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Oz

Bilindigi iizere, 6101 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun Yiiriirligii ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanun'un 1. maddesinin 2. ciimlesi geregince,
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun (TBK) yiiriirliige girdigi tarihten once
kurulmus olan kira sézlegmelerinin, TBK 'min yiiriirliige girdigi tarihten
sonra sona ermesi halinde uygulanacak hiikiimler TBK 'nin sona ermeye dair
hiikiimleridir. Calismada, konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmelerinin sona
ermesine iliskin TBK 'nin getirdigi diizenleme, miilga 6570 sayili Gayri-
menkul Kiralart Hakkinda Kanun’'un ve miilga 818 sayui Bor¢lar Kanunu
hiikiimleriyle karsilagtiriimak suretiyle ele alinmigtir. Kiracuy kiraya veren
karsisinda korumaya ¢alisan bu hiikiimlere iliskin Yargitay uygulamasi da
olabildigince aktariimaya ¢alisilmigtir.
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REASONS FOR TERMINATION OF LEASE CONTRACTS ON
RESIDENTIAL AND ROOFED BUSINESS PREMISES

Abstract

According to second sentence of the first article of Act Numbered 6101
on Enforcement and Implementation Procedure of Turkish Code of
Obligations, if lease contracts which were established before the date of
enforcement of Turkish Code of Obligations (TCO, numbered 6098) are
terminated after the date of enforcement of TCO, provisions regarding the
termination of lease contracts of TCO will be applied. In this study,
termination provisions of TCO regarding lease contracts on residential and
roofed business premises were evaluated comparing with abolished Acts
Numbered 6570 and 818. Turkish Supreme Court’s practice in respect of
these provisions which aim to secure lessees against lessors was also
expressed in the study.
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GIRIS

Calismamizda 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun (TBK) kira séz-
lesmesini diizenleyen hiikiimleri arasinda 6zel olarak diizenlenmis olan ve
sOzlesmenin zayif tarafi olan kiracty1 korumay1 hedefleyen konut ve catili
igyeri kira s6zlesmelerinin sona erme sebepleri ele aliacaktir. Burada dnce-
likle konut ve ¢atili isyeri kavramlarinin ne anlama geldigi, akabinde
TBK’da konut ve catili isyeri kiralarina 6zgii diizenlenmis olan sona erme
sebepleri ayrintili olarak, devaminda ise kira s6zlesmesinin genel hiikiimle-
rinde diizenlenen sona erme sebeplerinden konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
da gecerli olanlar1 genel olarak ele alinacaktir.

I. KONUT VE CATILI iSYERi KAVRAMLARI

A. Konut

Konut ve catili igyeri kiralarinin uygulama alanin1 gosteren 6098 sayili
Borg¢lar Kanunu’nun (TBK) 339. maddesi “Konut ve ¢catili isyeri kiralarina
iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya bwrakilan esya hak-
kinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullamima
ozgiilenmis tasinmazlarim alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda
uygulanmaz.” seklindedir. Goriildiigii tizere maddede konut ve catili isyeri
kavramlarinin tanimlar1 yapilmamistir. Buna gore tanimlarin i¢ini doldurma
isi Ogreti ve yargi kararlarina birakilmistir.

Oncelikle konuttan bahsedebilmek igin ortada, kiracinin uyku ihtiyacini
karsilayan ve cevresel etkilere karst minimum korumayi saglayan bir yapi
olmasi gerekir'. Diger bir deyisle barnma ihtiyacina cevap veren bir yapt,
konut kavrami dahilindedir’. Konutun TBK’nin kira hiikiimleri anlaminda
taginmaz olmasinin zorunlu olup olmadigi konusunda ise 6gretide bir goriis
birligi mevcut degildir. Bir konutun ancak taginmaz olabilecegi yoniindeki
goriisler; konut kavrammin miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralan

! Giimiis, M. Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt-1, 3. Basi, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2013, s. 229.

2 Yavuz, Cevdet/Ozen, Burak/Acar, Faruk: Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler),
10. Basi, Beta Basim, Istanbul, 2012, s. 261.
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Hakkinda Kanun’daki (GKHK) musakkaf (listii ortiilii) tasinmaz kavramu ile
ayni anlama geldigini’ , her ne kadar maddede agikca belirtilmese de catis
olmayan konut diisiiniilemeyecegini’, TBK 339’un 1. fikrasinin 2. ciimle-
sinde, niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis “tasinmazlar’dan bahse-
dildigi i¢in tasmirlarin konut kavramina dahil edilmesinin gii¢lestigini’, bir
taginir yapinin konut olarak kullanilmasi durumunda dahi TBK 339. vd.
hiikiimlerinin uygulanamayacagini belirtmektedir. Kars1 goriis ise konut i¢in
onemli olanin uyku ihtiyact ve ¢evresel koruma saglamasi oldugunu ve bu
iki unsuru tasidigi siirece taginir bir yapinin da TBK kira hiikiimleri anla-
minda konut kabul edilecegini®, ¢atist bulunmasinin sart olmadigmi’ ifade
etmektedir. Dolayisiyla kabul edilecek goriise gore; tasmabilir nitelikte
baraka, karavan, konteyner, yat, cadir gibi yapilarin TBK’da 6zel olarak
kiraciya koruma saglayan kira hiikiimlerinin kapsamina dahil olup olmadigi
sonucuna varilacaktir.

Ote yandan, konutun ikametgah yeri, aile konutu olmasi sart olmay1p,
tek bir odanin kiralanmasi durumunda TBK kira hiikiimleri anlaminda konu-
tun varligi kabul edilecektir. Diger taraftan niteligi geregi konut kirasi
hiikiimlerine uygun olmayan 6grenci yurdu gibi yapilarin kiralanmasinin
buraya dahil edilmemesi gerekir.

B. Catih Isyeri

Isyeri, ticari veya sinai nitelikteki ekonomik faaliyetin yiiriitiildiigii, en
azindan baskin karakter gosterdigi yerdir®. Bunun yaninda bir isletme tara-
findan kiralanmig olsa da meslegin icrast ile dogrudan ilgisi bulunmayan
yerler isyeri kirasina dahil olmazlar’. Catili isyerinden bahsedilebilmesi i¢in

3 Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 1. Baski,
[leri Kitabevi, {zmir, 2013, s. 539.

ipek, 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.

5 Yavuz/Ozen/Acar, s. 261.

6 Inceoglu, M. Murat: Kira Hukuku, Cilt-2, On iki Levha Yaymcilik, 2014, s. 11.
Gokyayla, Emre: “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama
Alan1”, Yasar Universitesi Dergisi, C. VIIL, S. Ozel, s. 1217.

®  Yavuz/Ozen/Acar, s. 261, 262.

®  Gokyayla, s. 1220.
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de igyerinin ¢atili, iistiiniin ortiilii olmas1 gerekir. Bu hususta sadece iistiiniin
Ogreti tarafindan kanunun kiracty1 koruma agisindan catili ve catisiz isyeri
kiralar1 arasinda ayrim yapmasinin yerinde olmadig1 da ifade edilmektedir'’.

Catili igyeri olup olmadigimin tespitinde kiralanandaki hakim duruma
ve sozlesmenin amacina bakilmahdir'®. Yargitay kiralananda ortiilii yapilar
bulunmakla beraber esas olarak bunlarin disindaki alanlarin kullanima
hizmet ettigi kiralari gatili isyeri kiras: kabul etmemektedir'’. Buna gore cay
bahgesi, yazlik sinema, agik hali saha ¢atili isyeri kavramina dahil degildir.
Yine bu anlamda, iistii acik otopark c¢atili isyeri degil iken, ti¢ katli otoparkin
en st katr ¢atili olmasa da bir catili isyeri kirasi s6z konusudur'®. Nihayet,
diikkan, magaza, atdlye, satis yeri, biiro, dernek lokali gibi yerler catili igyeri
kavramina birer 6rnektir"”.

Yukaridaki vasiflar1 tasiyan konut veya catili isyerinin bir kira iligki-
sinin konusu olmasi durumunda bu kira iligkisine, kira sézlesmesini diizen-
leyen genel hiikiimlere gore sdzlesmenin zayif tarafi olan kiraciyr daha ¢ok
koruyan TBK 339 vd. daki 6zel hiikiimlerin 6ncelikle uygulanmasi so6z
konusu olacaktir.

II. KONUT VE CATILI ISYERI KIRALARINA OZGU SONA
ERME SEBEPLERI

Konut ve catili igyeri kiralarinin sona ermesi bakimindan 6098 Sayili
Tirk Borglar Kanunu'nun 347 ve devamindaki maddelerinde bildirim
yoluyla ve dava yoluyla olmak {izere iki yol 6ngoriilmiistiir.

Fakat bunun oOncesinde TBK’nin 349. maddesinde diizenlenen aile
konutuna, ileride anlatacagimiz kira sdzlesmesinin sona ermesi hallerinde
g6z Oniinde bulundurulmasi bakimindan, kisaca deginmek gerekecektir.

inceoglu, s. 19.

" Giimiis, s. 230.

2 Aydogdu/Kahveci, s. 540.

Dogan, Murat: Konut ve Catilh Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet
Yayinevi, Ankara, 2011, s. 31.

4 Aydogdu/Kahveci, s. 540.

" Giimis, s. 230, 231.



1554 Av. Mehmet OZTURK

TBK’nin 349. maddesi uyarinca “dile konutu olarak kullaniimak iizere
kiralanan tasinmaziarda kiraci, esinin acik rizast olmadikca kira sozlesme-
sini feshedemez. Bu rizamin alinmast miimkiin olmazsa veya es hakli sebep
olmaksizin rizasini vermekten kacinirsa kiraci, hakimden bu konuda bir
karar vermesini isteyebilir. Kiraci olmayan esin, kiraya verene bildirimde
bulunarak kira sézlesmesinin tarafi sifatim kazanmasi halinde kiraya veren,
fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagh bir ddeme siiresini kiraciya ve esine
ayri ayri bildirmek zorundadir”.

TMK’nin 194. maddesiyle paralel diizenleme getiren bu maddeye gore;
maddenin ilk fikrasinda, aile konutu yani ailenin kullanima 6zgii olarak
kiralanan ve fesih aninda bu niteligini devam ettiren (6rnegin eslerin bosan-
masi halinde bu niteligin devam etmedigi kabul edilmelidir) tasinmazlarda,
kiracinin kira s6zlesmesini feshedebilmesi i¢in esinin agik (ortiilii olmayan)
rizasini almis olmasi gerektigi diizenlenmistir. Gerek genel hiikiimler
gerekse konut ve catili igyeri kiralarma 6zgii hiikiimlerde yer alan ve fesih
veya fesih ile ayni sonucu doguran (6rnegin tahliye taahhiidiinde bulunmak)
islemlerde kiraci esinin agik rizasin1 almak zorundadir, aksi halde islem
gecersiz olacaktir. Ikinci fikrada ise, esten bu rizanm alinmasi drnegin ayirt
etme giiclini kaybetmesi sebebiyle miimkiin olmazsa ya da es hakli sebep
olmaksizin riza vermez ise, kiraci es mahkemeye basvurarak hakimin miida-
halesi yoluyla tek basina karar alabilmeyi talep edebilir. Son fikraya gore ise,
kira sozlesmesinde taraf olarak yer almayan es, kiraya verene kiracinin esi
oldugu konusunda bildirimde bulunarak sézlesmenin tarafi olabilir ve bu
halde kiraya veren i¢in fesih bildirimi ve 6deme siiresini kiraciya ve esine
ayr1 ayr1 bildirme zorunlulugu dogacak, kiraya veren buna uymadig: takdirde
yaptig1 bildirim gegersiz olacaktir'®.

A. Bildirim Yoluyla

Bildirim yoluyla kira sézlesmesinin sona ermesi, asagida ele alacagimiz
stire sartlarinin olugsmasi kaydiyla, kira sézlesmesinin taraflariin herhangi
bir sebep gostermeksizin kira sozlesmesine son vermelerini ifade eder. Diger
taraftan TBK’nin 348. maddesi uyarinca, “konut ve isyeri kiralarinda fesih

'® " Daha ayrintih bilgi igin bkz: Yavuz/Ozen/Acar, s. 248 vd.
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bildiriminin gecerliligi, yazili sekilde yapimasina baghdir”. Madde met-
ninde ifade edildigi iizere, s6z konusu feshin gecerli olabilmesi i¢in bildi-
rimin en azindan adi yazili sekilde yapilmasi gereklidir. S6z konusu yazili
sekil sart1 sadece TBK’nin 347. maddesi i¢in s6z konusu olmayip, konut ve
catili igyeri kiralarinda genel hiikiimler geregi fesih ve fesih bildirim hakla-
rmnin kullanilacagi durumlarda da aranacaktir'’. Fesih degil de donme hak-
kinin kullanildigir durumlar ise yazililik sarti kapsaminin digsinda kalmak-
tadur'®.

1. Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinde

TBK’nin 347. maddesinin 1. fikrasi uyarinca “Konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az on
bes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme ayni kosullarla bir yil igin
uzatilmis sayuir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak soz-
lesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresinin sonunda kiraya
veren, bu siireyi izleyen her uzama yun bitiminden en az ii¢ ay once bildi-
rimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep giostermeksizin sozlesmeye
son verebilir.”

Gorildigi iizere, adi kira hiikkiimlerinin aksine konut ve catili igyeri
kiralarinda belirli siireli kira sézlesmesi siirenin dolmasiyla kendiliginden
sona ermemektedir. Burada, belirli siireli kira s6zlesmesini sona erdirme
olanag: da kural olarak kiraciya verilmis'®, kiraya verene ise ancak on yillik
uzama siiresinin sonu i¢in bu imkan taninmigtir. Madde metninde ifade edil-
digi iizere, kiraci sdzlesme siliresinin bitiminden en az 15 giin dnce -TBK
348. madde uyarinca yazili olarak- fesih bildiriminde bulunmadik¢a® soz-
lesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilacaktir. S6z konusu 15 giin-
likk siire nispi emredici nitelikte bir siire olup, taraflarin anlagsmastyla kiraci

7 yvavuz/Ozen/Acar, s. 296; Giimiis, s. 338; Aydogdu/Kahveci, s. 592.

" Giimis, s. 338.

" Giimis, s. 336.

Yazili fesih bildiriminin kiraya verenin hakimiyetine girmesi gerektigi goriisii hakkinda
bkz. Zevkliler, Aydin/Gékyayla, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 12. Basi,
Turhan Kitabevi, Ankara, 2013, s. 433.
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yararina azaltilabilecegi kabul edilmelidir*'. S6zlesmenin ayni kosullarla bir
yil uzatilmis sayilmasi ise, sdzlesmenin kira bedeli gibi igerigi itibariyle ayni
kosullarla yenilenmesi, onceki sézlesme icin kiraci diginda bagkasi tarafin-
dan verilen kefalet, rehin gibi teminatlarin ise aksi kararlastiritlmadikca diise-
cegi anlamima gelmektedir™.

Kiraya veren ise sdzlesme siiresinin bitimine dayanarak kira sdzlesme-
sini feshedemeyecek, ancak 10 y1llik> uzama siiresinin sonunda, uzama y1li-
nin bitiminden en az 3 ay Once yazili olarak kiraciya bildirimde bulunmak
sartiyla kira sozlesmesini feshedebilecektir. Ornegin®* 01.01.2010 yilinda
yapilan bir yillik kira sézlesmesi, kirac1 tarafindan sona erdirilmeyerek uza-
migsa, kiraya veren en ge¢ 30.09.2020 tarihinde yazili fesih bildiriminde
bulunmak kaydiyla, uzayan bu kira s6zlesmesini ancak 31.12.2020 tarihinde
sona erdirebilecektir. Fesih bildiriminin en ge¢ uzama yilinin bitiminden 3
ay once yani 30.09.2020 tarihinde kiracinin hakimiyet alanina ulagmasi
gerekmektedir”. Nitekim Yargitay’in yerlesik ictihatlart bu yonde olup,
08.02.2016 tarihli kararinda bu durumu Yargitay aynen “... kanunun diizen-
lemesinden verilen ii¢ aylik siirenin asgari siire oldugu bildirimin uzama
yilimin bitimine ii¢ ay kala kiracinin elinde olmasinin yeterli oldugu anla-
silmaktadir” seklinde ifade etmistir®. Aksi halde, TBK 328. maddenin ikinci
fikras1 kiyasla uygulanmali, yani bildirim bir sonraki uzama yili i¢in gegerli
kabul edilmelidir. Taraflar kiraya veren tarafindan yapilacak yazili fesih
bildiriminin 3 aydan daha da 6nce yapilmas: sartin1 kararlastirabilirler®’.

Kira sozlesmesi bir yildan fazla siireli, 6rnegin sekiz, on iki yillik gibi
stireler i¢in yapildigr durumlarda, bu yillarin bitiminden itibaren on yillik
uzama siiresini aramak -hiikmiin kiraya verenin magduriyetini dnleme amaci

2 Zevkliler/Gokyayla, s. 433; Yavuz/Ozen/Acar, s. 294.

2 Aydogdu/Kahveci, s. 591; Giimiis, s. 336.

% Jgyeri kiralar1 bakimindan bu siirenin kisa oldugu yéniinde elestiri icin bkz. Dogan, s.
64; Ayrica, 10 yili fazla bulan 5 yila indirilmesini 6neren goriis i¢in bkz. Zevkliler/
Gokyayla, s. 434.

X Yavuz/Ozen/Acar, s. 294.

% Dogan, s. 65.

% Yargitay 6. HD., 8.2.2016, E. 2015/8957, K. 2016/680, www.kazanci.com

27 Dogan, s. 65.
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yoniindeki gerekgesi de dikkate alindiginda- kiraya veren igin haksiz sonug-
lar doguracagindan, ornekteki sekiz yillik kira sdzlesmesinde sekizinci yil-
dan itibaren 2 yil sonra, on iki yillik kira sdzlesmesinde de on ikinci yilin
bitiminden en ge¢ 3 ay Once bildirimde bulunmak kaydiyla, kiraya verenin
sozlesmeyi sona erdirebilecegi kabul edilmelidir™.

Ayrica belirtmek gerekir ki 6101 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun
Yirtrligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un gegici 2. maddesi
uyarinca, “Bu kanunun 1 inci maddesinin son ciimlesi hiikmii bir defaya
mahsus olmak iizere, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden énce Tiirk Borg¢lar
Kanununun 347 nci maddesinin birinci fikrasimin son ciimlesinde éngoriilen
kira sozlesmelerinden on yullik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri
kalan siire bes yidan daha kisa olanlar hakkinda, yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren beg yil; on yillik uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriir-
liige girdigi tarihten itibaren iki y1l sonra uygulanir.” Maddedeki hallerden
birini somutlagtirmak adina, Yargitay’in yakin zamanli bir kararinda bu
durum aynen “taraflar arasindaki ¢atili yere dair yapilan kira sozlegmesinin
01.07.2000 baslangi¢ tarihli ve iki yil siireli oldugu, kira sozlesmesinin siire
sonunun 31.06.2002 tarihi oldugu, 10 yllik uzama siire sonunun ise
31.06.2012 tarihi oldugu anlasilmaktadwr. 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu
01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmis olup yiiriirliik tarihinde 10 yillik
uzama stiresi doldugundan Tiirk Borglar Kanunu 347. maddesinin taraflar
yoniinden uygulanabilirligi 6101 Sayili Kanun'un gegici 2. maddesi uya-
rinca 01.07.2014 tarihinde baslamaktadir. Buna gére davact kiralayanlarin
01.07.2014 tarihinden en az 3 ay oncesinde yani 01.04.2014 tarihinde kira-
ciya ulagsmak iizere ihtarname gondermesi gerekmektedir” seklinde ifade
edilmistir”®. Yine benzer bir olayda da fesih bildirimi i¢in erteleme siiresinin
gegmesinin beklenmesi gerekmedigini “67101 Sayili Kanunun gegici 2. mad-
desinden dava acma icin sart olunan bildirim tarihinin de 1.7.2014 tarihine
kadar ertelendigi anlami ¢ikarilamaz” seklinde dile getirrnistir3 % Bu kararlar
01.07.2017 tarihinde dolacak olan bes yillik erteleme siiresinin beklendigi
kira s6zlesmeleri bakimindan 6nem arz eder.

B Yavuz/Ozen/Acar, s. 294-295.
% Yargitay 6. HD., 28.1.2016, E. 2015/3643, K. 2016/537, www.kazanci.com
30 Yargitay 6. HD., 25.6.2015, E. 2015/4316, K. 2015/6450, www.kazanci.com
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2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde

Konut ve gatili isyeri kiralarinda, belirsiz siireli kira s6zlesmesinin sona
ermesi hususu ise TBK’nin 347. maddesinin 2. fikrasinda diizenlenmistir.
Buna gore “belirsiz siireli kira sézlesmelerinde, kiract her zaman, kiraya
veren ise kiramin baslangicindan on yil gegtikten sonra, genel hiikiimlere
gore fesih bildirimiyle sézlegsmeyi sona erdirebilirler.”

Gorildigi tizere belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde kiracinin her
zaman i¢in genel hiikiimlerdeki fesih donemi ve bildirimi i¢in Ongoriilen
stirelere uyarak kira sozlesmesini sona erdirebilecegi kabul edilmisken, bu
hak kiraya verene verilmemistir. Belirli siireli kira sdzlesmelerine paralel bir
hiikiimle, kiraya verenin ancak kira sdzlesmesinin baglangicindan itibaren on
y1l gegtikten sonra genel hiikiimlerde yer alan fesih donemi ve bildirimi i¢in
ongoriilen siirelere uymak sartiyla kira sozlesmesini sona erdirebilecegi
kabul edilmistir. Hiikmiin gerekg¢esinde de ifade edildigi {izere, bu siireler
yoniinden yapilan atif TBK’nin 328. ve 329. maddelerindeki diizenleme-
lerdir. Buna gore, “taraflardan her biri bir tasinmaza veya tasinir bir yapiya
iliskin kira sozlesmesini yerel adette belirlenen kira doneminin sonu icin
veya boyle bir adetin bulunmamasi durumunda alti aylik kira doneminin
sonu i¢in, ti¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilirler”. Yukarida
da belirttigimiz lizere taraflar, kiraci tarafindan yapilacak fesih bildiriminin 3
aydan daha uzun bir siire dnce yapilmasini kararlastiramazlar. Siirelere
iliskin bir 6rnek vermek gerekirse, baglangic1 1.5.2006 tarihi olan belirsiz
stireli kira sozlesmesini, kiraya veren ancak 1.5.2016 tarihinden sonra, alti
aylik donem sonu olan 31.10.2016 tarihinde kira s6zlesmesini sona erdirmek
icin en ge¢ 31.07.2016 tarihine kadar yazili fesih bildiriminde bulunmalidir.
S6z konusu bildirimin bu tarihe kadar kiracinin hakimiyeti alanina ulagmasi
gerekmektedir. Aksi halde, yukarida belirttigimiz iizere, fesih bildirimi bir
sonraki fesih donemi icin gecerli olacaktir.

Birden fazla kiraci olmasi durumunda, gerek belirli siireli kira sozles-
mesinde gerekse belirsiz siireli kira sozlesmelerinde fesih bildirimi kiraci-
larin hepsine ayr1 ayr1 veya varsa kiracilarin ortak temsilcilerine yapilma-
lidir’'. Ote yandan Yargitay, kiraya verenin gonderecegi fesih bildiriminin,

31 Dogan, s. 71.
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kiralanan {izerinde payli miilkiyet mevcutsa pay ve paydas g¢ogunlugu,
elbirligi ile miilkiyet mevcutsa ortaklarin tamamu tarafindan keside edilmesi
gerektigini ifade etmektedir’”.

B. Dava Yoluyla

6570 Sayili Miilga GKHK’da tahliye davasi olarak isimlendirilen bu
yol, kira s6zlesmesinin bildirim yoluyla sona erdirilemeyecegi, ancak mah-
keme karariyla sona erdirilebilecegi halleri ifade etmektedir. Bu anlamda
kiraya verenin, kanunda tahliye sebepleri olarak sayilan sartlarin gergekles-
tigini One siirerek kira s6zlesmesini keyfi olarak sona erdirmesi onlenmis,
kiraci bu sayede korunmus olmaktadir®®. Tahliye davasi konut ve ¢atili isyeri
kiralara 6zgii bir yol olmakla birlikte, davanin kiraci tarafindan agilama-
yacag tabiidir. Konut ve catili igyeri kiralariin, bilhassa sona ermesine
iligkin hiikiimleri kamu diizenine iliskin oldugundan, taraflar bu konuda
tahkime bagvuramazlar*.

Tahliye davasinda gorevli mahkeme HMK uyarinca sulh hukuk mah-
kemesi olmakla birlikte, mahkemenin verdigi karar kira sézlesmesini sona
erdiren yoniiyle insai, kiralananin iadesini saglayan yoniiyle de eda hiik-
miindedir. Ote yandan mahkemenin vermis oldugu tahliye karar1 kesinle-
sinceye kadar kira sozlesmesi sona ermemektedir’”. Buna ragmen Ogretide,
30.06.1938 sayili YIBK ve IIK hiikiimleri karsisinda, Yargitay’n tahliye
kararlarinin kesinlesmeden icraya konulabilecegi goriisiinde oldugu, bu
halde temyiz yoluna bagvurulmussa icranin geri birakilmasi i¢in 3 aylik kira
tutarinda teminatin icra dairesine yatirilmas: gerektigi belirtilmektedir*®.

Ote yandan TBK’nin 354. maddesine gére “dava yoluyla kira sézles-
mesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine degistirilemez”.
Anlagildigi lizere, tahliye davasi sebepleri sinirlt sayida sayilmis olup taraflar
anlagsmak suretiyle kiraci aleyhine olacak sekilde ortaya yeni bir tahliye
sebebi c¢ikaramayacaklari gibi tahliye davasini diizenleyen 350 vd. hiikiimle-

2 Yargitay 6. HD., 29.2.2016, E. 2016/750 K. 2016/1447, www.kazanci.com
3 vavuz/Ozen/Acar, s. 296-297.

34 Giimiis, s. 338; Zevkliler/Gokyayla, s. 435.

3% Giimiis, s. 338; Yavuz/Ozen/Acar, s. 297.

3% Aydogdu/Kahveci, s. 594.
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rinde kiraci aleyhine bir degisiklik de yapamazlar. Hatta konut ve catili
igyeri kiralarina uygulanabilen genel hiikiimlerdeki fesih ve fesih bildirimi
sebepleri disinda kiraci aleyhine olacak sekilde yeni bir fesih sebebi de
kararlastiramazlar’’. Burada belirtmemiz gerekir ki s6z konusu hiikiim
14.04.2011 tarihinde yiirtirliige giren 6217 sayilt Kanunun gegici 2. maddesi
ile 5 yil siireyle ertelenmis, ardindan 12.07.2011 tarihinde yiiriirliige giren
6353 sayili Kanun ile gegici 2. madde degisiklige ugramis ve bu siire 8 yila
cikarilmistir. Fakat bu erteleme sadece; kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda
tacir olarak sayilan kisiler ile ozel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri
oldugu isyeri kiralari igin gegerlidir. S6z konusu gecici 2. maddeye gore, bu
halde, kira sézlesmelerinde ertelenen bu maddeyle ilgili olarak sozlesme
serbestisi geregi kira sozlesmeleri hiikiimleri tatbik olunur, kira sézlesmele-
rinde hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir.

Diger yandan TBK’nin 353. maddesi uyarinca, “kiraya veren, en geg
davamin agimast i¢in ongériilen siirede dava acacagin kiracrya yazil ola-
rak bildirmisse, dava agma siiresi bir kira yili igin uzamig sayilir”. Asagida
ayrintilariyla ele alacagimiz tahliye davasi agmak i¢in yasanin 6ngordigii bir
aylik siire i¢inde, kiraya veren kiraciya dava agilacagina iliskin yazil bildi-
rimde bulunursa, yeni kira yili sonuna kadar tahliye davasini agabilecektir.
Yargitay’n miilga GKHK déneminde kabul ettigi, siire tutum®® olarak adlan-
dirillan bu olanak, TBK’da agik¢a ve tiim tahliye davasi sebepleri bakimin-
dan kabul edilmistir”’. Ayrica en ge¢ dava agma siiresi iginde yapilmasi
gereken yazili bildirim, daha oncesinde yani kira siiresi i¢inde yapilirsa da
ayni etkiyi doguracaktir®®. Son olarak, s6z konusu bildirimin 1 aylik dava
siiresi iginde kiraciya ulasmis olmasi gerekir®'.

TBK sisteminde tahliye davasinin sebepleri kiraya verenden kaynak-
lanan ve kiracidan kaynaklanan sebepler olmak {izere iki ayr1 baslik altinda
diizenlenmistir.

3 Giimiis, s. 339.

38« Ihtarname bir bildirimden ibaret olup siire koruyucu ozelliktedir.”: Yargitay 6.

HD., 20.5.2013, E. 2013/5815, K. 2013/8887, www.kazanci.com

¥ Giimiis, s. 340.

0 Yaga, Kiirsad/Aksan Hukuk Biirosu: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, 2012-40, iTO
Yayinlar, {stanbul, 2012, s. 259.

4 Aydogdu/Kahveci, s. 595.
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1. Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebepler

a. Kiraya Verenin veya Yakinlarinin Konut Gereksinimi Sebebiyle

TBK’nin 350. maddesinin 1. bendinde “kiraya veren, kira sozlesme-
sini,; kiralanint kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ... gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa, ... belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz
siireli sozlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve
fesih bildirimi i¢in ongoriilen stirelere uyularak belirlenecek tarihten bas-
layarak bir ay iginde agacagi dava ile sona erdirebilir.”

aa. Kisi Sart

TBK’daki yeni diizenleme kimlerin gereksinimi icin tahliye davasi
acilabilecegi konusunda, miilga GKHK’daki kiraya verenin “kendisi, esi ve
cocuklar” seklinde olan kapsami genisletmis®, kiraya verenin kendisi, esi,
altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin
konut ihtiyacini kapsam olarak ¢izmistir. Hiikkmiin gerekgesinde, kiraya vere-
nin kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin belirlenmesinde
ise TMK’nin 364. maddesi gibi hiikiimlerinin dikkate alinacagi belirtilmistir.
Buna gore yukarida sayilan kigilere kiraya verenin yardim nafakasi vermekle
yiikiimlii oldugu kardeslerini eklemek gerekecektir. Ogretide, kiraya verenin
konut ihtiyact duyan kardesi sebebiyle bu hilkme dayanarak kiracinin tahli-
yesini isteyebilmesi i¢in, TMK 364’deki nafaka kosullarinin aranmasi gerek-
tigi ifade edilmektedir®. Kiraya verenin evlatligi, altsoyu olmasi sebebiyle
madde kapsamina dahil olmakla birlikte, maddede yer alan kisilerin siirl
sayida diizenlendiginden hareketle kiraya verenin yegeni bu kapsama dahil
edilmemektedir*’. Kiraya verenin esi bakimindan evlilik birligi son bulma-
mis olmali iken, ayrilik karar1 sonucu ayri yasanan esin konut ihtiyaci i¢in

2 Kapsamin olmamas: kadar genisletildigi yoniinde bkz. Giimis, s. 349.

® Yavuz/Ozen/Acar, s. 302-303. Yazara gore nafaka yiikiimliisiiniin refah icinde olmast
sartin1 konut sahibi olan kiraya veren karsilamakta olup, kardesin yoksulluga diisecek
olmasi sartinin ise kardesin konutunun bulunmamasi ve kiralayacak giiciiniin olmamast
halinde olustugu kabul edilmelidir.

#  Aydogdu/Kahveci, s. 597; Aksi yonde Zevkliler/Gokyayla, s. 436.
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ise tahliye davasi acilabilir*®. Yine, maddede kiraya verenin kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerden bahsedildigi i¢in, ahlaki bir gorev
olarak bakilan kisilerin -6rnegin kiraya verenin bakmakla yiikiimli olmadigi
iivey cocuklari i¢in- konut ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi agilamaz*®,

bb. Taraf Sarti

Kendisinin veya yukarida sayilan yakinlarimin konut ihtiyaci sebebiyle
tahliye davasini agma hakki kiraya verene taninmistir. Kiraya veren sifatina
sahip malik, intifa hakk: sahibi, alt kiraya veren kirac1 s6z konusu davay1
acabilir. Yargitay kiraya veren durumunda olmayan malik veya intifa hakki
sahibinin de bu davay1 agabilecegi kanaatindedir’’. Kiraya veren olmayan
malikin de bu davayi agabilecegi Yargitayca “6098 Sayui TBK.nun 350/1.
maddesi uyarinca ihtiyag¢ iddiasina dayali olarak agilacak davalarda dava
hakki kural olarak kiraya verene aittir. Ancak kiraya veren durumunda
olmayan malikin de bu davalart acabilecegi ictihaden kabul edilmigtir” sek-
linde ifade edilmektedir®. Baska bir kararinda da Yargitay, malik olmayan
kiraya verenin gonderdigi ihtiya¢ sebebiyle fesih iradesini yansitan ihtarna-
meye dayanarak, kiraya veren olmayan malikin tahliye davasi acabilecegini
kabul etmistir*’. Konut ihtiyac1 sebebiyle tahliye davasini sadece gercek
kisiler agabilmeli, hiikmiin ger¢ek kisilerin konut ihtiyaci i¢in kaleme alin-
dig1 ve tiizel kisilerin barinma ihtiyacinin da s6z konusu olmadigi goz
oniinde bulunduruldugunda, tiizel kisiler bu sebebe dayali tahliye davasi
acamamalidirlar™.

Birden fazla kiraya veren var ve aralarinda payli miilkiyet iligkisi var
ise, pay ve paydas ¢cogunluguyla; elbirligiyle miilkiyet iligkisi var ise tama-
minin izniyle tahliye davasi agilabilir veya dava agildiktan sonra digerlerinin
icazeti alinabilir. Bu husus da Yargitay’in igtihatlarinda “Kiralanan payh

4 Zevkliler/Gokyayla, s. 436-437.

" Dogan,s. 79.

47 Aydogdu/Kahveci, s. 597.

® Yargitay 6. HD., 26.10.2015, E. 2015/9846, K. 2015/9056, www.kazanci.com

* Dogan, s. 75-76 ve 181. dipnottaki Yargitay karari.

50 Aydogdu/Kahveci, s. 599; Zevkliler/Gokyayla, s. 437; Giimiis, s. 349; Dogan, s. 79-
80.
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miilkiyete konu ise pay ve paydas cogunlugunun saglanmasi, elbirligi
halinde miilkiyete konu teskil ediyorsa tiim ortaklarin davaya katiimalar:
gerekir. Bu kogullar birlikte dava acma seklinde gerceklesebilecegi gibi bir
paydas tarafindan a¢ilan davaya sonradan diger paydaslarin onaylarinin
alinmas: seklinde de saglanabilir.” seklinde yer almaktadir'.

Davali ise kiracidir. Birden fazla kiraci olmasi durumunda ise, tahliye
ve iade yikiimliliigli béliinemeyen bir bor¢ oldugundan dava hepsine karsi
acilmalidir’®. Kiraci kiralananin maliklerinden biri ise kendisine karsi gerek-
sinim nedeniyle tahliye davasi agilamayacagi savunulmaktadir’®. Fakat payli
miilkiyete tabi bir kiralananda, hakkin koétiiye kullanilmasi s6z konusu olma-
dig1 siirece, pay ve paydas cogunlugunun saglanmasi kosulu ile bu dava
acilabilmelidir.

cc. Gereksinim Sartt

Yargitay’in yerlesik ictihatlariyla kabul edildigi iizere, maddede sayilan
kisilerin konut gereksiniminin gergek, samimi ve zorunlu olmasi ve bu
hususu davacinin ispatlamasi gerekir. Kiraya verenin kira bedelini artirmak,
kiracty1 huzursuz etmek, kiracidan kurtulmak, konutu daha rahat satabilmek
gibi maksatlarla tahliye isteminde bulundugu hallerde, esasen gercek bir
konut gereksiniminin bulunmadig: ve ihtiyag¢ iddiasinin da gergegi yansitma-
dig1 kabul edilecektir. Bu anlamda konut ihtiyacinin ger¢ek ve samimi olup
olmadiginin takdiri hakime ait olup, hakim bu durumu tespit ederken kiraya
verenin ve maddede sayilan yakinlarinin sosyal, ekonomik, kiiltiirel, mesleki
ve saglik durumlarim dikkate almalidir™,

Kiraya verenin kendisinin kirada oturmasi, bir bagkasiin yaninda otur-
masi, yurt disgindan geldiginde kalacak bagka konutunun olmamasi, saglik
durumunun kiralananda oturmasini gerektirmesi; kiralananin fiziki veya
ekonomik ag¢idan ya da konumu agisindan daha elverigli olmasi, kiralananin
bulundugu yere yerlesilecek olmasi konut ihtiyacinin varligini ortaya koyan

51 Yargitay 6. HD., 25.4.2016, E. 2016/3380, K. 2016/3343, www.kazanci.com
2 Dogan, s. 97.

3 Aydogdu/Kahveci, s. 598.

3 Zevkliler/Gokyayla, s. 439.
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orneklerden sadece bir kismidir’”. Somutlastirmak gerekirse, annesiyle bir-
likte oturan ergin birinin kiralanana; kalp hastaligi, felg, romatizma gibi
hastalik veya yaslilik sebepleriyle asansorsiiz binada iist katta oturan kisinin
daha alt kattaki kiralanana; ¢ocuklar1 olmus olan veya biiyiiyen kisinin daha
biiyiik olan kiralanana; sobali evde oturan kisinin kaloriferli olan kiralanana;
tayini kiralananin bulundugu sehre ¢ikan kiginin bu kiralanana, kiraya vere-
nin ¢ocugunun egitimini kiralanin bulundugu yerde siirdiirecek oldugu halde
kiralanana, ¢ocugunun nisanlanarak ciddi evlilik hazirliklarina girisildigi
halde kiralanana ihtiyacin varhigi kabul edilmektedir®. Yargitay’in yakin
tarihli kararlarinda su hallerde gereksinim ihtiyacinin gergek, samimi ve
zorunlu kabul edilmistir: “Resit olan kimse bekar dahi olsa ailesiyle birlikte
oturmaya zorlanamaz. Bu durumda resit olan ihtiyagchnin bekar dahi olsa
ayri oturma istemi olagan karsilanmali, ihtiyag iddiasinin kamitlandigi kabul
edilmelidir.””’, “Davaci ... 39 yasindadir. Resit olan bir kimsenin ayri mes-
kende oturmasi yasal hakkidir. Anne veya babast ile birlikte oturmaya zorla-
namaz. Dinlenen davaci taniklar: ihtivagl olan davacinin halen annesi ile
birlikte oturdugunu artik annesinden bagimsiz ayri bir evde yasamak iste-
digini bildirmiglerdir. Bu olgu tek bagina konut ihtiyacimin varligini kabule
yeterli olup bagimsiz béliimiin uzunca bir siire davacinin miilkiyetinde olma-
sina ragmen davacinin bu giine kadar kiralananda oturmay: tercih etmedigi
ve bundan sonrada oturma niyetinin bulunmadigina yonelik mahkemenin
kabulii yerinde degildir.

Gereksinim sebebiyle tahliyesi istenen konutun satisa ¢ikarilmasi, bag-
kasina kiraya verilmesi gibi durumlar ihtiyacin ger¢ek, samimi ve zorunlu
olmadigini gdsterir. Bu anlamda ihtiyacin samimi olup olmadigi somut
olayda hakim tarafindan incelenecektir. Buna gore “... davact kiralanam
satihiga ¢ikardigina gore ihtiyacimin samimi ve zorunlu oldugu kabul edile-
mez".

5 Ornekler igin bkz. Ruhi, Ahmet Cemal: Kira Hukuku, Cilt-1, Seckin Yaymncilk,
Ankara, 2011, s. 891 vd.

6 Ornekler igin bkz. Dogan, s. 83 vd.

57 Yargitay 6. HD., 25.4.2016, E. 2016/3380, K. 2016/3343, www.kazanci.com

¥ Yargitay HGK., 23.10.2015, E. 2014/6-224, K. 2015/2354, www.kazanci.com

5 Yargitay 6. HD., 5.12.2005, E. 2005/9653, K. 2005/11149, www.kazanci.com
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Yargitay ayrica ihtiyacin devamli olmasini da aramaktadir. Bu igtihat-
lara gore, devamlilik arz etmeyen, gegici ihtiyac tahliye nedeni yapilama-
yacag1 gibi heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagli olan
ihtiyag da tahliye sebebi olarak kabul edilemez ve ayrica ihtiyacin dava
sonuclanincaya kadar devam etmesi gerekir®. Devamlilik yilin tamanu kira-
lananda oturmak anlamina gelmemekte olup, 6rnegin yurt disinda c¢alisan ve
yillik iznini Tiirkiye’de geciren is¢inin tatil donemlerine iliskin konut
ihtiyact devaml sayilir®. Heniiz dogmamis ihtiyaca 6rnek olarak kiralanin
bulundugu yere taginacaginin sdylenmesine ragmen heniiz o yere gitmemek
ve bunun i¢in de girisimde bulunmamak®, ileride emekli olma ve
Tiirkiye’ye doniis yapma ihtimali sebebiyle konut ihtiyact duymak®; gercek-
lesmesi uzun bir siireye bagl ihtiyaca 6rnek olarak da uzun dénem askere
sevk edilen®in konut ihtiyaci érnek olarak verilebilir.

dd. Siire Sarti

Davanin agilmasi gerektigi siire hususu ise, TBK’nin 350. maddesinin
1. fikrasinda “belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli
sozlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih
bildirimi icin ongériilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak
bir ay iginde acacagi dava ile sona erdirebilir” seklinde ifade edilmistir.
Buna gore konut kira s6zlesmesi belirli siireli ise, bu siirenin sonundan itiba-
ren 1 ay i¢inde davanin agilmasi gerekmektedir. Buna karsin sézlesme belir-
siz siireli ise, kiraya iligkin genel hiikiimlerdeki fesih donemi ve fesih bildi-
rimi i¢in ongdriilen siirelere yani tasinmazlar i¢cin TBK 329°da 6ngdriilmiis
olan 6 aylik fesih donemi i¢in en ge¢ 3 ay Onceden yapilacak bildirim ile
sO0zlesmenin sonu tayin edilmis olacak, tayin edilen bu siireden baglayarak da

60 Yargitay HGK., 22.1.2016, E. 2014/6-117, K. 2016/60, www.kazanci.com
' Giimiis, s. 348’deki 1530. dipnottaki Yargitay HGK karari.
2 Ruhi,s. 932.

% Ruhi, s. 918.

8 “Her ne kadar davaci (L.) bu daireyi ogluna tahsis edecegini bildirmisse de, ihtivaghya

tahsis etmeyip halen askerde olan ve ihtiyact dogmamis bulunan ogluna tahsis etmesi,
iddiasinda samimi olmadigini gostermektedir. 6570 sayili yasa zorunlu ihtiyacit kabul
etmis olup, dogmayan bir ihtiyag i¢in dava agilamaz.”: Yargitay 6. HD., 12.1.1988, E.
1987/12163, K. 1988/70, www.kazanci.com
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1 ay iginde tahliye davasi agilmasi gerekecektir®. Ornegin®, 01.02.2016
baslangic tarihli belirsiz siireli bir kira sdzlesmesinde, her yilin 31 Temmuz
veya 31 Ocak tarihleri alt1 aylik fesih donemlerinin sonu oldugundan, bu
tarihlerden itibaren bir ay iginde tahliye davasi agabilmek i¢in, li¢ aylik fesih
bildirim siirelerine uyularak, yani en ge¢ 30 Nisan veya 31 Ekim tarihlerine
kadar kiraciya bildirimde bulunulmalidir. Ote yandan, yukarida bahsetti-
gimiz TBK’nin 353. madde hiikkmii geregince, en ge¢ dava agma siiresi
icerisinde kiraciya kars1 tahliye davasi agilacagi bildiriminde bulunulursa,
dava agma siiresi yeni kira yilinin sonuna kadar uzamis olacaktir. So6z
konusu bildirimin (ihtarin) s6z konusu 1 aylik dava siiresi i¢erisinde kiraciya
ulasmas1 gerekmektedir®”. Dogaldir ki bildirimde bulunmaksizin dogrudan
dava agildig1 durumlarda, davanin 1 aylik siirede agilmasi yeterli olup dava
dilekgesinin bu bir aylik siirede kiractya ulasmasi aranmayacaktir®. Birden
fazla kiraya veren oldugu durumlarda, dava siiresini uzatan bildirimin kiraya
verenlerden biri tarafindan yapilmasim yeterli bulan® Yargitay kararlari
oldugu gibi, aksi yonde™ kararlari da mevcuttur. Ancak, “... feshi ihbar,
temerriit ihtari ve iki hakl ihtar gibi akdin feshine neden olacak ve dava sar-
tint olusturacak hallerde biitiin ilgililerin ihtari veya ihbart birlikte gonder-
meleri gerekir”".

Tahliye davasinin siiresinde agilip acilmadigini tespit agisindan kira
sozlesmelerinin basglangicinin bilinmesi 6énem arz eder. Bu anlamda, kira
sOzlesmesinin baglangicini tahliye davasini acan ispat ile yiikiimlii olup, s6z
konusu tarih her tiirlii delil ile ispat edilebilir. Elektrik, su, dogalgaz, telefon,
internet baglantisi igin ilgili kurum ve kuruluslar ile yapilan sozlesmeler’

5 Aydogdu/Kahveci, s. 601.
% ipek, s. 74.

5 Dogan, s. 98.

88 Aydogdu/Kahveci, s. 601.
8 “Kiralayan birden fazla ise, bunlardan birisinin ihtivag iddiasiyla ihtar keside etmesi,
dava a¢ma siiresini kesme bakimindan yeterlidir. Zira, bu ihtar ihbar niteliginde olup
dava sarti olmadigindan, kiralayanlarin hepsi tarafindan gonderilmesi zorunlu degil-
dir.”: Yargitay 6. HD., 9.10.2007, E. 2007/8520, K. 2007/10604, www.kazanci.com

" Ruhi,s. 953.

" Yargitay 6. HD., 26.10.2015, E. 2015/9846, K. 2015/9056, www.kazanci.com

2 Zevkliler/Gokyayla, s. 439.
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ispat araci olabilecegi gibi, tanik anlatimlarina dayanarak da kira s6zlesme-
sinin baslangi¢ tarihi ispat edilebilecektir. Davaci tarafindan ispatlanamadigi
halde ise, davalinin bildirdigi tarih kira sdzlesmesinin baglangi¢ tarihi kabul
edilecektir”. Yargitay’ a gore tahliye davalarinda dava agma siiresi kamu
diizenine iliskin olup mahkemece resen géz oniinde bulundurulmalidir. Ayni
zamanda, davacinin ihtiya¢ sebebiyle onceki donemde agtigi tahliye dava-
sinda verilen karar, daha sonraki dénemlerde agilan tahliye davasi igin kesin
hiikiim olusturmaz.

ee. Yeniden Kiralama Yasagi

TBK’nin 355. maddesinin 1. ve 3. fikralar1 uyarinca “kiraya veren,
gereksinim amaciyla kiralananin bosaltilmasint sagladiginda, hakli sebep
olmaksizin, kiralanani ii¢ yil gecmedikge eski kiracisindan bagkasina kirala-
yamaz. ... Kiraya veren bu hiikiimlere aykiri davrandigi takdirde, eski kira-
cisina son kira yilinda odenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak
tizere tazminat 6demekle yiikiimliidiir”.

Gorildiigi tizere kanun, hem kotii niyetli kiraya verenlerden kiraciy1
korumakta hem de kiracisini ¢ikarttiktan sonra bir sebeple konuta gereksi-
nimi kalmayan kiraya verenin eger konutu kiraya verecekse, hakli sebep
olmaksizin eski kiracisina kiralamasini sart kogmaktadir. Yeni diizenleme,
miilga GKHK’da yer alan miicbir sebep yerine hakli sebebi yeterli gormiis,
bu halde s6z konusu yasagin uygulanmayacagini belirtmistir. Hakli sebebin,
kiraya verenden kaynaklandigi degil kiracidan kaynaklandigi durumlarda
gergek anlamda hakli sebebin kabul edilmesi gerektigi ifade edilmektedir’.
Bu goriise gore, kiracinin 6lmesi veya kiralanin bulundugu sehri terk etmis
olmasi ya da kiralananin deprem, sel gibi miicbir sebeple kendisinden yarar-
lanilamayacak hale gelmesinde gercek anlamda bir hakli sebep var olup,
kiraya verenin O0lmesi veya sehri terk etmesi halinde ise maddede aranan
manada hakli sebep gergeklesmemistir. Elbette hakli sebebin gerceklesip
gerceklesmedigini, somut olaya gore hakim takdir edecektir.

3 “Davacilar iddia ettikleri kira baslangi¢ tarihini ve siiresini kanitlamak zorundadirlar.

Kamitlayamadiklar: takdirde davalimin bildirdigi tarihin kira baslangi¢ tarihi olarak ka-

bul edilmesi ve davanin siiresinde olup olmadiginin bu tarihe gére degerlendirilmesi ...

icap eder”: Yargitay 6.HD., 25.3.2013, E. 2013/2276, K. 2013/5165, www.kazanci.com
™ Aydogdu/Kahveci, s. 606.
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3 yillik kiralama yasaginin baglangici, hiikkmiin lafzinda yer alan “bosal-
tilmas1 saglandiginda” ifadesinden hareketle mahkeme kararinin kesinles-
mesi degil, konutun kiraci tarafindan bosaltildig: tarihinden itibaren hesapla-
nacaktir’.

Kiralananda kira bedelinin artirilmasini gerektirecek degisiklik yapil-
madig1 siirece, kiraya veren eski kiracisina kiralarken, tahliyeden itibaren
gecgen siire i¢in gegerli life orani diginda kira bedelinde artirnm yapamama-
lidir.

Diger taraftan yasaga aykirilik durumunda hakim, son kira yilinda
0denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmayacak miktarda tazminata
hiikmedecektir. Yargitay uygulamasi, gereksinim sebebiyle kiraya verenin
mahkemeden tahliye karar1 almas1 ve bunu icraya koymak suretiyle kiraciy1
¢ikarmasi halinde ceza yaptirnminin (miilga kanun déoneminde hapis ve agir
para cezasi yaptirimi séz konusu idi) s6z konusu olacagi, salt kiraya verenin
gereksinimi sebebiyle sdzlesmeyi yenilemeyecegini bildirmesi iizerine kira-
cmin taginmazi kendiliginden bosaltmasi halinde bu cezanin uygulanmaya-
cag1 yoniindedir’®. Nitekim yeni kanunun lafzinda “bosaltilmasi saglandi-
ginda” dendigine gore kiracinin talep lizerine tasinmazi kendiliginden ya da
icra yoluyla tahliye etmesi arasinda fark bulunmamasi gerekir’’. Kiraya
verenin bu 3 yillik siire icerisinde baskasiyla yapmis oldugu kira sdzlesmesi
ise madde yaptirrmindan bagimsiz olarak gegerlidir’®.

b. Kiraya Verenin veya Yakinlarinin Isyeri Gereksinimi Sebebiyle

TBK’nin 350. maddesinin 1. bendinde “kiraya veren, kira sozlesme-
sini; kiralanmim kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisiler icin ... isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa, ... belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz
stireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve

> Yavuz/Ozen/Acar, s. 300.
" Bu uygulamanin isabetsizligi ve yeni kanun déneminde uygulamanin degisebilecegi
hakkinda bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 607.

7 Dogan, s. 103-104.

8 Giimiis, s. 341; Yavuz/Ozen/Acar, s. 301.
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fesih bildirimi igin ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay icinde acacagi dava ile sona erdirebilir.”

aa. Kisi Sarti

Kimlerin igyeri ihtiyact i¢in tahliye davasi agilabilecegi hususunda
maddede aym kisiler sayildigindan, yukarida konut gereksinimi sebebiyle
tahliye davasi i¢in yaptigimiz agiklamalara bakilmalidir.

bb. Taraf Sarti

Konut gereksinimi sebebiyle tahliyeden farkli olarak, burada isyeri
gereksiniminden bahsedildigi i¢in kiraya veren sifatina sahip olmak kaydiyla
tiizel kigiler de bu sebebe dayanarak tahliye davasi acabilirler. Fakat yuka-
rida degindigimiz lizere tiizel kisilerin Yargitay kararlarinin aksine, ¢aligan-
larmin lojman ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi acamamalar1 gerekir. Nitekim
tiizel kisinin konut gereksiniminden bahsedilemeyecegi gibi, lojman gibi
barmma yerleri de tiizel kisinin igyeri ihtiyacinin kapsamina girmez. Tiizel
kisi, iiyelerinin, ortaklarmin veya onlarin yakinlarmin ihtiyaci igin tahliye
isteminde bulunamaz”. Ote yandan, kiraya veren gercek kisi, ortag1 oldugu
tiizel kisinin igyeri ihtiyaci sebebiyle de tahliye davasi acamaz, ¢iinkii tiizel
kisinin ihtiyac1 sebebiyle tahliye igin kiraya veren sifatinin tiizel kiside
olmasi gerekir”. Bu durum yakin zamanh bir Yargitay kararmda “Kanun
hiikmiine ve Dairemizin yerlesik igtihatlarina gore sirketin ihtiyaci nedeniyle
gercgek kisi ihtiya¢ nedeniyle tahliye isteminde bulunamaz. Davacit gergek
kisi, kendisine ait olan K... Ltd. Sti. 'nin ihtiyacina dayanarak tahliye talep
ettigine goére mahkemece davamin reddine karar verilmesi gerekir...” sek-
linde ifade edilmistir®'.

cc. Gereksinim Sartt

Yukarida konut gereksinimi sebebiyle tahliyede belirttigimiz iizere,
Yargitay burada da maddede sayilan kisilerin igyeri gereksiniminin gergek,

" Dogan,s. 111.

8 Giimiis, s. 351.
81 Yargitay 6. HD., 22.10.2015, E. 2015/8603, K. 2015/8905, www.kazanci.com
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samimi, zorunlu ve devamli olmasini aramaktadir. Isyeri ihtiyacinin kabul
i¢in, tahliyesi istenen igyerinde maddede anilan kisiler tarafindan isin bizzat
veya bazi yardimcilarla icra edilebilecek olmasi gerekir®. Miilga kanunda
aranan bizzat icra etme sartinin yeni diizenlemede aranmamis oldugu gézden
kagmamalidir. Isyeri ihtiyac1 sebebiyle tahliye talebinde sadece ticaret yapi-
lacaginin beyan edilmesi yetmez, yapilacak isin de belirtilmesi gerekir®.
Ihtiyacin gercek ve samimiligi acisindan hakim, kiralananin yapilacak ise
fiziki anlamda Omegin metrekare bakimimdan uygunlugunu da arastira-
caktir™,

Kiraya verenin issiz olmasi, yaptig1 ise ek veya yeni bir is kuracak
olmasi, kiralanan taginmazin ekonomik, fiziki agidan veya konum agisindan
daha elverisli olmasi isyeri ihtiyacinin mevcut kabul edildigi durumlara
ornektir®. Yargitay bir kararmda davacmin torununun isyeri ihtiyacin su
gerekeelerle mevcut kabul etmistir: ”... Davaci taniklari, ihtiyaglmin Ziraat
Fakiiltesi mezunu oldugunu, gegici islerde ¢alistigini, KPSS sinavilarinda
basarili olamadigini, askerden dondiigiinii, halen bos olup sigortasinin
bulunmadigim, kiralananda kahvehane isletmeciligi yapmak istedigini, bu
sebeple kiralanana ihtiyaci oldugunu beyan etmiglerdir ... Bu durumda
toplanan delillerin mahiyetine gore halen isi olmayan davacinin torununun,
isyeri ihtiyacinin gercek ve samimi oldugunun kabulii gerekir. Ayrica Ziraat
Fakiiltesi mezunu olan ihtiyachnin meslegi ile ilgili bir is disinda baska bir
is yapmak istemesi, ihtiyacin samimi ve ger¢ek olmadigi olarak degerlen-
dirilmez . Yargitay konut kiralarindan farkli olarak isyeri kiralarinda,
kiraya verenin kirada olmasini tek basina yeterli saymamakta, tahliye tehdidi
altinda olmasmi veya ihtiya¢ duydugu isyerinin en az kendisinin kirada
oldugu isyeri kadar elverisli olmasmi aramaktadir® ®%. Kiraya vereninin

8 yvavuz/Ozen/Acar, s. 304.

8 Dogan, s. 125.

8 Yargitay 6. HD., 01.02.2010, E. 2009/10709, K. 2010/802, Ruhi, s. 972.

% Rubhi, s. 956 vd.

86 Yargitay 6. HD., 1.10.2015, E. 2015/7043, K. 2015/7734, www.kazanci.com

8 Dogan, s. 114 ve oradaki kararlar.

8« ihtivaghmin kirada olmast halinde ihtiyacin varhgmin kabulii icin ihtiyachmin ya
tahliye tehdidi altinda bulunmasi veya kiralanamin yapilacak is igin daha iistiin nitelikte

olmast, en azindan halen is yapilan yerle esdeger nitelikte bulunmasi gerekir. Esdegerlik
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igyerinin ara sokakta kiralananin ise ana caddede olmasi, memurluktan istifa
ettigi ve yeni bir is kuracak olmasi gibi durumlar igyeri ihtiyacinin mevcut
oldugu durumlar i¢in akla gelebilir.

Kiraya verenin saglik durumunun belirttigi isi yapmaya elverigli olma-
mast, tahliyesini istedigi kiralanan1 bagkasina kiralamasi veya satmasi, yapi-
lacak is i¢in yetkili makamlardan gerekli izinlerin alinamamis olmasi igyeri
ihtiyacinin gergek ve samimi olmadiginin gostergesidir®.

dd. Siire Sarti

Yukarida konut gereksinimi sebebiyle tahliyede yaptigimiz agiklama-
lara bakilmalidir.

ee. Yeniden Kiralama Yasag

Konut gereksinimi halinde var olan s6z konusu yasak isyeri gereksinimi
icin de s6z konusudur. Orada yaptigimiz agiklamalar burada da gecerlidir.

c. Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle

TBK’nin 350. maddesinin 2. bendi uyarinca “kiraya veren, kira sozles-
mesini, ... kiralananin yeniden insast veya imari amaciyla esasli onarima,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin
kullanimi imkansiz ise, belirli siireli sézlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz
stireli sozlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gére fesih donemine ve
fesih bildirimi i¢in ongériilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten bas-
layarak bir ay icinde agacagi dava ile sona erdirebilir”.

aa. Taraf Sarti

Konut ve igyeri gereksinimi sebebiyle tahliye davasinda oldugu gibi
burada da dava agma hakki kiraya verendedir. Fakat malik olmayan kiraya
verenin bu davay1 agabilmesi i¢in malik tarafindan yeniden insa veya esasli

onarim, genisletme veya degistirme icin yetkilendirilmis olmas: gerekir”.

durumu varsa miilkiyet hakkina tistiinliik taminmalidir.” : Yargitay 6. HD., 24.2.2015, E.
2014/13710, K. 2015/1765, www .kazanci.com

¥ Dogan, s. 126-128.

% Dogan, s. 141.
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Kiraya veren durumunda olan iist hakki sahibinin de iist hakki bu yonden
smirlanmadig: siirece dava agmaya yetkisi vardir’'. Kiraya veren olmayan
malikin de bu sebebe dayali tahliye davasi agabilecegi Yargitayca kabul
edilmektedir”.

Birden ¢ok kiraya verenin oldugu ve aralarinda payli miilkiyet iligki-
sinin bulundugu durumda, konut ve isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye
davasindan farkli olarak, yeniden insa TMK’nin 691. maddesi anlaminda
olaganiistii yonetim islerinden oldugundan, bu amagcla tahliye davasinin
acilabilmesi i¢in paydaslarin tamaminin karar almak suretiyle bu davayi
agmasi gerekecektir’. imar amagli esasl onarim, genisletme veya degistirme
icin ise pay ve paydas c¢okluguyla karar alinip davanin agilmasi gerekir.
Kiraya verenler arasindaki iligkinin elbirligiyle miilkiyet oldugu durumlarda
ise tamaminin izni veya icazeti gerekecektir. Davali kirac1 olup, birden fazla
olmas1 durumunda hepsine kars1 agilmas1 gerekecektir.

bb. Yeniden Insa veya Imar Sarti

Kanun, yapimin yeniden insasinin gerekli oldugu ya da imar amaciyla
yapmin esasli onariminin, genisletilmesinin veya degistirilmesinin gerekli
oldugu hallerde kiralananin tahliyesinin istenebilecegini kabul etmistir.
Doktrinde ifade edildigi iizere yeniden insa yapinin yikilip yeniden yapil-
masidir’. imar amaci ise yikilma sart: olmaksizin yapimin daha iyi duruma
getirilmesini, harapliktan kurtarilmasini, giizellestirilmesini, daha kullanish
hale getirilmesini ifade eder’’. Dolayisiyla, depremde kismen yikilmast,
kullanma &mriiniin sona ermesi veya kentsel doniisiim gibi yasal zorunluluk
halinde binanin yeniden ingas1 gerekirken® ; yukariya kat ilavesi i¢in ahsap

" Dogan, s. 142.
2 “350/2. maddesi hiikmii uyarinca kiralananin yeniden insa veya imar amaciyla esasl
onarimi, genigsletilmesi ya da degistirilmesi sebebiyle ac¢ilacak davalarda dava hakk
kural olarak kiraya verene aittir. Ancak kiraya veren durumunda olmayan malikin de bu
davalart agabilecegi ictihaden kabul edilmistir.”: Yargitay 6. HD., 2.3.2015, E. 2015/
824, K. 2015/2027, www.kazanci.com

% Aydogdu/Kahveci, s. 611.

% Zevkliler/Gokyayla, s. 442; Dogan, s. 133.

% Dogan, s. 135.

% Aydogdu/Kahveci, s. 611.
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tavanin betonarme hale getirilmesi, asansér ve banyo konulmasi gibi sosyal
ihtiyac1 karsilayacak duruma getirilmesi halleri’’ nde; binalarin kolonlarinin
giiclendirilmesi, asansor ve kolon ilavesi ile otele doniistiiriilmesi, kalorifer
icin tadilat yapilmas: halleri’*nde; yeni pencereler agilmast, 1s1 yalitimi yapil-
mas1 halleri”’nde imar amaci mevcuttur.

Kanunda 6ngoriildiigii lizere imar amaciyla yapilacak onarimin, genis-
letmenin ya da degistirmenin esasli olmasi gerekmektedir. Esasli olmanin
Olgiitii olarak madde devaminda ifade edilen “bu isler sirasinda kiralananin
kullanimimin imkansiz” olmasindan yararlanilabilecegi ifade edilmektedir'®.
Bu anlamda ufak tefek degisiklikler, drnegin yapmin ara duvar ile ikiye
boliinmesi, yapiya yalniz iki kapi agilacak olmasi, taban ddsemelerinin
degistirilmesi, cat aktarim1 esash kabul edilmemektedir'®'. Esasli olmayan,
basit onarim, genisletme veya degistirmelerde TBK 319 hiikmiinde yer alan
gecici tahliyeden yararlanilabilecegi ifade edilmektedir'®®. Madde metninin
devaminda ifade edildigi iizere tiim bu islemler sirasinda kiralananin kulla-
niminin imkansiz olmasi aranmaktadir. S6z konusu imkansizlik ise bilirkisi
marifetiyle tespit edilmelidir'®®. Yargitay oldukga eski bir kararinda yapinin
kullaniminin yiizde yetmis bes tehlikeli oldugu yoniinde bilirkisi raporuna

istinaden tahliyeye karar verilmesini kabul etmistir'**.

Son olarak, zorunluluk olmadigi halde sirf saglanan geliri artirmak
amacglh onarim veya degisiklikler Yargitayin koklesmis igtihatlar1 geregince
imar amacl sayilmamakta ve tahliye talebi ise reddedilmektedir. Fakat buna
ragmen daha ¢ok gelir saglamak amaclh konutun igyerine, isyerinin konuta

7 Yavuz/Ozen/Acar, s. 307.
% Aydogdu/Kahveci, s. 613.
% Dogan, s. 135.

1% yavuz/Ozen/Acar, s. 307.
1 Dogan, s. 137.

192 Aydogdu/Kahveci, s. 613.
15« yapilmak istenilen tamirat tadilat ve genisletmenin imar amach ve esash surette
olmast ve bu ameliyenin yapilmasi swrasinda kiralananda oturmanin miimkiin olmadi-
gimin fennen tesbit edilmis olmasi, tamirat tadilat ve genisletme ile ilgili projenin yetkili
makamlarca onanmasi ve uygulama kabiliyetinin bulunmas: gerekir.”: Yargitay 6. HD.,
18.1.2016, E. 2015/2565, K. 2016/25, www.kazanci.com

1% Yargitay 6. HD., 18.9.1961, E. 5453, K. 4914: Dogan, s. 139.
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cevrilmesi i¢in yapilan degisikligin imar kavramina dahil edilmesi gerektigi,
miilkiyet hakkinin malike gelir artirict bu imkani vermesi gerektigi de savu-
nulmaktadir'®. Ote yandan, Yargitay’m bu sert tutumunu yumusattigi ve asil
amacin gelir artirma olup olmadigimi inceledigi belirtilmekte, sirf gelir
artirict amacin yeterli kabul edilmemesi gerektigi, aksi takdirde ekonomik
acgidan giiclii olan kiraya verenlerin kiracilar1 zor durumda birakacak tahliye

yoluna gidebilecekleri hakli olarak ifade edilmektedir'®.

cc. Siire Sartt

Konut ve igyeri gereksinim sebebiyle tahliyede anlattigimiz hususlar
burada da gegerli oldugundan oraya atif yapmakla yetiniyoruz.

dd. Yeniden Kiralama Yasag

TBK’nin 355. maddesinin 2. ve 3. fikralar1 uyarinca “Yeniden insa ve
imar amaciyla bosaltilmast saglanan tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep
olmaksizin ii¢ yul gecmedikge baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden
insa ve imari gergeklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli
ile kiralama konusunda oncelik hakki vardir. Bu hakkin, kiraya verenin
yapacag yazili bildirimi izleyen bir ay i¢inde kullanilmasi gerekir, bu once-
lik hakki sona erdirilmedikge, tasinmaz ii¢ yil gecmeden baskasina kirala-
namaz ... Kiraya veren, bu hiikiimlere aykirt davrandig: takdirde, eski kira-
cisina son kira yilinda odenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak
tizere tazminat 6demekle yiikiimliidiir. ”

Yapmin eski hali ile {i¢ y1l gegmedikc¢e bagkasina kiralanamayacagi ve
yasaga aykiriligin yaptirnmi hususu, yukarida anlattifimiz gereksinim
amaciyla tahliyedeki durum ile benzerdir. Bu anlamda oradaki agiklamala-
rimiz dikkate alinmalidir. Ote yandan, kiralananda yeniden insa veya imar
amaciyla onarim, genisletme veya degistirilme s6z konusu oldugunda, yap1
artik deger kazanmis olup, haliyle kira bedelinde de bir artis meydana gele-
cektir. Burada kiraya verenin yiikiimliiliigii, insa veya onarim bittikten sonra,
diiriistlilk kurallarina uygun en kisa siirede'”’ kiraciya yeni kira bedeli

105 Zevkliler/Gokyayla, 443; Bu halde imar kastini olmadig1 yoniinde bkz. Giimiis, s. 352.

106 Aydogdu/Kahveci, s. 612.
7 Dogan, s. 146-147.
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iizerinden kiralanani1 kiralamak isteyip istemedigi hususunda yazili olarak
bildirimde bulunmaktir. Kiracinin bu bildirime bir ay i¢inde olumlu cevap
vermemesi halinde, kiralamaya dair oncelik hakki diiser. Kiraya verenin
usuliine uygun bildirimde bulunmamasi, bir aylik siireye riayet etmemesi
gibi bu hiikiimlere uymamasi halinde son fikradaki tazminat yiikiimliligi
dogar'®. istenecek yeni kira bedelinin ise kiralananda meydana gelen deger

artisin1 gegemeyecegi ifade edilmektedir'®.

d. Yeni Malikin veya Yakinlarinin Gereksinimi Sebebiyle

TBK’nin 351. maddesi uyarinca “Kiralanan: sonradan edinen kisi, onu
kendisi, esi, altsoyu, itistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
diger kisiler icin konut veya igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorun-
lulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde durumu kiraciya
yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra a¢acag bir
davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gerek-
sinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitimin-
den baslayarak bir ay icinde agacagi dava yoluyla da kullanabilir.”

Goriildiigii lizere kiralananin bagkasi tarafindan iktisap edilmesi kira
sozlesmesini sona erdirmemekle birlikte tek basina tahliye sebebi de olma-
makta, ancak iktisap eden kendisi veya sayilan yakinlari igin kiralanana
gereksinimi var ise maddede belirtilen bir takim sartlara uymak suretiyle,
kiralananin tahliyesini saglayabilecektir.

aa. Kisi Sarti

Yukarida kiraya verenin konut ve isyeri gereksinimi sebebiyle acabi-
lecegi tahliye davasimi anlatirken, kimlerin gereksinimi i¢in bu davayi
acabilecegini belirtmis idik. Bu sebeple o bagliklar altindaki agiklamalari-
miza atif yapmakla yetiniyoruz.

bb. Taraf Sarti

Davay1 agacak olan, kiralanani herhangi bir sebeple iktisap edendir.
Buradaki kiralananin tapuya kayitli olup olmamasi ve iktisap sebebinin ne

1% yavuz/Ozen/Acar, s. 301.
199 Aydogdu/Kahveci, s. 615.
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oldugu 6nem arz etmez''’; bu satis olabilecegi gibi bagislama, miras, acik
artirma, kooperatif ortakligina kabul, kamulagtirma, trampa gibi baska bir
sebebe de dayanabilir. Iktisap eden kavraminin ise malikin &tesinde intifa
hakkini da kapsadigi miilga kanun déneminde 6greti ve Yargitay tarafindan
kabul edilmistir'''. Hatta kiralananin el degistirmesi ile ilgili TBK nin 311.
maddesi hitkkmiinden hareketle kiracinin hakkini etkileyen {ist, intifa, oturma
hakk: gibi sinirli ayni hak sahibi olanlarin yeni malikin gereksinimi sebe-

biyle tahliye isteminde bulunabilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir' .

Ote yandan Yargitay miilga kanun déneminde yeni kanun déneminde
de gecerli olan, malik olmayan kiraya verenin malik haline gelmesi, malik-
lerden biri iken sonrasinda daha fazla pay sahibi olunmasi ya da tek malik
haline gelinmesi hallerinde bu imkandan yararlanilamayacagini belirtmekte
idi. Clinkii burada kiraya veren sifati degismemekte, ger¢ek olmayan an-
lamda yeni malik olma durumu s6z konusudur' . Yine Yargitay’a gore kira-
lananin devrinin muvazaali oldugu iddias1 tahliye davalarinda incelenemez,

gereksinimin mevcutsa tahliyeye karar verilmelidir''*.

Davali ise diger tahliye sebeplerinde oldugu gibi kiracidir.

cc. Gereksinim Sart

Yine yukarida kiraya veren veya yakinlarmin konut ve igyeri gereksi-
nimi sebebiyle tahliye bashigi altinda yaptigimiz agiklamalar, burada da
gegcerlidir.

dd. Siire Sarti

Maddenin ilk fikrasi uyarinca kiralanani iktisap eden, iktisap ettigi
tarihten itibaren 1 ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek sartiyla,

10 Giimiis, s. 354.
"' Giimis, s. 354.
2 Dogan, s. 150.
13 Aydogdu/Kahveci, s. 609.
W« iktisap ettigi ve davayr yeni malik sifatyla agtigina gore davamn aciimasinda bir
usulstizliik bulunmamaktadwr. Yapilan islemin muvazaal olduguna dair iddianin bu
dosya iginde ¢oziimlenmesi miimkiin degildir”: Yargitay 6. HD., 2.3.2015, E. 2015/824,

K. 2015/2027, www .kazanci.com
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yine iktisap tarihinden en erken 6 ay sonra agacagi tahliye davasi yoluyla
kiralananin tahliyesini saglayabilecektir. Tktisap eden bu bildirimde (ihtarda)
hem kiralananmi iktisap ettigini hem de tahliye iradesini bildirmek zorun-
dadir'”®. Yargitay s6z konusu bildirimin ise 1 aylik siire igerisinde kiraciya
ulagsmasini aramaktadir. Buna gore, “edinmeyi izleyen bir ay i¢erisinde bildi-
rimin tebligi zorunlu olup bunun sonradan giderilmesi miimkiin degildir”'"°.
Diger taraftan Yargitay uygulamasi 1 aylik siirenin hesabinda, kiralananin
iktisap edildigi giinii de dahil etmektir''’. Bahsettigimiz bu ihtarm tek islevi
alt aylik siire sonunda agilacak tahliye davasmimn 6n sartin1 olusturmaktir''®.
Yerine getirilmez ise, kiraya veren ilk fikraya gore dava hakkini kaybeder,
sozlesme ayni sartlarla tistlenilmis olur'". Alti aylik siire gectikten sonra
acilacak davanin siiresi bakimindan ise farkli goriisler mevcuttur. GUMUS e
gbre davanin alt1 aylik siirenin ge¢mesinden itibaren 1 ay i¢inde agilmasi
gerekir'”’. AYDOGDU/KAHVECI ye gére zorunlu olarak bir ay i¢inde ihtar
cekildigi ve alt1 ay da beklenildigi icin, dava siiresinin uzamasina iligkin
TBK’nin 353. maddesi kiyas yoluyla uygulanmali, alt1 aylik siirenin biti-
minden itibaren 1 yillik siire icinde davamin agilmasi gerekmektedir''.
Yargitay’a gore ise eski malikle yapilmis olan kira sézlesmesinin sonuna
kadar dava agilabilir'”. YAVUZ/ACAR/OZEN’e gore Yargitay’m bu icti-
hatlar1 TBK’nin 353. maddesi ¢ercevesinde, yeni malikin iktisap tarihinden
itibaren 1 ay iginde iktisab1 ve gereksinimi kiraciya bildirmesi halinde miim-
kiin olacak ve dava agma siiresi kira sozlesmesinin sonuna kadar devam

. 123
edecektir .

13 Glimiis, s. 354.

16 yargitay 6. HD. , 2.5.2016, E. 2015/10452, K. 2016/3567, www.kazanci.com
7 Dogan, s. 162-163.

8 Giimiis, s. 355.

19 Zevkliler/Gokyayla, s. 441.

20" Giimiis, s. 355.

12 Aydogdu/Kahveci, s. 610.

122 “Davamn aln aymn sonunda hemen agilmasi sart olmayp sozlesme sonuna kadar agil-
mast miimkiindiir. Ancak edinmeyi izleyen bir ay igerisinde bildirimin tebligi zorunlu
olup bunun sonradan giderilmesi miimkiin degildir.”: Yargitay 6. HD., 2.5.2016, E.
2015/10452, K. 2016/3567, www.kazanci.com

123 Yavuz/Ozen/Acar, s. 306.
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Maddenin ikinci fikrasi uyarinca kiralanani iktisap eden dilerse gerek-
sinim sebebiyle so6zlesmeyi sona erdirme hakkini, sdzlesme siiresinin biti-
minden baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava yoluyla da kullanabilir.

Son olarak belirtmek gerekir ki iktisap tarihinde kira sdzlesmesinin
bitimine alt1 aydan az var ise, birinci fikradaki sartlara uymaksizin ikinci
fikra uyarinca sozlesme bitiminden itibaren bir ay iginde dava agmak daha
pratik olacaktir.

ee. Yeniden Kiralama Yasag

Her ne kadar maddede acikca diizenlenmemis olsa da TBK’nin 355.
maddesindeki yeniden kiralama yasagi, yeni malikin gereksinimi hali i¢in de
gegcerlidir.

2. Kiracidan Kaynaklanan Sebepler
a. Tahliye Taahhiidii Sebebiyle

TBK’nin 352. maddesinin 1. fikrasi uyarinca “Kiraci, kiralananin
teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanant belli bir tarihte
bosaltmayr yazili olarak iistlendigi halde bosaltmamissa kiraya veren, kira
sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay iginde icraya basvurmak veya
dava agmak suretiyle sona erdirebilir.”

Kiracimin tahliye taahhiidiinde bulunmasi Borg¢lar Kanunun kendisini
koruyucu hiikiimlerden vazge¢mesi anlamina gelmekte oldugundan bu yolun
kullanilmas1 kanunda bir takim sartlara baglanmis olmakla birlikte, Yargitay
tarafindan da kiracinin 6zgiir iradesiyle tahliye taahhiidii vermis olmas1 aran-
maktadir.

aa. Gegerlilik Sarti

Kiraci tarafindan verilen taahhiidiin gecerli olmasi i¢in maddede bir
takim gecerlilik sartlar1 ongoriilmiistiir. Oncelikle séz konusu taahhiidiin
yazil sekilde verilmesi gerekir, sozlii taahhiidiin bu anlamda gecerliligi yok-
tur. Taahhitte kiraya verenin imzasina gerek yoktur. Bu anlamda taahhiit tek
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tarafli bir beyanla verilebilecegi gibi, kiraya verenin beyan ve imzasini tasi-

yan bir anlasmayla da yapilablir'**.

Ikinci olarak, taahhiitte kiralananm bosaltilacag: tarihin belli olmasi
gerekir. Bu tarih ya agikga giin, ay, yil belirtilmek ya da bilinen bir tarih
ornegin 2017 yilinin Cumhuriyet Bayrami seklinde belirlenmek zorundadir.
Dolayisiyla, sadece ayin belirtilmesi yeterli olmayip, miilga kanun dénemin-
deki bunun ay sonu olarak yorumlanacagi yoniindeki Yargitay goriisiiniin
artik bir gecerliligi kalmamustir'>’. Belli bir tarih arandig1 icin sarta bagh

tahliye taahhiitleri gegerli olmamalidir'®®.

Uciincii olarak taahhiidiin, kiralananin teslim edilmesinden ve agikca
maddede yazilmamis olsa da kira sdzlesmesinin yapilmasindan sonra veril-
mis olmasi gerekir. Dolayisiyla 6nce kiralanan teslim edilmis fakat sdzlesme
daha sonra yapilmis ise, bu halde taahhiit sdzlesme yapilmasindan sonra
verilmis olmalidir'?’. Bunun sebebi kiracimnin sozlesme yapilirken kiraya
verenin baskisi altinda olmasi, kiralananin kendisine kiraya verilmeyebile-
cegi endisesi tasimasidir. Kiralanin bosaltilacagi tarih olarak kira sozles-
mesinin bitiminden 6nce veya sonra bir tarih kararlastirilmasinin bir 6nemi
yoktur'®®. Uygulamada kiraya verenler bu sartlardan kurtulmak icin, kira
sozlesmesi kurulur iken diizenlenme tarihi bos birakilmak suretiyle tahliye
taahhiidii almaktadirlar. Kanuna kars1 hile teskil eden bu halde, baski altinda
olan kiraci her tiirlii delil ile s6z konusu taahhiidiin kira s6zlesmesi kurul-
dugunda alindigini, gegersizligini ispatlayabilir'®’.

Son olarak taahhiidii kiracinin bizzat kendisi vermis olmalidir. Ornegin,
kiracinin esinin veya ¢ocugunun vermis oldugu taahhiit gecerli degildir'*’.
Birden fazla kirac1 var ise, taahhiidiin gecerliligi i¢cin tamami tarafindan
verilmis olmas1 gerekir.

124 Dogan, s. 174.
125 Giimiis, s. 342.
126 Aydogdu/Kahveci, s. 620.
27 yavuz/Ozen/Acar, s. 309.
128 Aydogdu/Kahveci, s. 621.
1 Dogan, s. 181.
B30 yavuz/Ozen/Acar, s. 308.
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bb. Taraf Sarti

Bu yola bagvurabilecek olan malik olsun veya olmasin sadece kiraya
verendir'. Dava veya takip kiraciya kars: yiiriitiilecektir. Gegerli tahliye
taahhiidii kiracinin 6liimii {izerine mirascilarini da baglar'*. Taahhiit veril-
dikten sonra kiralanan el degistirirse, yeni malik de halef sifati geregi bu

taahhiitten yararlanir'>.

cc. Siire Sartt

Maddeye gore kiraya veren, tahliyesi taahhiit edilen tarihten itibaren bir
ay icinde ya tahliye davasi agma yoluna gidecek ya da Icra ve Iflas
Kanunu’na (IiK) gore icra takibi baslatacaktir. Aksi halde tahliye taahhii-
diine dayanarak kiracinin kiralanandan tahliyesini talep edemez. Diger taraf-
tan kiraya veren, TBK’nin 353. maddesi uyarinca bu bir aylik siire igerisinde
dava agacagini yazili olarak kiraciya bildirerek dava agma siiresini bir kira
yilt i¢in uzatabilir. Adi yazili sekilde diizenlenmis tahliye taahhiidiinde,
kiraci icra takibi sirasinda imzaya itirazda bulunursa, kiraya veren itirazin
kaldirilmasini icra mahkemesinden istedigi takdirde IIK’nin 275. maddesi
geregi talebi reddolunacagindan, ancak tahliye davasi yoluna gidebilir. Diger
bir deyisle tahliye taahhiidii noterce resen diizenlenmis veya imzalar1 noterce
onaylanmigsa, bu halde kiraci belgedeki imzaya itiraz edemeyecektir. Son
olarak, kira sdzlesmesi kiracinin icra takibiyle kiralanan1 bosaltmasi veya
kesinlesmis mahkeme karari ile sona ereceginden, ancak mahkeme kararinin

kesinlesmesinden itibaren ecrimisil talep edilebilir'**.

BL“6098 sayil TBK. 'nun 352. maddesine gore (6570 sayili kanun 7/a) ; taahhiit nedenine
dayali tahliye davasimin mutlaka kiraya veren tarafindan agilmas: gerekir. Kiraya veren
durumunda olmayan malikin dava hakki yoktur. Ancak yeni malik onceki malikin ve
kiraya verenin halefi olarak eski malik zamaninda verilmis taahhiide dayanarak dava
agabilir.”:  Yargitay 6. HD., 12.10.2015, E. 2014/11657, K. 2015/8284,
www.kazanci.com

132 Aydogdu/Kahveci, s. 619.

33 yargitay 6. HD., 14.3.2016, E. 2015/9993, K. 2016/1961, www.kazanci.com

3% Dogan, s. 188.
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b. iki Hakl ihtar Sebebiyle

TBK’nin 352. maddesinin 2. fikras1 uyarinca “Kiraci, bir yildan kisa
stireli kira sozlesmelerinde kira siiresi iginde; bir yil ve daha uzun kira
sozlesmelerinde ise bir kira yili veya kira yilint asan siire icinde kira bede-
lini odemedigi icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina
sebep olmussa kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kira-
larda ihtarlarin yapildigi kira yilimin bitiminden bagslayarak bir ay iginde,
dava yoluyla kira sézlesmesini sona erdirebilir”.

Madde hiikmiiyle kiracinin sik sik kirayi1 vaktinde édemeyerek kiraya
vereni siire tayinine mecbur birakmasi, sonra da verilen siire i¢inde 6demede
bulunarak tahliyeyi Gnlemesinin oniine gegilmek istenmistir'>>. Maddede
kira bedelinden bahsedildigi i¢in kiracinin salt demesi gereken yan gider-
lerin 6dememesi halinde bu hilkkme basvurulamayacagi'*®, tahliye (kirala-
nanin iadesi anlaminda) davasmin ancak TBK 315 uyarinca agilabilecegi

137
savunulmaktadir ',

aa. Ihtar Sarti

Kiraya veren tarafindan kiraciya gonderilecek ihtarlarin hakli ve yazili
olmalar1 gerekmektedir. Bu anlamda kira bedeli muaccel olmadan gdnde-
rilen bir ihtar hakli kabul edilemez. Kiraya veren haksiz olarak kira bedelini
almaktan kagiarak kiraciya ihtar gonderirse hakli bir ihtardan s6z edilemez.
Ihtar kiractya varmadan kirac1 sz konusu bedeli dder ise, ihtarin haklilig
ortadan kalkar. Birikmis aylara iligkin ihtarlarin ayr1 ayr1 génderilmesi veya
O0denmeyen bir aym bedelinin iki farkli ihtara konu yapilmasi hallerinde de
iki hakli ihtar olugmaz. Kira bedelinin ¢ok 6nemsiz kisminin 6rnegin 5 lira
eksik yatirilmast TMK 2’deki diiriistliik kurali geregince hakli ihtar sebebi
kabul edilmemelidir'*®. Yargitay kararlar1 uyarinca gonderilecek olan ihtarda
hangi aym kira bedeli oldugu, miktar1 ve bu bedelin 6denmesi gerektigi yer
almalidir. Thtarda bu bilgiler disinda, TBK ’nin 315. maddesi anlaminda kira-
ciya siire verilmesine, bu siirede 6demez ise sozlesmenin feshedilecegine

B35 yavugz, s. 310.

136 Giimiis, s. 344.

37 Aydogdu/Kahveci, s. 623.
38 Yavuz/Ozen/Acar, s. 310.



1582 Av. Mehmet OZTURK

veya tahliye davasi agilacagina iligkin bilgilerin yer almasi gerekmez, bu
bilgilerin yer almamasi TBK 352/I1 anlaminda ihtar1 haksiz kilmaz. Burada
bir anlamda gonderilen ihtarn kiracinin kira bedelini zamaninda, haksiz
olarak 6demediginin tespiti islevi vardir. Kiraya veren ihtar ile ek siire ver-
misse, kiraci bu silirede 6deme yapsa dahi TBK 352/I1 anlaminda hakli bir
ihtar meveuttur'”. Ayrica, Yargitay’a gore belirsiz siireli kira sozlesmele-
rinde ve kira bedelinin yillik 6denmesi kararlagtirildig: kira sdzlesmelerinde

iki hakli ihtar olusmaz'*.

Ikinci olarak ihtar yazili olmalidir. Odeme emri de yazili ihtar yerine
gecer'"'. Uygulamada s6z konusu ihtar genellikle noter kanaliyla génderil-
mektedir.

Son olarak, madde geregince iki hakli ihtarin; bir yildan kisa siireli
veya bir yillik kira sézlesmelerinde kira siiresi i¢inde, bir yildan uzun fakat
kira yilin1 asan siire igcermeyen kira sozlesmelerinde bir kira yili i¢inde, bir
yildan uzun ve kira yilin1 asan siire iceren kira s6zlesmelerinde ise ya bir kira
yili igerisinde ya da asan siire i¢inde kiraciya gonderilmis olmasi gerekir. Bu
anlamda Ornegin 22 aylik kira s6zlesmesinde, iki hakli ihtar ya ilk kira yil
yani 12 aylik donem ic¢inde ya da arta kalan yani 10 aylik dénem iginde
gonderilmelidir. Diger bir deyisle ilk 12 ayin i¢inde ¢ekilen bir ihtar ile son

10 ayin i¢inde ¢ekilen bir ihtar, birlikte iki hakli ihtar sartin1 karsilamaz'**.

bb. Taraf Sarti

Dava kiraya veren tarafindan kiraciya kars1 agilmak durumundadir.

cc. Siire Sarti

Madde hiikkmii uyarinca, bir yildan kisa ve bir yillik kira soézlesme-
lerinde kira sdzlesmesinin bitiminden, bir yildan uzun kira sézlesmelerinde
iki hakli ihtarm yapildigi kira yilinin veya iki hakli ihtarin yapildigi arta

13 Giimiis, s. 343-344.

W0« Intar tebliginden sonra yapilan édemeler iki hakli ihtarin olusmasina engel teskil
etmez. Siiresiz sozlesmelerde ve kira parasinin yillik odenmesi gereken hallerde iki hakl
ihtar olugmaz.”: Yargitay 6. HD., 10.12.2015, E. 2015/7911, K. 2015/10961,
www.kazanci.com

41 Yargitay 6. HD., 16.11.2009, E. 2009/6812, K. 2009/9919, www.kazanci.com

2 Giimiis, s. 345; Aydogdu/Kahveci, s. 624.
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kalan siirenin bitiminden itibaren 1 ay i¢inde agilmasi gerekmektedir. Yine
TBK’nin 353. maddesi uyarinca bu siire i¢inde yazili bildirimde bulunularak
dava siiresi bir kira y1l1 i¢in uzatilabilir.

¢. Kiracinin veya Esinin Mevcut Konutu Sebebiyle

TBK’ nin 352. maddesinin 3. fikrasi uyarinca “... kiracinin veya birlikte
yasadigi esinin ayni ilcede veya belde belediye sinirlart iginde oturmaya
elverigli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya veren, kira sézlesmesinin
kurulmasi sirasinda bunu bilmiyorsa, sozlesmenin bitiminden baslayarak bir
ay iginde sozlesmeyi dava yoluyla sona erdirebilir”.

Yargitay’a gore hilkkmiin amaci kiracinin baskasina ait evde daha ucuza
oturmasint Onlemektir. Bu halde kiracinin korunmaya ihtiyact yoktur.
Burada kiraya veren i¢in konut gereksinimi sart olmadigi gibi kiracinin tahli-
yesini sagladiktan sonra bagkasina belirli siire kiralama yasagi da s6z konusu
degildir.

aa. Konut Sarti

Oncelikle kiracmin veya birlikte yasadig1 esinin bir konutu olmalidir.
Kanun birlikte yasadig1 esten soz ettigi icin, esler arasinda evlilik birligi tek
basina yeterli olmamakta, ayrica eslerin birlikte yasiyor olmalar1 gerekmek-
tedir. Bununla birlikte bir goriise gore eslerin TMK 197 hitkmii geregi ayri
yasama hakk:i olmadig1 halde fiilen ayr1 yasamakta iseler, kiraya verenin
menfaatlerinin hakkaniyete aykir1 sekilde ihlal edileceginden veya kiracinin
hileli davranislar sergilemesi miimkiin oldugundan, bu halde de tahliye dava-
sinim agcilabilecegi kabul edilmelidir'”. Konutun tapuda kayitl olup olma-
mast da 6nem arz etmemektedir'*. Kiracinin veya esinin bdyle bir konuta
sahip olundugunun kabulii i¢in de taginmazin tescil ile veya sicil dis1 iktisap
edilmesinin 6nemi olmayip, Yargitay kooperatif¢e bir mesken tahsis edil-
migse kiract adina kayith olup olmadigma bakilmaksizin kiractyr mesken
sahibi kabul etmek gerektigini belirtmistir'”. Madde metninde konutu
bulunmasi1 durumu evleviyetle malik olma durumunu ifade etmekle birlikte,

4 yavuz/Ozen/Acar, s. 312.
4 Dogan, s. 211; aksi yénde Zevkliler/Gokyayla, s. 448.
145 Yavuz/Ozen/Acar, s. 311.
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intifa hakk: sahibi olmanin da bu kapsamda oldugu ifade edilmektedir'.

Yargitay’a gore tahliye davasi agildigi sirada bu konutun var olmasi gere-
kir'*’. Kirac1 veya birlikte oturdugu esi tek malik olmayip, konutun malik-
lerinden iseler; payli miilkiyette pay ve paydas ¢cogunlugunun, elbirligi miil-
kiyetinde hepsinin bu konutta oturmalarina riza vermis olmalart gerekir,
kural olarak kirac1 ya da esin buna riza verdikleri kabul edilmelidir.

Ikinci olarak, konutun oturmaya elverisli olmasi gerekir. Buradaki
elverislilik, konutun hem fiziksel elveriglilik gibi objektif olarak hem de
kiracinin sosyal durumu gibi yani siibjektif durumuna uygun olarak oturu-
labilir olmasidir'*®. Ornegin, esi felg olan birinin oturdugu yer asansérlii iken
kendi konutu asansdrsiiz ve list kattaysa, dort cocugu olup kirada bulundugu
konut 3+1 iken kendi konutu 1+1 ise, bu durumlarda konutun elverislili-
ginden bahsedilemeyecektir. Ayrica, birden fazla kiraci var ise, tiimiiniin
kendilerinin veya eslerinin oturulabilir konutlarmin olmasi gerektigi ileri

siiriilmektedir'®’.

Ugiincii olarak, kiracinin veya esinin konutunun, kiralanan ile aym ilge
veya belde simirlari iginde olmalidir'”. Miilga kanunda “aymi sehir veya
belediye hudutlar1 i¢inde” olmasi sartini1 artyordu. Bu anlamda gerekcede de
ayni belediye sinirlar1 igerisinde olmasindan, dolayisiyla biiyiiksehirlerin
aynm belediye olarak kabul edilmesinden vazgecildigi belirtilmistir. Aym
ilcede olma sartinin Kayseri gibi bir ucundan diger ucuna ulagimim yarim
saat siirdiigli biiyliksehirlerde kiraya verenler aleyhine kiracilara haksiz

koruma saglanmus olacag ifade edilmektedir''.

146 Aydogdu/Kahveci, s. 616; “Davali veya esine ait evin mutlaka tapulu olmas: gerekmez.

Tapusuz konutlarla, kurast ¢ekilip aidiyeti belli olan kooperatif konutlari da madde
kapsamina girmektedir. Yine muristen kalan heniiz taksim edilmeyen tasinmazda davali
veya esine payt itibariyle bir konut isabet ettigi kesfen saptanirsa o da maddenin uygula-
mast igin yeterli sayilir.”: Yargitay 6. HD., 9.11.1998, E. 1998/9376, K. 1998/9408,
www.kazanci.com

47 “Dava agildig1 tarihte davali adina bulunan konutun yargilama sirasinda satilmasinin

davaya bir etkisi bulunmamaktadir.”: Yargitay 6. HD., 9.11.1998, E. 1998/9376, K.

8 Giimiis, s. 347.

149 Aydogdu/Kahveci, s. 617.

%0 Giimiis, s. 347.

51 Dogan, s. 216.
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Son olarak, madde metninde agikca ifade edildigi iizere kiraya verenin
sozlesme kurulurken kiracinin veya birlikte yasadigi esinin boyle bir konu-
tunun varhigint bilmemesi gerekmekte olup, bilmesi gerekip gerekmedigi
aragtirilmayacaktir.

bb. Taraf Sarti

Miilga kanundaki davaya agma yetkisi malikte iken TBK uyarinca bu
yetki kiraya verene verilmistir. Kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin sahibi
oldugu konutta bagka bir kiracinin bulunuyor olmasi bu davanin agilmasina
engel olmayip, kirac1 veya esi kendi konutlarindaki kiractya gereksinim
sebebiyle tahliye davasi agmalidirlar’®”. Bu durumda hakimin, kiraciya kendi
kiracisina agacagi tahliye davasi sonuglanincaya kadar konutta oturmaya izin
vermesi gerekir'>. Dava agildiktan sonra kiracinin kendi konutunu cebri icra
disinda satmasi davaya engel degildir.

cc. Siire Sartt

Madde uyarinca sézlesmenin bitiminde itibaren bir ay iginde tahliye
davasini agmasi gerekmektedir. TBK 353 hiikmiine gore bu siire uzatilabilir.

III. KONUT VE CATILI iSYERiI KiRALARINA UYGULANABI-
LECEK GENEL SONA ERME SEBEPLERI

Giris kisminda deginildigi iizere, calismamizda asil olarak konut ve
catilt igyeri kiralarina 6zgili sona erme sebepleri ele alinmis olup, diger sona
erme sebepleri hakkinda genel olarak bilgi verilecektir.

A. Onemli Sebep Hali

TBK’nin 331. maddesi uyarinca “Taraflardan her biri, kira iliskisinin
devamini kendisi igin ¢ekilmez hale getiren onemli sebeplerin varligi duru-
munda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshede-
bilir. Hakim, durum ve kosullart goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildi-
riminin parasal sonu¢larint karara baglar”.

152 Aydogdu/Kahveci, s. 616.
153 Yavuz/Ozen/Acar, s. 312.
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Baghigi “Onemli sebepler” olan madde, “Olaganiistii Fesih” basligi
altinda diizenlenmistir. Burada anahtar unsur kira iligkisinin devaminin taraf-
lar icin ¢ekilmez hale gelen 6nemli sebeplerin ortaya ¢ikmasidir. TBK 331
hiikmii 6nemli sebeplerle feshi diizenleyen genel bir diizenleme iken, TBK
315, 316, 332 gibi hiikkiimler 6zel diizenlemelerdir, hakim olan goriise gore
bu 6zel diizenlemelerdeki sartlar olugsmadigi takdirde TBK 331 hiikmiine
gidilecektir'>. Ogretide ifade edildigi iizere s6z konusu énemli sebep sozles-
menin baglangicinda 6ngdriilemeyen, diiriistliik kuralina gore kira iligkisinin
devamim ¢ekilmez hale getiren, olaganiistii, beklenmedik bir durum'*® olup,
haliyle soézlesme kurulurken bunu Ongdrebilecek olan tarafin bu hiikme
dayanarak sozlesmeyi feshetmesi miimkiin degildir. Onemli sebep; savas,
ekonomik kriz gibi taraflardan kaynaklanmayan, sosyal boyutu olan sebepler
olabilecegi gibi, kiracinin bagka sehre tayini, cinsel sapik oldugunun ortaya
¢ikmasi, teror olaylarina karigsmasi, kiralanana hirsiz girmesinden sonra
kiracida panik atak nobetlerinin ortaya ¢ikmasi, kiracinin agir hastaligi, kor-
ligi, uyluk kemiginin kirilmas1 sonucu asansér olmayan yapinin iist katina
yiirliyerek ¢ikamamasi gibi sosyal boyutu olmayan sebepler seklinde de

ortaya ¢ikabilir'>°.

Fesih hakkinin kullanilmasi bakimindan maddede fesih donemi sarti
getirilmemis, sadece fesih bildirim siiresine uyulmasi sartiyla sdzlesmenin
sona erdirilebilecegi diizenlenmistir. TBK 329’dan hareketle bu siire konut
ve catili igyeri kiralarinda 3 ay olup fesih bildirimi kiraciya vardiktan 3 ay
sonra sozlesmeyi sona erdirecektir. Buna gore, 6rnegin'>’ 01.01.2010 yilinda
kurulan s6zlesmenin TBK 331 hiikmiine dayali 6nemli sebeple TBK 348
uyarinca yazili olmasi gereken feshi bildirimi 15.02.2013 tarihinde kiractya
ulagmis ise, kira sézlesmesi 3 ay sonraki tarih olan 15.05.2013 tarihinde sona
ermis olacaktir.

Maddenin ikinci fikrast geregince hakim, kars1 tarafa tazminat verilme-
sine karar verecek olup, bunun tespitinde taraflarin 6nemli sebebin meydana
gelmesindeki roliinii, taraflarin kisiligi ile olan ilgisini, s6zlesmenin kalan

154 Giimiis, s. 320. ve oradaki atiflar.

155 Aydogdu/Kahveci, s. 584.
156 Giimiis, s. 321.
7 Giimis, s. 322.
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siiresini dikkate alacaktir'™®. Ikinci fikra hiikmiiniin emredici olmadig1 kabul
edildigi takdirde, taraflar 6nemli sebeple fesih halinde bdyle bir giderimde
bulunulmayacagim kararlastirabilirler'”. 4308 sayili Kanunun 5. maddesinin
“Seferberlikte veya fevkalade hallerde askerlik vazifesi icabi olarak ikamet
etmekte bulundugu sehir, kasaba veya koyden ayrilmak mecburiyetinde olan
askeri sahislar mukavele ile kiraladiklart meskenlerin mukavelelerini fesh-
edebilirler. Mukavelenamelerde hilafina konmus olan sartlar muteber degil-
dir” hilkmii geregince bu halde tazminat 6denmeden ve ihbar siiresine uyul-
madan soézlesme feshedilebilecektir.

Ayrica s6z konusu hiikiim 6353 sayili Kanun ile degistirilen 6217 sayili
kanunun gegici 2. maddesi uyarinca, kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir
sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri
kiralarinda, 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu
halde, kira sézlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin
olarak sdzlesme serbestisi geregi kira so6zlesmesi hiikiimleri tatbik olunur.
Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Borglar Kanunu
hiikiimleri uygulanir.

B. Kiracinin Temerriidii Sebebiyle

TBK’nin 315. maddesi uyarinca “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra
muaccel olan kira bedelini veya yan giderleri ddeme borcunu ifa etmezse,
kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme
durumunda, sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Kiracrya verilecek siire en
az on giin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire,
kiraciya yazil bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren baslar”.

Yukarida iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasini anlatirken belirtti-
gimiz iizere, TBK 315 hitkmiinde TBK 352/I1 hiikkmiinden farkli olarak yan
giderlerin 6denmemesi hali de madde kapsamina dahil edilmistir. Konut ve
catili igyeri kiralarinda yan giderler ise TBK 341 uyarinca 1sitma, aydinlatma
ve su gibi kullanim giderleridir'®. Dolayisiyla, yan giderlerin 6denmedi-

158 Aydogdu/Kahveci, s. 585.
1 Giimiis, s. 323.
1 Giimis, s. 257.
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ginden hareketle TBK 352 hiikkmiine gidilemeyecek iken, TBK 315 uygu-
lama alani bulacaktir. TBK’nin 314. maddesi uyarinca aksine yerel adet
olmadikga veya taraflar aksini kararlagtirmadikea kira bedeli ve yan giderleri
kirac1 her aym sonunda 6demekle yiikiimliidiir. Kirac1 bu yiikiimliiliigiine
aykir1 davranir ise, kiraya veren madde uyarinca yazili bir bildirimde bulu-
narak, konut ve ¢atil igyeri kiralar1 i¢in 6ngdriilen bildirimin kiractya varma-
sindan itibaren 30 giinliik siire i¢cinde, muaccel olan kira bedeli veya yan
giderlerini 6demesini aksi takdirde s6zlesmeyi feshedecegini bildirme imka-
nina sahiptir. Bu bildirimde (ihtarda) Yargitay uyarinca kira bedeli veya yan
giderlerin hangileri oldugu, miktari, siire i¢inde O0demenin yapilmamasi
halinde kira s6zlesmesinin feshedilecegi ve tahliye davasi (kiralananin iadesi
anlaminda) agilacagi yer almalidir, aksi takdirde kiraya verenin tahliye talebi
reddolunur'®'. S6z konusu 30 giinliik siire nispi emrediciligi sebebiyle azal-
tilamaz. Verilen siire i¢inde kiraci tarafindan 6deme yapilir ise artik bu
hiikme dayali kira sézlesmesi feshedilemez fakat yukarida degindigimiz
iizere 6deme yapilmasi ihtarin TBK 352/2 anlaminda hakliligini ortadan kal-
dirmaz. Miilga BK déneminden farkli olarak verilen siire sonunda kiraya
verene sozlesmeyi feshetme imkani verildiginden hareketle, verilen siire
O0deme yapilmadan sona erdiginde (semeresiz kalan siire sonunda) sézlesme
kendiliginden sona ermemekte; fakat eger ihtarda ddeme yapilmadig: tak-
dirde siire sonunda sozlesmenin feshedilmis sayilacagi yoniinde beyan var
ise, bu halde 6deme i¢in verilen siirenin sonunda sozlesmenin kendiliginden

sona ermis oldugu kabul edilmelidir'®*.

Miilga BK déneminde, 1IK 269 uyarinca yapilan icra takibi (13 &rnek
O0deme emri), takibin kesinlesmesi ve siirenin 6deme yapilmadan gegme-
sinden sonra icra mahkemesinden tahliye talebinde bulunmak yoniindeki
uygulama gegerliligini korumaktadir.

Kiraya veren tarafindan sozlesmenin feshedilmesiyle birlikte kiracinin
kiralanan1 TBK 334 hilkmii uyarinca iade etmesi gerekecektir, aksi halde
kiralananin iadesi anlaminda TBK 315 hiikmiine dayanan tahliye davasi
acilmasi gerekecektir.

161 yargitay 6. HD., 29.3.2004, E. 2004/2021, K. 2004/2126, www.kazanci.com
2 Giimis, s. 326-327.
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C. Kiracimin Ozen ve Saygi Borcuna Aykirilig Sebebiyle

TBK’nin 316. maddesi uyarinca “Kiraci kiralanani, sézlesmeye uygun
olarak ozenle kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler
ile komsulara gerekli sayguyr gostermekle yiikiimliidiir. Kiracinin bu yiikiim-
liiliigiine aykirt davranmast durumunda kiraya veren, konut ve ¢atili isyeri
kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriigin giderilmesi, aksi takdirde
sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur ... Konut ve
catuly igyeri kirasinda, kiracimin kiralanana kasten agwr bir zarar vermesi,
kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlasiimast veya kiracinin bu
yiikiimliiliige aykiri davramgimin kiraya veren veya aym tasinmazda oturan
kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmast durumlarinda kiraya veren,
yvazili bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir”.

Maddenin ilk fikrasinda kiracinin kiralanani 6zenle kullanma yiikiim-
liligii ve komsulara varincaya kadar saygi gosterme yiikiimliisii oldugundan
bahsedilmistir. Bu yiikiimliiliikklere aykirilik halinde kiraya veren kiraciya 30
gilin icerisinde bu aykiriligi gidermesi gerektigi aksi halde sozlesmenin
feshedilecegi tehdidini igeren bir ihtar génderebilir. Ugiincii fikrada diizen-
lenen {i¢ hal ise fesihten Once ihtar gdndererek siire verme sartinin istisna-
laridir. Hilkme gore, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kira-
ciya verilecek siirenin yararsiz olacagi ve kiracinin 6zen ve saygi borcuna
aykirliginin kiraya veren, taginmazda oturan veya komsular bakimindan
¢ekilmez olmasi hallerinde ihtar ile siire vermeksizin, hemen sozlesme yazili
bildirim ile feshedilebilecektir. Ogretide birinci fikradaki yiikiimliiliiklerin
agir ihlalinde ikinci fikranin, ¢ok agir ihlalinde ise ii¢iincii fikranin uygulan-
masi1 gerektigi ve ayrica siire vermenin yararsiz olacagini ispat yiikiiniin de
kiraya verende oldugu ifade edilmektedir'®. Yargitay’a gore, kiracinin
kiraya vereni veya kizin1 yaralamasi, kiraya vereni tehdit etmesi, kiracinin
kiralananin kiriglerini, kolonlarini yikmasi, kiralananda fuhus yaptirmasi
ihtara gerek olmaksizin fesih imkani verir. Gilinlimiizde sik karsilastigimiz,
stirekli eve alkollii gelerek komsularina igki siseleri firlatan, hakaretler eden
bir kirac1 karsisinda kiraya veren, ihtara gerek kalmaksizin kira sdzlesmesini

163 Giimiis, s. 330.



1590 Av. Mehmet OZTURK

feshedilebilir. Kiraya verenin erken fesih sebebiyle ugradigi miispet zararim

kiracidan talep edebilecegi belirtilmektedir'**.

D. Kiracinin iflasi Sebebiyle

TBK’nin 332. maddesi uyarinca “kiraci, kiralanann tesliminden sonra
iflas ederse kiraya veren, isleyecek kira bedelleri igin giivence verilmesini
isteyebilir. Kiraya veren, giivence verilmesi i¢in kiract ve iflas masasina
yazilt olarak uygun bir siire verir. Bu siire icinde kendisine giivence veril-
mezse kiraya veren, soézlesmeyi herhangi bir fesih bildirim siiresine uymak-
sizin hemen feshedebilir”.

Hiikiim geregi, kiralananin kullanimi1 kiraciya birakildiktan sonra kiraci
iflas ederse (iflas karari), kiraya veren kendisine teminat verilmesini iste-
yebilir ve bunun i¢in kiraya verenin kiraciya ve iflas masasina yazili olarak
teminat talebinde bulunarak uygun bir siire vermesi gerekir'®. Somut olaya
gore belirlenmesi gereken bu siireyi mahkemeye de tayin ettirebilir'*’. Miilga
BK’dan farkli olarak “birikmis ve isleyecek kiralar” yerine sadece isleyecek
kira bedelleri i¢in teminat verilmesi istenebilecegi diizenlenmistir. Buna gore
teminat miktar1 isleyecek kira bedelleri kadar olacak, madde metninde
acgikca yazmasa da, belirli siireli kira s6zlesmelerinde siirenin sonuna kadar,
belirsiz siireli kira sézlesmelerinde ise fesih bildirimin yapilabilecegi en
yakin fesih donemi sonuna kadar isleyecek kira bedelleri miktarim karsila-
yacak miktarda olmalidir'®’. Verilen siire zarfinda yeterli teminat verilmezse
kira sozlesmesi hemen feshedilebilir. Bu fesih halinde, kiracinin tazminat
O0deme yiikiimliiliigii dogmayacaktir.

E. Kiraya Verenin Bor¢larina Aykirihg Sebebiyle

Kiraya verenin kiralanan1 kullanima elverisli teslim ve sdzlesme siire-
since bu durumda bulundurma yiikiimliiligi (TBK 301) ile ayiptan dolay1
sorumlulugu (TBK 304 vd.) hiikiimlerinde, ¢esitli sartlar altinda kiracinin
s0zlesmeyi sona erdirme hakki diizenlenmistir.

1 Giimiis, s. 334.
165 Giimiis, s. 328.
16 Dogan, s. 244.
167 Aydogdu/Kahveci, s. 581.



Konut ve Catil1 Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Erme Halleri 1591

F. Kiracimin Oliimii

TBK’nin kiracinin 6liimii halinde mirasgilarinin s6zlesmeyi feshetme
hakkini diizenleyen 333. maddesi “Kiracinin oélmesi durumunda mirasgilari,
yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu i¢in sozleg-
meyi feshedebilirler” seklindedir. TBK’nin 356. maddesine gore ise, isyeri
kiralar1 i¢in 6len kiracinin ortaklarinin veya bu ortaklarinin ayni meslek ve
sanat1 yiiriiten mirascilarinin; konut kiralarinda 6len kiraci ile ayni konutta
oturanlarin, sdézlesme ve Borglar Kanunu hiikiimlerine uyduklar siirece,
taraf olarak kira sozlesmesini siirdiirebilecekleri diizenlenmistir. Burada bir

sona erme sebebi degil, yasal s6zlesme devri s6z konusudur'®®.

SONUC

TBK’da tanimi yapilmayan konut, bireyin barinma ihtiyacina cevap
veren ve cevreye karsi asgari koruma saglayan bir yapi olarak kabul edil-
mekle birlikte, taginir yapilarin konut sayilip sayilamayacagi noktasinda
Ogretide bir goriis birligi yoktur. Catili isyerinin ise sinai veya ticari faali-
yetlerin yiiriitiildiigii, tistii ortiilii yap1 oldugu kabul edilmektedir. Yargitay
iistii ortiilii yapilar icermekle birlikte esas olarak bunlarin disindaki alanlarin
kullanima hizmet ettigi kiralar1 ¢atili igyeri kirasi olarak kabul etmemektedir.

TBK’nin 347 ve devamindaki maddelerinde konut ve catil1 igyeri kira-
larma 6zgii sona erme sebepleri diizenlenmis olup, burada dava ve bildirim
yoluyla olmak {izere iki ayr yol diizenlenmistir. Bildirim yoluyla fesih igin
TBK’da fesih bildiriminin yazili olarak yapilmadik¢a gecerli olmayacagi
diizenlenmisse de bu gegerlilik sartini, konut ve catili isyeri kiralarinda genel
hiikiimler geregi fesih hakkinin kullanildigi durumlar i¢in de kabul etmek
gerekir.

Belirli siireli kira sozlesmeleri siirenin bitimiyle kendiliginden sona
ermeyecegi kabul edilmistir. Bu kira sdzlesmelerinin herhangi bir sebep
gostermeksizin bildirim yoluyla feshi i¢in kiraciya, kira siiresinin bitiminden
en az on bes giin Once kiraya verene bildirimde bulunmak sartiyla fesih
hakki taninmis iken, kiraya verenin ise bu hakki ancak on yillik uzama siire-
sinin sonunda, uzama yilinin bitiminden en az 3 ay dnce kiraciya bildirimde

168 Aydogdu/Kahveci, s. 625.



1592 Av. Mehmet OZTURK

bulunmak sartiyla kabul edilmistir. Yargitay’a gore fesih bildiriminin, uzama
yilinin bitimine en az 3 ay kala kiracinin eline ulagsmasi gerekir. Kira sézles-
mesinin bes-on yil gibi uzun siireler i¢in yapildigt durumlarda, on yillik
uzama siiresinin beklenmesi kiraya veren i¢in haksiz sonuglar doguracaktir.

Diger taraftan 6101 sayili Kanun’un gecici 2. maddesi ile getirilen
hiikiim geregi TBK’nin yiiriirliige girdigi 1.7.2012 tarihinde on yillik uzama
siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan daha kisa olan
belirli siireli kira s6zlesmeleri hakkinda, yiirtirliige girdigi tarihten itibaren
bes yil sonra yani 1.7.2017°ye kadar, s6z konusu bildirim yoluyla fesih
hiikmii uygulanmayacaktir. Yargitay’a gore bu hiikiim 3 ay onceden kiraciya
gonderilecek bildirimin de 1.7.2017’ye kadar ertelendigi anlamina gelme-
mekte olup, kiraya verenin bu tarihten en az 3 ay once yani 1.4.2017’ye
kadar kiraciya bildirimi ulastirarak, sézlesmeyi 1.7.2017°de sona erdirebile-
cegi kabul edilmelidir.

Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde ise, kiract her zaman kiraya veren
ise sozlesmenin baslangicindan on yil gectikten sonra, alt1 aylik kira done-
minin sonu i¢in, {i¢ aylik fesih bildirim siiresine uymalan sartiyla kira soz-
lesmelerini herhangi bir gerekge gdstermeksizin feshedebilirler.

Fesih bildiriminin, kiraya verenler arasinda payli miilkiyet varsa pay ve
paydas ¢cogunlugu ile, elbirligiyle miilkiyet varsa tamami tarafindan keside
edilmesi gerekmektedir.

Dava yoluyla kira sdzlesmesinin sona ermesi ise, bildiriminin yeterli
olmadigi, mahkemeye bagvurulmasi gerektigi durumlari ifade eder. Tahliye
davasi olarak anilan bu yola kiracinin bagvurmas1 miimkiin degildir. TBK’da
dava yoluyla kira s6zlegsmesinin sona erdirilmesine iligkin hiikiimlerin kiraci
aleyhine degistirilemeyecegi diizenlenmisse de, kiracinin tlizel kisi veya
TTK’ya gore tacir oldugu isyeri kiralari i¢in s6z konusu hiikiim 8 y1l siireyle
ertelenmigtir. Bu halde taraflar arasindaki sdzlesme hiikiimleri, burada bir
hiikiim yoksa miilga Borg¢lar Kanunu uygulanacaktir. Dava yoluyla kira soz-
lesmesinin sona erdirilmesi sebepleri kiraya verenden kaynaklanan sebepler
ve kiracidan kaynaklanan sebepler olarak iki ayr1 baglikta diizenlenmistir.

Kiraya verenden kaynaklanan sebeplerin ilki, kiraya verenin kendisi,
esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger
kisilerin konut gereksiniminin olmasi halidir. Madde gerekgesinden atifla,
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kiraya verenin yardim nafakasi vermekle yiikiimlii oldugu kardesleri diger
kisilere ornektir. Kiraya verenin yegeni, eski esi bu kapsama dahil degil
iken, evlathgl altsoyu olmasi sebebiyle madde kapsamina dahildir.
Yargitay’a gore kiraya veren olmayan malik de bu davay: agabilir. Tiizel
kigilerin barinma ihtiyaci olamayacagindan bu sebebe dayali dava agamaya-
caklar1 kabul edilmelidir. Ote yandan Yargitay’in yerlesik ihtiyaglar1 uya-
rinca konut gereksiniminin ger¢ek, samimi ve zorunlu olmasi ve bu hususu
davaci tarafindan ispatlanmasi gerekir.

Ikinci sebep ise, ilk sebepte saydigimiz kisilerin isyeri gereksinimidir.
Konut sebebiyle tahliyeden farkli olarak burada kiraya veren sifatina sahip
olan tiizel kisiler de dava acgabilir. Yargitay kararlarinin aksine tiizel kisi-
lerin, c¢alisanlarinin lojman ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi agamamalari
gerekir. Nitekim tiizel kisinin konut gereksiniminden bahsedilemeyecegi
gibi, lojman gibi barmma yerleri de tiizel kisinin igyeri ihtiyacinin kapsamina
girmez. Gereksinimin gercek ve samimiligi bakimindan Yargitay, konut
kiralarindan farkli olarak isyeri kiralarinda, kiraya verenin kirada olmasini
tek basina yeterli saymamakta, tahliye tehdidi altinda olmasini veya ihtiyag
duydugu igyerinin en az kendisinin kirada oldugu isyeri kadar elverisli
olmasini aramaktadir.

Ugiincii olarak kiralananimn yeniden ingasinin veya imar amaciyla ona-
rimi, genisletilmesi veya degistirilmesinin gerekli olmasi tahliye sebebi ola-
rak kabul edilmistir. Kanunda s6z konusu onarim, genisletme veya degis-
tirme islemleri sirasinda yapinin kullanimiin da imkansiz olmasi gerektigi
aranmigtir.

Dordiincii olarak yeni malikin kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun
geregi bakmakla ylikiimlii oldugu diger kisilerin konut veya isyeri gerek-
sinimidir. Bu sebebe dayali davanin siire sart1 farklilik arz eder. Ote yandan
ilk ii¢ sebepte gecerli olan 3 yil silireyle yeniden kiralama yasagi durumu,
Kanunda agikca yazmasa da bu sebep icin de gegerli kabul edilmelidir.

Kiracidan kaynaklanan sebeplerin ilki ise, kiracinin yazili tahliye
taahhiidiidiir. Taahhiidiin gecerliligi, kiralananin tesliminden sonra, yazili
olarak verilmesi ve tahliyenin belli olmasima bagldir. Bu anlamda sarta bagh
tahliye taahhiidii gegerli olmamalidir. Maddede belirtilmemis olsa da,
taahhiidiin gegerliligi i¢in kira sdzlesmesinin yapilmasindan sonra verilmis
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olmasi da aranmalidir. Bu yola malik olsun veya olmasin sadece kiraya
veren bagvurabilir. Bu tahliye sebebinde dava agmaya alternatif olarak icra
takibi yapma yolu da 6ngoriilmiistiir.

Ikinci olarak kiractya ¢ekilmis iki hakli ihtar tahliye sebebi olarak kabul
edilmistir. Thtarlarin hakli ve yazili olmas1 gerekmekte, Yargitay uyarmca da
ihtarlarda hangi ayimn kira bedeli oldugu, miktar1 ve bu bedelin 6denmesi
gerektigi bilgisi yer almalidir. Burada bir anlamda gonderilen ihtarin kira-
cinin kira bedelini zamaninda, haksiz olarak 6demediginin tespiti islevi
vardir. Yargitay’a gore belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ve kira bedelinin
yillik 6denmesi kararlastirildigi kira sdzlesmelerinde iki hakli ihtar olugmaz.
Iki hakli ihtarin ya bir kira yilinda ya da kira yilin1 asan siire icinde ¢ekilmis
olmasi gerekmektedir.

Ugiincii olarak, kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin ayni ilgede veya
belde belediye sinirlar1 iginde oturmaya elverisli bir konutunun bulunmasi ve
sozlesme kurulurken kiraya verenin bu durumu bilmemesi tahliye sebebi
sayllmigtir. Elverislilik degerlendirilirken, kiracinin durumu da g6z oniinde
bulundurulmali, yani kiralanan siibjektif olarak da elverisli olmalidir.
Biiyliksehir belediyeleri goz oniinde bulundurularak, gerek¢ede belirtildigi
iizere konutun ayni belediye sinirlart i¢inde olmasi durumu madde kapsa-
mindan ¢ikarilmig, dolayistyla maddenin kapsami daraltilmistir.

Kira s6zlesmelerinin sona ermesine iligkin genel hiikiimlerden konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerine de uygulanabilen hiikiimler vardir. Bunlar
taraflar igin kira iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebebin
varligi, kiracinin bedel veya yan giderler bakimindan temerriidii, kiracinin
0zen ve saygi borcuna aykiri davranmasi, kiracinin iflasi, kiraya verenin
borg¢larina aykir1 davranmasi halleri olarak siralanabilir.
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