.
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38 Acar, Faruk, Kira Hukuku Serhi, Yenilenmis ve Genisletilmis 4. Bask1, Beta Yayinlari, 2023, s. 72.



Kira bedelinde taraflarin anlasmis olmasi gerekir®®. Ancak bedelin net bir rakam olarak
belirlenmesine gerek yoktur. Objektif olgiitlerle belirlenebilir bir bedel konusunda
anlasilirsa kira sdzlesmesi kurulmus sayilir. Bunun yaninda 6deme sekli, yeri ve zamani
konusunda sozlesmede diizenleme olmasa da bu hususlar ikinci derece hususlar
oldugundan s6zlesme yine de kurulmus say1lir®.

1.1.4.3. Anlagma

Kira sozlesmesinin {i¢iincii asli unsuru da taraflarin anlagmasidir. Buna gore kira
sOzlesmesinin kurulabilmesi i¢in taraflarin agik ya da Ortiilii bir sekilde anlagmaya
yonelik irade beyanlarinin bulunmasi gerekmektedir®?. Buradan anlasilacag: iizere kira
sOzlesmesinin gecerli olmasi i¢in kiralananin kiractya teslim edilmesi gerekmemektedir.
Taraflarin bu konuda anlagmasi kira s6zlesmesinin kurulmasi i¢in yeterlidir. S6zlesmenin
kurulmasi i¢in gereken anlasma iradesinin gegerliligi konusunda TBK ve 4721 sy. Tiirk
Medeni Kanunu’nun (TMK) genel hiikiimleri uygulanmaktadir*?,

Taraflardan birinin, kiralanan esya ilizerinde tasarruf yetkisi bulunup bulunmadigi hususu,
sO6zlesmenin gecerliligini etkilememektedir. Tasarruf yetkisi bulunmayanlar da anlagsma
iradesi gostererek kira sozlesmesi kurabilir. Burada dikkat edilmesi gereken husus,
tasarruf yetkisi bulunmayan tarafin kira sézlesmesi diizenlemesi durumunda kiracinin
meydana gelebilecek zararlarmi gidermek zorunda kalacagidir®®.

Kira s6zlesmesi kural olarak kanuni bir sekil sartina tabi degildir. TBK m. 12 uyarinca
kira sozlesmesi sekil serbestisi ilkesine tabidir. Ancak taraflar kendi aralarinda bir sekil
sart1 ongorebilirler**. Bunun istisnalart mevcuttur. Ornegin, Devlet [hale Kanunu m. 57
uyarinca yapilan kira s6zlesmelerinin gecerli olabilmesi i¢in yazili s6zlesmenin noter
tarafindan onaylanmas1 gerekmektedir.

1.1.5. Kira Sozlesmesinin Siiresi

Kira sozlesmesinin konusunu olusturan kiralananin kiraci tarafindan ne kadar siire ile
kullanilacag1, kural olarak taraflarca belirlenir. Ancak bu siirenin kesin bir sekilde
belirlenmesine gerek yoktur®. Kira sdzlesmesi igin belirlenen bir siire olup olmadig1
hususu 6zellikle kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi bakimindan énemlidir. TBK m. 300/1
uyarinca kira sozlesmesi taraflarca “belirli” ya da “belirsiz” siireli olarak
kararlastirilabilir.

%9 Keles, Merve Kiibra, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Adi Kira Sézlesmesinin Kira Bedelinin
Odenmemesi Sebebiyle Sona Erdirilmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t.
11.11.2024 s. 24.

0 Keles, s. 24

4 Acar, s. 74.

42 Eren / Yiicer, s. 351.

4 Arpaci, Abdulkadir, Kira Hukuku ve Uygulamas:: Kiracilik ve Kira Davalar: Rehberi, Temel Yayinlari,
2002, 5. 19.

4 Arpact, s. 19.

4 Siratag, Burcu, Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, Seckin Yaymcilik, 2. Baski, 2024, s. 37.



Belirli siireli kira s6zlesmesi, TBK m. 300/11/c.1’e gore, taraflarca belirlenen siirenin sona
ermesinde herhangi bir bildirime gerek kalmaksizin sona eren kira sdzlesmesidir. Diger
kira sozlesmeleri ise belirsiz siireli kira sdzlesmesi sayilacaktir. TBK m. 300/II hiikmii
ile, belirli siireli olarak diizenlenmeyen kira sdzlesmelerinin tamami belirsiz siireli kira
sozlesmeleri olarak tanimlanmustir.

Kira sozlesmelerinde siire konusu, adi kira so6zlesmeleri ile konut ve catilt isyeri kirasi
sozlesmeleri bakimindan ayr1 ayr1 incelenmelidir.

1.1.5.1. Genel Hiikiimlere Tabi Adli Kira Sozlesmelerinde Siire

Genel hiikiimlere tabi kira iliskilerinde s6zlesmeler belirli ve belirsiz siireli sozlesmeler
olarak ayrilmistir. Belirli siireli kira sozlesmelerinde belirlenen siirenin sonunda kira
sOzlesmesi kendiliginden sonra ermektedir.

Bir kira s6zlesmesinde siire belirlendikten sonra da bu siirede kira s6zlesmesinin sona
ermeyecegi, taraflarin Ortiilii iradeleri ile sozlesmenin yenilenebilecegine iliskin
hiikkiimler diizenlenebilmektedir. Buna gore belirlenen siirenin sonunda ortiilii olarak
yenilenen kira sdzlesmeleri, belirsiz siireli sozlesmeler haline gelmektedir®®.

Belirsiz siireli kira sozlesmesi, TBK m. 300/II hiikmii uyarinca, belirli olmayan siire bir
siire i¢in yapilmis olan sozlesmelerdir. Eger sozlesmede taraflarca siire konusunda
herhangi bir diizenleme 6ngoriilmemisse yahut taraflarca dogrudan sézlesmenin belirsiz
siireli oldugu diizenlenmisse, belirsiz siireli kira sdzlesmesi hiikiimleri uygulanacaktir®’.
Taraflarca hayat boyu siirecek sekilde diizenlenen kira sézlesmeleri ise TMK m. 23 ve m.
2 uyarinca kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olacaktir®®,

1.1.5.2. Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Siire

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinin de belirli siireli veya belirsiz siireli yapilmasi
miimkiindiir. Ancak, adi kira sozlesmelerinden farkli olarak, taraflarca sézlesme belirli
sireli olarak diizenlenmis olsa da siire sonunda kira sézlesmesi kendiliginden sona
ermemektedir. TBK m. 339/, c.2 uyarinca, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis
taginmazlara iliskin kira s6zlesmesinin siiresi 6 ay veya daha kisa olursa, konut ve catili
isyeri kiralarina iliskin hiikiimler uygulanmayacaktir.

Yasada kirac1 bakimindan 6nemli bir diizenleme bulunmaktadir. TBK m. 347’ye gore
belirli siireli olarak belirlenmis konut veya catili igyeri kira s6zlesmelerinde belirlenen
stirenin sona ermesinden 15 giin 6ncesine kadar kiraci sdzlesmeyi sonlandirabilir. Bu siire
icerisinde kiraci sozlesmeyi sonlandirmazsa kira sézlesmesi dnceki sartlartyla bir yil daha
uzamis sayilmaktadir.

46 Siratas, s. 40.
47 Giimiis, s. 237.
4 Giimiis, s. 237.



10

Bu hak, kiraya verene tanimnmamistir. Kiraya veren kira sdzlesmesini eger kiraci
tarafindan sonlandirilmazsa en erken 10 yillik uzama siiresi sonunda, bu siirenin sona
ermesinden 3 ay Once sOzlesmenin sonlandirabilir. Siire hesabinda uygulamada bazi
sikintilar dogmaktadir. Oncelikle burada diizenlenen 10 yillik siirenin sadece uzama
yillarin1  kapsadigi, dolayisiyla diizenlenen ilk siireyi kapsamadigini  bilmek
gerekmektedir. Yargitay da bir kararinda, 01.12.1999 baslangig tarihli ve bir y1l siireli kira
sozlesmesinde 10 yillik uzama siiresinin 01.12.2010 tarihinde doldugunu belirtmistir*®.

1.2. KiRA SOZLESMESININ TARAFLARI VE TARAFLARIN HAK VE
BORCLARI

1.2.1. Taraflar

Kira s6zlesmesinin iki tarafi bulunmaktadir. Bunlar kiraya veren ve kiracidir.

1.2.1.1. Kiraya Veren

Kira sdzlesmesinin taraflarindan biri kiraya verendir. Fiil ehliyeti olan gercek ve tiizel
kisiler kira sozlesmesinde kiraya veren olabilmektedir. Kiiclik veya kisithilar yasal
temsilcilerinin onaylamast durumunda kiraya veren olabilirler. Buna karsilik TMK m.
462/1, b.6 uyarinca tasinmazlara iliskin 3 yil ve daha uzun siireli kira sézlesmelerinde
yasal temsilcinin rizasinin yaninda ayrica vesayet makaminin da onay1 gerekmektedir.

Kira sozlesmesinin gecerli bir sekilde kurulabilmesi ic¢in kiraya verenin, kiralanan
esyanin maliki olmas1 gerekmemektedir. Malik olmayan kiraya verenin taraf olabilmesi
icin malik tarafindan yetkilendirilmis olmasia da gerek yoktur. Eger malik olmayan
kiraya veren, kendi ad ve hesabina kira sozlesmesi yaparsa yetkisi olmasa da kira
sozlesmesi kurulmus ve gecerli olur. Ancak bu sézlesme, maliki baglamaz. Baska bir
deyisle, kiract malike kars1 kira sozlesmesinden kaynaklanan herhangi bir hakka sahip
olamaz. Yetkisiz olarak kiraya veren de varsa kiracinin zararlarim1 gidermekle yiikiimlii
olur*®,

Kiraya verenin malik oldugu durumlarda payli miilkiyet ile elbirligi miilkiyeti ayrimi
yapmak gerekmektedir. Payli miilkiyet konusunda TMK m. 691 uyarinca, esyanin
kiralanmas1 onemli bir yonetim isi olarak goriildiigiinden pay ve paydas cogunlugu
gerekmektedir’. Eger payl miilkiyette kiraya verenler, pay ve paydas cogunlugunu
saglayarak kira sozlesmesi yapmuglarsa, biitlin paydaslar kiraciya karst kira
sozlesmesinden sorum olacaktir®?. Bu durumda kiraci, kira bedelini paydaslardan birine
lyiniyetli olarak 6derse, kira bedeli 6deme borcunu yerine getirmis olacaktir.

¥ Y6HD, 2015/8958 e., 2016/680 k., corpus.com.tr, e.t. 09.11.2024

% Aral / Ayranct, s. 235.

51 Sirmen, A. Lale, Esya Hukuku, 11. Baski, Legem Yaymevi, 2023, s. 396.
52 Kanik, s. 82.
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Pay ve paydas cogunlugu sarti saglanmadan yapilan kira sézlesmelerinde kiracinin
zararinin  giderilmesi gerekmektedir®®. Eger paydaslardan biri, pay ve paydas
cogunlugunu saglamadan kiraci ile sozlesme yaparsa, bu sdzlesme sadece taraf olan
paydas1 baglayacaktir.>* Bu durumda sdzlesmeye taraf olmayan paydas, sézlesmeden
dolay1r sorumlu olmayacaktir. Ancak, eger sézlesmeye bir paydas, kiracidan ya da
s0zlesmeye taraf olan paydastan kira pay1 talep ederse, TBK m. 47 hiikmii geregince kira
sozlesmesine icazet vermis sayilmasi gerekmektedir™.

Eger kiralanacak esya elbirligi miilkiyetinin konusuysa kural olarak tiim ortaklarin
oybirligi gerekmektedir. Eger maliklerden biri digerlerinin rizasini almadan bir s6zlesme
yaparsa, digerleri icazet vermedikge kira sdzlesmesi gegersiz olacaktir®.

TMK m. 194/ hiikkmii uyarinca aile konutunun kiraya verilebilmesi i¢in eslerin birlikte
onay1 gerekmektedir. 634 sy. Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) m. 45 uyarinca Kat Miilkiyeti
Kanununa tabi ortak alanlarin kiraya verilebilmesi i¢in tiim kat maliklerinin onay1
gerekmektedir.

1.2.1.2. Kiraci

Fiil ehliyeti olan ger¢ek ve tlizel kisiler, kira sozlesmesinde kiract olarak yer
alabilmektedir®’. Ayirt etme giiciine sahip kii¢iik ve kisitlilarin kira sézlesmesinde kiraci
sifatiyla yer alabilmeleri i¢in, TMK m. 462/I hiikkmiiniin 6. bendi geregi 3 yil veya daha
uzun siireli tasinmaz kiralarinda yasal temsilcinin rizasinin yaninda ayrica vesayet
makaminin da onay1 gerekmektedir.

Bir kira sozlesmesinde birden fazla kiraci olabilir. Bu durumda, sézlesmede aksi
ongoriilmemisse, her kiraci, kendi kira paymdan sorumlu olmaktadir®®, Ancak 6102 sy.
Tiirk Ticaret Kanunu m. 7/1 hiikkmiinde diizenlenen “feselsiil karinesi” geregi, ticari
niteligi haiz bir 1§ dolayisiyla kira s6zlesmesi diizenlenmisse aksi kararlastirilmadikca
kiracilar kira borcundan miiteselsilen sorumlu olmaktadirlar®®.

Burada TMK m. 188 hiikmiine de deginmek gerekmektedir. Bu hiikiim evlilik birliginde
eslerin ailenin ihtiyaclariin giderilmesine iliskin hukuki islemlerde temsil yetkisini
diizenlemektedir. Bu maddeye gore esler evlilik birliginin olagan aile ihtiyaglarina dair
tek basina temsil yetkisine sahiptir. Olaganiistii aile ihtiyaglar1 i¢in esler birlikte temsil
yetkisine sahiptir. TMK m. 189

uyarinca eslerin birlikte yetkiye sahip olduklar1 durumlarda {icilinciikisilere karsi
miiteselsil sorumluluklari bulunmaktadir. Eslerin aile konutu kiralamasinin olagan ya da

53 Siratas, s. 23.
5 Kanik, s. 88.
% Kanik, s. 83.
% Siratas, s. 24.
5 Inceoglu, s. 69; Siratas, s. 25.
%8 Siratas, s. 25.
% Siratas, s. 26.
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olagantistii ihtiya¢ olup olmadig1 konusunda 6gretide tartisma bulunmaktadir. Bir goriige
gore aile konutu kiralanmasina eslerin birlikte temsil yetkisinin bulundugu belirtilmistir®.
Diger bir goriige gore ise kiralananin aile konutu niteligi olup olmadigina bakilmaksizin
kira sdzlesmesi akdetmenin birlikte temsil yetkisi gerektirmedigi belirtilmistir®®.

Aile konutu eslerden biri tarafindan kiralandiktan sonra, TMK m. 194/IV hiikmii uyarinca
diger esin kiraya verene bildirim yapmasi ile diger es de kira sdzlesmesinin tarafi haline
gelmektedir. Buna gore kiralayan esle birlikte kira s6zlesmesinin haklarindan yararlanir
ve borclarindan miiteselsil olarak sorumlu olur®.

1.2.2. Taraflarin Bor¢lan
1.2.2.1. Kiraya Verenin Borglar
1.2.2.1.1. Kiralanan1 S6zlesmeye Uygun Olarak Teslim Borcu

TBK m. 301°e gore kiraya veren, yapilan kira sézlesmesindeki sartlara uygun olarak
kiralanan kiraciya teslim etmek ve s6zlesme devam ettikge kullanima elverisli sekilde
bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu maddenin ikinci ciimlesinde, konut ve catili isyeri kira
sO6zlesmelerinde bu hususta kirac1 aleyhine degisiklik yapilamayacagina iliskin 6zel bir
diizenleme de bulunmaktadir.

Ozellikle bir konutun, konut olarak kullanilmasini engelleyecek bir sekilde eksikligi ile
teslimi halinde, bu hiikiim uyarinca kiraya verenin teslim borcunu yerine getirdigi
sdylemek miimkiin olmayacaktir®. Ornegin, duvar1 ya da gatis1 olmayan bir kiralananin
bu sekilde teslimi, teslim borcuna aykirilik olusturacaktir.

Kiraya verenin teslim borcunu yerine getirebilmesi icin konutun sézlesmeye uygun
sekilde ve sozlesmede belirtilen tarihte teslim edilmis olmas1 gerekmektedir. Kiraya veren
teslim borcunu yerine getirmediginde borglunun temerriidii hiikiimleri uygulanir®,

Sozlesmede teslim zamani diizenlenmemise, kiralananin taraflarin iradelerine uygun
olarak zamaninda teslim edildiginin ispat kiraya verene diismektedir®®. Kiraya veren bu
borcunu yerine getirmeden kira bedelini isteyemez. Nitekim bu durumda kiraci,
ddemezlik def’i ileri siirebilecektir®.

Kiralananin kullanim amaci, sdzlesmede belirtilmemis olabilir. Bu durumda diiriistliik
kural1 geregi, kiracinin sozlesmeden bekledigi menfaate gore kullanim amaci
belirlenecektir®’. Eger kiraci, teslim sirasinda kiralananm kullamm amacina uygun

80 Giimiis, s. 40.

61 Zevkliler / Gokyayla, s. 190 vd.

62 Aral, Fahrettin, Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yayinlari, 2024, s. 236.

83 Akyigit, Ercan, 6098 Sy. Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, 1. Baski, Seckin Yayinlari,
2012, s. 145.

8 Ozkanoglu, s. 46.

® Siratas, s. 34.

® Siratas, s. 34.

®7 Siratas, s. 35.



13

olmadigint acgikga goriirse, teslim almaktan kaginabilir. Aynmi sekilde kiraya veren de
kiralananin kullanim amacina uygun kullanilmayacagini teslim sirasinda agikca goriirse
teslimden kacinabilir®®,

Kira bedelinin tamaminin pesin 6denecegi sozlesmede kararlagtirilmissa, yine de kiraya
veren teslim borcunu yerine getirmeden pesin bedelin 6denmesine iliskin bor¢ muaccel
olmayacaktir®®.

Konutun teslim edilmis olmas i¢in konuta ait anahtarin ya da anahtarlarin kiraciya teslim
edilmis olmas1 gerekmektedir’®. Eger kiralananin kiraya veren tarafindan kiraciya ne
zaman teslim edilecegi sozlesmede ongoriilmemigse, borglarin ifasi sirasinda Oncelikle
kiraya verenin teslim borcunu ifa etmesi, daha sonrasinda kiracinin kira bedeli 6deme
borcu ifa etmesi gerekecektir?.

1.2.2.1.2. Ayiplar1 Giderme Borcu
1.2.2.1.2.1.  Kiralananda Ay1p Tiirleri

Kiraya verenin kiralanani teslim ettikten sonra, TBK m. 301 uyarinca ayrica sézlesme
stiresi boyunca kiralananin sézlesmeye uygun olarak kullanmaya elverisli bir sekilde
bulundurma borcu da bulunmaktadir. Eger kiraya veren, kiralanan1 kullanima elverigli
halde bulundurmazsa, TBK m. 305 hiikmii uyarinca ayip hiikiimleri devreye girecektir.
Konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerine iliskin 6zel hiikiimler arasinda ayiba dair 6zel
bir hiikiim bulunmadigindan ¢alismamiz konusunda da TBK m. 304 — 308 arasindaki
hiikiimler uygulanacaktir’?,

Kiraya verenin, kiralananin kullaniminin devam etmesi i¢in gereken yan edimleri yerine
getirme yilikiimliiliigli de bulunmaktadir. Bunun ihlal edilmesi halinde, kiraya verenin
ayiba kars1 tekeffiil nedeniyle sorumlulugu dogacaktir’.

Kiraya verenin ayiptan sorumlu olabilmesi i¢in, kiralananin kullanim amacinin azalmasi
veya imkansiz hale gelmesi gerekmektedir. Bu sadece kiralanan i¢in degil, kiralananin
eklentileri icin de gegerlidir’.

Kira sozlesmelerinde belirtilen ayiplar genellikle lice ayrilmistir: Manevi ayip, maddi
ayip, hukuki ayip™. Manevi ayip, kiralananin kullanimin1 maddi olarak etkilemeyen

88 Giimiis, s. 132.

89 Karahasan, Mustafa Resit, Sorumluluk Hukuku-Sozlesmeden Dogan Sorumluluk, Genisletilmis 6. Bast,
Beta Yayinlari, 2003, s. 101.

0 Tandogan, s. 110.

1 Aral/Ayranci, s. 245.

2 Atanian, Arif, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Kira Sozlesmesinde Kiraya Verenin
Borglar: Ozellikle Ayiptan Sorumlulugu, Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t.
11.11.2024, s. 84.

3 Giimiis, 104.

™ Inceoglu, s. 116.
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ancak manevi acidan zorlastiran ayiplar olarak belirtilebilir’®. Ornek vermek gerekirse
konutun kullanimi sirasinda giiriiltii, koku, duman gibi nedenler bu ayip tiirline dahil
edilir. Onemle belirtelim ki kiraya veren, kiracinin komsular1 tarafindan da rahatsiz
edilmemesini saglamakla yiikiimliidiir’’. Maddi Ayip, kiralananin vasfinda ve fiziksel
ozelliklerinde bulunan eksiklikler olarak goriilmektedir’®. Hukuki ayip ise kiralananin
hukuki bir nedenden dolay1 kullaniminin azalmasi ya da engellenmesi nedeniyle ortaya
cikan ayiptir. Bu ayip, kamu hukukundan ya da 6zel hukuktan kaynaklanabilir. Konutun
iskan belgesinin olmamasi 6rnek olarak gosterilebilir’®.

Bu ayip ayriminin yaninda yasada bir baska ayrim daha vardir: 6nemli ayip ve 6nemsiz
ay1p. Bu diizenleme TBK m. 306/1I’dedir. Bu madde hiikmiinde 6nemli ayibin ne oldugu
belirtilmistir. Eger ayip, kiralananin kullanima elverisliligini 6nemli 6lgiide engeller ya
da tamamen ortadan kaldirirsa 5nemli ayiptir. Onemsiz ay1p ise kiralananimin kullanimini
engellemeyen ancak kiracinin menfaatini kismen de olsa azaltan ayiptir®.

Evin 1sitma sisteminin ¢alismamasi énemli bir ay1p®! iken, evin duvarinda bulunan leke,
kapilarin tamamen kapanmamast ise Snemli olmayan ayiba drnek olarak gosterilebilir®?.

1.2.2.1.2.2.  Kiraya Verenin Sorumlu Tutulma Sartlar

Ayiplardan kiraya verenin sorumlu tutulabilmesi i¢in 6ncelikle TBK m. 318 hiikmii geregi
kiracinin ayib1 kiraya verene bildirmesi gerekmektedir. Eger ayiba kiraci, yakini ya da
calistirdigs kisiler sebep olduysa kiraya veren ayiptan sorumlu olmayacaktir®,

Ayrica yukarida da degindigimiz gibi kiracinin ayib1 fark etmesi sonucunda bu ayibi
gecikmesizin kiraya verene bildirme ylikiimliiliigli bulunmaktadir. Eger kirac1 bu
yiikiimliiliiglinii yerine getirmezse TBK m. 318 geregi kiraya veren ayiptan sorumlu
olmaz.

1.2.2.1.2.3.  Kiracinin Ayiptan Kaynaklanan Haklar

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun kapsami hakkinda o6zel diizenlemeler
bulunmaktadir. Buna iliskin diizenlemeler TBK m. 304 ile 308 arasindadir. TBK m.
304’te kiraciya sdzlesmeden onceki ayiplar nedeniyle verilen haklar diizenlenmistir. 305
— 308 arasinda ise sdzlesmeden sonraki ayiplara iligkin haklar diizenlenmistir.

Sozlesmeden oOnceki ayiplar i¢in kiractya bazi haklar verilmistir. Buna gore eger
kiralananda 6nemli ayiplar var ise kiraci bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine basvurabilir.
Ayrica kiract kiraya verene karsi kiralanani sonradan ayipli duruma gelmesinden

76 Siratas, s. 38.

7 Siratas, s. 38.

8 Giimiis, s. 109.

" Inceoglu, s. 128; Siratas, s. 39.
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kaynaklanan nedenlerle de bagvurma olanagina sahiptir. Eger sozlesmeden 6nceki ayip,
onemli olmayan ayip ise TBK m. 304/II hiikkmii geregi kiract kiralananin sonradan
meydana gelen ayiplara karst sorumluluk yoluna bagvurabilecektir. TBK m. 305
incelendiginde kiraya verenin gidermesi gereken bir ayip s6z konusunda oldugunda
kiraciya se¢imlik haklar verildigi goriilmektedir. Bu secimlik haklar 3 tanedir: Ayibin
giderilmesi, kira bedelinden ayip oraninda indirim, ayiptan kaynaklanan zararin
giderilmesi.

Bu 3 temel se¢imlik hakkin yaninda eger ayip 6nemli nitelikteyse TBK m. 305/I1 hiikmii
geregi kirac1 sozlesmeyi feshetme hakkina da sahiptir®. Zararm giderilmesi hakkiin
yaninda diger se¢imlik haklar da ek olarak kiraci tarafindan kullanilabilmektedir®.

1.2.2.1.3. Vergi ve Benzeri Yiikiimliiliikleri Odeme Borcu

Kiralananin, ozellikle tasinmazlarin vergi veya benzeri yiikiimliilikleri vardir. Bu
yiikimliiliiklerden kural olarak kimin sorumlu olacagina iliskin TBK m. 302’de bir
diizenlemeye yer verilmistir.

Bu maddeye gore kiralananin sigorta, vergi gibi yilkiimliiliklerinden kiraya veren
sorumludur. Bu maddede, 6zel bir emredici diizenleme 6ngoriilmediginden bu hiikmiin
aksi sézlesme ile kararlastirilabilmektedir®. Ormnek olarak konutlar icin emlak vergisi
gosterilebilir. Bu verginin kiraya veren tarafindan karsilanmasi gerekmektedir. Ayn
sekilde, kira bedelinden dogan gelir vergisinin de kiraya veren tarafindan karsilanmasi
gerekmektedir®’.

Eger sozlesmede aksi kararlastirilmigsa, bir bagka deyisle bu giderlerden kiracinin
sorumlu oldugu belirtilmigse ve kiract bu giderleri buna ragmen karsilamamigsa, bu
giderler kira bedelinden sayilamayacagi i¢in kiracinin kira bedelini 6dememesi nedeniyle
temerriidii s6z konusu olmayacaktir®. Eger bir yasa hiikmii ile bir gider kalemi kiractya
yiiklenmisse, bu giderden kiraya veren sorumlu olmayacaktir. Ornek vermek gerekirse
temizlik vergisi 2464 sy. Belediye Gelirleri Kanununun miikerrer 44. maddesinin II.
fikras1 uyarinca kiraciya (binay1 kullanana) yiiklenmis bir giderdir. Bundan kiraya veren
aksi kararlastirilmamissa sorumlu olmayacaktir®®.

1.2.2.1.4. Yan Giderlere Katlanma Borcu

TBK m. 303’te kiraya verene yan giderlere katlanma borcu getirilmistir. Bu hilkme gore
kiraya verenin, kiralanan esyanin kullanimina iliskin olan, kendisi veya {i¢iincii kisilerin
yaptig1 yan giderlere katlanma yiikiimliiliigli bulunmaktadir. Yasada yan gider kavramini
iliskin bir tanim bulunmamaktadir. Her ne kadar bizim yasamizda olmasa da Isvicre

8 Kaligoglu, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, 2024, s. 238.
8 Ozkanoglu, s. 50.

8 Kaligoglu, 235.

87 Kaligoglu, 235.

8 Senyiiz, Dogan, Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, Ekin Yayinlar1, 2021, s. 328.
8 Ozkanogluy, s. 54.
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Borglar Kanunu’nda yan gider kavramina iliskin bir tanim bulunmaktadir. Mehaz kanun
olmas1 nedeniyle bu tanima deger verilebilir®™.

Isvigre Borglar Kanunu’na gore yan gider, kira sdzlesmesine konu olan kiralananin
kullanimiyla baglantili olan edimine karsilik gelen gider olarak tanmimlanmistir®’. Bu
borcun, yukarida da deginildigi gibi TBK m. 341°de diizenlenen ve kiracinin
ylkiimliiliigii altinda olan kullanim giderlerini karsilama borcu ile karistirilmamasi
gerekmektedir®. Bu 6zel diizenleme ile TBK m. 303’te belirtilen diizenleme birlikte
degerlendirildiginde, 1sitma, aydinlatma gibi kullanim giderleri disinda kalan yan
giderlerin kiraya veren tarafindan karsilanmasi gerektigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir®.

1.2.2.1.5. Ucgiincii kisilerin Ileri Siirdiigii Haklar Nedeniyle Kiraya Verenin
Sorumlulugu

Kiraci kiralanani kiraladigi zaman, iiglincli bir kisinin o kiralanan iizerinde hak iddia
etmesi durumunda kiralanandan elde etmek istedigi menfaat tehlikeye diisebilmektedir.
Boyle bir hak iddias1 giindeme geldiginde kiraya verenin, kiraciya kars1 zapta kars
tekeffiil hiikiimleri uyarinca sorumlulugu meydana gelecektir®. Ugiincii kisinin iddia
ettigi oldugu hak, sozlesmeden 6ncesi veya sonra dogmus olabilir.

Yasada buna iliskin bir ayrim bulunmaktadir. TBK m. 309 uyarinca, {i¢iincii kisinin iddia
etmis oldugu hak, kira s6zlesmesi kurulmadan 6nceki doneme dayaniyorsa kiracinin bu
hak iddiasin1 kiraya verene bildirilmesi sonucunda kiraya verenin bu hak iddiasina iliskin
davayr iistlenme ve kiracinin meydana gelen zararlarin1 karsilama ylkimliligi
bulunmaktadir. Eger hak iddias1 kira s6zlesmesinden sonraya dayaniyorsa ve bu iddia
sonucunda kiralananin maliki ya da ayni hak sahibi degisiyorsa, TBK m. 310- 311
hiikiimleri uyarica yeni hak sahibi kira sdzlesmesinin tarafi olacaktir. Bir baska deyisle,
yeni hak sahibinin kira s6zlesmesini feshetme hakki bulunmamaktadir®®.

1.2.2.2. Kiraciin Borglari

1.2.2.2.1. Kiralanan1 S6zlesmeye Uygun Olarak Ozenle Kullanma ve Komsulara
Saygi Gosterme Borcu

TBK m. 316/I hitkkmii uyarinca kiracinin kiraladigi esyay1 6zenle kullanma ve s6zlesmeye
uygun olarak kullanma borcu bulunmaktadir. Bu hiikme gore kiraci, kiralanani kiralama
amacina uygun olarak kullanmalidir. Bu hiikiim nedeniyle kiraci kiralananinin 6ziinii

degistirecek ya da ona zarar verecek sekilde kiralanan iizerinde degisiklik yapamaz®.

OYayla, Mert, Kira Sézlesmesinde Yan Giderlerden Sorumluluk, Oniki Levha Yayincilik, 2020. s. 8.
9Demircioglu, Huriye Reyhan, Kira Sézlesmesinde Yan Giderler, Yetkin Yaymlari, Ankara 2018, s. 78.
%2 Yiice, Giilce, Kira S6zlesmesinde Yan Gider, Seckin Yaymecilik, 2020, s. 11.

9 Giimiis M. Alper, 6098 Sy. Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Kira Sozlesmesinde Yan Giderler, Bahcesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, 2013, S. 103, s. 7.

% Senyiiz, s. 327.

% Ozkanoglu, s. 53.

% Siratas, s. 50.
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Yargitay bir kararinda kiralanan konutta ruhsata aykiri olarak odanin boliinmesini 6zenle
kullanim borcuna aykirilik saymustir®”. Aym sekilde kiralanana sigara izmariti atilmas: da
ozenle kullanma borcuna aykirilik sayilmistir®®. Apartmanin ortak kullanim alanin kiraci
tarafindan odun y1gilmasini ise 6zenle kullanim borcuna aykir1 goriilmemistir®®.

Yargitay’a gore kiralanan esyanin 6zenle ve s6zlesmeye uygun olarak kullandigina iliskin
ispat yiikii kiracinin iizerindedir. Buna gore kiraci, kiralanani sézlesmeye uygun olarak
ve 6zenle kullandig1 ispatlamak zorundadir'®.

Bu borca aykirilik durumunda kiraya veren, 316. maddenin devami hiikiimleri uyarinca
sO0zlesmeyi sona erdirebilecektir. Buna asagida ayrintili bir sekilde yer verilmistir. TBK
m. 316/1 hilkkmiiniin devaminda yasa ile kiraciyla komsularina saygi gosterme borcu da
getirilmistir. Ayn1 sekilde borca iliskin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda da (m. 26)
diizenlemeler bulunmaktadir. Kiracinin komsular1 rahatsiz edecek seviyede giiriiltii
yapmast bu borcun ihlaline 6rnek gosterilebilir. Ayni sekilde stirekli olarak komsular ile
tartismas1, komsularina sorun yaratmasi da bu borcun ihlaline drnektedir®?.

Birden ¢ok dairenin bulundugu yapilarda 6zellikle ortak kullanim alanlarinin diizenli bir
sekilde kullanilabilmesi i¢in birtakim kurallar belirlenebilmektedir. Eger buna iliskin bir
kural listesi / yonetmelik varsa kiracinin buna da uymasi gerekmektedir'®2. Buna karsilik
kira sdzlesmesinin diizenlendigi esnada, kiraciya bildirilmeyen kurallar ile sonradan tek
tarafl1 olarak degistirilen ve yerel 6rfile adeti asan kurallara kiracinin uyma ytkimliligi
bulunmamaktadir®,

1.2.2.2.2. Kira Bedelini Odeme Borcu

Kiracinin asli borglarindan biri kira bedelinin 6denmesidir. TBK m. 313 uyarinca kiraci,
kira bedeli 6demekle yiikiimliidiir. Kiraci, kiraladig1 esyaya karsilik kira bedeli 6demek
zorundadir. Kural olarak bu bedele, yan giderler dahil edilmez!%*. Ancak sdzlesmede aksi
kararlastirilabilir Kira bedelinin 6dendigini ispat ytikii kiracidadir.

Kira bedelinde 6zel bir zamanasimi diizenlemesi mevcuttur. TBK m. 147/b.1 uyarinca
kira bedelinde uygulanacak zamanagimi 5 yildir. Buna karsilik, kira bedelinin taksitler
halinde degil de tek seferde, pesinen 6denmesi konusunda taraflar anlasmissa, bu
durumda uygulanacak zamanasimi 10 y1ldir'®,

" YHGK, 2013/6-1850 ¢, 2015/1180 k. corpus.com.tr e.t. 11.11.2024.

BY19HD, 1997/6415 e., 1997/10192 k, akt: Siratas, s. 50.

¥ Y6HD, 2015/3105 e., 2016/396 k., corpus.com.tr, e.t. 20.12.2024.

10Y6HD, 2015/3198 e, 2016/489 k., corpus.com.tr, e.t. 11.11.2024.

101 Erzurumluoglu, s. 99.

192 Tandogan, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, C.1, Vedat Kitapcilik, 2008, s. 149.

103 Tandogan, s. 149.

104 Giimiis, s. 182.

195 Giimiis, s. 183.
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Kira bedeli para olarak kararlastirilabilir. Bu durumda kira bedelini ddeme borcu
gotiiriilecek borg olmaktadir'®. Ancak uygulamada genellikle banka havalesi yolu ile kira
bedelinin 6denecegi kararlastiriimaktadir.

Kiraya verenin banka hesabini kapatmasi durumunda ne olacagi hususu giindeme
gelebilir. Uygulamada, kiraya verenlerin, ger¢ege aykirt olarak kiracinin kira bedeli
O0demedigi iddiasiyla sozlesmeyi feshedebilmek igin banka hesabini kapatma yoluna
gittigi goriilmektedir. Bu durumda kiraya veren bakimindan alacakli temerriidii hiikiimleri

uygulanmalidirt?’.

Yakin gecmiste kira bedelinin artigina iligkin 6nemli bir diizenleme yapilmistir. Kural
olarak konut kira sézlesmelerinde kira bedeli, TBK m. 344’e gore bir dnceki kira yilinda
tilketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oranini gecemeyecektir.
Buna karsilik 2022 yilinda bu kurala gegici bir istisna getirilerek 8 Haziran 2022 ile 1
Temmuz 2023 arasinda konut kiralarinda artis oran1 TBK’ya eklenen gecici bir madde ile
(Gegici Madde 1) en fazla %25 olacak sekilde diizenlenmistir'®. Gegici maddenin
devaminda da bu oranin lizerinde yapilan kira artigina iligskin diizenlemelerin gecersiz
olacagi belirtilmistir. Daha sonra bu diizenleme bir yi1l daha uzatilmistir ve 1 Temmuz
2024 tarihine kadar uygulamada kalmistir. Bu siiregte kiraya verenler bu yasal sinira karsi
cikmis ve kiracilar yasal sinirin lizerinde zam yapmaya zorlamislardir.

Uygulamada, kiraya verenin baskisi nedeniyle bazi kiracilar yasal sinirin iizerinde zam
oranini kabul edip bu zam oranlarina gore kira bedellerini 6dedigi goriilmektedir. Ancak
kanuni artis orani iizerinde yapilan bu 6demelerin hukuken gecerli olup olmadigi
konusunda tartismalar ¢ikmistir. Burada oncelikle fazla 6denen kira bedelleri i¢in, artis
oraninin lizerinde kalan 6demelerde sebepsiz zenginlesme tartigmasi yapilabilir. Nitekim
gecici maddeye gore %25’in lizerinde yapilan artiglar gegersiz olacaktir. Ancak taraflarin
arabuluculuk siirecinde anlagmasi durumunda yasal sinirin iizerinde artis da olsa bu
anlasmanin gecerli olacag: da ileri siiriilmektedir'®.

Ayrica kiraya verenin baskis1 sonucunda yasal sinirin tizerinde artis yapip fazla kira bedeli
Odeyen kiracilarin bu 6demelere iliskin daha sonra talepte bulunup bulunamayacag: da
onemlidir. Yargitay bir kararinda kiraci tarafindan TBK m. 344’e gore hesaplanan artis
oranindan fazla artis yapilarak 6denen kira bedelleri farkinin iadesinin istenebilecegine
hiikkmetmistir'’® . Yargitay’in o6zellikle bu karari, %25 smirini asan ve arabulucu
huzurunda yapilan artis oraninin gegerliligi yoniinden degerlendirmekte fayda vardir.
Baska bir deyisle, TBK m. 344°’te diizenlenen artis orani ile TBK gecici m. 1’de
diizenlenen %25°lik sinirin farki nedir? Nitekim arabuluculuk s6zlesmesi, usul hukukuna
alaninda sonuglar dogurmasina ragmen, bir usul sézlesmesi degil, maddi hukuka iligkin

106 Syratas, s. 55.

107 Giimiis, s. 186.

108 Mevzuat.gov.tr.

109 Kanik, s. 225.

10Y3HD, 2021/2915 e., 2021/5408 k., corpus.com.tr, e.t. 21.03.2025.
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sozlesmedir'!!. Bu durumda, arabulucu huzurunda yapilmayan bir anlasma belgesi ile
arabulucu huzurunda yapilan bir anlagsma belgesi arasinda maddi hukuk acisinda fark
bulunmamaktadir.

Bunlarin yaninda %25 seklinde diizenlenen kira artig sinirinin kiraya verenin miilkiyet
hakkini ihlal edip etmedigi de tartigilmuistir''?. 2001 yilinda %10 seklinde getirilen ilk kira
artls oran1 Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir''®. Bu kararda her ne kadar
konut kirasina artis sinirlamasi getirilmesinin yanlis olmadigi belirtilmisse de bu
sinirlamanin donemin ekonomik kosullarina gore yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

Giliniimiizde de konut kirasinin bedellerine ve konut kira sdzlesmesi hiikiimlerinin
uygulanmasina yonelik tartismalar ve taraflar arasinda ihtilaflar artarak devam
etmektedir. Belirttigimiz gibi %25’lik artis siirt donemi 1 Temmuz 2024’ten itibaren
sona ermistir. Bu durumda, kira artis1 simirmin belirlenmesinde TBK m. 344 hiikmii
yeniden uygulama alani bulmaktadir.

Arabulucu huzurunda yapilan ve TBK gegici madde 1’in uygulandigi dénemde %25’in
lizerinde yapilan artislarin baglayict olduguna deginmistik. TBK gecici madde 1
yiirtirlitkkten kalktiktan sonra, yeniden uygulanan TBK m. 344 hiikmii i¢in de ayn1 sonuca
varilip varilamayacagi meselesi bizce dnemlidir. Bir bagka deyisle, TBK m. 344 hiikmiine
gore her ay belirlenen en yiiksek kira artis oranini asacak sekilde arabulucu huzurunda
yapilan anlagsmalar gecerli olur mu? TBK m. 344 hiikmii incelendiginde kira artig oraninin
“bir 6nceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
oranin1 gegmemek kosuluyla gegerli” oldugu goriilmektedir. Buna gore bu orani asan
anlagmalarin gegersiz oldugunu sdyleyebiliriz.

Ogretide TBK m. 344 hiikmiiniin nispi emredici oldugu, bu nedenle bu hiikkme gore
belirlenen orani agan artis oranlarinin kira sézlesmesinin akdedilmesi sirasinda veya
sozlesme akdedildikten sonraki donemde yapilip yapilmadiginda bakilmaksizin dikey
kismi butlan yaptirimina tabi olmas1 gerektigi belirtilmistir'*. Hatta bu goriise gore yasal
artts oranmnin iizerinde yapilan artis oraniyla odenen kira bedeli farkinin, sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri ¢ergevesinde talep edilebilecegi belirtilmistir''®. Diger goriise
gore ise kiracinin kira sozlesmesi akdetmesi sirasinda giicsiiz olmasi nedeniyle

111 Badur, Emel, Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Bor¢lar Hukuku Agisindan Degerlendirilmesi,
Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, S. 18, 2021, s. 66.

112 Tiirkmen, Ahmet / Huysal, Siileyman Anil, 6098 sayili Kanun Gegici Madde 1 ile Getirilen Kira
Bedelinde %25 lik Artis Stmirlamasina Aykiriligin Hukuki Sonuclar: Uzerine Degerlendirmeler,
https://blog.lexpera.com.tr/6098-sayili-kanun-gecici-madde-1-ile-getirilen-kira-bedelinde-251ik-artis-
sinirlamasina-ayKkiriligin-hukuki-sonuclari-uzerine-degerlendirmeler/, e.t. 13.12.2024.

13 AYM, 2001/303 e., 2001/333 k., lexpera.com.tr, e.t. 13.12.2024.

114 Cevik, Seda Oktem, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin
Temel Esaslarin Degerlendirilmesi, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 24, S. 1, 2022,
s. 52.

115 Cevik, s. 52.
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kanunkoyucu tarafindan artis oranit sinirt getirildigi, kira soézlesmesi akdedilirken
kiracinin korunmasi gerektigi belirtilmistir®.

Bu agiklamalara gore meselenin, kira s6zlesmesinin akdedildigi an ile sonrasi diye ikiye
aywrarak incelenmesinde fayda bulunmaktadir. Bizce de kiracinin, konut kira
sO0zlesmesinin akdedildigi an itibariyle daha fazla korunmasi gerekmektedir. Ancak kira
sOzlesmesi akdedildikten sonra kiraci zaten daha 6nceden koruma altina alinmis olacaktir.
Buna gore kira sozlesmesi akdedilirken s6zlesmede bulunan ve m. 344’°e gore belirlenen
artis oraninin ilizerinde olan arig orani kayitlar1 bizce de gegersiz olacaktir. Ancak
sozlesme kurulduktan sonra, kiraci zaten koruma altindayken 6zgiir iradesi ile bu smir1

asan bir artis oranini kabul ettiyse, taraflarin kabul ettigi artis oran1 gegerli olmalidirt?’.

Kira bedeli yoniinden kira s6zlesmesinin uyarlanmasina da deginmekte fayda vardir. Tiirk
Borglar Kanunu’nun “Asirt ifa Giicliigii” bashikli 138. maddesi uyarinca kira
sozlesmesinin uyarlanabilecegi belirtilmistir''®. Buna gore TBK m. 138’de belirtilen
sartlar saglandiginda kira sdzlesmesinin unsuru olan kira bedelinin uyarlama davasina
konu edilmesi mimkiindiir. Nitekim Yargitay da islem temelinin ¢dkmiis olmasi
durumunda kira bedelinin uyarlanabilecegini belirtmistir'®.

Uyarlamanin bir diger sartt da oOngoriilemezlik sartidir. Yargitay, kisa siireli kira
so0zlesmelerinde 6ngoriillemezlik sartinin gergeklesmedigini belirtmektedir. Bir kararda 3
yillik bir soézlesmenin uzun olmamasi nedeniyle Ongoriilemezlik sartin1 yerine
getirmedigine hiikmetmistir'?’. Taraflarca akdedilen kira sozlesmesinde kira bedelinin
artisina dair kaydolmasi durumunda uyarlama yapilip yapilamayacagi hususu 6nemlidir.
Yargitay bir kararinda 6zellikle boyle bir sdzlesme kaydi olmasi durumunda bu kaydin
uygulanmas1 gerektigine, buna karsilik bu kayda ragmen oOngoriilemeyen ve islem
temelini ¢dkerten bir durum karsisinda kira bedelinin uyarlanabilecegine hiikkmetmistir'?:

1.2.2.2.3. Temizlik ve Bakim Giderlerine Katlanma Borcu

TBK m. 317 hilkkmiine gore kiraci, kiralanan esyanin olagan temizlik ve bakim giderlerini
karsilamakla ytikiimlidiir. Bu ytikiimliiliigiin kapsaminin belirlenmesi i¢in yerel adete
bakilmasi gerekir.

Bu hiikme gore kiraci, olagan sayilabilecek aidat, anahtarlik gibi degisimleri yapmak
zorundadir. Burada 6nemli bir ayrim yapmak gerekmektedir. Kiracinin yapmasi gereken

116 Akdi, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinde Sozlesme Iliskisi Devam Ederken Taraflarin
TBK m.344 Hiikmiindeki Simirlamayr Asarak Belirledikleri Yeni Kira Bedeline Uygulanacak Hiikiimler,
Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, S. 1, 2023, s. 381.

17 Akdi, s. 382.

118 Ozten, Esin, Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Sozlesmenin Uyarlanmasi, Adalet Yaynevi, 2024, s.
90.
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21

bakim, olagan bakimdir. Kiracinin, kiraya verene ait olan dnemli bakim giderlerine

katlanma yiikiimliiliigii bulunmamaktadir'??,

Temizlik ve bakim masraflarina katlanma borcu, sézlesmenin kurulmus oldugu anda var
olan borglar i¢in degil, kurulduktan sonra dogacak olan borglar i¢in gegerlidir?®.

1.2.2.2.4. Konut Kiralarinda Kullanim Giderlerini Odeme Borcu

TBK m. 341°¢ gore konut kiralarinda kiraci kural olarak kiralanan konutun isitma,
elektrik, su gibi kullanim giderlerini 6demelidir. Ancak bu konuda sézlesmede aksi
diizenlenebilir. Aynmi sekilde hiikkme gore aksine yerel adet varsa yerel adete bakilmasi
gerekecektir.

Maddenin II. fikrasina gore eger diger taraf, giderlere katlanan taraftan giderin
6dendigine iliskin belgelerin birer 6rnegini isterse, giderlere katlanan taraf bu belgeleri
diger tarafa vermek zorundadir.

1.2.2.2.5. Ayiplar1 Bildirme, Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralananin
Gosterilmesine Katlanma Borcu

Kiraya verenin kiralanan1 kiraciya ayipsiz olarak teslim etme ylkimliligi
bulunmaktadir. Eger kiralananda kiracinin gidermek zorunda olmadig bir ayip meydana
gelirse, TBK m. 318 hiikmii geregi bu ayibi kiraci kiraya verene bildirmekle yiikiimliidiir.
Eger kiraci bu ayib1 gecikmeden bildirmezse ayip nedeniyle meydana gelen zarari
kargilamak zorunda kalacaktir.

TBK m. 319’a gore ise soz konusu ayibin giderilmesi i¢in yapilacak ¢alismalara kiracinin
katlanma borcu da bulunmaktadir. Yasada hangi ayiplarin bu konuya girdigi
diizenlenmemistir. Buna gore ne zaman gergeklestigi 6nemli olmaksizin var olan biitiin
ayiplar icin bu borcun gecerli oldugu kabul edilmelidir'?*.

Kiraya veren, TBK m. 319/III hiikmii geregi bu ayiplarin giderilmesi icin yapilacak
caligmalar1 uygun bir siire dnceden kiraciya bildirmekle yiikiimlidiir.

Kiraci satig, sonraki kiralama gibi islemler i¢in kiralananin godsterilmesine katlanma
yukiimliliigi bulunmaktadir. Ayni sekilde yine kiraya verenin bu hususu kiraciya uygun
bir siire once bildirmesi gerekmektedir.

1.2.2.2.6. Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu

Kiracinin asli borg¢larindan biri, kural olarak sozlesmenin sona ermesi durumunda
kiralananin geri verilmesidir. Geri verme borcu, TBK m. 334 hiikmiinde diizenlenmistir.
Bu hiikme gore kiraci, kiralanani hangi sartlarda teslim aldiysa, kural olarak ayni sartlarda

122 Eren / Yiicer, s. 378.

123 Giimiis, s. 181.

124 Gzkanoglu, Nese, 6098 Sy. TBK Kapsaminda Konut ve Catil Isyeri Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren
Tarafindan Sona Erdirilmesi, Segkin Yayinlar1, 2023, s. 67.
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teslim etmelidir. Buna karsilik kiralananin soézlesmeye uygun olarak kullanilmasi
sonucunda meydana gelen eskime ve bozulmalardan kiract sorumlu degildir. Kiracinin
kiralanan1 geri verme borcu, calismamizin Ugilincii boliimiinde ayrintili olarak ele

alinmustir'?,

125 (Jeiincii boliim, 11, A.
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2. BOLUM
KiRAYA VERENIN KONUT KiRA SOZLESMESINI SONA
ERDIRME NEDENLERI

Bu boliimde c¢alismamizin ana konusunu olusturan, konut kira sézlesmesinde kiraya
verenin sdzlesmeyi sona erdirme nedenlerine deginecegiz. Oncelikle kiraya verenin kira
sOzlesmesini genel hiikkiimlere gére sona erdirmesine deginecegiz. Sonrasinda ise bildirim
yoluyla sona erme ve dava yoluyla sona ermeye iligkin agiklamalarda bulunacagiz.

2.1. TURK BORCLAR KANUNU GENEL HUKUMLERINE GORE SONA
ERDIRME

2.1.1. Kiraya Verenin, irade Bozuklugu Nedeniyle Sézlesmeyi Sona
Erdirmesi

TBK’da diizenlenen irade sakatlig1 hallerinden birinin varligi durumunda kiraya veren
kira s6zlesmesini iptal hakkini kullanarak sona erdirebilecektir.

2.1.1.1. Aldatma

Aldatmaya, TBK m. 36’da diizenlenmistir. Bu maddeye gore kiraya veren kira
sOzlesmesini bir aldatma sonucu diizenlemisse, kira sozlesmesini iptal edebilecektir.
Aldatma fiilinin, mutlaka kirac1 tarafindan gergeklestirilmis olmasi gerekmez. Ugiincii bir
kisi tarafindan da gergeklestirilebilir. Ancak aldatmanin {cilinclii bir kisi tarafindan
gergeklestirildigi durumda kiraya verenin kira sozlesmesini iptal edebilmesi ig¢in
maddenin II. fikrasina gore aldatmay1 kiracinin biliyor olmasi ya da bilebilecek durumda
olmasi1 gerekmektedir.

TBK m. 39’a gore kiraya verenin bu hakkini, aldatmay1 6grendigi tarihten itibaren 1 yil
icinde kullanmas1 gerekmektedir. Bu siire hak diistiriicii slire olarak diizenlenmistir. Eger
aldanan, bu siireler iginde sdzlesmeyi iptal ettigini kars: tarafa bildirmezse, sézlesmeye
icazet vermis say1lir'?®.

2.1.1.2. Korkutma

Korkutmaya iliskin irade bozuklugu hali TBK m. 37 ve 38’de diizenlenmistir. Buna gore
aldatmada da benzer sekilde kira s6zlesmesi yapmak icin korkutulan taraf sézlesmeyi
iptal edebilecektir. Bu korkutmanin kendisi ya da bir yakinina kars1 yapilmis olmasi yahut
mal varligina karsi tehlike arz etmis olmas: yeterlidir.

126 Gzkanoglu, s. 87.
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Omek vermek gerekirse kiraya verenin, kira sdzlesmesini imzalamazsa telefon
kablolarinin kesilecegine iliskin korkutulmast sonucunda imzalamis oldugu kira
sdzlesmesini iptal edebilecegi belirtilmistir!?’,

Aldatmada oldugu gibi korkutmada da korkutan {i¢iincii bir kisi olabilir. Bir bagka deyisle
korkutanin mutlaka kars1 taraf olmasina gerek yoktur. Ancak burada aldatmadan bir fark
bulunmaktadir. Eger korkutulan ti¢iincii bir kisi tarafindan korkutulmussa ve s6zlesmenin
kars1 tarafinca bu olay bilinmiyorsa ya da karsi taraf bu olay1 bilebilecek durumda degilse,
korkutulan s6zlesmeyi iptal ederse karsi tarafin zararin1 hakkaniyet dlgiisiinde gidermek

durumunda kalacaktir?8,

TBK m. 39’a gore kiraya verenin bu hakkini, korkutmanin etkisinin gectigi andan itibaren
1 y1l igcinde kullanmasi gerekmektedir. Bu siire hak diisiiriicii siire olarak diizenlenmistir.
Eger korkutulan, bu siireler i¢inde sdzlesmeyi iptal ettigini karsi tarafa bildirmezse,

sozlesmeye icazet vermis say1lir'?,

2.1.1.3. Yanilma

Yanilmaya iligkin hiikiimler TBK m. 30 ile 35 arasinda diizenlenmistir. Yanilmada kars1
tarafin ya da tgilincii kiginin bir davranisi bulunmamaktadir. Yanilma, kisinin gergek

iradesi ile bu iradeye iliskin aciklamasi arasinda celiski ortaya ¢ikmasidir'®,

TBK’da her yanilma s6zlesmenin iptali sebebi sayilmamistir. Yasaya gore yanilmanin
sOzlesmenin iptali sebebi sayilabilmesi i¢in esasli bir yanilma olmasi gerekmektedir. TBK
m. 31.de yanilmanin 6zellikle hangi hallerde esasli olacagina iliskin diizenlemeye yer
verilmistir. Burada belirtilen esasli yanilma halleri disinda baska esasli halin bulunmasi
da miimkiindiir. Nitekim yasa metninde belirtilen “6zellikle” ibaresinde bu sonug
cikarilabilecektir.

TBK m. 32’de saikte yanilma hiikiimlerine yer verilmistir. Buna bir 6rnek verilebilir. Eger
kiract igyeri olarak kiraladigi kiralananin aslinda konut oldugunu gordiigiinde saikte
yanilmaya diistiigiinden bahsedilebilir'®!. Nitekim Yargitay bir kararinda bu sonuca
ulasmistirt32,

TBK m. 39’a gore kiraya verenin bu hakkini, yanilmay1 6grendigi tarihten itibaren 1 yil
icinde kullanmasi gerekmektedir. Bu siire hak diisiiriicii siire olarak diizenlenmistir. Eger
yanilan, bu siireler i¢cinde sézlesmeyi iptal ettigini karsi tarafa bildirmezse, sézlesmeye

icazet vermis say1lir™3,

127 Kiligoglu, s. 238.

128 Oguzman, Kemal / Oz, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, Vedat Kitapgilik, 2024, s. 119.
129 Ozkanoglu, s. 87.

130 Ozkanoglu, s. 85.

131 Gzkanoglu, s. 85.

182 Y6HD, 2016/7956 E. 2016/6068 K., corpus.com.tr E.T. 20.11.2024

138 Ozkanoglu, s. 87.
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2.1.2. Kiraya Verenin Asir1 Yararlanma Nedeniyle Sozlesmeyi Sona
Erdirmesi

Asirt yararlanma kurumu TBK m. 29’da diizenlenmistir. Bu maddeye gore bir kisinin,
karsisindaki kisinin i¢inde oldugu zor durumdan ya da tecriibesizliginden oransizlik
yaratacak ol¢iide faydalanmasi durumunda asir1 yararlanma hiikiimleri devreye girecektir.
Bu durumda faydalanilan taraf, kira s6zlesmesinin iptalini isteyebilecegi gibi edimler
arasindaki orantisizligin giderilmesini de talep edebilecektir!3.

Asir1 yararlanma hiikiimlerine basvurmak i¢in yasada hak diisiiriicii siire 6ngorilmiistiir.
II. fikraya gore zarar goren, diislincesizlik ya da deneyimsizligini 6grendigi tarihten
itibaren veya zor durumunun ortadan kalktig1 tarihten itibaren 1 yil i¢inde s6zlesmeye
bagli olmadigini kars1 tarafa bildirmelidir. Ayrica, s6zlesmenin yapildig: tarihten itibaren
her haliikarda 5 yil sonra taraflar bu haklarini kullanamazlar.

2.1.3. ikaleile Sona Erdirme

Ikale ile ilgili TBK’da diizenleme bulunmamaktadir. Ancak sdzlesme oOzgiirliigii
kapsaminda ikale yapilabilecegi belirtilmektedir!®®
sekil zorunlulugu da bulunmamaktadir!3®

. Aym sekilde ikalenin herhangi bir
. Yargitay da taraflarin karsilikli ve uyumlu irade
beyanlar1 ile kira sdzlesmesinin ikale ile sona erdirilebilecegine iliskin hiikiim
kurmustur®’.

2.2. KiRA SOZLESMESINE iLiSKIN GENEL HUKUMLERE GORE
SONA ERDIRME

TBK’nin dordiincii boliimiinde kira sozlesmesini sona erdiren genel hiikiimler
bulunmaktadir. Konut kira sézlesmelerinde asagida ayrintili bir sekilde belirtilen sona
erme nedenleri diginda kalan nedenlerle kira sdzlesmesi genel hiikiimlere goére kiraya
veren tarafindan sona erdirilebilecektir.

Kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerle sona erme nedenleri TBK m. 327 ile 333
arasinda diizenlenmistir. Bu hiikiimlere gore kiraya veren, kiracinin 6liimii, kiracinin
iflas1 ve kira sdzlesmesi siiresinin dolmasi, siiresiz kira sézlesmelerinde fesih, 6nemli bir
sebebin varligi nedenleriyle kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir.

2.2.1. Kiraya Verenin Onemli Bir Sebepten Otiirii Kira Sézlesmesini Sona
Erdirmesi

TBK m. 331°de kira s6zlesmesinin taraflardan biri i¢in ¢cekilmez hale gelmesi durumunda
taraflara kira s6zlesmesini sona erdirme hakki taninmistir. Bu hitkme gore kiraya veren,

184 Cakirca, Seda frem, 6098 sy. Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Aswrt Yararlanma Kavrami, Oniki Levha
Yayinlar, 2015, s. 182.

135 Eren / Yiicer, s. 376.

136 Eren / Yiicer, s. 376.

8T YHGK, 2012/6-399 €., 2012/553 k., corpus.com.tr. e.t. 20.11.2024
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kendisi i¢in sézlesmenin devaminin ¢ekilmez hale gelmesi durumunda yasal siirelere
uyarak sozlesmeyi sona erdirebilecektir.

2.2.1.1. Onemli Sebep Kavrami

TBK m. 331 incelendiginde 6nemli sebep kavramindan bahsedildigi ancak bu sebeplerin
neler oldugu hususunda bir diizenleme yapilmadigi goriilmektedir.

Onemli sebep kavrami agiklanirken oOzellikle énemli sebebin varligi halinde kira
s0zlesmesinin kiraya veren tarafindan siirdiiriilmesinin ¢ekilmez hale gelecegi hususuna
vurgu yapilmaktadir'®. Bu kavrami agiklarken kullanacagimiz kurum, diiriistliik kurali
olacaktir. Kiraya veren i¢in, sozlesme kurulurken Ongoériilemeyen ve sdézlesmenin
devamin diirtistliik kurali geregi ¢cekilmez hale getiren agir sebepler dnemli sebep olarak
degerlendirilebilecektir!®.

Bazi yazarlara gore so6zlesmenin kuruldugu sirada var olan ancak taraflarca bilinemeyen
ya da bilinmesi beklenmeyen nedenler de 5nemli neden olusturabilir!*. Nitekim Yargitay
da . «...Bu nedenler sézlesmenin kurulmasi aminda taraflarin sézlesmeye temel olarak
kabul ettikleri kigisel veya maddi sartlarla ilgili nedenlerdir ve sozlesmenin devami
esnasinda ortaya ¢ikabilecegi gibi daha baslangicinda da kendisini gosterebilir....”
seklinde belirlemede bulunmustur.

Onemli sebep, objektif ya da subjektif olabilir*2. Objektif nedenlere 6rnek olarak savas,
agir ekonomik kriz gibi nedenler gosterilebilir!*®. Subjektif nedenler kiraya verenden de
kaynaklanabilir. Ancak kiraya verenin bu nedenin dogumunda kusurlu olmamasi
gerekmektedir'#*.

Yargitay bir kararinda kiralanan konutun ikamet edilemeyecek oOlciide deprem riski
altinda bulunmasini “6nemli sebep” olarak degerlendirmis ve kiraya verenin bu nedenle
s6zlesmeyi sonlandirabilecegine hitkkmetmistir'*°. Bir bagka kararda ise, kira bedelinin ve
aidatlarin diizenli olarak 6ddenmemesi hususunun TBK m. 331°de diizenlenen 6nemli
sebep fesih hali degil; TBK m. 315’te diizenlenen kira bedelinin ve yan giderin 6demede
temerriit hali veya TBK m. 352°de diizenlenen kira bedelinin veya yan giderin giiniinde
O0denmemesi halinde iki hakli ihtar nedeniyle fesih hali oldugunu, bu nedenle kira

138 Sahin, Halil ibrahim, Kira Sézlesmesinin Onemli Sebeple Feshi, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi,
tez.yok.gov.tr, e.t. 06.11.2024, S. 54.

139 Erzurumluoglu, s. 109; Inceoglu, s. 231.

140 Giimiis, s. 268.

141 Y3HD, 2001/6667 e, 2007/7872 k., corpus.com.tr, e.t. 21.11.2024

142 Kirmiz1 Mustafa, Konut ve Catili Isyeri Kiralari, Bilge Yaymevi, Ankara 2014, s. 263.

143 Ozkanoglu, s. 91.

144 Kirmizy, s. 263.

145 Y6HD, 2015/7564 e., 2015/11172 k., corpus.com.tr, e.t. 15.03.2025.
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bedelinin ya da yan giderlerin 6denmemesi halinde TBK m. 331°de diizenlenen 6nemli
sebep nedeniyle fesih yoluna bagvurulamayacagini belirtmistir!4e.

YHGK bir kararinda “Taraf beyanlari ve dosya kapsamina gore davaci, davali hakkinda
hakaret ve basit yaralama suglarindan sikdyette bulunmus, Izmir 10. Sulh Ceza
Mahkemesince yapilan yargilama sonucunda, mahkumiyete yeterli ve inandirict delil
bulunmadig gerekgesiyle davalinin miisnet suglardan beraatine karar verilmistir. Davalt
da davaci hakkinda hakaret ve iftira suclarindan sikdyette bulunmus, Izmir 18. Asliye
Ceza Mahkemesince yapilan yargilama sonucunda, davacimin hakaret ve iftira
su¢larindan mahkimiyetine ve hiikmiin ag¢iklanmasinin geri birakilmasina karar
verilmistiv. Bu durumda, davact ve davalimin birbirleri hakkinda sikdyette bulunduklari,
haklarinda ceza mahkemelerinde yargilamalar yapildigi, boylelikle kira iligkisinin kiraya
veren bakimindan ¢ekilmez hdle geldigi anlasiimakla BK 'nin 256/2. (TBK 'min 316/3.)
maddesindeki sartlarin olustugu kabul edilerek davanmin kabuliine karar verilmesi
gerekir.” seklinde belirlemede bulunarak kiraci ile kiraya verenin birbirleri hakkinda sug
duyurusunda bulunmasi ve bunun sonucunda taraflar arasinda ceza yargilamasinin s6z
konusu olmast durumunda da kira sozlesmesinin kiraya veren icin ¢ekilmez hale
geldigine hiikmetmistir'’. Burada, ozellikle kira artis oraninin %25 ile sinirlandig
dénemde, bu artigin lizerinde zam yapmak i¢in siirekli olarak kiraciy1 telefon ile veya yiiz
ylize olacak sekilde rahatsiz eden kiraya verene karsi, kiracinin su¢ duyurusunda
bulunmasi1 durumunda da kiraya veren i¢in ¢ekilmezlik hali olup olmayacagi hususu
merak konusudur. Ciinkii burada, yasanin belirledigi sinirin iizerinde zam yapma
amaciyla hareket eden kiraya verenin, bu davranisindan faydalanarak kiraciy1 konuttan
tahliye etmesi s6z konusu olacaktir.

Yargitay bir baska kararinda kira bedelinin az olmasinin, 6nemli sebep olarak
degerlendirilmeyecegine de hiikmetmistir. Bu durumda kiraya verenin bedel konusunda
tespit ya da uyarlama davasi acabilecegi belirtilmistir!*e.

2.2.1.2. Kiraya Verenin Kiractya Onemli Sebebi Bildirmesi

TBK m. 331°de énemli bir kavram bulunmaktadir. Onemli bir sebep var oldugunda yasal
fesih stirelerinde kiraya verenin kira sozlesmesini sona erdirecegini “her zaman”
bildirebilecegidir. Buradaki yasal siire TBK m. 329°da diizenlenen 3 aylik fesih siiresidir.
Buna kiraya veren, bu siirenin sonunda kira sdzlesmesini sonlandirabilecektir. Burada
suna dikkat etmek gerekir. Onemli sebebin varligi halinde kiraya verenin fesih dénemine
uyma zorunlulugu bulunmamaktadir*®. Yalnizca belirtilen 3 aylik fesih siiresine uymasi

yeterlidir.

146 Y6HD, 2015/7331 e., 2015/9163 k., corpus.com.tr, e.t. 15.03.2025.

¥TYHGK, 2017/(6)3-1770 e., 2021/1738 k., yargitayictihatmerkezi.gov.tr, e.t. 19.03.2025.
148 Y3HD, 1986/5195 e., 1986/5293 k., corpus.com.tr, e.t. 19.03.2025.

149 Inceoglu, s. 248.
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TBK m. 329 incelendiginde fesih bildirimine iliskin 6zel bir sekil sartinin bulunmadig:
goriilmektedir. Ancak bizim ¢alismamizin konusunu konut kira sdzlesmeleri
olusturdugundan buna iliskin 6zel bir hiikim bulunmaktadir. TBK m. 348 geregince
kiraya verenin konut kira sdzlesmesini bu sekilde sona erdirmesi i¢in fesih bildirimini
yazili yapmasi1 gerekmektedir'®®. Ayrica bu fesih bildiriminde kiraya veren icin hangi
onemli nedenin s6zlesmeyi ¢ekilmez hale getirdigi konusunda sadece soyut degil, somut

bilgilendirme de yapilmasi gerekmektedir'®®.

2.2.1.3. Kiraya Verenin Kiracinin Zararin1 Gidermesi

Yukarida da degindigimiz gibi kiraya veren ig¢in sozlesmenin devamini ¢ekilmez hale
getiren Onemli sebebin ortaya ¢ikmasinda kiracinin kusuru bulunmayabilir. Bu durumda
818 sy. BK doneminde m. 264/I1 hiikkmiinde kiraciya 6denecek tazminata iliskin 6zel bir
diizenleme bulunmaktaydi. Ancak 6098 sy. TBK’da buna iliskin 6zel bir diizenleme
bulunmamaktadir.

TBK m. 331/I’de boyle bir durumda hakimin somut olayin sartlarina uygun bir bi¢imde
kiracinin zararinin karsilanmasina karar verecegi Ongoriilmiistiir ve baskaca bir
diizenleme yapilmamistir. Bu diizenlemeye gore tazminatin miktar1 hakim tarafindan
somut olaya gore belirlenecektir. Ayrica hakimin hi¢ tazminat belirlememe yetkisi de
152 Hakim tarafindan bu tazminat belirlenirken dikkate alinacak olgiitlerde
ozellikle ilan masrafi, tasinma masrafi, yeni kiralanacak konutun daha yiiksek kira bedeli
olmasi gibi hususlar dikkate alinacaktir!®3,

bulunmaktadir

2.2.2. Kiracimin iflas Etmesi

Kiracinin herhangi bir nedenle iflas etmesine iliskin TBK’da 6zel bir diizenleme
bulunmaktadir. TBK m. 332’ye gore kiraya verene kiracinin iflas etmesi durumunda
asamal1 bir fesih hakki taninmistur.

2.2.2.1. Kiraya Verenin Giivence Verilmesini Talep Etmesi

TBK m. 332’ye gore Oncelikle iflasin kiralananin tesliminden sonra gerceklesmesi
gerekmektedir. Bu durumda kiraya verene, kiracidan kira bedeli i¢in giivence isteme
hakk1 taninmustir.

Eger kiraci, kiraya verene bu hiikiim uyarinca bir giivence vermezse kiraya veren, TBK
m. 332/I1 hilkkmii uyarinca kira sézlesmesini sona erdirebilecektir. Bu fikrada oldukca
onemli bir hiikiim bulunmaktadir. Buna gore kiraya veren bu sona erdirme hakkini
kullanirken herhangi bir fesih siiresini beklemek zorunda degildir. Bir baska deyisle

150 Giimiis, M. Alper, Bor¢lar Hukuku — Kisa Ders Kitabu, Filiz Kitabevi, 2023, s. 250.
181 Akyigit, s. 135.
192 Giimiis, s. 275.
153 Giimiil, s. 276.
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kiracinin iflas1 halinde ve kiraci tarafindan kira bedeli i¢in glivence verilmemesi halinde
kiraya veren hemen s6zlesmesi sona erdirme hakkinda sahip olacaktir.

Kiraya verenin bu giivenceyi istemesi ve bunun i¢in kiraciya yapacagi bildirime iligkin
bir sekil sart1 da getirilmistir. Ayni fikraya gore kiraya veren bu istegi ve bildirimi yazili
yapmakla yiikiimliidiir. Bu emredici bir kuraldir®. Bu nedenle eger kiraya veren bu
bildirimi yazili yapmazsa bu maddeden kaynaklanan sona erdirme hakkini
kullanamayacaktur.

TBK m. 332/II hiikmiinde kiraciya giivence vermesi i¢in uygun bir siirenin taninmasi
gerektigi de belirtilmistir. Ancak bu siirenin ne kadar olduguna iligkin bir diizenleme
yapilmamistir. Bu durumda bu siirenin somut olayin sartlarina gore diirtistliik kurali

hiikiimleri esas alinarak belirlenmesi gerekmektedir®.

Her ne kadar bu uygun siirenin nasil belirlenecegi hususunda yasada bir hiikiim
bulunmasa da kiraya veren her zaman bu uygun siirenin belirlenmesi i¢cin mahkemeye
basvurabilir'®®. Ozellikle bu yol, sonradan gikabilecek uyusmazliklari énlemek icin
oldukea etkili bir yoldur.

Ancak kiraya veren mahkemeye bagvurmadan kendisi bir siire belirlerse ve kiraci da bu
siireye uymadan mahkemeden yeni bir siire belirlenmesini isterse ne olacagina agiklik
getirmek gerekmektedir. Bu durumda eger mahkeme, kiracinin talebin hakli gériir ve yeni

bir siire belirlerse bu belirlenen yeni siire icinde giivence bedelinin yatirilmas: gerekir™’.

Mahkemece kiraya verenin Onceden vermis oldugu giivence bedelinin uygun
bulunmamas1 ve yine mahkemece yeni bir siire belirlenmesi karsisinda, kiraya verenin
yazili bildirim ile yeniden siire verip vermemesi konusunda tartigma bulunmaktadir. Bir
goriise gore kiraya verenin mahkemenin kararina uygun bir sekilde yeniden bildirimle
siire vermesi gerekir'>®. Buna karsilik bunun hakkaniyetli olmayacagina iliskin goriis de
bulunmaktadir. Boyle bir durumda kiraya vereni yeniden bildirimle siire vermek zorunda
birakmak, iflas etmis kiraciya karsi glivence bedelini zora sokmak anlamina

gelebilecektir'®®.

Ayrica TBK m. 332/II hilkkmii uyarinca kiraci tarafindan verilecek giivence bedelinin
kapsamini, sadece isleyecek kira bedelleri olusturmadir. Bir baska deyisle, iflastan once
birikmis ve islemis kira bedelleri bu kapsamin disindadir.

15 Akyigit, s. 138; Giimiis, s. 293.

155 Akyigit, s. 138.

156 Ulugay, Asude, Kiracinn Iflasi Halinde Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t. 11.12.2024, s. 61.

157 Giimiis, s. 292.

18 Dogan, s. 244.

1% Inceoglu, s. 268.
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2.22.2. Kiracinin Giivence Vermemesi

Burada oncelikle gilivencenin ne olacagi konusuna agiklik getirmek gerekmektedir.
Giivence mutlaka para olmak zorunda degildir. Giivence, ayni ya da sahsi de olabilir®°.
Yukarida giivencenin kapsamini isleyecek kira bedelleri oldugundan bahsetmistik. Bu,
belirli siireli s6zlesmelerde siire sonuna kadar dogacak olan kira bedelleridir. Belirsiz
stireli kira s6zlesmelerinde ise bunu belirlerken TBK m. 328’den yararlanilmaktadir. Bu
maddeye gore giivence bedelini olusturacak kira bedelleri, ilk fesih siiresinin sonuna
kadar dogacak olan kira bedelleridir®®?.

2.2.2.3. Kiraya Verenin S6zlesmesi Sona Erdirme Hakkinin Dogmasi

Yukarida belirtildigi sekilde kiraci tarafindan kiraya verene giivence verilmedigi takdirde
kiraya verenin; kiracinin iflas etmesi nedeniyle kira sézlesmesini sona erdirme hakki
dogacaktir. Eger kiraya veren, giivence icin verdigi siireyi kiraciya bildirirken eger
siirenin sonunda gilivence verilmezse soOzlesmeyi sonlandirmis olacagini agikca
belirtmigse, giivence bedeli isteme siiresinin sonunda kira sozlesmesi sona ermis
olacaktir'®?. Ancak siire istenirken kiraya veren tarafindan fesih iradesi agik¢a
belirtilmisse, s6zlesmenin sona ermesi i¢in kiraya verenin siirenin sonunda yeniden fesih
bildirimi yapmas1 gerekmektedir. Bu bildirimin kiraciya ulastigi anda kira s6zlesmesi

sona ermis olacaktir'®.

2.2.3. Kira Bedelinin Odenmemesi

Kiraci tarafindan kira bedelinin 6denmemesi durumunda ne olacagi hususunda TBK m.
315°te bir diizenleme yapilmistir. Burada kiracinin kira bedelini ya da kullanim giderlerini
0dememesi durumda temerriide diisecegi ve kiraya verenin bu durumda nasil s6zlesmeyi
sonlandiracagina iliskin diizenlemeler bulunmaktadir.

Onemle belirtmek gerekir ki bu kisimda yapilacak agiklamalar kira sézlesmesinin genel
hiikiimlerine iliskindir. Ozellikle ¢alismamizin konusunu olusturan konut kira
sozlesmelerinde kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diismesi durumunda TBK m.
352/11 hiikmiinde 6zel diizenleme bulunmaktadir. Ancak énemle belirtmek gerekir ki bu
0zel diizenleme, burada acikladigimiz TBK m. 315 hiikmiinde belirtilen kira bedelinin
kismen veya tamamen ddenmemesi nedeniyle fesih yoluna bagvurulamayacagi anlamina

gelmemektedir!®,

Kiraya verenin TBK m. 315’e gore sozlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in gereken sartlar
sOyledir:

180 Ozkanoglu, s. 95.
161 Giimiis, s. 293.
162 Giimiis, s. 246.
183 Giimiis, s. 246.
164 Ozkanoglu, s. 96.
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2.2.3.1. Kiracinin Kira Bedelini Tamamen veya Kismen Odememis Olmasi

Oncelikle su hususu belirtmek gerekir. Kiraya verenin bu hakkimi kullanabilmesi igin
kiralanan1 kiraciya teslim etmis olmasi gerekmektedir'®. Teslim yapildiktan sonra
kiracinin kira bedelini ya da kullanim giderlerini kismen veya tamamen 6dememis olmasi
gerekmektedir.

Odenmeyen kira bedelinin yahut kullanim giderlerinin muaccel olmas1 gerekmektedir.
Kira bedelinin ya da kullanim giderlerinin muaccel oldugu tarih, dncelikle s6zlesmede
diizenlenen tarihtir. S6zlesmede bu sekilde bir diizenleme yoksa TBK m. 314 geregi ay
sonundaki tarihtir®®.

TBK m. 315’in kenar baghig1 “kiracinin temerriidii” seklindedir. Bu baglik, 6gretide bazi
tartismalar yaratmistir. Her ne kadar basglik metni bu sekilde olsa da bir goriise gore kira
sOzlesmesinin sona erdirilebilmesi i¢in kiracinin ayrica temerriide diisiiriilmesine gerek
bulunmamaktadir'®’. Diger goriise gore ise kiracinin ayrica temerriide diisiiriilmesi
gerekmektedir'®®. Bu goriis kabul edilse dahi, sézlesmede belirtilen ddeme siiresinde
kirac1 tarafindan 6deme yapilmadiginda TBK m. 117°de diizenlenen belirli vade
hiikiimleri geregi temerriide diiseceginin kabulii gerekmektedir®®®,

2.2.3.2. Kiractya Yazili Bildirim ile Siire Verilmesi

Kiraya verenin, kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle s6zlesmeyi sonlandirma hakkini
kullanabilmesi i¢in yalnizca ddemenin yapilmamasi yetmemektedir. Kiraya veren, bu
durumda kiraciya yasa geregi siire vermelidir. TBK m. 315°e gore kiraya veren, kiraciyla
0denmeyen borg i¢in en az 10 giin siire vermelidir. Ancak bu siire ¢galismamizin konusunu
olusturan konut kiralarinda ise en az 30 giindiir. Ayrica bu bildirim yazili olarak
yapilmalidir.

30 giinliik siire, aym1 hiikiim geregince yazili bildirimin yapildigi tarihten itibaren
baslayacaktir. 30 giinliik siireye iliskin hiikiim nispi emredici hiikiimdiir. Buna gore kiraci
lehine bu hiikiimde degisiklik yapilabilecektir!’®. Bir baska deyisle taraflar bu siireden
daha uzun bir siireyi kendi aralarinda belirleyebileceklerdir.

2.2.3.3. Verilen Siirede Bedelin Odenmemesi

Kiraya verenin sozlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in gereken son sart, yazili bildirim ile
verilen siire i¢cinde kiraci tarafindan kira bedelinin ya da kullanim giderlerinin kismen ya
da tamamen 6denmemesidir.

165 Giimiis, s. 277.

166 fnceoglu, s. 258.

167 Giimiis, s. 278.; Kirmizi, s. 121.
188 Yavuz / Acar / Ozen, s. 280.

189 Yavuz / Acar / Ozen, s. 283.

170 Giimiis, s. 284.
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Kiraciya kiraya veren tarafindan verilen siirenin sonunda kira sézlesmesi kendiliginden
sonra ermemektedir. S6zlesmenin sona ermesi i¢in slirenin sonunda kiraya verenin ayrica
fesih bildirimi yapmast da gerekmektedir ve bu bildirimin de yazili olmasi
gerekmektedir!’®.

Buna karsilik eger kiraya veren, 6deme i¢in gereken siireyi yazili bildirim ile verdiginde,
ayni zamanda bor¢ 6denmezse silirenin sonunda sézlesmenin sona ermis olacagini da
acikca belirtmisse, kiraya verenin ayrica fesih bildirimine gerek kalmadan siirenin

sonunda kira sozlesmesinin sona erdiginin kabul edilmesi gerekmektedir!’2.

Kiraya veren tarafindan sdzlesme sona erdirildiginde kiracinin kiralanani geri verme
borcu s6z konusu olacaktir. Konut kiralarinda kiraci kendisi konutu teslim etmezse,
kiraya verenin tahliye davasi agmasi gerekmektedir. Eger kiraci, kiraya verenin kendisine
vermis oldugu siire icinde borcunu dderse kira iliskisi kaldig1 yerden devam edecektir.
Buna karsilik yapilan bu bildirim, asagida ayrintili olarak anlatilacag: iizere iki hakli
ihtardan biri olarak kabul edilebilecektir”,

2.2.4. Kiralananin Sozlesmeye Uygun Olarak Kullanilmamasi

Yukarida kiracinin borglar1 arasinda kiralanani 6zenle kullanma borcundan bahsetmistik.
Burada da kiracinin bu borcunu ifa etmemesi sonucunda kiraya verenin sézlesmeyi sona
erdirme hakkindan bahsedecegiz.

Bu konu, TBK m. 316’da diizenlenmistir. Bu maddeye gore kiracinin 6zenle kullanmanin
yaninda komsularina saygi gostermesi de gerekmektedir. Burada belirtmeliyiz ki biitlin
sozlesmeye aykirilik halleri TBK m. 316 kapsaminda degerlendirilmemektedir.
Sozlesmeye aykirilik halinin bu madde kapsaminda degerlendirilebilmesi i¢in aykirilik
halinin kiralananim kullanimiyla ilgisi olmas1 gerektigine iliskin goriis bulunmaktadir'’™,

TBK m. 316/11 uyarinca eger kiraci bu borcunu yerine getirmezse kiraya verenin asamali
bir sekilde sozlesmeyi sonlandirma hakki bulunmaktadir. Sartlar1 ise asagida
aciklanmustir.

2.2.4.1. Kiracinm Kiralanani: Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gdsterme
Borcunu Yerine Getirmemesi

Kira s6zlesmesinde kiralananin sézlesmeye uygun sekilde kullanilmasi gerekmektedir.
Burada sozlesmeye uygun sekilde kullanilmasindan anlasilmasi gereken kiralananin
kiraci tarafindan sadece sozlesmede belirtilen sekilde kullanilmasi degil, ayn1 zamanda
kiralananin niteligine uygun bir sekilde de kullanmilmasidir' ™. Nitekim bazi sézlesmelerde

1 Yavuz / Acar / Ozen, s. 282.

172 Inceoglu, s. 296.

13 Yavuz / Acar / Ozen, s. 282.

174 Safak, Esma Elif, Kira Sézlesmesinin Kiracinin Sozlesmeye Aykirt Davranislart Sebebiyle
Feshedilmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t. 05.11.2024, s. 100 vd.
175 Ozkanoglu, s. 101.
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kiralananin kullanim amacina hi¢ yer verilmeyebilmektedir. Bu durumda kiralananin
niteligi onem tagimaktadir. Mesken olarak kiralananin, sozlesmede belirtilmese bile bu
amac1 disinda kullanilmamas1 gerekmektedir®,

Ancak sozlesmeye uygun olmayan her durum fesih sebebi sayillmamaktadir. Burada
177 Kiralananda
kumar oynatilmasi, kiralanan yerin genel ev olarak kullanilmasi gibi nedenler fesih sebebi
olabilecek aykiriliklardir'’®. Buna karsilik, kiralananmn kullanimi ile ilgili olmamak
kaydiyla kiraya verenin yasakladigi yerlere girilmesi gibi nedenler ise fesih sebebi
olamayacaktir'’®

ozellikle kiralananin kullanim ile ilgili olup olmadig1 aragtirilmalidir

. Yargitay bir kararinda kiracinin s6zlesme konusu olmayan alanlari izin
almadan kullanmasinin soézlesmeye aykirilik olmadigini, bu hususun el atmanin

onlenmesi davasina konu olabilecegini belirtmistir'®.

Sozlesmeye uygun kullanim yiikiimliigiiniin yaninda 6zen yiikiimliiligiine de deginmek
gerekmektedir. Ozenle kullanim yiikiimliiliigii, kiracinin kiralanan esyaya zarar
vermekten kaginarak kullanmasi, buna iligkin tedbirlere bagvurmasi ve kiralanan esyanin
niteligini koruyan davranislarda bulunmas: olarak belirtilebilir'®!. Yargitay kiracinin,
kiraya verenden izin almadan konutun duvarini yikmasi ya da balkonunu kapatmasi gibi

eylemlerinin dzenle kullanma borcuna aykirilik teskil ettigine hiikkmetmistir'®2,

Ozenle kullanma sadece fiziki anlamda kullanima iliskin olmak zorunda degildir.
Ozellikle kiracinin ahlaka aykir1 davranislarda bulunarak kiralananin kétii bir iine sahip
olmasina neden oldugu durumlarda da 6zen borcuna aykirilik olustugu sdylenebilir'®,
Sozlesmede kiralik konutta hayvan beslenmemesine iligskin ag¢ik hiikiim varsa ve kiract
yine de hayvan beslerse 6zen borcuna aykirilik olusacaktir!®!. Ayrica Kat Miilkiyeti
Kanununa tabi bir yap1 s6z konusuysa Yargitay bu konuda verdigi kararlarda, rahatsizlik
olmasa bile eger yonetim planinda yasaklanmissa evcil hayvan beslenmesinin de 6zen
borcuna aykirilik olduguna hitkmetmistir!®®.

TBK m. 316’da bu aciklamalarin yaninda kiracinin komsularina saygi gosterme
borcundan da bahsedilmektedir. Bundan kasit genel olarak kiracinin komsuluk hukukuna
uygun davranmasidir'®. Buna 6rnek olarak taskinlik, giiriiltii gibi davranislardan uzak

16 Yavuz — Acar _&zen, s. 262; Inceoglu, s. 363.

17 Burcuoglu, Haluk, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde, Sézlesmeye Aykirilik Nedeniyle Fesih
ve lade Istemi ile Ilgili Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi, 2013,
https://dergipark.org.tr/tr/pub/jyasar/issue/19146/203173, e.t. 21.11.2024, s. 662.

18 Dogan, Murat, Konut ve Catil1 Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yaymlari, Ankara
2011, s. 251.

1% Dogan, s. 252.

180Y6HD, 2010/7891 e., 2010/11974 k., corpus.com.tr, e.t. 17.03.2025.

181 Eren / Yiicer, s. 356.

182 Y6HD, 2019/5000 e., 2019/7543 k., corpus.com.tr, e.t. 17.03.2025.

183 Tekelioglu Tugba, TBK Madde 316 Kapsaminda Kiracinin Sézlesme Ihlali, Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t. 11.11.2024, s. 45.

184 Tekelioglu, s. 45.

185 Y18HD, 1995/7532 e., 1995/8102 k., corpus.com.tr, e.t. 12.12.2024.

186 Gzkanoglu, 102.
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durmak, duman, koku yaymamak ve ahlaka uygun davranmak gosterilmektedir!®’.

Ayrica, kiract kiralanan1 kullanirken komsgularimin alanlarini ihlal edecek sekilde
davranirsa da bu yiikiimliiliigii ihlal etmis olacaktir!®®, Yargitay bir kararinda kiracinin
komsulara cinsel tacizde bulunmasiin komsulara saygi gésterme borcunu ihlal ettigine

hitkmetmistir°.

Eger kiraci, kiraya verenin rizas1 olmadan kiralanani alt kira ile bagkasina kiralarsa, TBK
m. 316 kapsamindaki yiikiimliiliiklerini ihlal etmis olacaktir.

2.2.4.2. Yazili Bildirim ile Siire Verilmesi

Kiraya verenin TBK m. 316 uyarinca sozlesmeyi sona erdirebilmesi ic¢in eger kira
sOzlesmesi konut ve catil isyeri kira s6zlesmesi ise yazili siire vermesi gerekmektedir.
Diger kiralarda yazili bildirim ile siire verilme zorunlulugu bulunmamaktadir.

Tiim bunlarin yaninda TBK m. 316/III hilkmii uyarinca kiralanana kiraci tarafindan
aciktan agir bir zarar verildiginde de konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraya verenin
bildirim yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Verilmesi gereken siire en az 30 giindiir. Kiraya
veren bu bildirimde ihlalin giderilmesini talep eder. Giderilmedigi takdirde kiraya verenin
sOzlesmeyi feshedecegini agikca bildirmesi gerekmektedir.

Kiraya verenin bu bildirimi ne kadar siirede yapmasi gerektigine dair yasada bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ancak burada kiraya verenin, kendisinde ortiilii kabul
edilmeyecek bir siirede bu bildirimi yapmasi gerekmektedir'®. Burada da yapilmasi
gereken bildirimin yazili olmasi gerekmektedir. Aksi durumda kiraya veren bu hakkini
kullanamayacaktir. Kiraya verenin yapacagi bildirimde sdzlesmeye aykiriligin ve
giderilmesini istedigi hususlarin tam olarak ne oldugunu somut bir sekilde aciklamasi
gerekmektedir!®®,

Eger kiraci, kiraya verenin yapmis oldugu bildirim siiresinde sozlesmeye aykiriligi
giderirse kira sozlesmesi devam edecektir. Buna karsilik verilen siirenin sonunda kiraci
sozlesmeye aykirilig1 giderse dahi kiraya veren sézlesmeyi sonlandirabilecektir!®2,

2.2.4.3. Yazili Bildirim ile Siire Verilmeden S6zlesmenin Sona Erdirilmesi

Yukarida kiraya verenin, kiracinin 6zenle kullanma borcunu aykirilik nedeniyle kira
sOzlesmesini sona erdirebilmesi i¢in kural olarak yazili bildirim ile siire vermesi
gerektiginden bahsetmistik. Buna karsilik TBK m. 316/III’te yazili bildirim ile siire
verilmesine gerek olmadan feshe iligkin bir diizenleme bulunmaktadir. Bu hiilkme gore
kiracinin su davraniglar, kiraya verene sOzlesmeyi hemen feshetme imkani

187 Eren / Yiicer, s. 357.

188 Tnceoglu, s. 390.

189 Y6HD, 2018/7890 e., 2019/4561 k., corpus.com.tr, e.t. 16.03.2025.
190 Akyigit, s. 293.

191 Eren / Yiicer, s. 358.

192 Eren / Yiicer, s. 358.
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sunabilmektedir!®®: Kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiractya verilecek

slirenin yararsiz olmasi, kiracinin davraniglarinin ¢ekilmez olmasi.

TBK m. 316/III hiikmiine gore kiraci, kiralanana agir ve kasten bir zarar verirse kiraya
veren herhangi yazili siire bildirimi yapmadan kira sd6zlesmesini hemen feshedebilecektir.
Burada oncelikle sart, kiralanana kiracinin kasten, bir bagka deyisle isteyerek zarar
vermesidir.

Diger bir sart ise bu zararin agir olmasidir. Zararin agirligi konusunda yasal bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu nedenle zararin agir olup olmadigi, her olayin kendi 6zelliklerine
gore degerlendirilmelidir'®. Yargitay baz1 kararlarinda buna iliskin hiikiimler kurmustur.
Bir kararinda konutta ¢ok fazla kopek beslenmesini kasten ve agir bir zarar olarak kabul
etmistir'®.

Diger bir unsur da kiraciya verilecek siirenin yararsiz olmasidir. Buradaki yararsizlik,
yine her olayin kendi ozelliklerine belirlenecektir. Ornek vermek gerekirse, kiracinin
borcu kesinlikle 6demeyecegini agikca beyan etmesi karsisinda kiraya verenin siire

vermesine gerek olmayacaktir'®.

Kiracinin davranislarinin ¢ekilmez olmasi da kiraya veren acisinda herhangi bir siireye
gerek olmadan fesih hakki tanimaktadir. Buna 6rnek vermek gerekirse kiracinin kiraya
vereni, apartmanin ortak alaninda bilerek diisiirmesi gosterilebilir'®’. Ayrica kiracinin
kiraladig1 evde ailesi ile siirekli sorun yasamasi sonucunda kiralanana siirekli polisin
gelmesi de ¢ekilmezlik olarak gosterilebilir'®,

2.3. KONUT KiRA SOZLESMESINE OZGU NEDENLERLE SONA
ERDIRME

Konut ve catil1 igyeri kira so6zlesmelerine iliskin TBK’da m. 339 ile 356 arasinda 6zel
diizenlemeler bulunmaktadir.

Bu maddeler arasinda diizenlenen ve g¢alismamizin konusunu olusturan konut kira
sOzlesmelerine iliskin iki tiir sona erdirme hali diizenlenmistir: bildirim yolu ile sona
erdirme ve dava yolu ile sona erdirme.

2.3.1. Fesih Bildirimi ile Sona Erdirme

TBK m. 347°de, konut kira s6zlesmesine 6zgii sona erdirme hallerinden biri olan kiraya
verenin kira sozlesmesini fesih bildirimi ile sona erdirme hali diizenlenmistir. Bu

193 Eren / Yiicer, s. 358.

194 Akygit, s. 295.

1% Y6HD, 2009/9297 e., 2010/73 k., corpus.com.tr, e.t. 23.11.2024
1% fnceoglu, s. 404.

¥7Y3HD, 2017/7721 e., 2017/17699 k., corpus.com.tr e.t. 23.11.2024
198 Y3HD, 2017/5239 ., 2017/3563 k., corpus.com.tr e.t. 23.11.2024
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maddeye gore genel olarak kiraya veren, belirlenen siirelerin sona ermesi durumunda
herhangi bir neden gostermeden kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir.

Burada “herhangi bir neden géstermeme” konusu 6nemlidir. Bundan kastedilen, kiracinin
herhangi bir borcunu yerine getirmemesi sart1 olmadan da kiraya veren sézlesmeyi sona
erdirebilecektir!®.

Fesih niteligi itibariyla karsi tarafa ulastigi anda hukuki sonu¢ doguracagi igin ve yenilik
dogurucu bir islem oldugu igin geri alinmasi miimkiin degildir®®. TBK m. 347’yi
incelerken belirli siireli kira sdzlesmesi ve belirsiz siireli kira sdzlesmesi arasinda ayrim
yaparak incelemek gerekecektir.

2.3.1.1. Belirli Siireli S6zlesmelerde

Kiraya verenin belirli siireli konut kira s6zlesmesini bildirim yoluyla nasil sona
erdirecegine iliskin TBK m. 347/I’de hiikiim bulunmaktadir. Bu hiikkme gore, eger kiraci
kira s6zlesmesinin siiresinin sonunda feshe iligkin bildirimde bulunmazsa kira s6zlesmesi
1 y11 daha ayn1 kosullar ile uzamig sayilacaktir.

Kiracinin bu bildirimi, en ge¢ kira s6zlesmesinin siiresinin sonundan 15 giin dncesine
kadar yapmas1 gerekmektedir. Bu hak, kiraya verene taninmamustir. Yasada agikga kiraya
verenin, kira sodzlesmesinin sonunda sozlesmeyi sona erdiremeyecegine iliskin
diizenleme bulunmaktadir. Buna karsilik kiraya verene, 10 uzama yili sonrasinda bu
hakkin tanindig1 goriilmektedir?®?. Buna asagida ayrintili olarak yer verilmistir.

Bu maddede 6ngoriilen bir yillik uzama siiresinin niteligi de 6nem arz etmektedir. Buna
gore eger kiraci fesih bildiriminde bulunmazsa, kira s6zlesmesinin 1 yil daha uzamis
say1lmas1, yeni bir kira sdzlesmesi yapildig1 anlamina gelmemektedir?®2. Bu hiikiim, daha
once diizenlenmis olan sézlesmenin siiresinin sonunda sona ermedigini, sézlesmenin bir
yil daha devam ettigini gostermektedir.

Yasa koyucunun burada kiraci lehine bir diizenleme yaptig1 aciktir. Buna karsilik 10 yillik
uzama siiresi ile birlikte de kiraya verene, 6zellikle ¢ok uzayan konut kira sdzlesmelerini
sona erdirme hakki verildigi de goriilmektedir. Madde gerekgesinde, agikca kiraya
verenin konuta ¢ok uzun siire dogrudan erigememesinin toplumda yaratmis oldugu
rahatsizlik nedeniyle bu sekilde bir madde diizenlendigi belirtilmistir?®,

199 Kursat, Pelin, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesi, Filiz
Kitabevi, 2017, s. 33.

200 Dagsli, Engin, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gére Kira Sozlesmesinin Feshi,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t. 08.11.2024, s. 192.

21 Y1ldiz, Mustafa Umut, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona
Erdirilmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t. 11.11.2024, s. 39.

202 Akyigit, s. 163.

203 TBK m. 347 Gerekgesi, corpus.com.tr, e.t. 01.12.2024
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2.3.1.1.1. Bildirimin Sartlar1

Belirli siireli konut kira sozlesmelerinde kiraya verenin 10 yillik uzama siiresi sonunda
sozlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in yapmasi gereken bildirimin baz1 sartlarn
bulunmaktadir. Bu sartlardan birincisi bu bildirimin yazili yapilmasi gerektigidir. Bu
husus, TBK m. 348’de acikga belirtilmistir ve bu maddede yazili bildirim sartinin agikca
gecerlilik sart1 oldugu da belirtilmistir.

Bunun yaninda bildirimin, 10 yi1ldan sonraki uzama yilinin sonundan en az 3 ay énceden
yapilmasi gerekmektedir. Buradaki 3 aylik siire en gec olarak diizenlenmis oldugundan
kiraya veren, bu siireden 6nce de bildirim yapabilecektir. Ancak uzama yilinin bitmesine
3 aydan az bir siire kaldiysa ve kiraya veren bu siire i¢inde bildirim yaparsa, kira
sOzlesmesi o uzama yil1 sonunda sona ermeyecektir. Boyle bir durumda siiresinden sonra
yapilan bu bildirim bir sonraki uzama yil1 i¢in gegerli oldugu ve bir sonraki uzama yilinin

sonunda kira sdzlesmesinin sona erecegine iliskin goriis bulunmaktadir?®.

Yargitay da bir kararinda ge¢ yapilmis bildirimin, bir sonraki uzama yili i¢in gecerli
olacagini kabul etmis ve burada TBK m. 328/II hiikmiinde diizenlenen fesih dénemi
sonrast yapilan bildirimlerin bir sonraki fesih donemi icin gecerli olacagina dair hiikmii
uygulamistir?®,

2.3.1.1.2. 10 Yillik Uzama Siiresinin Niteligi

Yasada diizenlenen 10 yillik uzama siiresinin nasil degerlendirecegi 6gretide ve 6zellikle
uygulamada biiyiik tartisma yaratmistir. 1k goriise gore bu 10 yillik uzama siiresinin
baslangi¢ noktasi, sézlesmenin kuruldugu tarih olmalidir®®. Diger gériise gore ise 10
yillik uzama siiresi, kira sozlesmesinin normal siiresinin sonundan itibaren
baslamalidir®®’.

Yargitay, verdigi kararlar bu konuda ikinci goriisii desteklemekte, 6zellikle yasada
bulunan “uzama y1li” kavrami ile 10 yillik siirenin kira sézlesmesinin normal siiresinden
sonra baglamasi gerektigine hiikmetmektedir?8,

Birinci goriise su sekilde bir elestiri getirilmektedir. Ozellikle normal siiresi 10 yildan
fazla olan konut kira sdzlesmelerinde, eger 10 yillik siire kira s6zlesmesinin basindan
itibaren gegerli olacaksa, kiraya verene normal siireden dnce sézlesmeyi sona erdirme
hakki verilmis olacagi, bunun da sézlesme dzgiirliigiine aykiri olacag dile getirilmistir®®.
Ayrica bu uzama siiresinin ¢ok uzun olduguna yonelik goriisler de bulunmaktadir. Bu
siirenin 5 y1l olmas1 gerektigi de goriisler arasindadir®’®. Bizce de dzellikle kiraya verenin

24 Inceoglu, s. 337.

25Y3HD, 2017/7129 e., 2017/17713 k., corpus.com.tr, e.t. 01.12.2024
206 Alyigit, s. 169.

27 Inceoglu, s. 333.

208 Y3HD, 2017/9404 e., 201/17034 k., corpus.com.tr, e.t. 01.12.2024
299 fnceoglu, s. 335.

210 Eren / Yiicer, s. 411.
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konutun maliki olmasi durumunda 10 yillik uzama siiresi malikin miilkii iizerindeki
tasarruf yetkisini ciddi oranda kisitlamaktadir.

2.3.1.2. Belirsiz Siireli Sézlesmelerde

TBK m. 347°de belirsiz siireli konut kira s6zlesmelerinde de kiraya verene belirli sartlar
altinda herhangi bir neden gostermeden sozlesmeyi sona erdirme hakki taninmistir. Bu
hakka iligkin diizenleme m. 347/II’dedir. Buna gore kiraya veren, herhangi bir neden
gostermeden TBK m. 328 ve devaminda diizenlenen fesih bildirim stirelerine uyarak,
sOzlesmenin baslangicindan itibaren 10 yil gectikten sonra kira sozlesmesini sona
erdirebilecektir. Bu fikrada, belirli siireli s6zlesmelerden farkli olarak 10 yillik siirenin
sO0zlesmenin baslangicindan itibaren olduguna iligskin hiikiim bulunmaktadir.

Belirsiz stireli konut kira sozlesmelerinde de bildirimin TBK m. 348 uyarinca yazili
yapilmas1 gerekmektedir. Bu yazililik sart1, yasa hiikmii uyarinca gegerlilik sartidir?’t. Bu
gecerlilik  sartinin, emredici nitelikte oldugu, dolayisiyla sozlesme ile aksi
kararlastirilamayacagi belirtilmistir?2,

2.3.1.3. Konutun Aile Konutu Olmasi

Kira sozlesmesine konu konutun aile konutu olmasi durumunda TBK m. 349°da 6zel bir
diizenleme bulunmaktadir. Bu diizenleme, kiraya verene fesih bildirimi yapacaksa bir
yiikiimliiliik yiiklemektedir.

Kira sozlesmesine konu edilen konut eger aile konutuysa ve kira sézlesmesinde kiraci
olmayan es kiraya verene bildirim ile sézlesmenin tarafi haline gelmisse, kiraya veren
s0zlesmeyi sonlandirmak icin yapmast gereken fesih bildirimini her iki ese de

yapmalidir?3,

2.3.2. Dava Yolu ile Sona Erdirme

TBK’da m. 350 ve 356 arasinda konut kira s6zlesmesinin dava yolu ile sona erdirilmesine
iligkin diizenlemeler bulunmaktadir. Konut kira sozlesmesi eger dava yolu ile sona
erdirilecekse sadece madde 350, 351 ve 352°de bulunan nedenlerle sona erdirilebilecektir.
Bu maddeler disinda belirtilen herhangi bir nedenle, konut kira s6zlesmesi dava yoluyla
sona erdirilemeyecektir?’4. Buna dava nedenlerinin simirliig denilmektedir?'®.

Bu husus TBK m. 354’te diizenlenmistir. Bu hiikkme gore dava yoluyla fesih nedeni
yapilabilecek olan hususlar, kiracinin aleyhine olacak sekilde degistirilemez. Bu madde

211 Bubani, Kahraman, Emine, Konut ve ¢atili Isyeri Kira Sézlesmesinin Bildirim Yolu ile Sona
Erdirilmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t. 11.12.2024, s. 49.

212 Bren / Yiicer, s. 412; Kilicoglu, s. 332.

213 Eren / Yiicer, s. 413.

214 Demir, Fatma Nur, Konut ve Catil Isyeri Kiralarinda Kira Sozlesmesinin Dava Yoluyla Sona Ermesi,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t. 26.09.2024, s. 43.

215 Burcuoglu, Haluk, Borglar Kanununa Getirilen Yenilikler Semineri, Izmir Barosu Dergisi, 2012,
https://www.izmirbarosu.org.tr/IzmirBaro/pdf/yayinlar/dergi2012.pdf, e.t. 05.12.2024, s. 72.
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niteligi itibariyla emredici oldugundan, taraflarca bu maddeye aykir1 diizenleme
yapilamamaktadir?®. Ayni sekilde bu madde sayesinde, yukarida da degindigimiz kira
sOzlesmesinin genel hiikiimlere gore feshi nedenleri disinda kiraci aleyhine herhangi bir
fesih nedeni de eklenememektedir?'’.

TBK m. 350 ve 351 arasinda kiraya verenden kaynaklanan nedenler diizenlenmistir. TBK
m. 352°de kiracidan kaynaklanan nedenler diizenlenmistir. Burada énemle belirmeliyiz
ki s6zlesmenin hangi tarafindan kaynaklana nedenler olursa olsun dava yoluyla feshetme
yoluna gidecek taraf kiraya veren olacaktir. Asagida kiraya verene dava yoluyla fesih
hakk1 veren nedenler, yasada belirtilen sirada agiklanmistir.

2.3.2.1. Ihtiya¢ Nedeniyle Dava

TBK m. 350°de 1. bentte kiraya verenin ya da esi, alt soyu, list soyu ve bakmakla yiikiimlii
oldugu kisilerin konut ihtiyact bulunmasi sonucunda dava yoluyla kiraya verene kira
sOzlesmesini sona erdirme hakki tanindig1 goriilmektedir. Bir baska deyisle, kiraya veren
bu hakkini dava acarak kullanmalidir. Bu hakkin sartlar1 asagida siralanmistir.

2.3.2.1.1. Ihtiyag Sahibi Kisiler

Kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle dava hakkini kullanabilmesi i¢in yasa geregi ihtiyag
sahibi olabilecek kisiler sunlardir: Kiraya verenin kendisi, esi, alt soyu, iist soyu, yasa
geregi bakmakla ylikiimlii oldugu kisiler

Bu kisiler konut ihtiyaci olmasi halinde kiraya veren dava acabilecektir. Yukarida
belirttigimiz sinirli say1 ilkesi geregi bu kisiler disinda kiraya verenin tanidig1 ya da yakini
olan kisilerin ihtiyag¢ sahibi olmasi durumunda kiraya veren bu hakkin

kullanamayacaktir®'8,

Burada miilga GKHK’daki diizenlemeye deginmekte fayda var. Miilga yasada bu hak
sadece kiraya verenin kendisine, esi ve ¢ocuklarina verilmisti. Buna karsilik TBK’da bu
hiikiim genisletilmis ve ¢ocuk ibaresi yerine alt soy kullanilmis, bu kisilerin yanina da
hem {ist soy hem de yasa geregi bakmakla yiikiimligli kisiler eklenmistir. Bu

diizenlemenin TBK ile genisletilmesi kiracinin korunmast ilkesine aykir bulunmustur?®,

Burada belirtilen “es” kavramina deginmek gerekmektedir. Ulkemizde resmi nikah
olmadan, imam nikah1 gibi uygulamalarla insanlar evlilik hayati yasayabilmekte,
birbirlerine es diye hitap edebilmektedir. Yasada belirtilen “es” kavramindan sadece resmi
nikah bulunan esin anlasilmas1 gerekmektedir??. Dolayistyla imam nikahl1 es ya da resmi

216 Ozkanoglu, s. 116.

27 Giimiis, s. 269.

218 Sonkurt, Mustafa, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Ihtiyag Sebebiyle Sona Ermesi,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t. 12.12.2024, S. 31.

219 Giimiis, s. 275; Erzurumluoglu, s. 121.

220 Bren / Yiicer, s. 415; Akyigit, s. 175.
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nikah olmadan birlikte yasanan kisi i¢in kiraya verenin bu hakki kullanmast miimkiin
degildir.

Ayni sekilde altsoy kavraminda da kan hisimlarinin ya da yasada belirtilen sekilde evlat
edinilen ¢ocugun anlasilmasi gerekmektedir??!. Bir baska deyisle “iivey” olan ¢ocuk
altsoy simifina girmemektedir.

Yasa geregi bakmakla ylikiimlii olunan kisinin belirlenmesinde kilavuz olarak TMK m.
364’e degerlendirilebilecektir. Bu maddede kisinin yardim nafakasi ile bakmakla
yikiimlii olabilecegi kisiler belirtilmistir. Bunlar; altsoy, {istsoy ve kardeslerdir.
Dolayisiyla bu maddenin kilavuzlugunda yardim nafakasi altinda bulunan kardesler i¢in
de kiraya verenin bu dava hakkini kullanabilecegi belirtilmektedir???.

Calismamizin konusunu konutlar olusturdugundan tiizel kisilerin bu hakk:i kullanip
kullanmayacagina da deginmek gerekmektedir. Konut kira sézlesmelerinden tiizel
kisilerin konuta ihtiyaci olmasinin miimkiin olmamasi nedeniyle kiraya verenin, bir tiizel
kisinin ihtiyacina dayanarak bu hakkini kullanmasi1 miimkiin degildir. Nitekim Yargitay

da bir kararinda bu yonde hiikiim kurmustur??,

2.3.2.1.2. Ihtiyacin Gergek ve Samimi Olmast

Kiraya veren bu davay1 agtiginda, dava nedeninin, bir bagka deyisle ihtiyacin gergek ve
samimi olmas1 gerekmektedir??*. Aksi durumda, gercek ve samimi ihtiya¢ olmadiginda
kiraya veren bu dava hakkini kullanamaz.

Eger kiraya veren tarafindan bu nedenle bir dava agildiginda hakimin ihtiyacin samimi
ve gercek olup olmadigma iliskin arastirma yiikiimliiliigiiniin oldugu belirtilmistir®%.
Nitekim Yargitay’in bir karar1 da bu yéndedir??°.

Bu davay1 agan kiraya verenin ger¢ek ve samimi ihtiyacinin olmadigina iliskin
gostergeler sunlar olabilmektedir?®’: Kiraya verenin asil amacinin kira bedelinde artis
yapmak olmasi, konutu bir baska kiraciya daha yiiksek bedelden kiralamak, kiraciy1

konutu tahliye etmeye zorlamak.

TBK m. 350°de bulunan “kullanma zorunlulugu” ifadesi olduk¢a 6nemlidir. Nitekim bu
ifadeden, ihtiyacin gercek ve samimi olmasi hususunun belirlenmesinde konutun
kullanimin zorunlu olmas1 gerektigi sonucuna ulasilabilecektir. Buna 6rnek olarak kendisi

221 Eren / Yiicer, s. 415.

222 Giimiis, s. 277; Eren / Yiicer, s. 141.

28 Y6HD, 2015/7742 e., 2015/9922 k., corpus.com.tr, e.t. 05.12.2024.
24 Inceoglu, s. 355.

225 Inceoglu, s. 355.

26 Y6HD, 2014/11172 €., 2014/11803 k., corpus.com.tr, e.t. 06.12.2024
227 Eren / Yiicer, s. 416.
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baska bir konutta kirac1 olarak bulunan kiraya verenin konut ihtiyacinin zorunlu oldugu
kabul edilebilecektir??®,

S6z konusu gereksinimin, kiraya verenin talepte bulundugu anda ve agilacak dava devam
ederken de var olmas1 gerekmektedir?®®. Nitekim Yargitay da dava devam ederken de
ihtiyacin devam etmesi gerektigini belirtmektedir?®’. Yiiksek mahkeme, bir kararinda
kiigiik ¢ocuklar i¢in tek ¢ocuk odali evin yetersiz oldugu iddiasiyla agilan tahliye
davasinda ihtiyaci samimi bulmamistir’*!. Buna karsilik gocuklar biiyiidiikten sonra
cinsiyetlerinin de farkli olmasi nedeniyle ayn1 odada kalmasinin rahatsizlik yaratacagi

gerekgesiyle davanin yeniden acilmasi durumunda ihtiyac1 samimi saymustir?32,

Ihtiyacin devamlilik arz etmesi gerekmektedir. Bir baska deyisle ihtiyacin gegici
olmamas gerekir. Gegici ihtiyaglar igin kiraya veren bu davay1 agamaz®®. Burada dnemli
bir hususa daha deginmek gerekmektedir. Eger kiraya verenin ya da yasada belirtilen
kisilerin ihtiyaci, kiracinin konutu kismen tahliye etmesi giderecekse ve kiracinin rizasi
varsa kiralanan kismen de tahliye edilebilecektir?®*. Ancak kiracinin rizas1 yoksa kiraya
veren konutun tamaminin tahliyesini isteyebilecektir.

2.3.2.1.3. Dava A¢ma Siiresi

TBK m. 350°de kiraya verenini bu dava hakkini kullanmasi i¢in dava agma siiresi
Ongoriilmiistiir. Kiraya veren bu davayi, eger konut kira sozlesmesi belirli siireli ise
belirlenen kira siiresinin sonundan itibaren 1 ay i¢inde agmalidir.

Eger kira sozlesmesi belirsiz siireli ise kiraya veren bu davayi, genel hiikiimlere gore
belirlenecek fesih donemine ve fesih bildirimine gore belirlenecek siirenin sonundan
itibaren 1 ay icinde agmasi gerekmektedir. Bu 1 aylik siire hak diisiiriicii siiredir?*®. Bu
stire i¢inde dava agilmazsa kiraya veren bu hakkini kullanamayacaktir.

Buna karsilik kiraya verene yasada bu davay1 agma siiresini uzatma imkani getirilmistir.
Bu imkan, TBK m. 353 te diizenlenmistir. Bu maddeye gore eger kiraya veren, dava agma
stiresi i¢inde dava agmayip kiraciya bu davayr agacagma dair yazili bir bildirimde
bulunursa, dava agma siiresi bir kira y1l1 daha uzamis olacaktir?3,

Yasada slirenin uzamasi i¢in yapilacak basvurunun “en ge¢” 1 aylik dava agma siiresinde
yapilmasi gerektigi ongdriilmiistiir. Buradan hareketle, bu bir aylik dava agma siiresinden

28 Y6HD, 2012/7348 €., 2012/10361 k. corpus.com.tr, e.t. 06.12.2024

29 Akyigit, s. 178.

20Y3HD, 2019/2702 e., 2019/4829 k., corpus.com.tr, e.t. 06.12.2024

231 Ozelci Geng, S. 45.

232 Ozelci Geng, S. 45.

28 Y6HD, 2013/10473 e., 2013/13888 k., corpus.com.tr er. tar: 06.12.2024
2% Ozkanoglu, s. 121.

25 Yavuz / Acar / Ozen, s. 350.

236 Kirmizy, s. 391.
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once de yapilacak yazili bildirimlerin de dava agma siiresini bir kira yili uzatacagi
belirtilmektedir?®’.

Bu davay1 agmaya yetkili taraf, kiraya verendir. Bir bagka deyisle bu davay1 agmak igin
kiraya verenin mutlaka malik olmasma gerek bulunmamaktadir. Sadece kira
sozlesmesinde kiraya veren olmasi yeterlidir. Nitekim YHGK da bu yonde karar
kurmustur?®®,

Payli veya elbirligi ile miilkiyet konusu da agikliga kavusturulmalidir. Oncelikle
belirtmek gerekir ki paydaslardan sadece birinin ihtiyaci, bu davayr agmak igin
yeterlidir?®®. Buna karsilik ihtiyacin sahibi tek kisi olabiliyorken, dava agmak igin ise
payli miilkiyet s6z konusu oldugunda paydaslarin veya payin ¢ogunlugunun saglanmasi
gerekmektedir. Elbirligi miilkiyeti s6z konusu oldugunda ise tiim maliklerin dava agmasi

veya acilacak davaya riza gostermesi gerekmektedir?4,

Yasada ihtiya¢ sahibinin kiraya verenden baska kisiler olabilecegi de Ongdriilmiis
olmasina karsin bu davayi, kiraya verenden baska diger ihtiyac sahipleri acamayacaktir.
Bir baska deyisle bu davayi ihtiyag¢ sahibi bagka olsa da kiraya veren sifatina sahip olanlar

acabilecektir®*!.

2.3.2.2. Yeniden Insa veya Imar Nedeniyle Dava

TBK m. 350’nin 2. bendinde kiralanan konutun yeniden insa veya imar1 halinde kiraya
verene dava yoluyla kira sdzlesmesini fesih hakki taninmigtir. Bu hakkin kullanilabilmesi
icin yasada bazi sartlar ongoriilmiistiir. Bu sartlara iligskin ayrintilar asagida belirtilmistir.

2.3.2.2.1. Konutun Yeniden insa Edilmesi ya da Imar Araciliyla Esas Bir Sekilde
Onarilmasi, Genisletilmesi ya da Degistirilmesi

Kiraya verenin bu dava hakkini kullanabilmesi i¢in gereken birinci sart yeniden insa ya
da esasli onarim, genisletme veya degistirme ¢alismasidir. Oncelikle burada insa ve imar
kavramina deginmek gerekmektedir. insa kavrami, sozliikte yapt kurma olarak
tanimlanmaktadir®*?, Imar kavrami ise baymdirlastirmak, gelistirmek olarak
tanimlanmaktadir®*3,

Buna gore inga kavraminda once yikmak, daha sonra yeniden yapmak anlamini
cikarabiliriz?*. Yasa metnine baktigimizda insa kisminda gelistirmeye iliskin aciklama

237 Kirmizy, s. 391.

28 YHGK, 2010/659 e., 2010/682 k., corpus.com.tr, e.t. 06.12.2024
239 Ozkanoglu, 123.

240 Eren / Yiicer, s. 415; Inceoglu, s. 388.

21 Akyigit, s. 177.

242 hitps://sozluk.gov.tr/, e.t. 08.12.2024

283 Tiirkge Sozliik, Tiirk Dil Kurumu Yayinlari, 2019, s. 1182.

244 Akyigit, s. 187.
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yapilmadigin1 gérmekteyiz. Bir baska deyisle, konutun yikilip yeniden yapilmasi igin
mutlaka ayni sartlarda ya da daha iyi sartlarda yapilmasina gerek bulunmamaktadir®®®,

Buna karsilik yapmin daha iyi hale getirilmesi i¢in yapilacak esasli iglem ise imar
amactyla yapiliyorsa kiraya veren bu dava hakkini kullanabilecektir®®®. Ornek vermek
gerekirse konuta asansor yapilmasi, bu davay1 agmak igin gegerli bir nedendir?*’. Aym
sekilde ¢at1 kat1 insast da gecerli nedenlerden biridir. Konutun genisletilerek iki cepheli
hale getirilmesi de ayn1 sekilde esasli onarimlardandir.

Konutun isyerine ¢evrilmesi icin yapilacak ¢alismanin niteligi ise tartisma konusudur. 11k
gorlise gore konutun isyerine c¢evrilmesi, imar bakimindan gereklilik olarak

goriilmemektedir. Buna gore bu nedenin dava konusu yapilmamasi gerekmektedir®*®.

Ikinci goriise gore bu nedenin bir dava nedeni sayllmamas1 durumunda kiraya verenin
miilkii iizerinde tasarrufu ¢ok kisitlanacagindan ve buna gore miilkiyet hakki da
gereginden fazla kisitlanacagindan isyerine ¢evirme nedeninin de dava nedeni sayilmasi

gerektigi yoniindedir?*°.

2.3.2.2.2. Calismalar Sirasinda Konutta Ikamet Etmenin Miimkiin Olmamasi

TBK m.350’nin 2. bendine gore kiraya veren tarafindan dava yoluyla kira sézlesmesinin
feshedilmesinin ikinci sart1 da konutun calismalar sirasinda kullanilamayacak sekilde
olmasidir. Buna gore ¢alismalarin baglangici ya da devami sirasinda kiracinin konutta
kalmasinin miimkiin olmamasi gerekmektedir. Bu sart yerine getirilmediginde, bir baska
deyisle calismalar sonrasinda kiraci tarafindan kiralananin kullanilmast miimkiin ise
kiraya veren bu nedene dayanarak dava acamayacaktir.

2.3.2.2.3. Dava A¢ma Siiresi

Yasada bu bent nedeniyle a¢ilacak davalar i¢in de dava agma siiresi ongoriilmiistiir. Yine
bu stire de 1 aydir. Bu 1 aylik siire yukarida aciklamalarda belirtildigi gibi baslayacaktir.
Ayni sekilde bu siire, burada da hak diisiirticii stiredir.

Kiraya veren, 1 aylik siirede dava agabilecegi gibi, yukarida da belirtildigi tizere en geg 1
aylik siirenin sonuna kadar davaciya yazili bildirimde bulunarak dava agma siiresini bir
kira yili daha uzatabilecektir. Ancak burada davayr acan kisi konusunda tartigma
bulunmaktadir. Ozellikle kiraya veren sifati olmayan malikin bu davayr agma hakki
olmadigna yénelik goriisler bulunmaktadir®°. Buna karsilik sozlesmede kiraya veren

25 Ozkanoglu, s. 124.

246 Aral — Ayranci, s. 332.

247 Ozkanoglu, s. 124.

248 Erzurumluogluy, s. 65; Yavuz / Acar / Ozen, s. 354.
249 Eren / Yiicer, s. 421; Inceoglu, s. 409.

20 Burcuoglu, s. 467.
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sifati olmasa da malikin de miilkiyet hakki kapsaminda bu davay1 agabilecegini
savunanlar da olmustur?®.

2.3.2.2.4. Kentsel Doniisiimiin Yeniden Inga veya Imar Nedeni Olarak Kabul Edilip
Edilmeyecegi Meselesi

Kentsel déniisiim iilkemizde son yillarda ¢ok tartisilan bir konu olmustur. Ozellikle
tilkemizin deprem bolgesi olmasi, depremde binlerce kisinin hayatin1 kaybetmis olmasi
birlikte degerlendirildiginde kentsel doniisim durumu s6z konusu oldugunda kira
iliskisine ne olacagi dnem arz etmektedir.

TBK’da kentsel doniisiimiin dogrudan konut kira sdzlesmesinin sona erdirilmesine
etkisine iliskin 6zel bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak hukukumuzda kentsel doniisiim
hakkinda baska diizenlemeler bulunmaktadir. Bu diizenlemelerden sonuncusu 16.05.2012
tarihli, 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanundur.
Bu kanunun 1. maddesinde kanunun amac1 “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapiarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama c¢evrelerini teskil etmek iizere
iyilestirme, tasfive ve yenilemelere dair usul ve esaslart belirlemek” olarak
tanimlanmaistir.

Eger kiralanan hakkinda yikim karar1 varsa ve yikim gerceklesmisse kira sdzlesmesinin
sona erdigini kabul etmek gerekecektir?®2. Buna karsilik yikim karar1 verildiginde ancak
yikim i¢in kiraya verene ya da malike siire verildigi durumlarda kira sézlesmesinin
durumunun ne olacagini agiklik getirmek gerekmektedir.

Burada temelde iki goriis s6z konusudur. Bunlardan birincisi kira sdézlesmesinin
imkansizlik nedeniyle sona erecegine iliskindir. Yargitay bir kararinda kiraya verenin
sOzlesmeden sonra ortaya c¢ikan riskli yapi tespiti nedeniyle kusurlu olmadigma ve
dolayistyla kira sdzlesmesinin imkansizlik nedeniyle sona erdigine hiikmetmistir?®3. Bu
goriise gore kiracinin kusuru olmadan bir imkansizlik ortaya ¢iktigindan, TBK m. 136
uyarinca borcun ifasinin imkansizlastigindan bahsedilebilecektir.2>*

Diger bir goriis ise 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunda kira sézlesmesine iligskin 6zel bir diizenleme icermediginden genel hiikiimler
uyarinca kiraya verenin, kiralananin yeniden insas1 veya imar1 nedeniyle tahliye davasi
diizenleyen TBK m. 350/1II hijkmiine dayanarak tahliye davasi acabilecegi yoniindedir?®.

Bizce de 6zellikle 6306 sy. Kanunun kentsel doniisiimiin kira iligkisine dair bir diizenleme

21 Akyigit, s. 194.

22 Celep, Ayca Ebru, Yeniden Insa ve Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel Doniigiimde Kiracinin Durumu,
Oniki Levha Yaymcilik, 2018, s. 135.

28 Y6HD, 2014/12535 €., 2015/8879 k., corpus.com.tr, e.t. 12.12.2024.

24 Ozgelik, Baris, Sozlesmeden Dogan Borglarin Ifasinda Hukuki Imkansizlik ve Sonuglari, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 63, S. 3, 2014, s. 577.

25 Yasin, Meliksah / Sahin, Cenk, Kentsel Doniigiim Hukuku, Oniki Levha Yayncilik, 2. Baski, 2015, s.
35.
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icermemesi karsisinda kiraya verenin TBK’da taninmis olan sona erdirme hakkini
kullanabilmesi gerekmektedir. Nitekim kentsel dontisiime konu olan yapilar riskli
yapilardir. 6306 sy. Kanundan da anlasilacagi lizere kentsel donilisiim o6zellikle afet
bolgesinde 6nem arz etmektedir ve bu bolgelerdeki riskli yapilar doniistiiriilmedigi stirece
tehlikeli olacaklardir. TBK’nin 69. maddesinde bir kusursuz sorumluluk hali olarak yap1
malikinin sorumlulugu diizenlenmistir. Ayrica intifa ve oturma hakki sahiplerinin de
miiteselsilen sorumlu olduklar1 belirtilmistir. Bu durumda riskli yapilarin 6zellikle
kusursuz sorumluluk dogurmamasi adina malik, intifa ve oturma hakki sahibi olan kiraya
verenler i¢in doniistiiriilmesi biiylik 6nem arz etmektedir. Bu durumda bize gore bu kiraya
verenlerin TBK m. 350/I’de diizenlenen kiralananin yeniden insasi veya imar1 nedeniyle
tahliye davasi hakkinda yararlanmasi gerekmektedir.

2.3.2.3. Yeni Malikin ihtiyact

Kiraya veren, kirac1 ikamet etmekteyken kiralanan1 miilkiyet hakki kapsaminda bagska bir
kisiye devredebilir. Devrettigi kisinin ya da yakinlarinin da devrolunan kiralanana ihtiyaci
olabilir. TBK m. 351°de yeni malike buna iliskin bir hak taninmistir. Bu madde uyarinca
kiralanan1 devralan yeni malik, eger kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu ya da yasa geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu kisinin konuta ihtiyact varsa kiralanani devraldiktan sonra
tarafi oldugu kira sozlesmesi ihtiya¢ nedeniyle ve dava yoluyla feshedebilmektedir.

2.3.2.3.1. Gereksinimin Gergek ve Samimi Olmasi

Tipki TBK m. 350/1 hitkkmii uyarinca kiraya verenin gereksiniminin gercek ve samimi
olmasi zorunlu oldugu gibi, yeni malikin ve yasada belirtilen kisilerin gereksiniminin

gercek ve samimi olmasi gerekmektedir?,

Ayni sekilde yeni malik bu dava hakkimi kullandiginda, yeni malikin ya da yasada
belirtilen diger kisilerin ihtiyacinin gercek ve samimi olup olmadigi hususunun hakim
tarafindan arastirilmasi gerekmektedir. Aksi durumda, salt yeni malik olmas1 nedeniyle
davanin kabul edilmesi miimkiin degildir®’.

Uygulamada en c¢ok karsilasilan sorunlardan birisi ozellikle kira artis donemi ile
gereksinimin ortaya ¢iktig1 donemin c¢akismasi durumunda ne olacagidir. Kaldi ki bazi
kiraya verenler fahis sayilabilecek kira artig taleplerini kabul ettirebilmek icin bu yola da
basvurabilmektedir. Belirtmek gerekir ki kira artis donemiyle gereksinimin ayni anda
ortaya c¢ikmasi durumunda Ozellikle kira artis talebi yapildiktan sonra gereksinim
nedeniyle bu dava yoluna bagvurulmasi durumunda bu durumun tek bagina gereksinimin
samimi olmadig1 anlamina gelmeyecegi belirtilmektedir?®®. Eger burada bir gereksinimin

26 Altun, Ertan, 6098 Sayil: Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Konut ve Catili Isyeri Gereksinimi
Sebebiyle Kira Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi, Yayimlanmamig Yiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t.
05.11.2024, s. 110.

27 Akyigit, s. 223.

258 Caba Safiye, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiralayanin ihtiyac1 Nedeniyle Tahliye Davast,
Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t. 11.11.2024, s. 19.
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samimi olmadig1 s6z konusu olacaksa gereksinimle ayni anda yapilan kira artis talebinin
fahis olmasi gerektigi belirtilmektedir®®. Aym sekilde ¢ok yiiksek kira bedeli artisi talep
edildikten sonra acilacak olan gereksinim davasinin hakkin kotliye kullanim1 olacagina
iliskin goriisler de bulunmaktadir®®°,

2.3.2.3.2. Konutun Kira S6zlesmesi Kurulduktan Sonra Edinilmesi

TBK m. 351 hiikmii ac¢ik¢a yeni malikten ve kiralanan konutu sonradan edinen kisiden
bahsetmektedir. Buradan c¢ikarilmasi gereken sonug, yeni malikin edindigi konutun
edinme tarihinden 6nce kurulan ve edinme tarihinde de devam eden bir kira sdzlesmesinin
konusunu olusturmasidir.

Burada edinme seklinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Kiralanan satin alinmig olabilir,
bagislanmis olabilir. Burada da yeni malik, bu hakkimi kullanabilecektir?®!. Yukarida
kiraya veren kiginin mutlaka malik olmas1 gerekmedigine deginmistik. Bu sekilde, malik
olmadan sozlesmede kiraya veren sifatini tagiyan kisinin sonradan malik olmasi
durumunda bu davadan “ahde vefa” ilkesi geregi yararlanmamasi gerekmektedir?®?,

Buna karsilik konutun miras kaldigi kisilerin bu dava hakkini kullanip kullanamayacagina
iligkin tartisma bulunmaktadir. Bazi yazarlar, miras¢ilarin kiilli intikal nedeniyle bu hakka
sahip olamayacagini belirtmistir?%®

oldugu savunulmustur?*,

. Buna karsilik bazi1 yazarlarca mirascilarin da bu hakki

Bu konuda 6nce yasal diizenlemelere bakmak faydali olacaktir. Oncelikle TBK m. 310’a
gore kiralanan1 herhangi bir nedenle kira sézlesmesinden sonra edinen kisi, kira
sOzlesmesini tarafi haline gelecektir. TMK m. 599 uyarinca da mirasgilar, mirasbirakanin
Olimii halinde kural olarak tiim miras1 biitiin olarak elde etmektedir. Bu hem yasal
mirasgilar hem de atanmis mirasgilar icin gegerlidir®®®.

TBK’da kiracinin 6liimii halinde sézlesmenin akibetine iliskin 6zel diizenlemeler yer
alirken, kiraya verenin 6liimii halinde ise ne konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde ne
de adi kira s6zlesmelerinde “bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle burada miras
hukukuna ait genel diizenlemelerin degerlendirilmesi gerekmektedir®®. Yargitay da bir
kararinda her ne kadar kiilli intikal ile edinmis olsa da miras¢inin da bu davay1 agma hakk1

259 Tunaboylu, Miislim, Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, Yetkin Yaymlari, 2013, s. 771.

20 Dogan, s. 127.

261 Giimiis, s. 357; Yavuz-Acar-Ozen, s. 352.

262 Inceoglu, 376.

263 Giimiis, s. 357; Yavuz / Acar / Ozen, s. 352.

%4 Eren / Yiicer, s. 438.

265 Ozcan, Aysu, Yeni Malikin Gereksinimi Sebebiyle Tahliye Davast, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi,
tez.yok.gov.tr, e.t. 08.10.2024, s. 54.

266 Ozcan, s. 54.



47

olduguna hiikmetmistir?®’

edilmesi gerekmektedir.

. Bizce de yeni malikin bu davay1 agma hakk1 oldugunun kabul

Konut iizerinde kira s6zlesmesinden sonra hak elde eden intifa, oturma, iist hakki
sahipleri gibi hak sahiplerinin bu dava yolundan yararlanip yararlanmayacagina da
deginmek gerekmektedir. Burada TBK m. 311 hiikkmii degerlendirilmektedir. Bu maddeye
gore kiralanan iizerinde sinirli da olsa konut olarak kullanma yetkisi veren ayni hak elde
edenler hakkinda da TBK m. 310°’nun kiyas yoluyla uygulanacagi belirtilmistir. Buna
gore bu hak sahiplerinin de bu dava yolundan yararlanmasi gerekmektedir.

2.3.2.3.3. Yazili Bildirim Sart1

Yukarida yaptigimiz agiklamalar 1s1¢imnda konutu yeni edinen malik, bu dava yolunu
kullanabilmek i¢cin TBK m. 351 geregince kiraciya yazili bir bildirim yapmak zorundadir.
Yeni malik, ayn1 hiikiim geregince bu bildirimi devir tarihinden itibaren en geg¢ 1 ay i¢cinde
yapmalidir. Aksi durumda yeni malikin kira sozlesmesini devam ettirme iradesinde
oldugu kabul edilecektir. Yeni malik, bu ihtarda kiralanani kendisinin edindigini ve
gereksiniminin ne oldugunu ve kim i¢in oldugunu somut bir sekilde belirtmek

zorundadir?%8,

2.3.2.34. Dava A¢ma Siiresi

Yasada yeni malike dava hakkini kullanabilmesi icin siire ongoriilmiistiir. Oncelikle
yukarida degindigimiz gibi yeni malikin edinim tarihinden itibaren 1 ay iginde yazili
bildirim yapmasi gerekmektedir. Bu yazil1 bildirim yapildiktan sonra, kural olarak edinim
tarthinden itibaren 6 ay ge¢cmesi ile yeni malik tahliye davasi acabilecektir.

Buna gore yeni malik, kiraciyla dava hakkini kullanmadan Once edinim tarihinden
itibaren en az 6 ay siire tanimak zorundadir. Bu siire i¢inde kiraci tarafindan konut tahliye
edilmezse yeni malikin dava agma hakki dogacaktir. Ancak burada kira s6zlesmesinin
stiresinin bitmesine 6 aydan kisa bir siire kalmas1 durumunda ne olacagina deginmek
gerekmektedir. Bu durumda yeni malikin ihtiya¢ nedeniyle, 6 aylik siireyi beklemeden ya
da yazili bildirim sartina uymadan, sézlesme siiresinin sonundan itibaren 1 ay i¢inde
acacagi dava ile de kira sozlesmesini sona erdirme hakki bulunmaktadir?®,

Burada TBK m. 312’ye deginmek gerekmektedir. Bu madde hiikmiine gore tasinmaz kira
sOzlesmeleri, taraflarca tapu siciline serh diistilebilmektedir. Boyle bir durum bulunmast
karsisinda yeni malikin TBK m. 351 hiikmiinde bulunan dava agma hakkini kullanmasi
s6z konusu degildir?’®. Bu durumda yeni malik, serh edilen siirenin sona ermesini
beklemek durumundadir.

%7 Y6HD, 1998/3324 €., 1998/3555 k., corpus.com.tr, e.t. 09.12.2024.
268 Kirmizy, s. 47.

289 Erzurumluoglu, s. 122.

20 Karmizy, s. 491.
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2.3.2.4. Yazil1 Tahliye Taahhiidii

Kiracinin yazil bir sekilde konutu tahliye edecegine iliskin taahhiit vermesi, uygulama
cok sik karsilagilan bir durumdur. Buna iliskin diizenleme TBK md: 352’de yapilmistir.
TBK m. 352 genel olarak kiracidan kaynaklanan nedenlerle kiraya verenin kira
sOzlesmesini sona erdirme hakkini diizenlemektedir. Bu maddenin birinci fikrasi da yazili
tahliye taahhtidiidiir.

Tahliye taahhiidii kiraci tarafindan verilir. Ancak kiracinin, tahliye taahhiidii verme
yoniinden 6zel olarak yetkilendirdigi bir temsilci tarafindan da taahhiidiin verilebilecegi
kabul edilmektedir?’?. Eger birden fazla kirac1 varsa tiim kiracilarin tahliye taahhiidii
vermesi gerekmektedir?’2. Eger konut bir aile konutuysa, kiracinin vermis oldugu tahliye
taahhiidiiniin gecerli olmasi i¢in kiracinin esinin de agik rizasi gerekmektedir. Ayrica
diger es, ev sahibine kira sdzlesmesinin tarafi olmak i¢in yukarida da deginilen ve TBK
m. 349°da diizenlenen sekilde bildirim yaparsa, tahliye taahhiidiiniin her iki es tarafindan
verilmesi gerekmektedir?’.

Tahliye taahhiidiiniin hukuki niteligine iliskin dgretide farkli goriisler bulunmaktadir®’,

Bunlardan ilki tahliye taahhiidiiniin ikale niteliginde oldugudur®’®. Baska bir goriise gore
ise tahliye taahhiidii kiraya verene kiracidan konutu bosaltmasini isteme hakki taniyan ve
kiraciya da belirlenen siirede kiralanani bosaltma yiikiimliiliigii getiren borg¢landirict bir
islemdir?’®. Yasaya gore tahliye taahhiitnamesi tek bagina hiikiim ve sonu¢ dogurmakta,
belirli sartlar saglandiginda kiraya verene dava agma ya da icra takibi baslatma yetkisi
vermektedir.

Uciincii bir goriise gore ise tahliye taahhiidii kiraya verene kira sdzlesmesinin sona
erdirme hakk1 veren bir islemdir?’’. Bunlarin yaninda yazil tahliye taahhiidiiniin bir yan
sozlesme oldugunu savunan yazarlar da bulunmaktadir®’®. Ancak bunu, bir ikale
sozlesmesi olarak degil, kiraciya kira s6zlesmesinin eki niteligi olacak sekilde tahliye
taahhiitnamesi verme borcu olusturan bir bor¢ sodzlesmesi olarak goérmek
gerekmektedir?’®. Bu goriis kabul edildigi takdirde kira sdzlesmesi kiraya veren
tarafindan ti¢lincii bir kisiye devredildiginde tahliye taahhiidiiniin de yeni kiraya verene
gececegi kabul edilmelidir?®.

271 Eren / Yiicer, s. 451.

272 Delipinar, Yusuf Can, Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Sozlesmenin Sona Ermesi, Oniki Levha Yayincilik, 2016, s. 37.

2% Ozkanoglu, s. 132.

214 Kaya, Merve, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Kiracidan Kaynaklanan Nedenlerle Sona
Ermesi, Yayimlanmamuis Yiiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t. 12.12.2024 s. 25.

215 Inceoglu, s. 424.

276 Dogan, s. 185.

217 Delipinar, s. 31.

278 Giimiis, s. 326; Akcaal Mehmet, Yargitay Uygulamas: Isiginda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Coziim
Onerileri, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 12, no. 2, 2022, s. 954

21 Giimiis, s. 326.

280 Akcaal, s. 954.



49

Bagka bir goriise gore ise yazili tahliye taahhtidiintin hukuki niteligi belirlenirken dogasi
geregi ikili bir ayrima gidilmesi gerekmektedir?®!. Bu ikili ayrim, tahliye taahhiidiinde
belirtilen bosaltma tarihinin kira sdzlesmesinin siiresinin sonuna gelip gelmemesi
yoniindedir. Bir baska deyisle, tahliye tarihi kira sozlesmesinin siiresinin sonuna
geldiginde niteligi bagka, kira sOzlesmesinin sonuna denk gelmediginde ise baska
olacaktir.

Tahliye taahhiitnamesini de belirtilen tahliye tarihi kira s6zlesmesinde s6zlesmenin sona
erecegi siireye denk geliyorsa, burada zaten kiraci tarafindan tek tarafli bir islem ile kira
s0zlesmesi siireden en ge¢ 15 giin Oncesine kadar feshedilebileceginden, burada bir
sozlesmeden bahsedilemez. Buna karsilik tahliye tarihi kira s6zlesmesinin bitme siiresine
denk gelmiyorsa, burada kiracinin kural olarak fesih hakki bulunmadigindan ve kiraya
veren de tahliye tarihi geldiginde sadece dava agarak ya da icra takibi baglatarak
sOzlesmeyi sona erdirebileceginden burada bir s6z tahliye s6zlesmesinden bahsetmek

miimkiin olur?®?.

Tahliye taahhiidiiniin gegerli olmasinin birtakim sartlart bulunmaktadir. Bu sartlara iliskin
asagida ayrintili agiklamalara yer verilmistir.

2.3.2.4.1. Taahhiidiin Konut Teslim Edildikten Sonra Verilmesi

Kiraci tarafindan verilen tahliye taahhiidiiniin gegerli olmasi icin ilk kosul, taahhiidiin
kiralanan kiraciya teslim edildikten sonra verilmesidir. Kira sézlesmesinin kuruldugu
anda ya da d6ncesinde verilen tahliye taahhiitnamelerinin gecerliligi bulunmamaktadir.

Uygulamada siklikla karsilasilan sorun, tahliye taahhiitnamesinde taahhiit tarihinin ve
tahliye edilecek tarihin bos birakilarak, kira sézlesmesinin kuruldugu anda kiracidan
tahliye taahhiidii alma ¢abasidir. Bdyle bir durumda genel ispat kurallar1 geregince
taahhiidiin s6zlesme ile ayni anda alindigi iddiasinin kiraci tarafindan ispatlanmasi
gerekmektedir.

Kaldi ki hem 6gretide hem de Yargitay kararlarinda tahliye ve diizenleme tarihinin bos
birakildig1 tahliye taahhiitnamelerinin gecerli oldugu da kabul edilmektedir?®®. Buna
karsilik beyaza imza seklinde yapilan tahliye taahhiitnamelerinin gegerli olmayacagina
iliskin bir goriis de bulunmaktadir®®. Bu goriise gore her ne kadar bosa atilan imza
hukukumuzda gecerli olsa da tahliye taahhiitnamesini iliskin TBK’da 6zel bir diizenleme
oldugundan ve bu diizenlemeye gore kira sozlesmesi sirasinda ya da oncesinde alinan

281 Ozdemir, Furkan / Celik, Yigit, Uygulamada Yazili Tahlive Taahhiidiinden Kaynaklanan Sorunlar ve
Bunlara Hiskin Coziim Onerileri, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 73, 2024, s. 214.

282 Ozdemir / Celik, s. 207.

28 Burcuoglu, s. 300.
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tahliye taahhiitlerinin gecersiz olacagi agikca belirtilmis oldugundan, diizenleme tarihi
bos birakilan tahliye taahhiitnamelerinin gegersiz oldugu kabul edilmelidir?®®.

Bizce de oOzellikle uygulamada tahliye taahhiidiiniin ¢ogunlukla kira sdzlesmesi
kurulurken diizenleme tarihi bos bir sekilde kiraciya imzalatilmasi nedeniyle, kira
sOzlesmesinin kuruldugu anda kiracinin korunmasi uygun olacagindan, diizenleme tarihi
bos olan tahliye taahhiitnamelerinin gegersiz kabul edilmesi gerekmektedir.

2.3.2.4.2. Tahliye Tarihinin Belirli Olmasi

Yasada ongoriilen bir diger kosul ise tahliye tarihinin taahhiitnamede belirli olmasidir.
Tahliye tarihinin belirli olmamasi durumunda verilen taahhiit gecersiz olacaktir. Bu
belirlemenin acik olmasi gerekmektedir. Ornek vermek gerekirse kiraya verenin ne
zaman isterse kiracinin o zaman tahliye etmek zorunda olduguna iligkin taahhiitname
belirli ya da belirlenebilir bir tarih éngérmediginden gecersiz say1lmigtir®®.

Tarih, dogrudan giin, ay, y1l sekilde yazilabilir. Ayrica bir tarihe atif yapan acgiklamalarda
da eger tarih acikca belirlenebiliyorsa gecerli olacaktir’®’. Ay ve yil belirlenmis, bu
karsilik giin belirlenmemisse de Yargitay tarafindan bu sekilde verilen taahhiit gecerli

say1lmis ve tahliye tarihinin belirlenen ayin son giinii olduguna hiikkmedilmistir?®,

2.3.2.4.3. Taahhiidiin Yazili Olmasi

Kiraci tarafindan verilen taahhiidiin gecerli olabilmesi i¢in gereken bir diger sart da
taahhiidiin kiraci tarafindan yazili olarak verilmesidir. Yasada sadece “yazililik” sarti
arandigindan adi yazili sekilde verilen taahhiidiin gecerli olacagi kabul edilmektedir?®.

2.3.2.4.4. Dava A¢gma ya da Icra Takibi Baslatma Siiresi

Eger kiraci, tahliye taahhiidiinde belirtilen tarihte kiralanani tahliye ederse kira
sOzlesmesi sona ermis olacagi i¢in kiraya verenin dava agmasina gerek bulunmamaktadir.
Buna karsilik usuliine uygun bir sekilde verilen taahhiide ragmen tahliye tarihinde konut
kiraci tarafindan tahliye edilmezse, bu tarihten sonra kiraya veren dava yoluyla ya da bu
hakka 6zgii icra takibi yoluyla kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir.

Ancak kiraya verenin bu hakkini kullanabilmesi i¢in yasada bir siire dngoriilmiistiir.
Hiikme gore kiracinin tahliye etmeyi taahhiit ettigi siireden itibaren 1 ay i¢inde kiraya
verenin tahliye davasi agmasi ya da tahliye icin icra takibi baglatmasi1 gerekmektedir. Aksi
durumda kiraya veren bu tahliye taahhiitnamesine dayanarak dava ya da takip yoluyla
kira s6zlesmesini sona erdirme hakkina sahip olamayacaktir.

285 Inceoglu,s. 428.
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Akla gelen sorulardan biri, bu dava agma stiresinde, diger fesih nedenlerinde oldugu gibi
yapilacak bir ihtarin etkisinin ne olacagidir. Buradan digerlerinden farkli olarak yapilacak
ihtarin, dava agma ya da takip baslatma siiresine bir etkisinin olmadig1, bir baska deyisle
kiraya verenin ihtar yapsa bile yasada belirtilen siire icinde dava ya da takip hakkini

kullanmas1 gerektigi belirtilmistir®®°.

2.3.2.5. Iki Hakl:1 Thtar

Kiraya verenin konut kira sdzlesmesini dava yoluyla sona erdirme nedenlerinden biri de
kiracinin kira bedelini 6dememesi ve bu nedenle kendisine iki hakli ihtarin yapilmasi
sonucunda kira siiresinin bitiminde agilacak tahliye davasidir. Bu fesih hakki, TBK m.
352/11 hikkmiinde diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore kiraya verenin bu dava hakkinin
sartlarina iligskin ayrintilar asagida siralanmistir.

2.3.2.5.1. Kiracmin Kira Bedelini Odememesi

Kiraya verenin iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi agabilmesi i¢in kiracinin kira
bedelini herhangi bir gecerli neden olmaksizin 6dememesi gerekmektedir. Bir baska
deyisle, kira bedelinin herhangi bir gegerli neden olmadan kiraci tarafindan 6denmemesi
durumunda yapilacak ihtarin hakli olmasi gerekmektedir. Buradaki hakli kavramindan,
yasa hiikiimleri ya da adetlere gére 6denme zamani gelmis olmasina ragmen 6denmeyen

kira bedeli i¢in goénderilen ihtarin hakli oldugu anlasilmaktadir?®!,

Burada 6zellikle kira bedelinin 6denmesi ancak sdzlesme ya da yasa geregi kiracinin
yukiimliliigiinde bulunan yan giderlerin 6denmemesi durumunda da kiraya verenin bu
hakkini kullanip kullanamayacagina iligkin agiklama yapmak gerekmektedir.

M. 352/11 hitkkmiinde yalnizca “kira bedeli” kavrami kullanilmistir. Madde gerekgesinde
de buna iliskin bir agiklama bulunmamaktadir®®2. Yan giderlerin ddenmemesi durumunda
da kiraya verenin bu hakki olduguna iliskin goriisler bulunmaktadir?®®. Buna karsihik
yasada kira bedeli dendigi i¢in yan giderlerin 6denmemesi durumunda her ne kadar TBK
m. 315 uyarinca kiraya verenin genel hiikiimlere gore fesih hakki oldugu belirtilmisse de
kiraya verenin TBK m. 352/II hiikmiine gore iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi agma
hakki bulunmadigina iliskin goriis de bulunmaktadir?®,

Burada belirtmek gerekir ki iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi agma hakki, yalnizca
belirli siireli konut ve catili igyeri kiralarinda gecerlidir. Belirsiz siireli sozlesmelerde
kiraya verenin boyle bir dava agma hakki bulunmamaktadir?®®.

290 Zevkliler / Gokyayla, s. 388.
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2.3.2.5.2. [htarin Yazili Olmasi

Kiraya verenin bu hakkini kullanabilmesi i¢in yapmasi gereken iki hakli ihtarin yazili
olmas1 gerekmektedir. Yazili olarak yapilmayan ihtarlara dayanarak kiraya veren bu
hakkini kullanamaz. Bir baska deyisle bu hilkme dayanarak tahliye davasi agcamaz?%®. Bu
ihtar bircok sekilde gerceklesebilir. Telgraf, posta ya da noter kanaliyla gonderilebilir.
Ayrica kira bedeli alacagiin tahsili i¢in baslatilan icra takibinde gonderilecek 6deme
emri de hakli ihtar olarak kabul edilmektedir?®’.

Bir goriise gore kiraya verenin bu ihtarinda kira bedelinin 6denmesi igin siire verilmesine
gerek olmadig1 belirtilmektedir?®®. Buna karsilik TBK m. 315 hiikmii geregince kiracinin

bu bedeli 6demesi i¢in dngdriilen siirenin 30 giiniin altinda olmayacag1 da belirtilmistir?®®.

2.3.2.5.3. Ihtarda Odenmeyen Bedellerin Gosterilmesi

Kiraya veren tarafindan yapilacak ihtarin gegerli olabilmesi icin kiracinin 6denmeyen
bedelin ne kadar oldugu gosterilmelidir. Burada bir tartisma mevcuttur. Ozellikle
O0denmeyen bedellerin hangi donemlere ait olduguna iliskin bilgilendirme yapilip
yapilmayacagi konusu tartismalidir.

Yargitay, hangi doneme ait oldugu belirtilmemis olsa bile eger bedeller net olarak
gosterilmisse ihtar1 hakli saymistir®®. Buna karsilik ihtarda kira bedellerinin yaninda
bedellerin hangi doneme ait oldugunun da belirtilmesi gerektigine yonelik goriis de

bulunmaktadir®?,

2.3.2.54. Ihtar Sonucunda Bedelin Odenmesi

Kiraya verenin iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi yoluna gidebilmesi ve bu hakki
kullanabilmesi icin ihtar sonucunda kiracimin ddemesi gerekmektedir®®?. Ciinkii kira
bedeli, ihtara ragmen 6denmediginde kiraya veren zaten sozlesmeye aykirilik nedeniyle
her zaman genel hiikiimler gercevesinde kira sézlesmesini sona erdirebilecektir®®,

Ancak burada 6nemli bir hususa deginmek gerekmektedir. Eger kiraya veren, kiracinin
0demede temerriide diismesi nedeniyle tahliye davasi agtiktan sonra, sartlar1 olugtugunda
2 hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi acarsa, bu durumda derdestlik olup olmayacagini
degerlendirilmesi gerekir. Her ne kadar burada derdestlik varmig gibi goziikse de ya da
ikisi de tahliye amaci tasiyor olsa da bu 2 davanin hukuki nedenleri birbirinden farkh

29 Karasu, Yakup Senol, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle
Sona Ermesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, tez.yok.gov.tr, e.t. 11.11.2024, s. 41.
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oldugundan burada derdestlik itirazinda sdz etmemiz miimkiin degildir®®. Nitekim
Yargitay da bir kararinda bu yénde hiikiim kurmustur3®,

2.3.2.5.5. Yasada Belirtilen Siirelerde iki Kez Hakl1 ihtar Yapilmasi

Yasa metni incelendiginde, yapilmasi gereken iki hakli ihtarin belirli siireler i¢inde
yapilmast gerektigi belirtildigi goriilmektedir. Bu hiikme gore eger kira sézlesmesi 1
yildan kisa siireli ise kira siiresi i¢ginde iki kez hakli ihtar yapilmis olmalidir. Eger kira
sozlesmesi 1 yillik ise bu iki hakli ihtarin bir kira y1l1 iginde yapmis olmas1 gerekmektedir.

Eger kira s6zlesmesi 1 yildan uzun akdedilmisse 1 y1l1 agan stire icinde bu iki hakli ihtarin
yapilmis olmasi gerekmektedir. 1 yi1ldan uzun siireli kira sézlesmelerinde siirenin sonunda
kiraci tarafindan sozlesme sona erdirilmemisse yukarida da degindigimiz gibi kira
sozlesmesi 1 kira yil1 daha uzamis olur. Bu durumda da uzama yilinda yapilacak iki hakli
ihtarin, bu 1 kira y1l1 iginde yapilmis olmasi gerekmektedir3%,

Belirli donem i¢inde yapilan iki hakli ihtarin, ayn1 doneme ait kira bedellerine iliskin
olmamasi gerekmektedir. Bir baska deyisle, ihtarlarin farkli aylarin bedellerine iliskin
olmasi gerekir. Bunun yaninda, fakli donemlere ait olsa da ihtar tarihine kadar birikmis
kira bedellerinin boliinerek iki ihtar yapilmasi da Yargitay tarafindan iki hakli ihtar olarak
goriilmemistir’®’.

2.3.2.5.6. Dava A¢ma Siiresi

Dava yoluyla fesih nedenlerinde genel olarak diizenlendigi gibi, iki hakli ihtar nedeniyle
dava yolunda da kiraya verenin bu davay1 agmasi i¢in bir siire bulunmaktadir. Kiraya
veren yukarida belirtilen donemlerde iki hakli ihtar yaptiktan sonra ve bu ihtarlar
sonucunda kiraci tarafindan bedeller 6denmis olsa da kira siiresinin sonundan itibaren 1
ay icinde kiraya veren bu dava agma hakkini1 kullanmalidir. Aksi durumda o kira dénemi
icin kiraya verenin iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi agma hakki bulunmamaktadir.

Dikkat edilmelidir ki kiraya veren bu davayi agtiginda kira s6zlesmesi heniiz sonlanmig
degildir. Kira s6zlesmesi mahkemenin verecegi karar ile sonlanmis olacaktir. Bu nedenle

mahkemenin verecegi karar bir tespit hiikkmiinden ziyade yenilik dogurucu niteliktedir®®.

TBK m. 352/I’de 1 yildan uzun siireli diizenlenmis konut kira sdzlesmelerine iliskin
onemli bir diizenleme bulunmaktadir. Bu hiikkme gore kira sdzlesmesinin siiresi bir yili
astyorsa, kiraya verenin dava agcma siiresi, kira siiresinin sonundan itibaren degil,
ihtarlarin yapildig: kira yilinin sonundan itibaren baslayacaktir. Dava agmaya yetkili kisi

304 Aksoy, Giircii, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracinin Kira Bedelini ve Yan Giderleri Odeme
Borcunda Temerriidii (TBK m. 315) ve Iki Hakli Ihtar Sebebiyle Tahliye (TBK m. 352/II), Seckin
Yayincilik, 1. Baski, 2024, s. 119.
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kiraya verendir. Malik kiraya veren sifatin1 tasimiyorsa malikin bu davayi agmasi
miimkiin degildir.

Iki hakli ihtarm yapildig1 donemde eger kira sdzlesmesine konu kiralanan devredilmisse,
devralan kisinin, Onceki kiraya verenin dava a¢gma hakkini devralma imkani da

bulunmaktadir®®. Yargitay da bir kararinda bu yénde hiikiim kurmustur3°,

2.3.2.6. Kiracinin ya da Esinin Ayni {lge — Belde Siirinda Konutunun Olmas1

TBK m. 352°nin son fikrasinda kiraya verene dava yoluyla bir fesih hakki daha
taninmistir. Bu hilkkme gore kiraya veren, eger kiracinin ya da birlikte yasamis oldugu
esinin, kira sézlesmesine konu konutun bulundugu ayni ilge ya da belde sinirlarinda

ikamet etmeye elverisli bir konutu bulunmasi halinde dava yoluyla kira sézlesmesini
feshedebilecektir.

Bu sartlara iligkin asagida ayrintili agiklamalara yer verilmistir.

2.3.2.6.1. Kiracinin ya da Esinin Miilkiyetinde Konutunun Olmas1

TBK m. 352/II1 hiikkmiinde diizenlenen dava yoluyla fesih hakkinin kiraya vere tarafindan
kullanilabilmesi i¢in gereken ilk sart, kiracinin ya da kiralanan konutta birlikte yasadigi

esinin maliki oldugu bir konut bulunmasi gerekmektedir3!!,

Burada agikca konut denilmektedir. Bu nedenle bu ¢alismamizin birinci boliimiinde konut
kavramina iligkin ayrintili olarak yapilan aciklamalar burada da gegerli olacaktir. Konut
kavramim karsilamayan yapilarm bu hiikiim kapsaminda oldugu sdylenemez®'2. Bu
nedenle isyeri de bu kapsama girmemektedir. Ustelik some office tarzinda olan hem konut
hem de igyeri olarak kullanilabilen yapilarin da bu madde hiikkmiine dahil edilmemesi
gerektigine iliskin goriis bulunmaktadir®®®, Buna karsilik bu tarz yapilarda &ncelikli
kullanim amacinin ne oldugunun tespit edilip daha sonra bu madde hiikmiine girip

girmediginin degerlendirilmesi gerektigine iliskin baska bir gériis daha bulunmaktadir®!4,

Bu maddede agiklanmasi gereken bir diger husus da “birlikte yasayan es” kavramidir.
Esler kural olarak birlikte yasar. Buna karsilik baz1 durumlarda eslerin (TMK m. 197 gib1)
hukuken ayr1 yasamalar1 gerekebilmektedir. Boyle durumlarda, bir baska deyisle hukuken
ya da fiilen ayr1 yasayan eslerin var olmast durumunda kiraya veren kira sdzlesmesini bu
dava yoluyla feshedemez>®®.

Kiraciya ya da birlikte yasadig1 esine ait olan konutta baska bir kiracinin olmasi kiraya
verenin bu davay1 agmasina engel degildir. Yahut kira s6zlesmesi olmasa da diger konutta
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baskalarinin yasiyor olmasi da kiraya verenin kira sézlesmesini sona erdirme hakkini
ortadan kaldirmamaktadir3!®,

Buna karsilik sinirli ayni hak sahiplerinde farkli bir durum s6z konusu olmaktadir. Eger
kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin sahibi oldugu konut iizerinden baska kisilerin
oturma, intifa gibi sinirlt ayni hakkinin bulunmasi durumunda kiraya veren bu madde
hiikiimlerine gore dava agma hakkinda sahip degildir®'’. Kiracinin ya da esinin konutu
nasil edindiginin bir 6nemi bulunmamaktadir. Konut miras kalmis olabilir, satin alinmis

olabilir ya da bagka bir sekilde kirac1 es ya da diger esin miilkiyetine ge¢mis olabilir.

Konutun payli ya da elbirligi miilkiyetine konu olmasit durumunda, bir baska deyisle
kiracinin ya da esinin sahibi oldugu konutta baska paydaslarin olmasi durumunda kiraya
verenin bu hakki kullanip kullanamayacagina iligkin tartisma bulunmaktadir. {1k gériise
gore kiraya verenin bdyle bir durumda dava agma yoluyla kira sdzlesmesini feshetme
hakki bulunmamaktadir®®. ikinci goriise gore ise kirac1 ya da esinden baska konutta
paydas bulunmasi halinde tiim paydaslarin konutu kiraciya tahsis etmeleri yoniinde
anlagsma yapmalar1 ve bu anlagmanin da serh diisiilmesi durumunda kiraya veren bu hakki
kullanabilecektedir®®.

Onemle belirtmek gerekir ki kiraya verenin TBK m. 352/I1I hiikmiinde diizenlenen bu
hakkin1 kullanabilmesi i¢in kendisinin ya da yakiinin kiralanana ihtiyacinin olup
olmamasinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Kiraya veren, ihtiyacit olmasa da bu madde
hiikmiine gore ve sartlar1 var ise tahliye davas agabilecektir?°.

2.3.2.6.2. Konutun Ayni Ilge ya da Beldede Olmasi

Kiraya verenin bu hakkini kullanabilmesi i¢in kiraciya ya da birlikte yasadigi esine ait
konutun, kira s6zlegsmesine konu olan konut ile ayni ilge ya da belde sinirlar1 i¢inde olmasi
gerekmektedir.

Miilga GKHK’da il¢e kavrami yerine sehir kavrami kullanilmisti. Bu kavram nedeniyle
ozellikle biiyiik sehirlerde kiracilarin sorun yasadiklari belirtilmisti®?!. Ancak TBK’da
ilge kavrami kullanilmistir. Ayn1 sekilde TBK’da belediye kavrami yerine de belde
belediyesi kavrami kullanilmistir.

2.3.2.6.3. Konutun Ikamet Etmeye Elverisli Olmasi

Kiraya verenin bu dava hakkini kullanabilmesi i¢in kiracinin ya da esinin sahip oldugu
konutun ikamet etmeye elverisli olmas1 gerekmektedir. Bu elverisliligin somut olaya gore
degerlendirilmesi gerekmektedir. Yargitay’a gore elverislilik belirlenirken kiracinin ya da
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birlikte yasadig: kisilerin sayisi, saglik durumlari, sosyal konum gibi hususlarin birlikte
degerlendirilmesi gerekmektedir3?.

2.3.2.64. Kiraya Verenin Konuttan Haberdar Olmamasi

Yasanin agik hiikmii gere§ince kiraya verenin, kiracinin ya da esinin sahip oldugu konut
hakkinda kira s6zlesmesi kuruldugu sirada haberinin olmamasi gerekmektedir. Buna gore
kiraya verenin bu konuttan haberdar olmasi ve yine de kira sézlesmesini kurmasi
durumunda kiraya veren bu madde hiikkmii geregince dava a¢gma hakkina sahip
olamayacaktir.

2.3.2.6.5. Dava A¢ma Siiresi

Yasada bu dava yolu i¢inde bir siire ongoriilmiistiir. Bu siire de sézlesmede belirtilen kira
sliresinin bitiminden itibaren 1 aydir. Yasada acik¢a belirtilmese de kira sdzlesmesinin
siiresi bittiginde, eger kiract so6zlesmeyi feshetmemisse kira sdzlesmesi bir kira yili
uzayacagl i¢in, bu kez kiraya verenin dava agma siiresinin bu uzayan kira yilinin
sonundan itibaren 1 ay olacagi kabul edilmektedir®?®.

Ayrica bu maddenin belirsiz slireli konut kira sdzlesmelerine uygulanip
uygulanamayacagina iligkin tartisma bulunmaktadir. Madde hiikmiinde “sézlesme
bitimi” kavrami kullanildigindan bu maddenin belirsiz stireli kira sozlesmelerine
uygulanamayacagina iliskin goriis bulunmaktadir®®*. Buna karsilik bu maddenin belirsiz
sireli kira sozlesmelerine de uygulanabilecegine iliskin goriis bildirilenler de
mevcuttur®?®,

Bu davay1 agma yetkisine sahip olan kisi, kiraya veren sifatini tasiyanlardir. Malik olsa
da eger kisinin kiraya veren sifati1 yoksa bu davay1 agma hakki bulunmamaktadr.
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3. BOLUM
SOZLESMENIN SONA ERMESININ SONUCLARI

Yukarida konut kira s6zlesmesine ve bu sozlesmenin kiraya veren tarafindan ne sekilde
sona erdirilebilecegine iliskin ayrintili agiklamalara yer verilmistir. Bu boliimde ise kiraya
verenin konut kira sdzlesmesini sona erdirmesinin hiikiim ve sonuglarina iliskin a¢iklama
yapmaya calisacagiz.

Bu bolimde oncelikle, kira sozlesmesi sona erdigi icin kiralanani geri verme
yukiimliliigii kapsaminda konutun kiraya veren teslimine deginecegiz. Bunun yaninda
kiraya verenin bazi durumlarda konutu yeniden kiralama hakkinda getirilen kisitlamalara
da yer verecegiz. Son olarak tahliye davasina yonelik ayrintili bilgilere yer verecegiz.

3.1. KiRALANANIN GERIi VERILMESI

Kiracinin asli bor¢larindan biri kiralananin geri verilmesidir. Bu borcun kiract i¢in ne
zaman dogacag1 hususunda kira sdzlesmesinin sona erme sekline gore belirlenir. Eger
kira sozlesmesi fesih bildirimi nedeniyle sona ererse fesih bildirimi karsi tarafa
ulastiginda kira sozlesmesi ulasma aninda sona erecektir®2®

bildirimi yenilik doguran bir iglemdir.

. Ciinkii bu yolla yapilan fesih

Buna karsilik kira s6zlesmesi dava yoluyla sona ererse kiracinin kiralanani geri verme
borcu, mahkeme karariyla dogacaktir. Ciinkii bu yolda kira sdzlesmesi, mahkemenin

verecedi kararla sona erecektir®?’.

3.1.1. Genel Olarak

Kiraci, kiralanan esyay1 sdzlesme sonunda kiraya verene geri vermelidir. Bu konuda TBK
m. 334’te bir diizenleme bulunmaktadir. Bu diizenlemeye gore kira sozlesmesinin
sonunda kiraci, kiralanan1 hangi hal ve sartlarda teslim almigsa ayni sartlarda kiraya
verene iade etmekle yiikiimliidiir.

Burada hangi hal ve sartlarda teslim alma konusunu agmak gerekmektedir. Burada kiraci,
kiralananin s6zlesmeye aykir1 olarak kullanilmasi sonucunda meydana gelen zararlardan
sorumlu tutulabilecektir. TMK m. 334/I hiikkmiiniin ikinci ciimlesi uyarinca kiralananin
sOzlesmeye uygun bir sekilde kullanilmasi sonucunda otaya ¢ikan olagan eskime ve
bozulmalara kiracinin katlanma yiikiimliiliigti bulunmamaktadir.

Ozellikle kiralananin ne sekilde teslim edildigi hususunun ispati konusunda uygulamada
sorunlar yasanmaktadir. Belirtmek gerekir ki kiralananin nasil teslim edildigine dair bir

iddias1 olan tarafin bu iddiasini ispatlamas1 gerekecektir®?. Genellikle uygulamada kira

326 Dogan, s. 339.
327 Dogan, s. 340.
328 Ozkanoglu, s. 68.
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sozlesmesine kiralananin nasil teslim edildigine iligkin kayitlar eklenmektedir. Bu
durumda her iki tarafin da onaylamis oldugu bu kayit kural olarak gecerli kabul
edilmelidir.

3.1.2. Kapsam
3.1.2.1. Teslim Alinan Halde Geri Verilmesi

TBK m. 334 geregince kiraya veren, kiralanani nasil teslim aldiysa o halde kiraya verene
teslim etmek zorundadir. Dolayistyla kiralananin ne sekilde teslim edildiginin ispati
burada 6nem arz etmektedir.

Uygulamada genellikle kira sozlesmelerinde kiralananin ne sekilde teslim edildiginin
acikliga kavusturulmasi i¢in 6zel kayit konulmakta, kiralananin teslim anindaki sartlari
bu sozlesme maddesine yazilmaktadir. Ayni sekilde konut esya ile birlikte kiralaniyorsa,
uygulamada genellikle s6zlesmeye esyalara iliskin ayrintili kayitlar da eklenmektedir. Bu
kayitlarin mutlaka kira s6zlesmesinde bulunmasina gerek yoktur. Ayrica diizenlenen bir
tutanak da gegerli olacaktir.

Eger taraflar, kiralananin ne sekilde teslim edildigine iliskin ihtilafa diiserse, her bir taraf
iddia ettigi kendi teslim seklini genel ispat kurallar1 cercevesinde ispat etmekle
yiikiimliidiir®?®. Bu yiikiimliiliigiin baz1 istisnalar1 bulunmaktadir. Bunlara 6rnek olarak
miicbir sebep sonucunda kiralananda ortaya c¢ikan kalict  degisiklikler
gosterilebilmektedir®®. Ayrica kiraya verenin yazili riza vermis oldugu degisiklikler de
bu hiikiim kapsam1 disindadir®3L.

3.1.2.2. Kullanimdan Kaynaklanan Olagan Eskime ve Bozulmalar

Yasa hiikmiinde kiracinin kiralanan1 kullanmasi nedeniyle meydana gelen eskime ve
bozulmalar konusunda kiracinin bir yiikiimliiligi bulunmamaktadir. Burada olagan
eskime ya da bozulma kavramlar1 hakkinda her somut olaya gore degerlendirme yapmak
gerekecektir. Bu eskime ya da bozulma, kiracinin sézlesme uygun kullanimi nedeniyle
meydana gelebilecegi gibi kullanim olmasa da sadece zamana bagli da meydana gelebilir.

Ornegin, boya — badana eskimesi olagan bir eskimedir. Buna karsilik uygulamada
ozellikle kiraya veren tarafindan ev kiraciya “boyali” olarak teslim edildiginden ve bu
nedenle kiracinin da boya — badana islemi yaptirarak kiralanani teslim etmesi gerektigine
iliskin s6zlesme kayitlar1 goriilmektedir.

329 Inceoglu, s. 507.
330 Giimiis, s. 239.
33 Inceoglu s. 507.
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Kira s6zlesmesinde yer alan bu tiir kayitlar gegersizdir®*2. TBK m. 334 hiikmii emredici

333 Aksi goriis, bu diizenlemenin

emredici olmadigini, dolayistyla kirac1 aleyhine de diizenlenebilecegini belirtmektedir®3*,

nitelikte olup, kiraci aleyhine diizenleme yapilamaz

Yargitay da bir kararinda eger boya konusunda i¢ ve dig cephelerdeki boya yipranmasinin
kiracinin bizzat kotii kullanimindan kaynaklandig1 ispatlanamamissa, boya eskimesinden
kiracinmn sorumlu olamayacagia iliskin hiikiim kurmustur®®®. Bu karara gére Yargitay
her boya eskimesinden kiraciy1 sorumlu tutmamakta, ancak kiracinin koti kullanimina

iliskin olursa boya eskimesinin kiraciya yiiklenmesi gerektigini belirtmektedir33®.

3.1.2.3. Soézlesmeye Uygun Kullanim Diginda Ortaya Cikan Zarar

Eger kiraci, kiralanani sozlesmede belirtilen amag¢ disinda kullanmigsa ve bu nedenle
meydana gelen zarar1 gidermekle yiikiimlidiir.

TBK m. 334/I1 hiikkmiinde 6nemli bir diizenleme bulunmaktadir. Bu diizenlemeye gore
kiracinin kira sdzlesmesinin sona ermesi durumunda, sdzlesmeye aykirt kullanimdan
dogacak zararlar disinda, bagkaca bir tazminat 6deyecegini dnceden taahhiit etmesine
iligkin anlagmalar gecersizdir.

3.1.2.4. Kiracinin Geri Verme Borcuna Aykiri Davranmasi

Kiracinin kiralanant geri verme borcuna aykirt davrandigi durumlarda oncelikle kira
sOzlesmesinin ne zaman sona erdiginin tespit edilmesi gerekmektedir. Yukarida da
degindigimiz gibi kira sdzlesmesinin sona erme ani1 farklilik arz edebilmektedir. Kira
sO0zlesmesi sona erdikten sonra kiralananin s6zlesmenin sona erdigi giin mii yoksa ertesi
giin mii teslim edilmesi gerektigi konusunda 6gretide tartisma bulunmaktadir. Bu konuda
TBK m. 90 hiikmii degerlendirilebilir. Bu madde borglarin ifa zamanin1 diizenlemektedir.
Bu maddeye gore bor¢ dogum anmda muaccel olur. {lk goriise gdre, borcun yerine
getirilme an1 sézlesmenin sona erdigi giiniin is saatleridir®®’. Diger bir goriise gore ise
kiracinin geri verme borcu kira s6zlesmesinin sona erdigi tarihten sonraki ilk is giiniinde

ifa edilmelidir33®.

Konut kira s6zlesmelerinde uygulamada kiracilar evi fiilen bosaltmakta ve bunun yeterli
oldugunu diistinmektedir. Ancak bu yeterli degildir. Evi fiilen bosaltmanin yaninda

kiralananin anahtarlarinin da kiraya verene teslim edilmesi gerekmektedir. Nitekim

339

Yargitay’in kararlar1 da bu yondedir™®. Ayrica anahtarlarin teslim edildiginin ispat1 da

332 Eren / Yiicer, s. 391.

33 nceoglu, s. 507.

334 Eren / Yiicer, s. 391.
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39 Y8HD, 2017/3937 ., 2017/13759 k., corpus.com.tr, e.t. 12.12.2024



60

kirac1 iizerindedir®. Uygulamada bu konuda taraflar arasinda yazili anahtar teslim
tutanagi diizenlenmektedir.

Kira s6zlesmesinin bitiminden sonra kiraci kiralanani kiraya verene teslim etmiyorsa , bir
baska deyisle kiralananin anahtarini kiraya verene teslim etmiyorsa ya da ge¢ teslim
ediyorsa kiraya verenin bundan dogacak zararlarini soézlesmeye aykirilik nedeniyle
karsilamakla yiikiimliidiir4!,

Bu zararlara 6rnek olarak, kiracinin ge¢ teslim etmesi nedeniyle teslim edilmesi gereken
tarih ile teslim edilen tarih arasinda mahrum kalinmis olan kira bedeli gosterilebilir. Ayni
sekilde kiraya veren; kiracinin kiralanani teslim edecegine gilivenerek daha yiiksek bir
kira bedeliyle baska bir kisiye kiralamasi karsisinda, kiralananin da kiraci tarafindan
teslim edilmemesi durumunda eger yeni yapmis oldugu kira sozlesmesi diger kiraci
tarafindan feshedilirse buna iligkin zararlarin1 da teslim etmeyen ya da gec¢ teslim eden

kiracidan isteyebilir®4?.

3.1.2.5. Kiraya Verenin Kiralanan1 Gézden Geg¢irmesi ve Kiraciya Bildirimde
Bulunmasi

TBK m. 335’te kiraya verene, kiralananin kendisine teslime aninda kiralanan1 gézden
gecirme yiikiimliligl getirilmistir. Bu maddede kiraya verene sadece bu yiikiimliiliik
degil, ayn1 zamanda bu gézden gegirme sirasinda bir eksiklik ya da sozlesmeye aykirilik
bulunmasi halinde bunu kiraciya bildirme yiikiimliiligi getirilmistir. Eger kiraya veren
bu bildirimi yapmazsa bir giil yasanin ag¢ik hiilkmii geregince kiract her tiirlii
sorumluluktan kurtulmus olacaktir.

Ancak burada kiraya verenden olaganiistii bir gozden gecirme beklenmemektedir. Madde
hiikmiine gore teslim alma sirasinda kiraya verenin olagan incelemesiyle ortaya ¢cikmasi
miimkiin olmayan zararlar ve ayiplar karsisinda kiracinin sorumlulugu devam edecektir.
Ancak olagan incelemeyle ortaya ¢ikmayan zararlar kiraya veren tarafindan daha sonra
tespit edildiginde kiraciya derhal yazili olarak kiraya verenin bildirim yapmasi
gerekmektedir.

Bu maddede diizenlenen yiikiimliiliiklere iliskin asagida ayrintili agiklamalara yer
verilmistir.

3.1.2.5.1. Gozden Gegirme Yiikiimliligi

Kiraya verenin gozden gec¢irme ylkiimliiliigiiniin, maddenin acik hiilkmii geregi
kiralananin geri verilmesi sirasinda yerine getirilmesi gerekmektedir. Ozellikle taginmaz
kiralarinda taginmazlarin anahtarlariin teslim edildigine yukarida deginmistik.

340 Y8HD, 2017/4059 e., 2017/14033 k., corpus.com.tr, e.t. 12.12.2024
341 Eren / Yiicer, s. 391.
32 Ozkanoglu, s. 162.
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Bu durumda kiraya vereni yapmasi gereken, anahtari teslim almasi akabinde hemen
kiralanandaki eksiklikleri gozden geg¢irmedir. Bu durumda da kiraya veren teslim

sirasinda gdzden gecirme yiikiimliiliigiinii yerine getirmis olur®®,

3.1.2.5.2. Ayip ve Eksikleri Bildirme Yiktimliligii

Kiraya veren, TBK m. 335 hiikmii geregi kiralananin teslimi sirasinda yapmis oldugu
gozden gecirme sonucunda bir ayip veya eksiklik tespit edildigi takdirde, bu ayip ve
eksikleri kiractya hemen ve yazili olarak bildirmekle yiikiimliidiir. Anilan yasa
hiikmiinden de anlasilacag iizere bu bildirimin hemen yapilmis olmasi ve yazili olmasi
gerekmektedir. Burada bildirimin hemen yapilip yapilmadigi hususu, her somut olaym
ozelliklerine gore degerlendirilmelidir®**.

Bu maddede belirtilen yazililik sartnin niteligi hususunda tartisma bulunmaktadir. i1k
goriise gore bildirimin yazili yapilmasi sart1 bir ispat sartidir3®®
bu bir ispat sart1 degil, bir gegerlilik sartidir4,

. Diger bir goriise gore ise

Kiraya verenin bu bildirimde kiraciya sadece kiralananda ayip ve eksiklik oldugunu
bildirmesi yeterli degildir. Bu ayip ve eksikliklerin tam olarak neler oldugu somut bir
sekilde acgiklanmalidir®*’. Bu yazili bildirimin mutlaka noter kanaliyla yapilmasi
gerekmez. Her tiirlii iletisim araciyla, 6rnegin faks, mektup ve benzeri iletisim araglariyla
bu yazili bildirim yapilabilir. Ancak bu durumda bildirimin yapildiginin ispat1 hususunda

zorluklar ¢ikabilir.
3.2. YENIDEN KiRALAMA YASAGI

Kira sézlesmesinin kiraya veren tarafindan sonlandirilmasi sonucunda, yasada kiraya
verene getirilen en 6nemli yiikiimliiliiklerden biri yeniden kiralama yasagidir. Yeniden
kiralama yasagi TBK m. 355 diizenlenmistir. Bu hiikme gore kira sézlesmesinin bazi
nedenlerle kiraya veren tarafindan sona erdirilmesi durumunda kiraya veren kiralanani
baska bir kisiye belirli siire i¢inde kiralayamaz.

Onemle belirtmek gerekir ki kiraya verenin her sona erme nedeni bu yasak kapsamina
girmemektedir. Sadece ihtiya¢ nedeniyle tahliye ve yeniden insa veya imar nedeniyle
tahliye hallerinde yeniden kiralama yasagi s6z konusu olmaktadir. Bu diizenleme ile
kiracinin, kiraya verenin sozlesmeyi sona erdirme hakkini koétiiniyetli kullanmasi
karsisinda korundugu acgiktir.

Madde hiikmiine gore kiraya verenin yeniden kiralama yasaginin unsurlarini su sekilde
siralayabiliriz:

33 Giimiis, s. 242.

344 Remzi, Mehmet / Aydin, Sezer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Adalet Yaymlari, 2020, s. 170.
345 Giimis, s. 243.
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62

i.  Kiralanan kiraya verene teslim edilmis olmalidir.

ii.  Kiraya verenin kira sdzlesmesini gereksinim nedeniyle ya da yeniden insa ve imar
amaciyla sona erdirmis olmasi gerekir.

iii.  Gereksinim amaciyla sona erdirilen kira sdzlesmelerinde kiraya verenin yeniden
kiralamak i¢in hakli bir sebebinin olmamas1 gerekir.

iv.  Yeniden insa ve imar amaciyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesi halinde eski
haliyle yeniden kiralanamamasi gerekir. Yeniden insa ve imar c¢alismasi
tamamlandiginda eski kiracinin kiralanani1 yeni haliyle ve yeni kira bedeliyle
kiralama konusunda 6ncelik hakki bulunmaktadir.

v.  Busartlar gerceklestiginde kiraya veren kiralanani 3 y1l boyunca eski kiracisindan
baska kimseye kiralayamaz.

Ozellikle gereksinim halinde kira sézlesmesinin sona erdirilmesi durumunda yeniden
kiralama yasagina iligkin hakli neden kavramini agiklik getirmek gerekmektedir. Buna
gore kiraya verenin hakli sebebinin ne oldugu konusunda hakim somut olaya gore karar
vermelidir3*®,

Yeniden insa ve imar i¢in kira sozlesmesinin sona erdirilmesi halinde ise 6zellikle bu insa
ve imar ¢aligmas1 tamamlandiktan sonra kiraya veren ¢alismalarin tamamlandigini eski
kiracisina bildirmelidir. Eski kirac1 bu bildirimden itibaren bir ay icinde kiralamadaki
oncelik hakkini kullanmahidir. Aksi durumda kiraya veren kiralanani yeniden
kiralayabilecektir. Eger kiraya veren calismalar sona erdikten sonra eski kiracisina
bildirim yapmazsa, kiralanan1 baska bir kisiye 3 yil boyunca kiralayamaz.

Eger kiraya veren bu yasaga uymazsa, yasada kiraya verene bir yaptirim ongoriilmiistiir.
Buna gore bu yasaga aykir1 davranan kiraya veren, eski kiracisina en az son kira yilindaki
bir yillik kira bedeli tutarinda bir tazminat 6demekle yiikiimliidiir. Uygulamada bu
tazminatin hangi sartlarda ddenecegine iliskin bazi unsurlar bulunmaktadir. Yargitay
uygulamasinda bu tazminata hiikmedilmesi i¢in kiralananin yargi karariyla ve icra
marifetiyle tahliye ettirilmis olmasi1 gerekmektedir®*®. Onemle belirtmek gerekir ki kiraci
herhangi bir sekilde dava acgilmadan ya da icra takibi baglatilmadan 6nce kiralanam
bosaltmigsa kiraya verenin bu tazminati 6deme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir.

Hatta kiracinin bu haktan yararlanabilmesi i¢in, kiralananin bosaltilmasina iliskin
mahkeme kararinin alinmasi yetmez ayrica kiralananin icra marifetiyle de bosaltilmis
olmas1 gerekmektedir®®. Ancak ogretide Yargitay’in bu uygulamasi elestirilmis ve
mahkeme karar1 olmadan ya da icra marifeti olmadan da kiracinin kiralanani bosaltmasi
durumunda ve kiraya verenin yeniden kiralama yasagina uymamast durumunda kiracinin
bu tazminata hak kazanmasi gerektigi belirtilmistir®?.

348 Kiligoglu, s. 377.
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Bizce de yeniden kiralama yasagi hiikkmiiniin uygulanmasi i¢in mutlaka yargi karar1 ya da
icra marifetiyle tahliye sart1 aranmamasi1 gerekmektedir. Nitekim kiraci, tahliye davasinin
getirecegi kiilfetlere katlanmak zorunda kalmadan kiraya veren ile yargi kararina ihtiyag
olmaksizin anlasarak kiralanani tahliye edebilir. Boyle bir durumda da kiracinin bu
tazminattan yararlandirilmasi gerekmektedir.

3.3. TAHLIYE DAVASINA iLiSKiN USULi DUZENLEMELER

Tahliye davasi yoluyla kiraya verenin kira s6zlegsmesini sona erdirme halleri TBK m. 350-
352 arasinda diizenlenmistir. Buna karsilik bu maddeler arasinda olmasa da ozellikle
kiralananin geri verilmesi borcuna iligkin acgilan davalara da tahliye davasi denildigi
goriilmektedir.

Ancak bu davalar arasinda hukuki anlamda nitelik farkliliklar1 bulunmaktadir. Oncelikle
TBK m. 350-352 arasinda diizenlenen ve kiraya verenin tahliye davasi yoluyla kira
sOzlesmesini sona erdirilmesine iligkin hiikiimler iceren maddelere dayanarak agilacak
davalar yenilik dogurucu niteliktedir®®?. Buna karsilik fesih bildirim yoluyla ya da genel
hiikiimlerle kira sd6zlesmesinin sona erdirilmesi durumunda acilacak davaya uygulamada
her ne kadar tahliye davasi denilse de bu dava yenilik dogurucu nitelikte degildir®>3. TBK
m. 350 — 352 hiikiimleri arasinda diizenlenen tahliye davasi yoluyla sona erdirme
hallerinde kira sdzlesmesi davanin sonunda mahkemenin verecegi kararla sona ererken,
diger yollarda bildirimin karsi tarafa ulastig1 anda kira s6zlesmesi sona erecektir.

Kiraya veren tarafindan agilabilecek olan davalara iligkin dava sart1 arabuluculuk, gorev
ve yetki hususunda asagida bilgi verilmistir.

3.3.1. Dava Sart1 Arabuluculuk

Ulkemizde 2013 yilindan bu yana alternatif uyusmazlik yontemlerinden biri olan
arabuluculuk uyusmazlik ¢oziim yontemi faaliyetleri yiiriitilmektedir. Son yillarda
hukukumuzun bir¢ok alaninda arabuluculuk faaliyetleri dava sart1 olarak diizenlenmistir.
Bu siirecin daha iyi anlasilabilmesi i¢in arabuluculuk siireci hakkinda genel bilgi vermek
faydal1 olacaktir.

Oncelikle arabuluculuk bir yargilama faaliyeti degildir. Dolayisiyla arabuluculuk
stirecinde biitlin siire¢ taraflarin hakimiyetindedir. Eger taraflar arabuluculuk siirecinde
anlasirlarsa bu anlagsma ilan niteliginde belge niteligini haiz olacaktir.

28 Mart 2023 tarihinde yiiriirliige giren ve 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanununun (HUAK) m. 18/B/I/a hiikkmiinii degistiren 7445 sy. Yasanin 37.
maddesiyle kira uyusmazliklar1 da dava sarti arabuluculuk kapsamina alinmistir. Bu
hiikme gore 1 Eyliil 2023 tarihi ve sonrasinda basvurulacak olan kira uyusmazliklar: dava
sart1 arabuluculuk siirecine tabidir. Ancak kira uyusmazliklarinda ilamsiz icra yoluyla

32 Yavuz / Acar / Ozen, s. 343.
353 Yavuz / Acar / Ozen, s. 343.
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tahliyeye iliskin hiikiimler bu kapsamdan istisna tutulmustur. Bu istisna hilkme gore kira
bedelini 6deme borcunun yerine getirilmemesi veya yazili tahliye taahhiidii nedenleriyle
icra takibi yollarina bagvurmadan Once arabuluculuga basvuru zorunlulugu
bulunmamaktadir.

Eger dava sarti arabuluculuk kapsaminda bir anlagma ortaya ¢ikmazsa, kiraya veren
acacagl davada dava dilekgesi ekine anlasmamaya yonelik arabuluculuk son tutanagini
ekleyip, son tutanagin aslimi mahkemeye sunmak zorundadir. Son tutanagin asl
sunulmadigi takdirde mahkemece davaciya son tutanagin aslini sunmak i¢in bir haftalik
kesin siire verilir. Bu siire i¢inde son tutanak davaci tarafindan davaya konulmazsa dava,
davali tarafa dava dilekgesi teblig edilmeden usulden reddedilir (HUAK, m. 18/A/II).

Buna goére uyusmazligin taraflarindan biri uyusmazIlik konusunu mahkemeye tasimadan
once arabuluculuk siireci yiiriitmesi, aksi durumda yasanin ag¢ik hiikmii geregi davanin
usulden reddedilmesi gerekmektedir. Arabuluculuk siireci dava sarti oldugundan
mahkemece resen gozetilir ve taraflarca her zaman ileri siirtilebilir.

Yukarida da degindigimiz gibi kiraya verenin konut kira s6zlesmesini sona erdirmesi siki
sekil sartlarina tabi tutulmustur. Ozellikle yasada belirtilenler disinda herhangi bir sebeple
kiraya veren kiracinin kiralanani tahliye etmesini isteyemez. Buna karsilik eger
arabuluculuk siirecinde yasada olmayan tahliye sebeplerinden biriyle taraflarin anlagmasi
halinde ve bu anlagma sonucunda kirac1 tahliyeyi gergeklestirecegini taahhiit etmesi
halinde bu arabuluculuk anlasmasinin gegerli olmasi gerekmektedir®*. Anlasma
olmamasi halindeyse sadece yasada belirtilen nedenlerle ve varsa bu sartlarla tahliye
istenebilir.

Eger taraflar arabuluculuk silirecinde tahliye veya fesih konusunda anlagmislarsa bu
tahliyenin ya da feshin icraya konulabilir sekilde diizenlenmesi ve somutlastirilmasi
gerekmektedir. Nitekim eda hiikkmii iceren arabuluculuk anlagmalari da icra iflas
kanununun 38 inci maddesi geregince ilamlarin icrast yoluyla takibe konulabilmektedir.

Bu nedenle tahliye konusunda anlagilmas: halinde tahliyenin taahhiit edildigi tarihin
somut ve acik sekilde belirtilmesinde fayda bulunmaktadir. Nitekim bu belirtilen tarihte
tahliye ger¢eklesmemesi halinde ilamlarin icrasi yoluyla kiraya veren anlagma metnini
icra dairesinde takibe koyabilir®®.

Arabuluculuk kurumu hukukumuzda nispeten yeni bir kurum oldugundan uygulamada
bazi sorunlarla karsilasilabilmektedir. Ozellikle taraflarin arabuluculuk siirecinde tahliye
ve sona erdirme konusunda anlagmasi durumunda kira s6zlesmesinin hangi tarihte sona
erecegine iliskin sorunlar ortaya ¢ikabilir. Ornek vermek gerekirse arabuluculuk anlasma
metninde kiralananin belirli bir tarihte tahliye edilecegine iliskin bir anlagma yapildiginda

34 Kanik, s. 259.
35 Kanik, 261.
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kira sozlesmesinin anlagsma tarihinde mi yoksa tahliye tarihinde mi feshedilmis
sayilacagina iliskin tartisma ytriitiilebilir.

Elbette taraflar kira sozlesmesinin hangi tarihte sona erecegi hususunda dogrudan
anlasabilirler. Ancak uygulamada bu sekilde bir hiikmiinden (nitelik hiikkmiinden) ziyade
genellikle tahliye tarihi ve tahliyeye kadar gececek siirede taraflarin sézlesmeye gore
borglarinin ne olacagi konusunda anlagilmaktadir.

Burada bizce kira sdzlesmesinin sona erecegi tarih anlagma tarihinden ziyade tahliye
tarihi olmalidir. Nitekim konutu kiraci bosaltmadigi siirece kiraya verenin konutu
kullanma ya da yeniden kiraya vermesi s6z konusu olmadigindan sézlesmenin devam
etmesi gerektigi kabul edilmelidir.

Bize gore bir diger sorun da arabuluculuk siirecinde diizenlenen anlasma metninin
mahkemece iptal edilmesi durumunda kira sozlesmesine ne olacagidir. Nitekim
arabuluculuk anlagma tutanagi da irade fesadi hallerinde taraflarca mahkemeye tasinip
tutanagn iptali istenebilir.**® Taraflardan birinin tahliyeye iliskin anlasma tutanagin1 iptal
nedeniyle mahkemeye tasimasi halinde ve mahkemece tutanagini iptal edilmesi halinde
kira sozlesmesinin devam etmis olup olmayacagi da tartisma konusudur. Burada,
imkansizlik hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacagi hususu giindeme gelebilir.

Sonug olarak ¢alismamiza konu sona erdirme sebeplerine iliskin -Icra Iflas Kanunundaki
istisnalar hari¢ olmak iizere- agilacak olan davalarda dava sart1 arabuluculuk siirecinin
yiritiilmis olmasi gerekmektedir.

3.3.2. Gorevli Mahkeme

Calismamiza konu davalarin agilmasini da hangi mahkemenin gorevli oldugunun
belirlenmesinde HMK hiikiimlerine bagvurmaktayiz. Nitekim acilacak davay1 gorecek
mahkemenin gorevli olmast HMK m. 114’te dava sart1 olarak diizenlenmistir. Goérev
konusu kamu diizenindendir®®’. Bu nedenle mahkemece resen gdzetilmelidir. Ayrica

taraflar aralarinda anlasmayla gérevli mahkemeyi degistiremez>®,

HMK m. 4’te kira iliskisinden kaynaklanan davalarda kural olarak sulh hukuk
mahkemelerinin gorevli olduguna iliskin iliskin diizenleme bulunmaktadir. Bu durumda
da calismamiza konu tahliye davalarinin agilmasi sirasinda gorevli mahkemenin Sulh
Hukuk Mahkemesi oldugunu sdyleyebiliriz. Eger dava Sulh Hukuk Mahkemesi disinda
baska bir mahkemede acilirsa mahkemece gorevsizlik karar1 verilmelidir.

Eger taraflar arasinda kira sozlesmesinin gegerliligi konusunda bir anlasmazlik bulunmasi
halinde acgilacak davada hangi mahkemenin gorevli olduguna iligkin tartisma

36 Kanik, s. 262.

357 Umar, Bilge, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Serhi, Yetkin Yayinlari, 2014, s. 3.

358 pekcanitez, Hakan / Atalay, Oguz / Ozekes, Muhammet, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, Oniki
Levha Yayinlari, 2024, s. 59 vd.
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bulunmaktadir. Bir goriise gore kira s6zlesmesinin gecersiz olmasi halinde davanin HMK
m. 4’te belirtilen kapsam disinda kaldigindan asliye hukuk mahkemesinde agilmasi
gerektigi belirtilmistir®™®. Baska bir goriise gore ise HMK m. 4 metninden tiim kira
iligkilerinde sulh hukuk mahkemesinin gérevli oldugu, yapilan kira sézlesmesinin gecerli

olup olmadiginin bu hiikiim yoniinden éneminin bulunmadig belirtilmistir°.

3.3.3. Yetkili Mahkeme

Kiraya veren tarafindan dava agilmadan 6nce dikkat edilmesi gereken bir diger husus da
davanin hangi yetkili mahkemede agilacagidir. Yetkin davanin agilacagi mahkemenin
yerini ifade etmektedir®®’.

Yetki konusunda HMK'da genel bir diizenleme bulunmaktadir. M. 6’ya gore davalinin
davanin acildig1 tarihteki yerlesim yeri mahkemesi genel yetkili mahkemedir. Bunun
yaninda madde onda s6zlesmeden dogan davalar i¢inde 6zel bir yetki kurali getirilmistir.
Bu maddeye gore sozlesmeden kaynaklanan davalar, sdzlesmenin ifa edilecegi yerde
bulunan mahkemede de acilabilir. Bu maddeden sunu ¢ikarabiliriz ki kiraya veren bu
davay1 kiralananin bulundugu yerin mahkemesinde de agabilir®®?.

Eger kirac1 sayis1 birden fazlaysa kiraya veren davayi kiracilardan birinin yerlesim
yerindeki mahkemede agabilir (HMK m. 7).

39 Pekcanitez / Atalay / Ozekes, s. 111. )

360 Brcan, Ismail, Avukatlar ve Hakimler i¢in Medeni Usul Hukuku Ozel Yargisi, Oniki Levha Yaymcilik,
2015, s. 94.

361 Kuru, Baki / Aydin, Burak, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, Yetkin
Yayinlari, 2023, s. 52.

%2 [nceoglu, s. 489.
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SONUC

Calismamizin birinci boliimiinde konut kira sézlesmesinin tanimi, hukuki niteligi, yapisal
unsurlar1 ve siiresi ele alinmis, taraflarin hak ve borclar1 incelenmistir. ikinci béliimde ise
calismamizin temel konusunu olusturan kiraya verenin konut kira sézlesmesini sona
erdirme nedenlerini ayrintili olarak ele alinmaya calistimistir. Ugiincii bdliimde de kiraya
veren tarafindan kira soOzlesmesinin sona erdirilmesinin hiikiim ve sonuglari
degerlendirilmistir.

Konut kavrami gozetilirken, 6zellikle barimma ihtiyacinin giderilip giderilmedigi ve
catisinin olup olmadigi dnem arz etmektedir. Dolayisiyla konut kira sdzlesmesinin
konusunu olusturacak kiralananin konut sifatinda olup olmadigi 6nemlidir. Hangi
yapilarin ya da araglarin konut olacagi, konut Olgiitleri tartismalidir. Yargitay ve bazi
yazarlar kiralananin konut kira s6zlesmesine tabi olabilmesi i¢in tasinmaz olmasi ya da
topraga sabitlenmis olmas1 gerektigini belirtmektedir. Buna gore tekerlekli tiny house,
karavan gibi kiralananlar konut olarak degerlendirilmemektedir. Bazi1 yazarlarsa
kiralananin konut olarak degerlendirmesi i¢in siirekli giinliik ihtiyaglar1 gidermesi,
barinma ihtiyacini karsilamasi ve gevresi ile listliniin kapali olmasini yeterli gérmektedir.
Buna gore kiralananin tekerlekli olup olmamasi, tasinmaz olup olmamasi gibi hususlarin
kiralananin konut olarak degerlendirilmesi bir dnemi yoktur. Kiralananin ayrica kullanim
amaci da siirekli barinma ihtiyacina yonelikse kiralanan konut olarak kabul edilmelidir.

Ozellikle son yillarda hem konut fiyatlarinin asir1 pahalilign hem de siirekli barmma
thtiyacinin tiny house gibi daha ekonomik ve yine insanlarin tiim ihtiyaglarin1 giderecek
sekilde tasarlanan yapilarin gelistirilmesiyle giderilmesi karsisinda konut kira
sO0zlesmesinin kiralananinin taginmaz esya niteliginde olmasinin bir zorunluluk olmadig:
kanaatindeyiz.

Konut kira s6zlesmesinin unsurlarini kiralanan, kira bedeli ve taraflarin anlagsmasi olarak
belirtebiliriz. Kural olarak konut kira s6zlesmesinin gegerlilik sarti bulunmamaktadir.
Buna gore konut kira sdzlesmesi sekil serbestisi ilkesine tabidir. Ancak ispat kolaylig1
acisindan yazili sekilde yapilmasi faydalidir.

Ozellikle kira bedeli yoniinden son yillarda ciddi sorunlar ortaya ¢ikmustir. Oncelikle 1
Temmuz 2024’ten itibaren uygulamasi son bulan TBK ge¢ici m. 1 hiikkmii ile getirilen
%25 konut kiras1 artig oran1 tavani hilkkmii tartigsmalara yol agmistir. Uygulamada kiraya
verenler, bu hiikkmiin iizerinde artis yapmaya c¢alismistir. Arabulucu huzurunda kiraya
veren ve kiracinin bu hiikkmiin iizerinde artis yapmasinin gegerli olacagi belirtilmistir. Bu
gecici madde 1 Temmuz 2024 tarihinden itibaren uygulamadan kalkmigtir. Ancak TBK
m. 344’te diizenlenen kira artig oran1 sinir1 uygulanmaya devam etmektedir. Burada bu
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hiikmiin belirttigi oran iizerinde yapilan anlagmalarin, tipki ge¢ici maddede oldugu
gecerli olup olmadig: tartisiimaktadir. Burada ikili bir ayrim yapilmistir. Eger kira
sOzlesmesi akdedilirken bu hitkkme gore belirlenen artis oraninin {lizerinde bir artis orant
kaydi sozlesmede bulunuyorsa, kiracinin sézlesme yapilirken korunmasi gerektiginden
bu kayit gecersiz olacaktir. Buna karsilik sézlesme akdedildikten sonraki donemlerde
taraflar bu oranin iizerinde bir orana anlagsmislar ise burada taraflarin iradesinde oncelik
vermek gerekmektedir.

Konut kira sozlesmeleri yasada belirli ve belirsiz siireli kira soézlesmesi olarak
diizenlenmistir. Kira sdzlesmesinin siiresi belirlenirken yasada genel hiikiimlerle konut
ve catili isyeri kira sozlesmelerinde stirelere iliskin ayr1 diizenlemelerin oldugu
goriilmektedir.

Kiraya verenin konut kira s6zlesmesini sona erdirme nedenleri li¢ ana baslik altinda
incelenmektedir. Bunlar TBK genel hiikiimlere gore sona erdirme, kira s6zlesmesi genel
hiikkiimlerine gore sona erdirme ve konut kira sozlesmesine 6zgii nedenlerle sona
erdirmedir. Borglar hukuku genel hiikiimlerine gore sona erdirme, irade bozuklugu
nedenleriyle sona erdirme, asir1 yararlanma (gabin) nedeniyle sona erdirme ve ikale ile
sona erdirme olarak incelenmistir. Kira sézlesmesine iligkin genel hiikiimlere gore sona
erdirme ise Onemli bir sebeple sozlesmeyi sona erdirme, kiracinin iflas etmesi, kira
bedelinin 6denmemesi ve kiralananin sdzlesmeye uygun olarak kullanilmamasi olarak
incelenmistir. Konut kira s6zlesmesine 6zgii nedenlerle sona erdirme ise fesih bildirimi
ve dava yoluyla sona erdirme olmak iizere iki baglik altinda incelenmistir.

Ozellikle kentsel doniisiimiin, yeniden inga veya imar nedeniyle tahliye davasma konu
edilip edilmeyecegi dnemlidir. Kiralanan hakkinda kentsel doniisiim karar1 varsa kira
sozlesmesine akibeti konusunda tartismalar mevcuttur. Baz1 yazarlar yikimdan 6nce
alinan kentsel dontisiim kararinin imkansizlik haline neden olacaginin degerlendirilmesi
gerektigini belirtmislerdir. Buna karsilik boyle bir durumda kiraya verenin yeniden insa
veya imar nedeniyle tahliye davasi hakki bulundugunu belirten yazarlar da olmustur.
Bizce de kiraya verenin bdyle bir hakki bulunmalidir. Nitekim kentsel doniisiim karari
alinan yapilar riskli yapilardir. Bu durumda kiraya verenin sartlar1 varsa yap1 malikinin
sorumlulugu hiikiimlerine maruz kalma tehlikesi bulunmaktadir. Bu nedenle kiraya
verenin bu tahliye bagvurmasinda fayda bulunmaktadir.

Calismamizda kiraya verenin konut kira sézlesmesini siiresinin sona ermesi nedeniyle
feshedebilmesi i¢in kira sdzlesmesinin siiresi bitiminden itibaren 10 uzama yilinin
dolmas1 gerektigine deginilmistir. Ozellikle 10 uzama yili, malik olan kiraya verenler
acisinda tasarruf yetkisini ciddi anlamda kisitladigindan bu siirenin kisaltilmasi
gerekmektedir.

Tahliye taahhiidiine dayal: tahliye sebebine de ayrintili olarak yer verilmistir. Ozellikle
yazili tahliye taahhiidiiniin sartlar1 anlatilirken, yasal sart olan diizenleme tarihinin
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sOzlesme tarihinden sonra olmasi sartin1 bertaraf etmek i¢in uygulamada diizenleme
tarihinin bos birakilmasi ve buna ragmen taahhiidiin gecerli olmasi elestirilmistir.

Kiraya veren tarafindan kira sdzlesmesi sona erdirildikten sonra sona ermenin sonuglari
da kiracinin kiralanani geri verme yiikiimliiligli ve kiraya verenin yeniden kiralama
yasagi seklinde incelenmistir. Yeniden kiralama yasaginin Yargitay tarafindan uygulanisgi
elestirilmigtir. Yargitay, yeniden kiralama yasagina uymayan kiraya verenin tazminata
mahk{m edilebilmesi i¢in kiracinin yargi marifeti ve icra kanali ile konutu tahliye etmesi
sartin1 aramaktadir. Bu durum, 6zellikle dava veya icra masraflarini gézeterek kiralanani
tahliye eden kiracilarin bu tazminattan yararlanamamasina neden olmaktadir.

Bu agiklamalardan sonra kiraya verenin bu sona erdirme nedenlere iliskin tahliye
davasinin ve hukukumuzda son yillarda viicut bulmus olan arabuluculuk siirecine iliskin
bilgiler verilmistir.

Yukarida yapmis oldugumuz agiklamalar incelendiginde konut kira sézlesmesinin zayif
tarafi olarak goriilen kiracinin yasa hiikiimleri ile biraz daha korunmaya calisildigi
sOylenebilir. Ayn1 sekilde konut kira sézlesmesinin kiraya verenin sona erdirilmesinin
daha siki sartlara tabi tutuldugu da belirtilebilir.

Kirac1 korunurken kiraya verenin miilkiyet hakkinin da 6ziine de dokunulmamasi
gerekmektedir. Bir bagka deyisle kiracinin barinma ihtiyact nedeniyle korunmasi
saglanirken, kiraya verenin maliki oldugu kiralananda tasarruf yetkisinin énemli 6l¢iide
kisitlanmamasi, miilkiyet hakkini kullanmasinin 6niine gec¢ilmemesi gerekmektedir. Bu
nedenlerle hem kiraya verenin miilkiyet hakkinin korunmasinda hem de kiracilarin
barinma ihtiyag¢larinin giderilmesi noktasinda yasal dengenin saglanmasi biiyiik 6nem arz
etmektedir.
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