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AKADEMIK DURUSTLUK BEYANI
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6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU KAPSAMINDA KONUT VE CATILI
ISYERI KIRALARINDA SOZLESMENIN KIRAYA VERENDEN
KAYNAKLANAN SEBEPLERLE SONA ERMESI
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Barinma ve igyeri ihtiyaci insanligin en temel ihtiyaglarindandir. Bazilar1 bir
gayrimenkulii edinerek bu ihtiyacim1 karsilarken, bazilar1 ise bir baska kisinin
taginmazini belirli bir iicret karsiliginda kullanarak karsilamaktadir. Barinma ve igyeri
thtiyacini karsilarken gayrimenkul sahibi ile bu gayrimenkulii hem kullanma hem de
yararlanma karsiliginda iicret veren kisinin arasindaki iliskiye kira iligskisi denmektedir.
Kira konusu insanlik tarihi boyunca giindemi siirekli mesgul eden bir konu olmustur.
Tim diinyada oldugu gibi lilkemizde de kira iliskisinin taraflar1 olan kiraya veren ve
kiraci arasindaki sézlesmenin sona erdirilmesi konusu ciddi problemler dogurmaktadir.
Kiraya veren ve kiraci tarafin kanundan ve sozlesmeden dogan haklarini yeterince
bilmedigi hallerde hukuk dis1 yontemlere basvurulabilmekte ve bu durum da genel
kamu diizenini bozmaktadir. Biz de bu calismamizda 6098 Sayili Tirk Borglar
Kanunu’'nda diizenlemeleri bulunan Konut ve Catili Isyeri Kiralar1 bashig1 altinda
konut ve catil1 isyeri kira sozlesmelerinin kiraya veren tarafindan sona erdirilmesi

sebeplerini inceleyecegiz.

Anahtar Kelimeler: Kiraci, Kiraya Veren, Kira Sozlesmesi, Konut ve Catili Isyeri

Kiralari, Kira Iligkisini Sona Erdiren Sebepler.
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ABSTRACT

TERMINATION OF CONTRACTS FOR RESIDENTIAL AND ROOFED
COMMERCIAL PROPERTY RENTALS UNDER THE SCOPE OF TURKISH
LAW NO. 6098 ON TURKISH DEBT LAW DUE TO REASONS
ARISING FROM THE LESSOR

Basbug, Omer
MA in Private Law
Student ID: 214055005
Open Researcher and Contributor ID (ORC-ID): 0000-0003-2629-1857
National Thesis Center Reference Number: 10562845

Thesis Supervisor: Asst. Prof. Ali Demirbasg
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Housing and workplace needs are among the most fundamental necessities of
humanity. While some meet this need by acquiring property, others fulfil it by using
another person's property for a specified fee. The relationship between the property
owner and the individual who pays a price for both using and benefiting from the
property is referred to as a tenancy relationship. Throughout human history, the topic
of tenancy has constantly occupied the agenda. In our country, as well as all around
the world, the termination of the contract between the parties involved in the tenancy
relationship, namely the landlord and the tenant, gives rise to severe problems. When
the rights of the landlord and the tenant arising from the law and the contract are not
well understood, unlawful methods can be employed, disrupting the general public
order. In this study, we will examine the reasons for terminating residential and non-
residential commercial lease agreements, as regulated under the title of "Residential

and Non-Residential Commercial Leases" in the Turkish Code of Obligations (6098).

Keywords: Tenant, Landlord, Lease Agreements, Residential and Non-Residential

Commercial Leases, Reasons for Terminating the Lease Relationship.
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BOLUM I

KIiRA SOZLESMELERINE GENEL BAKIS, KONUT VE
CATILI ISYERI KIRALARI, TARAFLARIN
SORUMLULUKLARI

1.1. Kira Sozlesmesinin Tanimi, Hukuki Mahiyeti, Siiresi, Unsurlari
1.1.1. Tanim

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun® 299 ile 378. maddeleri araliginda diizenlenen
kira sdzlesmeleri kanuni siralamayla Genel Hiikiimler, Konut ve Catil1 Isyeri Kiralart

ve Uriin Kiras1 olmak iizere ii¢ alt baslikta diizenlenmistir.

Kira sdzlesmeleri kiraya veren tarafin kiralanan esyay1 kiraciya kullandirmasini yahut
hem kullandirmayr hem de yararlandirmay1 istlendigi; kiraci tarafin ise bunun
karsiliginda anlasilmis kira ticretini 6demeyi iistlendigi, karsilikli bor¢ doguran ve tam

iki tarafa borg yiikleyen ivazli sézlesmelerdir.

Kira sozlesmeleri geneli itibariyle kullandirma borcu doguran sozlesmelerdendir.
Kullandirma borcu doguran sézlesmeler, bir tarafa sdzlesmeye konu esya kullanimi
hakkinin kars1 tarafa devrini tistlendirirken; karsi tarafa bu kullanim hakkinin karsilig
olan bir ilicret 6demeyi {istlendirir. Kira sézlesmeleriyle bir esyanin kullaniminin
devrini Ustlenene kiraya veren taraf; kiralanan esyay1 kullanan, bu esyadan yararlanan
ve bunun karsiliginda anlasilmis {icreti 6demeyi kabul edip bor¢ altina girene kiraci

taraf denir.? Sozlesmelerdeki edim hususu ayriminda ise kira sézlesmeleri, miilkiyette

! Tiirk Borglar Kanunu, Kanun Numarasi: 6098, K.T. 11.01.2011, R.G. Yayim Tarihi:
04.02.2011.

2 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler ( Ankara: Yetkin Kitapcilik, 5. Bask1, 2017),
310; Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, (Ankara: Yetkin
Yaynlari, 11. Baski, 2015),261,262; Murat Aydogdu, - Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri Sozlesmeler Hukuku, (Ankara: Adalet Yaymevi, 3. Bas1, 2017),371,388.



nakil borcu ortaya ¢ikaran sozlesmelerden farkliliklar gostermektedir. Kira
sOzlegmelerinin konular1 temel olarak miilkiyet hakkinin i¢eriginde bulunan; kullanma,
yararlanma ve tasarruf etme haklarindan kullanma ve yararlanma haklarini karsi tarafa
devretmektedir. Kira sézlesmelerinde satis sozlesmelerinden farkli olarak miilkiyet
hakki devredilememekte, miilkiyet devredende kalarak yalnizca kullanma ve

yararlanma haklar1 devredilebilmektedir.

1.1.2. Hukuki Mahiyet

Kira sozlesmeleri tam iki tarafa bor¢ yiikleyen ve rizai nitelik tasiyan
so6zlesmelerdendir. Kira sézlesmesinde kiraya veren kiralananin kullaniminin devrini;
kirac1 ise bu kullanma sebebiyle kira iicreti 6demeyi taahhiit etmektedir. Kira
sozlesmesinde edimler siireklidir. Bu sebeple kira sozlesmelerine siirekli borg iligkisi
doguran s6zlesmelerdendir. Kira s6zlesmesinin kisisel borg niteligi bulundugu ve bu
dogrultuda bir hak ortaya c¢ikarmasi sebebiyle kural olarak haklar yalnizca
sOzlesmenin taraflar1 arasinda ileri siiriilebilecektir. S6zlesmenin tapuya serh edilmesi
halinde ise tglincii kisilere karsi da ileri siiriilebilen haklardan s6z edebiliriz. Bu
durumla beraber sozlesmenin diger tgilincii kisilere karsi da ileri siiriilebilecegi
sOylenebilir fakat kuvvetlendirilmis sahsi hak olarak tapu kiitiigiine serh edilmesi kira
sOzlesmesine ayni hak ozelligi kazandirmayacak, kira sozlesmesi taraflara ayni

neticeler ortaya ¢ikarmayacaktir.®

1.1.3. Siire

So6zlesmenin kurulusunda siirenin bulunmamasi, esas unsurlardan olmamasi sebebiyle
kira sozlesmesinin gecersiz olmasina neden olmayacaktir. Siire hususu genellikle
s6zlesmenin sona ermesinde giindeme gelmekte ve miihim neticeler dogurmaktadir.*
Sozlesmenin taraflar1 sdzlesmenin siiresini acik yahut ortiilii beyanlariyla 6zgiirce
kararlastirabilirler. TBK m. 300 ile kira sdzlesmelerinin yalnizca belirli veya belirsiz
siireli kurulabilecegi hiikme baglanmistir. Bu hiikiim dogrultusunda taraflarin siire

konusunda agikc¢a bir irade beyaninda bulunmamalar1 yahut belirsiz siireli olmasi

3 Eren, Ozel Hiikiimler,311.
* Demir, Mehmet, Tiirk Bor¢lar Kanunun Getirdigi Yenilikler, (Ankara: Adalet Kitapevi, 2.
Baski, 2012), 57.



konusunda anlastiklarin1 beyan etmeleri halinde s6zlesme belirsiz siireli olarak
kurulmug kabul edilecektir. Kira sozlesmelerindeki siire belirsizligi sozlesmenin
sinirsiz olmasi manasini tagimamaktadir. Bunun sebebi ise; siiresiz diizenlenen kira
sozlesmelerinde sozlesmenin fesihle nihayete ermesi hakkinin bulunmamasi gibi
sOzlesmenin nihayete erecegi tarihin belirlenmemis olmasidir. Bu s6zlesmeler kisilik
haklarina aykirilik olusturan sozlesmelerden sayilabilecek ve butlanla sakat olmalari

sonucunu doguracaktir.

Belirsiz siireli kira s6zlesmeleri TBK 330. madde uyarinca olaganiistii fesih, TBK 328.
madde uyarinca fesih bildirimi veya ikale sézlesmesi yollariyla nihayete erebilecektir.®
TBK m. 327 ile belirli siireli kira s6zlesmelerinde sdzlesme siiresi dolduktan sonra
taraflarin Ortiilii iradeleriyle sd6zlesmenin devamini saglamalar1 halinde; sdzlesmenin

bundan sonrasi i¢in belirsiz siireli kira s6zlesmesine donecegi diizenlenmistir.

Kiraya konu kiralananin kullanimi belli yahut belirlenebilir bir siire kadar kiraciya
kiraya veren tarafca devredildiyse ve sozlesme taraflarinin bildirimleri olmadan
siirenin gegmesiyle sozlesme nihayete erecekse belirli siireli kira sézlesmesinden

bahsedilecektir.

Belirli siireli kira sozlesmelerinde s6zlesmenin siiresi; baglama ile bitim aralig1 olarak
yahut sirasiyla giin, ay ve yil formatinda da belirlenebilir. Bununla birlikte s6zlesme
taraflar1 s6zlesmenin kurulmasindan sonra gerceklesecek bir olgu ya da sdzlesmenin
amacini sdzlesme siiresi olarak belirleyebileceklerdir.® Sézlesmenin kurulmasindan
sonra gergeklesecek olgunun belirsizligi veya akdin nihayete erecegi vaktin

belirlenememesi durumlarinda belirli siireli kira sézlesmesinden sdz edilemeyecektir.’

Konut ve catili igyeri kira sézlesmeleri de genel hiikkme tabi olarak belirli siireli kira
sOzlesmesi veya belirsiz siireli kira s6zlesmesi seklinde belirli bir siireye bagl olarak
yahut belirli bir siireye bagli olmaksizin kurulabilir.2 TBK m. 347 ile belirli siireli

konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde kiracinin sdzlegsme siiresi bitiminin 15 giin

S Aral-Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 266.
® Giimiis, Bor¢lar Ozel Cilt-1, 237.
" Giimiis, Bor¢lar Ozel Cilt-1, 236.
8 Aral-Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 266.



oncesinden bildirimle s6zlesmeyi feshedebilecegi; bildirimin bulunmadig: takdirde ise
sOzlesmenin ayni sartlarla 1 y1l uzamis kabul edilecegi diizenlenmistir. Ayn1 hak kiraya

verene verilmemistir. Kiraya veren bu usulle s6zlesmeyi nihayete erdiremeyecektir.

Ayni madde ile kiraya veren sdzlesmenin siiresinin bittigi iddiasiyla sézlesmeyi
nihayete ulastiramayacagi fakat 10 yil siiren uzama neticesinde bu stireden sonraki her
uzama yili bitiminin 3 ay Oncesinde yapilacak bildirimle sdzlesmeyi nihayete

erdirebilecegi hilkkmii diizenlenmistir.

Yani belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde kiraci tarafa her zaman;
kiraya veren tarafa ise s6zlesmenin baslangicindan 10 yil sonra fesih bildirim siireleri
dikkate alinmak kaydiyla bu siirelere uyularak sézlesmeyi nihayete erdirme hakki

verilmistir.

1.1.4. Temel Unsurlar

6098 Sayil1 Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 299. maddesinde kira so6zlesmeleri tanimlanmis
olup kira sozlesmelerinde yer almasi gerekli unsurlar ifade edilmistir. Kira
sOzlesmelerini olusturan esas unsurlar; kiralanan esya, kira iicreti ve taraflarin

anlagmasidir.

1.1.4.1. Kiralanan Esya

Kira sozlesmelerinin konusunu maddi mallardan olusturmaktadir. Kiraya konu mal
menkul yahut gayrimenkul olabilecektir. Ancak 634 Sayihi Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun'® 59. maddesiyle devre miilkii olanlarin da bu hakkini devredebilecekleri

diizenlenmistir.

Kural olarak tiiketilebilecek esya kira sdzlesmesinin konusu olamaz. Bu ydniiyle kira

sozlesmesi tiiketim oOdiincli s6zlesmesinden farklilasmaktadir. Tiiketim Odiincii

® Aral/Ayranci, Ozel Borg¢ Iliskileri, 266-267; Cevdet Yavuz - Faruk Acar - Burak Ozen,
Bor¢larHukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler),( Istanbul: Beta Yayinlari, 14. Baski, 2016), 342.
10 Kat Miilkiyeti Kanunu, Kanun Numarast: 634, K.T. : 23.06.1965, R.G. Yaymm Tarihi:
02.07.2001,(Bkz. https://www.mevzuat.gov.tr).



sOzlesmelerinin konusunu sadece tiiketilebilen esya yahut belirli miktar para
olusturmaktadir. Tiiketim 6diincii s6zlesmelerinin konusunu misli olmayan esya ya da

ferden belirlenmis esya olusturamayacaktir.'!

Kiraya veren; malik, kiraya konu esya hakkinda sinirli ayni hak sahibi veya kirac1 ya
da taginmaz yoneticisi olabilir. Kiralanan esyanin kullanimin1 devretme yetkisinin
verildigi kisiler de kiraya veren tarafi olusturmaktadir. Bu husus kira sézlesmelerinin
bor¢ doguran bir sézlesme olma 6zelligi tasimasinin neticesidir. Kiraya veren gergek
yahut tiizel kisilik olabilecektir. Kira sozlesmelerinin malik kisi harici kira konusu
tizerinde hukuki olarak hak sahibi olan bagkaca herhangi bir kimse tarafindan kiraya
veren sifatiyla yapilmast halinde malik, kiraya verenin kanuni haklarimi

kullanamayacaktir.

1.1.4.2. Kira Bedeli

Kiralanan egyanin kiraya veren tarafindan kullanilmak {izere kiraciya birakilmasi
sebebiyle kiracinin kiraya verene edim olarak Odeyecegi iicret kira iicreti olarak
isimlendirilmektedir.}?Kiraya veren ile kirac1 arasinda iizerinde anlasilan kira iicreti
unsuru da kira sozlesmelerinin asli unsurlarindandir. Kira sézlesmelerinin tam iki
tarafa borg yiikleyen, ivazli ve karsilikli bor¢ doguran sézlesme niteligi bulundugu igin
kiract kira iicretini kiraya verene 6deme sorumlulugu altindadir. Bu sorumluluk
TBK’nin 313. maddesiyle diizenlenmis, bu hiikiimle kiracinin kira {icretini kiraya

verene teslimle miikellef oldugu belirtilmistir.

Kira sozlesmelerinin taraflar1 sozlesme hiirriyeti dolayisiyla kira {icretinin miktarin
ozgilirce kararlastirabilirler ancak bu miktar genel ahlaka, kamu diizeninin gerektirdigi
hiikiimlere ve kanunun emredici hiikiimlerine aykiri olamaz. Kira ticretinin objektif
sekilde belirlenebiliyor olmasi kira sézlesmesinin kurulmasina bu unsur agisindan
yeterlidir. Kira ticretinin miktarca net olarak belirlenmemis olusu kira sézlesmesinin

kurulmasina engel teskil etmez. Kira licreti edimi, genel 6rf adete gore ve kuralca para

11 Mehmet Ayan, Esya Hukuku I Zilyetlik ve Tapu Sicili, (Konya: Mimoza Yaymlar1 7.
Bask1,2013),22.

2 Eren, Ozel Hiikiimler,320; Aral-Ayranci, Ozel Borg Iliskileri,258; Murat Dogan, Konut ve
Catilillgyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, (Ankara: Adalet Yaymevi, 1. Baski, 2011), 8.



ile ifa edilir.® Akintiirk-Ates’in goriisiine gore kira iicretinin ddenmesi para harici bir
hizmet, esya yahut bir seyin imali ile de miimkiin olacaktir.'* Kira iicretinin para
disindaki bir edimle belirlenebilecegi Yargitay tarafindan da kabul edilen bir husustur.
Nitekim yliksek mahkemenin bir kararinda ‘’Kira bedeli, para olabilecegi gibi hizmet

karsilig1 olarak da kararlastirilabilir.” ifadesi yer almaktadir.®

Kira ticreti olarak taraflarca belirlenmis para Tiirk parasi olarak yahut yabanc1 bir para
birimi olarak belirlenebilecektir. Lakin 13/09/2018 tarthli ve 85 no’lu
Cumhurbagkanlig1 Kararnamesi ile Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Sayil1 Karar’in 4. madde g bendine getirilmis hiikiim ile kira iicretinin yabanci para
birimi yahut yabanci para birimine endeksli belirlenisi yasaklanmis durumdadir. 6
“Tirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik
Yapilmasina Dair Karar” isimli Cumhurbaskanligi Kararnamesinde yer alan 1.
maddeye gore 7/8/1989 tarihli ve 32 sayili Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda

Kararin 4. maddesine eklenen g bendi su sekildedir:

Tiirkiye'de yerlesik kisilerin, Bakanlikca belirlenen haller disinda, kendi
aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama
dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser
sozlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger
odeme yuikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlastirilamaz.

Kira tcretinin para disinda herhangi bir sey ile ifast anlasildigi hallerde, bahsini
ettigimiz Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karar’a karst kanunun dolasilmasi hilesinin ortaya ¢ikmamasi
gerekmektedir. Aksi halde bu durum 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma

Hakkinda Kanun’a'” hile ve muhalefet olusturacagindan, sézlesme taraflari aym

13 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt-1 (Istanbul: Vedat Kitapeilik,
3. Bask1,2013), 289.

“ Turgut Akintiirk, Derya Ates, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg¢ Iliskileri,
(Istanbul: BetaYayinlari, 26. Basi, 2017), 263.

15 Yargitay 6. HD. T. 25.01.2016, E. 2015/8528, K. 2016/296. (Bkz.

https://karararama.yargitay.gov.tr/).

16 Osman Oy, Dila Ketenci, Kiraya Veren-Kiraci Iliskileri, (Istanbul: Beta Yayinlari, 1. Basi,
2018), 23.

7 Tiirk Parasimin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun; Kanun Numarasi: 1567, K.T. :
20.02.1930, R.G. Yayim Tarihi: 25.02.1930, (Bkz. https://www.mevzuat.gov.tr).



kanunun 3. maddesine muhalefet nedeniyle idari para cezasi yaptirimiyla

karsilasabileceklerdir.

S6zlesme taraflarinin para olarak belirledikleri kira iicreti, eger taraflar bunun aksini
kararlastirmadiysa TBK 89. maddede bulunan para borcunun alacakli tarafin 6deme
vaktindeki yerlesim yerinde ifa edilecegi hiikiim dogrultusunda; kiraci tarafindan kira
ticretini 6deme vaktinde kiraya verenin yerlesim yerinde ddenmesi gerekmektedir.
Kira ticretinin ifasina iliskin bor¢, Tirk Bor¢lar Kanunu 89. maddesi hiikmii

dogrultusunda gétiiriilecek borglardan sayilir. '8

Kira iicretinin 6denme vakti taraflarca kararlastirilacaktir. Taraflarin s6zlesmede kira
icretinin 6deme vaktini belirtmedikleri hallerde {icretin ifa vakti, yerel 6rf ve adete
bakilarak belirlenir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 314. maddeye gore “Kiraci, aksine sdzlesme
ve yerel adet olmadikga, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her aym sonunda
ve en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir.”'® Mevcut hiikkme gére kira
ticreti aylik bedel seklinde ifa edilir. S6zlesme taraflar1 sdzlesmede ifanin giiniinii
belirlemediler ise, ifa en ge¢ kira siiresinin sonunda &denecektir. Kira ticretinin
tamaminin pesin 6denecegi taraflarca anlasilabilir. Yargitay, kira {icretinin tamaminin
pesin 0denmesi konusunda taraflarca anlagilmasi halinde kiracinin kira {icretini
s6zlesmeden sonra en geg li¢ glinlin sonunda 6demesi gerektigini; ddenmedigi halde

temerriide diisiilecegini kabul etmistir.?°

1.1.4.3. Taraflarin Anlagsmasi

Kira sozlesmesinin kurulmasi i¢in kiraya veren ve kiracinin sdzlesmenin esash
hususlar1 hakkinda anlagmis bulunmalar1 gerekir. Kiraya verenin kiralanani kiraciyla
kullanim yahut kullanimla beraber yararlandirmayi; kiracinin ise bunun karsiliginda
kira iicretini 6demeyi kabul etmesi gerekir. Bu hususta beyanlar birbirine uygun ve

karsilikli olacaktir. S6zlesmenin kurulmus olmasi i¢in kiralananin teslim edilmesi

8 Yargitay 3. HD. T. 03.07.2017, E. 2017/3702, K. 2017/10863. (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).
19 https://www.mevzuat.gov.tr

2 Yargitay 3. HD. T. 21.03.2017, E. 2017/341, K. 2017/3458. (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).
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s6zlesmenin kuruldugu an igin gerekmeyecektir.?! Kira sézlesmesinin gegerli sekilde
kurulabilmesi icin asli sartlardan biri de taraflarin fiil ehliyetine sahip olmasi
gerektigidir. Smirli ehliyetsiz bir tarafla sozlesme kurabilmek i¢in Tiirk Medeni
Kanunu 16. madde geregi smirli ehliyetsize yasal temsilcisi tarafindan soézlesme
kurmaya izin yahut kurulan s6zlesmeye icazet vermesi gerekecektir. Kanuni
temsilcinin rizasi, siirli ehliyetsizlerin borg altina girecekleri hukuki is ve islemleri
kendi baslarma yapamayacaklar1 hitkmii dogrultusunda ortaya ¢ikan bir sonugtur.??
Sinirh ehliyetsiz kisinin tarafi oldugu 1 yildan uzun siireli {iriin ve 3 yi1l yahut 3 yildan
uzun siireli kira sozlesmelerinin gecerliligi i¢in kanuni temsilcisinin yan1 sira Tiirk
Medeni Kanunu’nun?® 462. maddesine gore vesayet makami olarak Sulh Hukuk

Mahkemesi’nin izni gerekecektir.

Tiirk Medeni Kanunu 186. maddeye gore eslerin birlikte oturacagi konutu birlikte
se¢cmeleri gerekmektedir. Ayn1 kanunun 188. maddesine gore ise eslerin tek baslarina
hukuki islemlerde bulunabilmeleri i¢in bu islemin siirekli ihtiya¢ niteliginde
bulunmasi gerekir.?* Bu sebeple eslerin biri dzel temsil yetkisi mevcut degil ise evlilik
birligi dogrultusunda tek basina Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerince siirekli ihtiyag
niteliginde bulunmayan ailenin diger ihtiyaglarindan™ sayilan kira soézlesmesini
kuramayacaktir. Esler beraber veya 6zel temsille yahut hakli neden mevcut oldugunda

hakim tarafindan eslerden birine yetki verilmisse kira sozlesmesi kurabileceklerdir.?®

Kira s6zlesmesinin konusu kiralananda payl miilkiyet mevcut ise kiraya veren birden
fazla kisiden olugsmaktadir. Payli miilkiyete konu esyanin kiraya verilisi TMK’ya gore
onemli yonetim islerinden sayilmaktadir. Onemli ydnetim islerinin yapilabilmesi
yoniinde karar alinabiliyor olmasi i¢in pay ve paydas ¢ogunlugun bu dogrultuda irade

beyaninda bulunmasi gerekmektedir.

2! Aydogdu- Kahveci, Sozlesmeler Hukuku, 388.

22 Turgut Akintiirk, Derya Ates Karaman, Tiirk Medeni Hukuku Bagslangic Hiikiimleri Kisiler
Hukuku, (Istanbul: Beta Yaymevi, 10. Bask1,2013),326,327.

2 Tiirk Medeni Kanunu, Kanun Numarast: 4721, K.T. : 22.11.2001, R.G. Yaymm Tarihi:
08.12.2001.

24 Turgut Akintiirk, Derya Ates Karaman, Tiirk Medeni Hukuku Aile Hukuku, (istanbul: Beta
Yayinevi, 14. Bask1,2012),127.

%5 Akintiirk, Karaman, Aile Hukuku,128.



Kira sozlesmesinin gecerliliginin sekil sarti mevcut degildir ancak taraflarin kendi
aralarinda sézlesmenin gegerliligi i¢in sekil sarti koymalarina engel bir diizenleme de

yoktur. Bu halde taraflarin belirledikleri bu sartlara uymalar1 gerekecektir.

Bu sartlara uyulmadigr takdirde sozlesmenin gegersizligi giindeme gelecektir.
Tasinmazlarin kiralarinda sozlesme tapu kiitiiglinde serh edilebilir. Bunun igin
s0zlesme taraflarinin serh anlasmasi yapmalar1 mecburidir. Tiirk Medeni Kanunu’nun
1009. maddesi dogrultusunda kira sozlesmesinin tapuya serhi, kira konusu
gayrimenkulii sonradan edinen yahut gayrimenkul iizerinde sonradan hak sahipligi
olusacaklara kars1 da hak ileri slirebilmeyi saglar. Serh kira s6zlesmesinin sona ermesi
halinde kiraciya miihim bir ayricalik saglamakla beraber yeni malik ya da kiralananin
tizerinde yeni hak sahibi olacak kiraya verenlerin s6zlesmeyi feshetmelerini miihim
derecede zorlagtiracaktir. S6zlesmeye konu gayrimenkul iizerine aile konutu serhi
koyulmas1 halinde ise Tiirk Medeni Kanunu 194. madde dogrultusunda eslerden
birinin diger es rizas1 bulunmadan kira sézlesmesini nihayete erdirmesi, s6zlesmenin

feshi miimkiin olamayacaktir.

1.2. Konut ve Catih Isyeri Kira Sozlesmelerine Genel Bakis

TBK konut ve catil isyeri kira s6zlesmelerine 6zgii diizenlemeler yapmistir. Kanunun
dordiincii boliim ikinci ayrimi 339 ile 356. maddeleri araliginda Konut ve Catili Isyeri
Kiralar1 diizenlemesi mevcuttur. 818 sayili eski Borglar Kanunu’nda ?® kiraciya
koruma saglayacak yeteri kadar hiikiim mevcut degildi. Eski Bor¢lar Kanunu’nda
konut ve ¢atili igyeri kiralarma iligkin 6zel hiikiimler bulunmamaktaydi. 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un?’ kabul edilmesiyle tasinmazlarin kiralari
konusundaki hiikiimler 6zel bir diizenlemeye kavusmustur. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
yiiriirliige girmesiyle ilga edilen 6570 sayili kanundaki hiilkme gore tasinmazin yeri
dikkate alinmak suretiyle kanunun uygulanabilirligine bakilmistir. Mesela koy
siirlarinda kalan bolgelerdeki kiralanan esyaya 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun degil 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu uygulanmaktaydi. 6098 sayili

% Eski Borglar Kanunu; Kanun Numarasi: 818, K.T. : 22.04.1926, R.G. Yayim Tarihi:
29.04.1926, (Bkz. https://www.mevzuat.gov.tr).

2" Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun; Kanun Numarasi: 6570, K.T. : 18.05.1955, R.G.
Yayim Tarihi: 27.05.1955, (Bkz. https://www.mevzuat.gov.tr).



Tirk Borglar Kanunu’nda ise yer konusuna bakilmaksizin hiikiimler ortak

diizenlemeye tabi tutulmustur.

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun yiirtirliige girmesiyle birlikte kira konusunda
kanuni diizenlemelerdeki daginiklik ortadan kalkmis, yapilan bazi degisikliklerle ve
6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’daki hiikiimlerin ¢cogu muhafaza
edilerek taginmaz kiralar1 ayri bir boliimde diizenlenmistir. 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu 339. maddeye gore, konut ve c¢atili isyeri kiralar1 hiikiimlerinin bu
taginmazlarla beraber kiract tarafa birakilmis esyaya da uygulanmasi hiikme
baglanmistir. Ayn1 maddede o6zelligi sebebiyle gegici kullanima 6zgiilenen bir
tasinmazin 6 ay ile daha az siire kiralanmasinda mevcut kanuni diizenlemelerin

uygulama alani bulamayacagi diizenlenmistir.

Mevcut kanunumuzda konut ve gatili isyerinin kavramsal olarak bir tanimi mevcut
degildir. Bu sebeple konut ve ¢atili isyeri kavramlarinin sdzlesmede kullanilan

tanimlara gore belirlenmesi gerekecektir.

1.2.1. Konut

Tiirk Borglar Kanunu’nda konut methumunun bir tanimlamasi mevcut degildir.
Ogretide ise farkli bicimde tanimlamalar mevcuttur. Konut kavrami, insanlarin
yasamak veya barimmak i¢in kullandig1 bir yap1 veya miilkii ifade eder. Konutlar, tek
basina veya birlikte yasayan bireyler, aileler veya gruplar tarafindan kullanilabilir.
Ayn1 zamanda evcil hayvanlarin barindirilmasi, igyeri veya atdlye olarak kullanilmasi
gibi farkli amaclarla da kullanilabilir. Genel bakisla konut; kisilerin barinma ihtiyacini
karsilayan ve ¢evreden gelebilecek etkilere kars1 asgari sartlarda koruyan yer olarak
tanimlanabilecektir. 2 Konutlarin oda sayilari, alanlari ve diger ozellikleri ya da
Ornegin tuvaletinin, mutfaginin farkli bagimsiz boliimlerle birlikte kullaniliyor olmasi
bu taginmazdaki konut niteliginin ortadan kaldirmaz. Barinma ihtiyaci i¢in kullanilan
her yerin konut niteligi bulunmaktadir denilemez. Konutun ii¢ boyutu ve yatay-dikey

taraflardan kapal1 bir bigimde c¢evreden gelebilecek etkilere karsi asgari sartlarda

28 M. Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gére Kira Sézlesmesi, (Istanbul:
Vedat Kitapeilik, 2. baski, 2012), 23.
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koruma saglayan yer olmasi gerekmektedir. TBK 339. madde 1. fikranin ikinci
climlede bulunan “Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmig
tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.” hiikkmiine
gore konutun tasinmaz nitelikte olmasi gerektigi acik¢a goriilmektedir. Derme ¢atma

yerler, barakalar ve kuliibevari mekanlar hukuken konut sayllmamaktadir.

1.2.2. Catih Isyeri

TBK’da konut methumunda oldugu gibi ¢atili igyeri methumunun da bir tanimlamasi
mevcut degildir. Tiirk Borglar Kanunu’nda ¢atili igyeri kavrami belirtilmis olup ¢atisiz
isyerleri Konut ve Catili Isyerine Iliskin Kira Sozlesmeleri diizenlemesinin disinda
birakilmistir. Catili igyerleri herhangi bir meslegin ya da sanatin icrasi i¢in kullanilan
veya tarim, ticaret, sanayi isletmelerinin isletilmesinde kullanilan tizeri kapali

gayrimenkullerdir. %

Buradaki sartlarimiz; kisilerin meslekleriyle alakali yahut ekonomik bir faaliyet
icrasinda bulunmalari, {izerinin kapali olmasiyla beraber yan taraflari da dahil tim

cevresinin kapalilig1 ile tasinmazin yerinde sabit sdkiilemez durumda olmasidir.*

Catili igyerinin niteligini belirleme asamasinda kira soézlesmesinin kurulma tarihi
dikkate almacaktir. Yiiksek mahkemenin kararlar1 da bu yénde olmustur.3! Kiracinin
kira sozlesmesinde degisime gitmeden yahut kiraya verenle oOrtiili bir sekilde
anlagsmadan kiralanan arazi ya da arsa istiinde konut veya catili igyeri insas1 kira

sOzlesmesini konut ve catili igyeri kira sdzlesmesine doniistiirmeyecektir.
1.3. Sekil Sart1 ve Gegerliligi
Kural olarak kira s6zlesmelerinin gecerliliginde sekil sart1 yoktur. Konusu taginir yahut

taginmaz ya da tiirii fark etmeksizin kira s6zlesmelerinde sekil sart1 aranmaz. Konut

ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde taraflarin sozlesmenin esasli unsurlarinda

2 Eren, Ozel Hiikiimler, 395.

0 M. Murat inceoglu, Kira Hukuku 2. Cilt, ( istanbul: XII Levha Yayinlari, 1. Bas1, 2014), 19.
81 Yargitay 13. HD. T. 11.05.2006, E. 2006/4087, K. 2006/7576; Yargitay 6. HD. T. 22.09.2010,
E.2010/8418, K. 2010/9641. (Bkz. https://karararama.yargitay.gov.tr/).
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anlagmalar1 halinde s6zlesme sekil sarti aranmaksizin kurulmus sayilir. S6zlesmenin
sOzlli yahut yazili olmasi gegerliligine etki etmez. Ancak ileride ortaya ¢ikabilecek
hukuki uyusmazlik ve ihtilaflar bakimindan sézlesmenin yazili yapilmasi ispat

acisindan biiyiik kolaylik saglar.®?

Konusu taginmaz olan kira sézlesmelerinin tapuya serh edilebilecegi Tiirk Borglar
Kanunu 312. maddede kabul edilmistir fakat s6zlesmenin serhi taraflar1 arasi serh
s0zlesmesi bulunmasina baglidir. Kira sézlesmesinin tapuya serhinin etkisi tigiincii
kisilere kars1 ileri siiriilebilmesidir. 2886 Sayil1 Devlet fhale Kanunu’na® gore kira
sOzlesmeleri yazili olmalidir ve yapilan sézlesme noterde onaylatilmalidir. Bu istisna
hiikiim; sekil sart1 olarak kabul edilmistir. Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu ile Tiirk Sivil
Havacilik Kanunu’na gore bu yasalarin kapsadigi esya ve haklarin kiralanmasindaki
sOzlesmelerin ilgili yasada bulunan sekil sartlariyla diizenlendigi takdirde gegerli

olacagi diizenlenmistir.

1.4. Taraflarin Sorumluluklar:

Kiraya veren ile kiraci taraf kira s6zlesmesinin kurulmasiyla beraber sorumluluk altina
girmektedirler. Kiracinin kira {icretinin ifasi, kiralanan tasinmazin bakimi ve temizlik
giderlerini 6deme, taginmazi sdzlesmeye uygun sekilde ve temiz, titiz, 6zenli kullanim,
tasinmazin ayiplarini kiraya verene bildirim, tasinmazin ii¢lincii kisilere gosterimine
katlanma ile kiralananin iadesi sorumlulugu; kiraya verenin ise sézlesmeye konu
kiralanan taginmazi kiraciya teslim etme, tasinmazin vergi ve diger buna benzer yan
giderlerini 6deme ile tasinmazin ayiplarindan sorumlu olma ylikimluligi

bulunmaktadir.

1.4.1. Kiracinin Sorumluluklari

Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde kiracinin sorumluluklar1 genel itibariyle

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 313 ile 319. maddeleri araliginda diizenlenmistir. Kiraci

%2 {smail Kayar, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler -Ozel Bor¢ Iliskileri, (Ankara: Seckin
Yayincilik, 10. Baski, 2015), 286.

% Devlet Thale Kanunu, Kanun Numarasi: 2886, K.T.: 08.09.1983, R.G. Yayimm Tarihi:
10.09.1983, (Bkz. https://www.mevzuat.gov.tr).
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tarafin kira sozlesmesiyle ifa borcu altina girdigi sorumluluklar; kira iicretini ifa,
bakim ve temizlik giderlerine katlanma, kiralananin sézlesmeye uygun ve ihtimamla
kullanilmasi ile komsulara saygi, kiralanandaki ayiplar1 kiraya verene bildirim ile
ayiplarin ortadan kaldirilmasi ve kiralananin gdésterilmesine katlanma, sozlesme

bitiminde kiralanani geri verme sorumluluklaridir.

1.4.1.1. Kira Ucretinin ifas

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiracinin asli edim sorumlulugu kira
ticretinin 6denmesidir. Kiraci tarafin kira {icretini ifa sorumlulugu kiraya verenin
kiralanmis esyay1 kullanmaya uygun bir sekilde teslimiyle s6zlesme miiddetince de bu
sekilde bulundurma yiikiimliiliigiine karsilik olarak diisiiniilmelidir.®* Tiirk Borglar
Kanunu 343. maddeye gore kira sézlesmelerinde kira ticretinin belirlenisi haricinde
kiraci tarafin aleyhine bir degisiklikte bulunulamayacaktir. Bu engelin sebebi kiraya
verenin miilkiyet hakkiyla alakali anayasal garantinin mevcudiyetidir.®® Taraflarin bu
hiikmiin tek tarafli olmasi yani sadece kiraci tarafi korumasi nedeniyle ancak kiracinin
lehine ve kiraya veren tarafin ise aleyhine degisiklikte bulunabilmeleri miimkiin

olacaktir.

Kira {icreti borcunun ifa zamanini taraflar 6zgiirce belirleyebileceklerdir. Bu vakit
sozlesmede belirlenmemisse kira ticreti orf adete gore ifa edilir. Tiirk Borglar Kanunu
314. maddeye gore kiraci taraf aksi bir akit yahut 6rf adet bulunmadikga kira {icretiyle
gereken yan giderleri her ay sonu; nihai olarak kira sdzlesmesinin siiresi bitisinde
ifayla sorumludur. Bu diizenlemeden de anlasilacagi gibi aksi bir anlagmanin
bulunmamasi durumunda kira ticretinin 6denmesi ayliktir. Kiranin ay basinda pesin
olarak 6denmesi kararlastirildiysa Yargitay’a gore®® 6deme icin son siire ayin iigiincii

giinti aksamudir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiraci kiraya verene gore giigsiiz tarafta

bulundugundan kiraci tarafin korunmasi i¢in kira ticretinin belirlenmesi miihimdir.

3 Akyigit, Kira Sozlesmesi,101.

% Eren, Ozel Hiikiimler, 403.

% Yargitay 6. HD. T.05.042007, [E.2007/1868, K. 2007/3965. (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).
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Kira ticretinin belirlenmesiyle alakali kanunlar Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 343 ile 345.
maddeleri araliginda bulunmaktadir. S6zlesme hiirriyeti kaidesine aykirilik barindiran
bu diizenlemelerin gayesi, s6zlesmenin giicsiiz tarafi olan kiracityr muhafaza etmektir.
Yasada kira {icretinin belirlenmesindeki ayrim temelde iki sekildedir. Bunlar, kira
ticretinin Tirk parasiyla belirlenmesi ve yabanci para cinsiyle belirlenmesi

durumlaridir.

Tirk Borglar Kanunu 344. maddede kira ticretinin Tiirk parasiyla belirlendigi {i¢
durumdan bahsedilmistir. Bunlar, sozlesme taraflarinin yeni kira ddneminde
uygulamaya alinacak kira {icretini bastan belirlemeleri, yeni kira doneminde
uygulamaya aliacak kira ticretini belirlememeleri ve bes seneden daha uzun siiren ve
bes seneden sonra yenilenen kira donemlerinde uygulamaya alinacak kira iicretinde
sOzlesme taraflar1 arasinda anlagmanin varhigina bakilmaksizin kira iicretinin

uygulanacagi durumlardir.

Sozlesme taraflarinin yenilenecek kira donemiyle alakali uygulamaya alinacak kira
licretini bastan belirlemeleri durumu Tiirk Borglar Kanunu madde 344/1 c.1 ile
diizenlenmistir. Bu maddedeki hiikiimde taraflarin yenilenecek kira donemiyle alakali
belirlenecek kira {icretinin dnceki kira doneminde TUFE’deki 12 aylik ortalamaya
gore degisiklik orani gecilmemesi sartiyla gegerli olma ihtimali bulundugu kabul
gormiistiir. Farkli bir sdylemle sozlesme taraflarinca yeni donemle alakali kira

ticretindeki artis ancak TUFE’deki artis miktar1 kadar olabilecektir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 344/I c.1 diizenlemesinin uygulama alani bulacag: farkli
bir diizenleme de Tiirk Borglar Kanunu madde 344/1 ¢.2 diizenlemesidir. Tiirk Borglar
Kanunu madde 344/1 c.1 diizenlemesine gore Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 344/1 c.1
diizenlemesi bir seneden uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanacaktir. Bu
hiikiimle hem so6zlesmenin siiresi dolmasiyla yenilenen kira doneminde hem de
sozlesme taraflarinca sézlesme siiresi i¢inde belirlenmis kira ticreti artis oran1 onceki

kira senesindeki TUFE’nin 12 aylik ortalamasina gére degisim oraninca olabilecektir.

Kira ticretinin belirlenmesinde ortaya ¢ikan bir bagka uyusmazlik hali ise yenilenecek
kira donemi i¢in s6zlesme taraflarinin kira ticretini belirlememis olmalar1 halidir. Bu

durum Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 344/I1 ile diizenleme alani bulmustur. Tiirk
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Borg¢lar Kanunu madde 344/I1’de s6zlesme taraflarinin kira iicreti hakkinda anlagmis
olmamalart durumunda; kira {icretinin &nceki kira senesinin 12 ayhk TUFE
ortalamasimna gore degisim oranimi ge¢cmemesi kaydiyla ve kiralanan miilkiin
durumunun da g6z oOniinde bulundurulmasiyla hakkaniyete gore hakim tarafindan

belirlenecegi belirtilmistir.

Bu hiikiimlerle iki hal diizene alinmistir. Birincisi sdzlesme taraflarinin yeni kira
doneminde kira iicretinde artisa gidilecegini anlasmamalar1 hali; ikincisi ise artigsa
gidilecegini kararlastirmakla beraber ne oranla artisa gidilecegini anlasamama halidir.
Sozlesme taraflarinin bu iki hal {izere anlasgamamalar1 durumunda yeni kira donemi
icin kira Tlcretinin belirlenmesi gayesiyle kira bedelini tespit davasi agilmasi
gerekecektir. Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 344/11 hiikmiiyle hakimin belirleyecegi kira
{icreti ya da oran1 6nceki kira senesinin 12 aylik TUFE ortalamasina gére belirlenmis
degisim oranin1 gegemeyecektir. Hakimin kira iicretini belirlemede kriterleri kiralanan

miilkiin durumu ve hakkaniyet olacaktir.

Tiirk Borglar Kanunu madde 344/III’te bes yilin lizerindeki kira sézlesmelerinin kira
bedelleriyle alakali hususi bir hiikiim vardir. Bu diizenlemeye gore taraflarin bes yilin
tizerindeki kira sozlesmelerinin kira iicretlerinin belirlenmesinde taraflarin anlasip
anlasamadiklarma bakilmaksizin hakimce kira {icreti belirlenmesinde TUFE deki 12
aylik ortalamalara gore degisme oraniyla emsal iicretlere bakilarak hakkaniyet dikkate
alimacaktir. Bu hiikiim bes seneden sonra yenilenecek kira sézlesmeleri icin de
gecerlidir. Diger bir deyisle her bes seneyi takip eden kira bedeli, onu takip eden
besinci senenin bitisine kadar Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 344/1 ile 344/11’de kendine
yer bulan hiikiimlerle degistirilebilir. Kira s6zlesmesi kurulusunda kira Tiirk Borglar
Kanunu madde 344/1 ile madde 344/I1 diizenlemeleri dogrultusunda belirlenmis
bulunsa dahi besinci kira yilin1 takip eden altinci yilda kira ticreti Tiirk Borg¢lar Kanunu

madde 344/I1I’teki hikiimlerle hakimce takdir edilecektir.

Sozlesme taraflarinin konut ve catili isyeri kira sozlesmelerindeki {icreti yabanci
parayla belirlemelerine miisaade edilmistir. Boyle bir anlagsma igeren sozlesmelerin
sonrasinda kira iicreti artigi hususu anlasmazlik dogurabilmektedir. Bu anlagsmazligi
ise Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 344/IV ¢6zecektir. Bu hiikiimle kira licretinin yabanci

parayla anlasildig1 s6zlesmelerde sdzlesme taraflarinin bes sene gecmeden dnce kira
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ticreti artisiyla alakali yaptiklar: anlasmanin gegersizligi diizenlenmistir. Tek istisnasi
ise asir1 ifa glicliiglinlin diizenlendigi Tiirk Borglar Kanunu 138. madde hiikmiidiir. Bu
hiikkmiin uygulanmasi i¢in sdzlesmenin bir senelik yahut daha uzun siireli olmasi
herhangi bir fark olusturmayacaktir. ¥ Bes senelik siirenin dolmasindan sonra
sOzlesme taraflarindan biri mahkemeye bagvurarak kira {icretinin takdir edilmesi
talebinde bulunabilir. Kira ticreti hakimce takdir edilirken Tiirk Bor¢lar Kanunu madde
344/1I’teki  hiikkiimlerle yabanci para degerinin degisiklikleri g6z Oniinde

bulundurulacaktir.

Yeni kira donemindeki kira {icretinin belirlenmesinde sOzlesme taraflar1 arasinda
anlagsmazlik olmas1 halinde Tiirk Bor¢lar Kanunu 345. maddesi dogrultusunda kira
icretinin belirlenmesi davast yoluna gidilebilecektir. Bu diizenlemede davanin her
zaman agilabilecegi kabul edilmistir. Kira sdzlesmesinin yenilenmesi halinde yeni kira
doneminin herhangi bir doneminde talep edildigi takdirde bu dava agilabilecektir. Tiirk
Bor¢lar Kanunu 345. maddede bulunan siire sinirlamalart mahkemenin belirledigi kira
ticretinin vakit yoniinden islerlik kazanabilmesi baglaminda nasil olacagini

belirleyecektir.

Tiirk Borglar Kanunu madde 345/11 hilkkmii dogrultusunda mahkemenin verdigi kira
ticreti kararinin sonraki kira doneminde uygulanabilirligi kiraya verenin iki durumdan
birini uygulamasiyla miimkiin olabilir. Bu iki durum; kiraya veren tarafca yeni kira
doneminin baslamasindan 30 giin oncesine kadar kira iicretinin artirilacaginin kiraci
tarafa yazili bildirimi ya da yeni kira doneminin baglamasina en ge¢ 30 giin kala kira
tespit davasinin agilmasidir. Bu kaideye ayn1 kanun maddesiyle istisna getirilmistir.
Tiirk Borglar Kanunu madde 345/I1I hiikmiiyle yeni kira doneminde kira bedeli
artirtlmasi hususunda s6zlesme taraflarinin anlasarak sézlesmeye hiikiim koymalari
durumunda asgari 30 giinliik siireli islemlere gerek kalmayacaktir. Bu halde taraflar
yeni kira doneminin sonuna kadar agilabilecek kira tespit davasinin karari neticesi

ortaya cikan kira {icretini yeni kira doneminin basinda uygulamaya baslayacaklardir.

87 M. Murat INCEOGLU, Ece BAS, ’Tiirk Bprglar Kanunu Uyarinca Kira Parasinin
Belirlenmesi”, Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1. Baski, 2011, 537.
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1.4.1.2. Bakim ve Temizlik Giderlerine Katlanma

Kira s6zlesmesinin kurulmasinin akabinde kiracinin bir sorumlulugu da kiralananin
bakim ve temizlik giderlerine katlanma sorumlulugudur. Doktrindeki genel kabul bu
sorumlulugun kiraya verene ait oldugu tizerinedir. Bu kabule Tiirk Borglar Kanunu
madde 317 hiikmiiyle istisna gelmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 317. madde ile kiraci
tarafin kiralananin olagan kullanimindaki bakim ve temizlik giderlerine katlanma

sorumlulugu diizenlenmistir.

Ortaya ¢ikan sorumlulugun olagan yahut olaganiistii kullanimla olustugunun
tespitinde Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 317 dogrultusunda orf adete bakilmalidir. Bu
diizenlemeyle niteligi kiiciik goriilen temizlik ve bakim giderlerinden kiraci tarafin
sorumlu oldugu kabul edilmistir. Ornek verecek olursak konut ve catili isyeri
kiralarinda olagan kullanimdan dogan musluk bozulmasi yahut kapilardaki kilitlerin
degismesi veya bina ortak alan temizliginden Tiirk Bor¢lar Kanunu 317. madde hiikmii

dogrultusunda kiraci taraf sorumlu olacaktir.

1.4.1.3. Kiralananin Sozlesmeye Uygun Kullanmimi ile Komsulara Saygi

Gosterme

Kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra kiraya verenin kiralanmis miilkii kiracinin
kullanim1 boyunca kullanima elverisli halde tutma sorumluluguna karsilik; kiract
tarafin ise sozlesmede anlasilan sekil ve amagla kullanim sorumlulugu mevcuttur.®
Ornek verecek olursak berber agma niyetiyle kiralanmis miilk depo olarak
kullanilamaz. Bu sorumluluk Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 316 ile acgik bir sekilde

hiikiim altina alinmastir.

Kiraci tarafin kiralanan miilkii sdzlesmeye uygun bir sekilde kullanimi; kiralanan
miilkiin 6zline zarar dokunduracak, niteliginde degisiklik olusturacak, degerinde

azalma yaratabilecek fiillerden kaginmasiyla miimkiin olabilecektir. Ornegin kiraci

8 Giimiis, Kira Sozlesmesi,180.
¥ Giimiis, Kira Sozlesmesi,156.
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tarafin kiralanan miilkte bulunan balkonu ortadan kaldirmasi bu sorumluluga aykirilik

teskil eder.

Kiralanan miilkli kullanacak kisilerin belirlenmesi de bu sorumluluk baghig: altinda
incelenecektir. So6zlesmenin kurulusunda belirlenen kisilerin  disinda miilkiin
kullanilmast bu sorumluluga aykirilik teskil edecektir. Kiralanan konutlarda olagan
akisa gore kiracinin kendi, esi ve c¢ocuklar1 kalabilir. Misafir ancak gegici
konaklayabilir. Ailenin disindan kisilerin ve akrabalarin sézlesmede belirtilmedigi
halde devamli olarak miilkte kalmalar1 kiralanan miilkiin s6zlesmeye uygun olarak
kullanim sorumluluguna aykir1 olacaktir. Kiraya verenin bu hali uzunca miiddet
bilerek itirazda bulunmuyor olmasi ise Ortiilii izin manasindadir. Bu halde sorumluluga

aykiriliktan bahsedilemeyecektir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu 316. madde ile kira sézlesmesi boyunca kiralanmig miilkte
oturanlara ve miilkiin komsularina saygili davranilmasi sorumlulugu getirilmistir.
Yiiksek sesle miizik dinlenmesi, apartman i¢inde mangal yakilmasi, koti koku

olusturacak fiiller bu sorumluluga aykirilik teskil eden fiillere 6rnek olusturabilir.

Kiracinin bu sorumluluga aykiri fiillerde davranmasi kiraya verene Tiirk Borglar
Kanunu 316/II dogrultusunda sézlesmenin feshi hakkini doguracaktir ancak kiraya
verenin fesih i¢in kiraciya ihtar1 ve mevcut aykiriligin ortadan kaldirilmasi i¢in 30 giin
stire vermesi gerekmektedir. Aykirilik ortadan kalkmadig1 halde s6zlesmenin feshi de

bu ihtarda belirtilmelidir.

Bu kurala Tiirk Bor¢lar Kanunu 316/I11 istisna getirmistir. Bu diizenleme konut ve
catili igyeri kiralarinda kiraci tarafin kiralanan miilke kasitli olarak agir bir zarar
vermesi, kiraci tarafa verilecek siirenin faydasizliginin 6ngdériilmesi yahut bahse konu
sorumluluga aykir1 davranisin kiraya veren ya da bu miilkte oturanlarla komsulara
¢ekilmez hal olugturmasi hallerinde kiraya verene yazili bildirim usuliiyle s6zlesmeyi
hemen fesih hakki tanimistir. Bu diizenlemeyle bildirim sorumlulugu da ortadan

kalkacaktir.
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1.4.1.4. Kiralanandaki Ayiplar Kiraya Verene Bildirim ile Ayiplarin Ortadan

Kaldirilmasi ve Kiralananin Gosterilmesine Katlanma

Kira sozlesmesinin kurulusuyla ortaya ¢ikan kiracinin sorumluluklarindan biri de
kiralanandaki ayiplar1 kiraya verene bildirim ile ayiplarin ortadan kaldirilmasina
katlanma ve kiralananin gosterilmesine katlanma sorumlulugudur. Bu sorumluluk
Tiirk Borglar Kanunu 319. maddede diizenlenmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 319/I’e gore
kiraci taraf kiralanan miilkteki ayiplarin ortadan kaldirilmasina yahut zararin 6niine
gecilmesiyle alakali g¢aligmalara katlanmakla sorumludur. Kirac1 tarafin bu
sorumlulugu ayibin ortadan kaldirilmasini yahut zararin dnlenmesini asacak bir
calismaya katlanmasi manasina gelmez. Kiraya veren Tiirk Bor¢lar Kanunu 319/11’e
gore kiracitya bu calismalarindan bir siire evvel bildirim ve bu c¢aligsmalar sirasinda
kiracinin miilkii kullanim menfaatini gézetme sorumlulugunu tasir. Mevcut caligsma
g6z onilinde bulundurularak uygun siire belirlenmelidir. Burada ayibin yahut zararin

ozelligi, calismanin ¢api, gidermenin aciliyeti vb. konular 6nemlidir.

Tiirk Borglar Kanunu 319/II’ye gore kiraci tarafin baska bir sorumlulugu da kiralanan
miilkiin satilmasi1 yahut kendisinden sonra gergeklesecek kiralamalar i¢in mecburi
oranda goriilmesine katlanmasidir.*® Ancak bu gezip goriilmenin mecburi nitelik
tagimasi gerekir. Kiraci tarafin kiralanan miilkiin gezildigi sirada orada bulunmasi sart
degildir. Tirk Borg¢lar Kanunu 319/III hiikmiine gore kiraya veren taraf kiralanan
miilkiin goriilmesinin makul bir siire dncesinde kiraciya bildirimde bulunma ile kiraci

tarafin bu siradaki menfaatini dikkate alarak hareket etme sorumlulugu mevcuttur.

1.4.1.5. Sézlesme Bitiminde Kiralananin Iadesi

Kira sozlesmeleri belirli yahut belirsiz bir siire zarfinda bir miilkiin miilk sahibi
tarafindan iicret O0deyen kisiye kullandirilmasma yonelik akitlerdir. Sonugta
sOzlesmenin neticelenmesiyle kirac1 tarafa kiralanan miilkii iade sorumlulugu
dogacaktir. Kiralanmis konut ve catili isyerinin sdzlesmenin nihayetindeki iadesi,

kiraci tarafin asli sorumluluklarindandir,*!

“ Inceoglu, 1, 442.
4 Murat Dogan “Adi Kirada Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu”, Ankara Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2004, C. VIII, S. 1-2 (s. 443-476), 444.
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Bu sorumluluk Tiirk Borglar Kanunu 334. madde ile diizenlenmistir. Tiirk Borglar
Kanunu 334. maddeye gore kiraci tarafin kiralanan miilkii aldigi hal ile iade
sorumlulugu ve kiraci tarafin sdzlesmeye uygun kullanimla ortaya ¢ikan bozulma
yahut eskimeden sorumsuzlugu mevcuttur. Bu hususta iadede kiralanan miilkiin nasil
teslim edildiginin tespitinde so6zlesmede kiralananla alakali nitelikler ve nasil teslim
edildigiyle alakali tutulmus notlar c¢ok mihimdir. Taraflarin bu husustaki
anlagsmazliklar1 konusunda bu notlardan yola ¢ikilarak bir sonuca varilamadig

takdirde iddia edenin iddiasini ispat1 beklenecektir.

1.4.2. Kiraya Verenin Sorumluluklari

1.4.2.1. Kiralanani Kiraciya Birakma

Tirk Borglar Kanunu’nun 301. maddesinde kira sozlesmesiyle kiraya verenin
kiralanam1 anlagilan tarihte sozlesmeye uygun sekilde teslim sorumlulugu
diizenlenmistir ve bu diizenleme konut ve catili isyeri kira sd6zlesmesinde kiracinin
aleyhinde degisemeyecektir. Kiralanan tiim unsurlariyla kendi islevini goriiyor ve
yarar agisindan kiraci tarafin hayatina bir risk ve tehlike barindirmiyorsa kullanma

elverisliligi mevcuttur denebilecektir.*?

Kiralanan miilkiin teslim vaktini sozlesme taraflar1 serbest¢e kararlastirabilirler. Ancak
teslim vakti kararlagtirilmamis ise ayni anda ve karsilikli ifa prensibi dolayisiyla bu
prensip dogrultusunda teslimin gerceklesmesi gerekmektedir. Eger teslim borcu
kanuni hiikme gore kiraya veren taraf¢a yerine getirilmezse Tiirk Borglar Kanunu 117.

madde dogrultusunda bor¢lunun temerriidii durumuna diisiilecektir.
1.4.2.2. Kiralanandaki Ayiplar
Kira s6zlesmesi siirekli bor¢ doguran sdzlesme niteligi tasidigindan kiralanan miilkiin,

teslimi takiben kiraya verenin sézlesmeye elverisli durumda tutulma sorumlulugu

mevcuttur.

42 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 102.
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Kiraya verenin kiralanan miilkiin teslim edilmesinden evvel olusmus yahut sonrasinda
olusabilecek elverisli kullanima engel halleri ortadan kaldirma sorumlulugu vardir.
Kiraya verenin bu sorumlulugunu yerine getirememesi halinde ayiba kars1 tekeffiil
diizenlemesi dogrultusunda mesuliyeti ortaya c¢ikacaktir. Ayip; Tiirk Borglar
Kanunu’na gore 6nemli ve 6nemsiz olmak {izere ikiye ayrilmistir. Konut ve ¢atili igyeri

kira sézlesmelerinde ise maddi, manevi yahut hukuki gériiniimlerde olabilir.

Onemli ayiplar, kiralanan miilkiin istenen kullanma amacina yonelik ciddi engeller
meydana getiren ayiplardir. Onemli ayiba rutubet, tesisat dolayisiyla elektrik
kesintileri yasanmasi 6rnek gosterilebilir. Tasinmazdaki musluk eksikligi ise onemsiz

ayiplardan sayilabilecektir.

Kiraya verenin ayipla alakali mesuliyetinin dogabilmesi i¢in kiralanan miilkteki ayipta
bir bozulma yahut azalma olmalidir. Ayip s6zlesmenin kurulusunda mevcutsa kiracinin
bu ayibit bilmemesi ya da bilebilecegi bir niteligin bulunmamasi gerekmektedir.
Kiralanan1 kiracinin teslim almasiyla gézden gecirmede bulunmasi, bu goézden
gecirmede fark ettigi yahut sonradan meydana gelen ayiplar1 gecikmeden kiraya veren

tarafa bildirmek zorundadir.

Ayiptan sorumluluk Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda 304 ila 308. maddeler araliginda
kanunlagmistir. Bu hiikiimler kiralanan miilkiin teslimdeki ayiplarindan ve kiraya
verilenin sonradan ayipl hale doniismesi dolayisiyla ortaya ¢ikan sorumluluk olmak
tizere ikiye ayrilir. Bununla birlikte bu ayrimin i¢inde ayibin énemli-6nemsiz olmasi

da farkli hukuki sonuglar doguracaktir.

Kiralanan miilkiin teslim edilmesinden daha sonra ortaya bir ayip ¢ikarsa Tiirk Borglar
Kanunu’nun 305. maddesi geregi kiracinin se¢cimlik haklar1 giindeme gelecektir. Bu
secimlik haklar kira {icretinden ayibin boyutu kadar indirim yapilmasi, ayibin ortadan
kaldirilmasi, sozlesmenin feshedilmesi ile ortaya ¢ikan zararin tazmin edilmesidir
fakat kirac1 tarafin fesih secimlik hakki ancak Onemli ayibin varligi halinde
kullanilabilecektir. Bunlarla beraber zararin giderimi se¢imlik hakki yalniz basina
kullanilabilir, diger secimlik haklarla beraber de kullanilabilecektir. Tiirk Borglar
Kanunu 306. maddeye gore kiraciya bahsettigimiz dort se¢imlik hak harici iki se¢imlik

hak daha verilmistir. Ciinkii Tiirk Bor¢lar Kanunu 306. maddeye gore kiracinin ayibi
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kiraya verenin hesabindan giderebilecegi yahut kiralanan miilkiin ayib1 olmayan
benzeriyle degisimini isteyebilecegi diizenlenmistir. Fakat kiraci tarafin kendine bu
hiikiimle taninmis haklardan birini isteme hiirriyeti bulunmamaktadir. Yani bu haklar
ancak belli bir siralamayla kullanilabilecektir. ilk olarak kiraci taraf kiralananda
bulunan ayipla ilgili bu ayibin ortadan kaldirilmasi talebinde bulunma hakkini
kullanacaktir. Bu talep karsilik bulmaz ise ancak 6biir se¢imlik haklarin kullanilabilme
ihtimali dogacaktir. Bunun istisnasi ise zararin giderilmesi hakkinin diger haklarla
beraber talep edilebiliyor olmasidir. Bu hiikiim Tiirk Borg¢lar Kanunu 305/1°de
mevcuttur. Zararin tazmin edilmesi talebi bagimsiz ve digerlerini 6nleyici asli nitelikte

secenek bir hak degildir.*

Kiralanan miilkteki 6nemli ayip teslimde ortaya ¢ikarsa Tiirk Bor¢lar Kanunu 304.
madde hiikmiine gore kiracinin iki se¢imlik hakki mevcuttur. Birincisi Tiirk Borglar
Kanunu 125. maddedeki bor¢lu temerriidiinden dogan hiikiimlere gidebilme; ikincisi
ise Tiirk Bor¢lar Kanunu 305. maddede bulunan kiralanan miilkiin sonradan ayipli hale

gelisinden dogan sorumluluga iliskin hiikiimlere gidebilme hakkidir.

Kiralanan miilkiin teslim anindaki ayib1 énemli ayip degilse kiraci tarafin yalnizca
kiralananda sonradan meydana gelen ayiplardaki sorumluluguyla alakali hiikiimlerine
gidebilmesi miimkiin olacaktir. Burada bor¢lu temerriidii hiikiimlerine de

basvurulamayacaktir, sézlesme de feshedilemeyecektir.

1.4.2.3. Sézlesme Taraflar1 Disindaki Kisilerin iddia Ettigi Haklar

Kira sézlesmesinin kurulmasi ile iiglincii kisilere, kiralanan miilk hakkinda kira
s0zlesmesiyle ortiigmeyen bir hak talebinde bulunabilmeleri ihtimali ortaya ¢ikacaktir.
Tirk Borglar Kanunu 309. maddede diizenlenen bu ihtimalde, iiclincii kisilerin,
kiralanmig miilk tizerinde kirac1 tarafin hakkiyla bagdasmayacak bir hak ileri stirmeleri
halinde kiraya verenin kiraci tarafin bildirimiyle alakali davay: iizerine almak ve kiraci
tarafin bu nedenden ugradigi tiim zararlar1 gidermek yiikiimliliigii bulundugu

belirtilmistir.

3 Ercan Akyigit, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi, (Istanbul: Seckin
Yayincilik, 1. Baski, 2012), 83.
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Uciincii kisi hak iddiasinda bulunurken bu hakki kira sézlesmesi kurulmasindan evvel
bulunan iistiin bir hakka ya da kira sdzlesmesinin yapilmasindan sonra kazanilan {istiin

bir hakka dayanabilecektir.**

Kiraya verenin zapt mesuliyetinin giindeme gelebilmesi ancak bazi sartlarin
olusmasma baghdir. Ik olarak iiciincii kisinin kiraci tarafa kira sozlesmesiyle
bagdagmayan ve kiralanan miilkiin kullanma hakkina yonelik bir hak talebinde

bulunmasi gerekmektedir. Miilkiyet ve iist haklar1 bu haklara 6rnek gosterilebilecektir.

Ikinci olarak kiralanan miilkiin kiraci tarafa teslim edilmis olmas1 gerekmektedir.
Teslim aninda iiciincii kisi tarafindan iistiin hak iddias1 meydana ¢ikarsa kiraya verenin
zapt sorumlulugundan degil, Tiirk Borglar Kanunu 112. madde hiikmiinden

sorumlulugu ortaya ¢ikacaktir.®

Ugiincii olarak iistiin hakkin kirac1 taraf tarafindan sdzlesmenin kurulusunda

bilinmiyor olmas1 gerekmektedir.

Dordiincii olarak ise tigiincii kisi kiraci tarafa {istiin hakki dava ile ileri siirmelidir.
Kiracinin da ac¢ilan davayi kiraya verene bildirmis olmas1 gerekmektedir. Bu halde
kiraya verenin kiraci tarafin bildirimiyle bu davay: tistlenmesi ve kiracinin ugradigi

zararlar1 giderme yiikiimliiliigii dogmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu 310 ve 311. maddeler dogrultusunda kira sdzlesmesinin
kurulmasindan sonra {igiincii kisinin kiralanan esya iizerinde bir sinirli ayni hak iddias1
yahut kiralanan esyanin el degisimi ihtimalindeyse sinirli ayni hak sahibi ya da yeni
malik kira sozlesmesinin yeni tarafi konumuna gececektir. Eger kiraya veren kira
s0zlesmesinin kurulusundan 6nce kiralanan esyay1 bagka kisiye devirde bulunmussa
bu halde kiralanan esyanin el degistirmesiyle alakali hiikiimler uygulama alani

bulamayacaktir. 4°

* Dogan Senyiiz, Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, (Bursa: Ekin Yayimnevi, 8. Baski,
2016), 327.

4 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 136.

4 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 148.
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1.4.2.4. Sigorta, Vergi Benzeri Diger Giderleri Odeme

Kiraya verenin konut ve catili igyeri kira sozlesmesinin kurulusuyla ortaya ¢ikan ve
yerine getirmesi gerektigi tali edimlerden bir digeri ise kiralan miilkle alakali vergi ve
benzeri diger giderleri 6deme sorumlulugudur. Tiirk Bor¢lar Kanunu 302. maddeye
gore kiraya verenin iki tarafca aksi kararlastirilmadigi halde yahut yasada
ongoriilmediyse kiralanan esyayla alakali zorunlu sigorta, vergi ve benzeri diger
sorumluluklar1 giderme borcu oldugu kabul gérmiistiir. Kanunun lafzindan da
goriilecegi gibi kiraya veren tarafa bu hiikiim emredici nitelik gostermemistir. Kiraya
veren ve kiraci taraflar hiir iradeleriyle yahut kanunda bundan degisik bir hiikmiin
mevcudiyetiyle kiraya verenin bu sorumlulugu ortadan kaldirilabilecektir ancak bu
sorumlulugun konusu edimlerin 6denmesi sézlesme ile kiraci tarafa birakildiysa dahi
O0denmedigi durumda kira {icretinin Odenmemesi nedeniyle temerriit ortaya
¢tkmayacaktir. Ciinkii bu sorumluluk kira iicreti olarak sayilmayacaktir.*’ Kiraya
verenin 6demekle ylikiimlii oldugu diger bazi sorumluluklara emlak vergisi ve zorunlu

deprem sigortasini 6rnek olarak sayabiliriz.

1.4.2.5. Yan Giderlere Katlanma

Yan giderlere katlanma sorumlulugu da kiraya verenin kira sézlesmesi kurulusuyla
sorumlu oldugu tali edimlerdendir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 302. madde ile taraflarin
aksini kararlastirmamalar1 halinde yahut yasada Ongoriilmediyse kiraya verenin
kiralanan esyanin kullanilmasiyla alakali olarak kendi yahut {i¢iincii bir kisi tarafca
yapilmis yan giderlere katlanma yiikiimliiliigi bulundugu kabul gdérmiistiir ancak
konut ve catil1 igyeri kira sozlesmelerinde yan giderler bahsinin degerlendirilmesinde
Tirk Borglar Kanunu’nun 302. maddesiyle beraber 341. maddesinin de dikkate
alinmasi gerekecektir. Tiirk Borg¢lar Kanunu 341. maddede konut ve ¢atili isyeri kira
sOzlesmesinde kiraci tarafin sdzlesmede aksi kararlagtirilmadiysa yahut aksi bir yerel
orf adet yok ise 1sinma, aydinlanma, su ve benzeri kullanim giderlerinden sorumlu
oldugu kabul gormistiir. Kural olarak kiraya verenin yan giderlere katlanma
sorumlulugu vardir. Bu yan giderlerin i¢inde bulunan kullanim giderlerinden kiraci

sorumludur. Konutlarda 1s1 yalitimlarimin yapimi, catilardaki tamirler yan gider

4" Senyiiz, Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, 328.
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orneklerindendir. Elektrik faturasi, apartman aidati gibi giderleri ise kullanim

giderlerine ornek olarak verebiliriz.
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BOLUM II

KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA
SOZLESMENIN KIRALAYANDAN KAYNAKLANAN
SEBEPLERLE SONA ERMESI

2.1. Genel Bakis

Konut ve catili isyeri kira sézlesmeleri hukuki mahiyetleri itibariyle siirekli borg
iligkisi niteligini tagimaktadirlar lakin stirekli borg iliskisi doguruyor olmalar1 konut ve
catilt igyeri sozlesmesinin siiresizligi manasi tagimayacaktir. Yasayla kabul edilen
nedenlerle bu sézlesmeler nihayete erdirilebilmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu ile konut
ve catili igyeri kira soOzlesmesine Ozel sozlesmenin nihayete erme sebepleri
diizenlenmistir. Konut ve catili igsyeri sozlesmesine hususen diizenlenmis bu hiikiimler
Tiirk Borglar Kanunu’nda iki baslikla incelenmistir. ilk baslik “Bildirim Yoluyla Sonra
Erdirme”, ikinci baslik ise “Dava Yoluyla Sona Erdirme” seklindedir. Bunlarla beraber
sOzlesmenin kiract veya kiraya veren tarafi sdzlesmeyi, konut ve gatili isyeri kira
sOzlesmesinin nihayete ermesiyle alakali diizenlemelere aykiriligi bulunmamasi

sarttyla kira hukukunun genel hiikiimleriyle de sona erdirebileceklerdir.
2.2. Genel Hiikiimler Dogrultusunda Sona Erdirme

Tirk Borg¢lar Kanunu’nun “Genel Hiikiimler” basligini tasiyan dordiincii béliimiinde
diizenlenmis kira akitlerinin genel itibariyle nihayete ermesiyle alakali diizenlemeler,
konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinin nihayete ermesine iliskin sézlesmelere de
uygulanabileceklerdir. Kira sdzlesmesini genel diizenlemeler gercevesinde nihayete
erdiren durumlar Tirk Borglar Kanunu 327 ile 333. maddeleri araliginda
bulunmaktadir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 347/IV’e gore; genel diizenlemeler
dogrultusunda fesih hakki kullanilabilecek hallerde kiraya veren ya da kiraci
tarafindan konut ve catili igyeri kira sdzlesmesini nihayete erdirebilecegi acik bir

sekilde diizenlenmistir.
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Kiraya veren tarafin genel diizenlemeler dogrultusunda konut ve catili igyeri kira
sO0zlesmesini nihayete erdirebilecegi durumlar; sézlesmeye son verilmesini mecbur
kilan mithim bir nedenin bulunmas: ile kiraci tarafin iflasidir. Bunlarla birlikte konut
ve catili igyeri kira soOzlesmelerinde taraflarin sorumluluklarini yerine getirme
mecburiyetleri mevcuttur. Taraflardan birinin bu sorumluluklarindan birini yerine
getirmedigi halde diger taraf sozlesmeyi sonlandirabilecektir. Bu hallerde genel
diizenlemeler dogrultusunda konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmesinin kiraya veren
tarafca sonlandirilabilme durumlari; kiraci tarafin kira ticretini 6demede temerriidii,
kiralanan miilkii 6zenle kullanim ile komsulara saygi sorumlulugunun yerine

getirilmemis olmasidir.

2.2.1. Kiracinin iflas1 Nedeniyle Sona Erdirme

Iflas, borglunun bor¢larini 6deyememesi nedeniyle belirli diizenlemeler gergevesinde
Asliye Ticaret Mahkemesi’nce bor¢lu hakkinda verilmis iflas karar1 neticesi bor¢lunun
tim malvarlig1 ile haklarinin paraya cevrilmek suretiyle alacaklilarin alacaklarinin
O0denmesi siirecidir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 332. maddesi ile kiraci tarafin kiralanan
miilkiin tesliminden sonra iflasi halinde kiraya verenin isleyecek kira iicretleri igin
giivence talebinde bulunabilecegi diizenlenmistir. Ayn1 maddeyle kiraya verenin
giivence verilmesi i¢in kiraci taraf ile iflas masasina yazili sekilde uygun bir siire
verebilecegini, bu siire zarfinda kendine giivence verilmez ise kiraya verenin
s0zlesmeyi herhangi bir fesih bildirim siiresine uymadan hemen fesih hakkinin oldugu
diizenlenmigtir. Bu hiikiimdeki amag; iflas dolayisiyla borg¢larini ifada gii¢liik ¢eken
bor¢lu sozlesme tarafi kiracinin kiraya verene 6deme ile yilikiimli oldugu kira
ticretlerini 6demesinin imkéansizlagmasina ve kiraya verenin bu halden zarar gérmesine
engel olmaktir. Kira sézlesmesi kurulmasi akabinde kiralanan miilkiin kiraci tarafa
tesliminden evvel kiraci iflas etmisse bu halde kiraya veren kiraci tarafa kiralanan
miilkiin teslim edilmesinden Tiirk Bor¢lar Kanunu 98. madde hiikmii dogrultusunda
kacinabilecektir fakat iflasin kiralananin tesliminden sonra olmasi durumunda Tiirk

Borglar Kanunu 332. madde hiikmii uygulanacaktir.*®

8 Inceoglu, 2, 258; Giimiis, Kira Sézlesmesi,290,291.
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Tiirk Bor¢lar Kanunu 332. madde diizenlemesi dogrultusunda kira s6zlesmesinin feshi
icin evvela kiralanan miilkiin teslim edilmesinden sonra kiraci taraf hakkinda iflas
karar1 ve bu kararin kesinlesmis bulunmasi gerekir. Iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerde iflas, alacakli tarafin alacagini alabilmesini tehlikeli hale soktugu i¢in
bu diizenlemeyle alacakli tarafa iflastan sonra isleyecek kira iicretleri i¢in giivence

talebinde bulunma imkani sunmaktadir.

Kiraya veren tarafindan iflas sebebiyle akdin nihayete erdirilebilmesi kiraci ile iflas
masasinin giivence vermesi icin kiraya veren tarafin yazil siire vermesiyle miimkiin
olacaktir. Bu giivence isleyen kira iicretleri i¢in degil de isleyecek kira bedelleri i¢in

verilecektir.

Kiraci tarafla iflas masasina yazili sekilde verilen stire icinde hi¢ yahut yeteri kadar
giivence verilmedigi takdirde kiraya verenin bir sebep gostermeden sdzlesmeyi feshi
miimkiindiir. Bu kayitlarin gergeklesmesi ve kiraya verenin de feshiyle sézlesme
nihayete erer. Kiraci tarafin iflas1 sebebiyle s6zlesmenin son bulmus olmasi kiraci
tarafa tazminat sorumlulugu dogurmaz. Ciinkii iflas borca aykirilik seklinde

degerlendirilmeyecektir.

2.2.2. Onemli Neden Gostererek Sona Erdirme

Tirk Borglar Kanunu 331. madde hiikmiiyle genel diizenlemeler kapsaminda kira
sOzlesmesinin sonlandirilabilecegi farkli bir durum olarak; mithim bir neden
gosterilerek sozlesmeyi nihayete erdirme diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore
sOzlesme taraflar1 kira iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getiren miithim nedenlerin
varlig1 halinde s6zlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyulmak kaydiyla feshederek
sona erdirebileceklerdir. Bu hiikiimdeki sartlarin olugsmasiyla konut ve ¢atili isyeri kira

sozlesmeleri de ayn1 sekilde sona erdirilebilecektir.

Miihim sebeple konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmesinin sona ermesinde s6zlesmenin
belirli yahut belirsiz siireli olmas1 6nemsizdir. 6570 Sayili GKHK da yalnizca belirli
stireli sozlesmeler i¢in bu sebep kabul ediliyordu ancak 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu ile ayrim ortadan kaldirilarak akdin belirli yahut belirsiz siireli olmast 6nemsiz

hale gelmistir.
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Tiirk Bor¢lar Kanunu 331. madde hitkmiine gore kiraya veren taraf agisindan konut ve
catilt igyeri kira sozlesmelerinin nihayete erebilmesi i¢in 6nce kira iligkisinin devamini
imkansizlagtiran ve diiriistliik kurallar1 dogrultusunda ¢ekilmez bir hal ortaya ¢ikaran
nedenin mevcudiyeti ile bu nedenin kira anlasmasindan evvel kiraya veren tarafindan
ongorillemez olmast gerekecektir. Bu neden kiraya verenin kusuru kaynakli
olmamalidir. S6zlesme taraflarmin kendi kusurlar1 kaynakli ekonomik degisiklikleri
mithim sebeplerden kabul edilmemektedir. Yargitay kiracinin kira iicretini ve yan
masraflar1 6demedeki temerriidiinii s6zlesmenin Tiirk Bor¢lar Kanunu 331. madde
hiikmiiyle feshi agisindan miihim nedenlerden kabul etmemektedir.*® Agir ekonomik

krizler yahut savas gibi olaylar ise miihim sebeplerden kabul edilmistir.>

Tiirk Borglar Kanunu 331. madde hiikmiine gore konut ve catili igyeri kira
sO0zlesmesinin feshinde uyulmasi gereken kanuni fesih bildirim siiresi Tiirk Borglar
Kanunu madde 329’a gore ii¢ aydir. Tiirk Borglar Kanunu 331. maddede miithim
nedenin bulunmasi halinde s6zlesmenin her zaman feshedilebiliyor olmasi dolayisiyla
kiraya veren tarafca alt1 aylik kira doneminin sonunun beklenmesi gerekmez. Fakat
feshin hukuki neticeleri ii¢ aylik siire sonunda dogacaktir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
348. maddesine gore konut ve catili igyeri sozlesmelerindeki fesih bildiriminin yazili
olmasi1 gerektiginden ayni kanunun 331. maddesine gore konut ve catili igyeri kira

sOzlesmelerinin sona ermelerindeki fesih bildirimleri yazili sekilde yapilacaktir.

Tiirk Borglar Kanunu 331/1I’ye gore hakim olayin sartlarini gozeterek olaganiistii fesih
bildiriminin parasal neticelerini karara baglayacakti. ~ Bu diizenlemeye gore
sozlesmenin sonra ermesinde kusursuz tarafin sdzlesmenin sona ermesinden
kaynaklanan miispet zararmin karsilanmasi gerekecektir. Tazminat belirlenirken
hakim Tiirk Borglar Kanunu 51-52. maddeler dogrultusunda olayin sartlar1 ve geregi,
fesihte bulunanin kusurunu ve ekonomik durumunu goz oniinde bulunduracaktir.®!
Kiraci tarafin tasinma giderleri, tasinirken ugranan ticari ziyan, kiralanacak yeni yerin

kira ticretinin eski yerden yiiksekligi gibi basliklarin gozetilmesi gerekmektedir.

9 Yargitay 6. HD. T. 27.10.2015, E. 2015/7331, K. 20159163 K. (Bkz
https://karararama.yargitay.gov.tr/).

%0 Aral - Ayranc1, Ozel Borg Iliskileri,325.

5! Engin Dash, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira Sozlesmesinin Feshi,
(Erzincan: Aristo Yayinevi, 1. Baski, 2017), 136.
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2.2.3. Kira Ucretinin ifasinda Temerriit Nedeniyle Sona Erdirme

Kira sozlesmesinin genel diizenlemeler dogrultusunda sonlandirilabilecegi diger bir
hal ise kiracinin kira ticretini 6demede diistigii temerrtittiir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
315. maddesine gore kiraci tarafin kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira
ticretini ya da sorumlu oldugu yan giderleri 6dememesi durumunda kiraya veren kiraci
tarafa yazili bildirimle siire vererek ve kiracinin da bu siire zarfinda 6demeyi
gerceklestirmemesi kiraya verene sozlesmeyi fesih hakki verecektir. Bununla beraber
konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinde kiraci tarafin kirayr 6demedigi takdirde
sOzlesmenin sona erdirilebilmesiyle alakali hususi bir diizenleme mevcuttur. Tiirk
Borglar Kanunu 352/2’ye gore iki hakli ihtarla kiraya veren taraf¢a konut ve gatili
igyeri kira sodzlesmeleri sonlandirilabilecektir. Konut ve catili isyeri kira
sOzlesmelerinde kiraci tarafin kira iicretini 6dememe nedeniyle temerriide diisiilmesi
halinde konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerine hususi hiikmiin varlig: Tiirk Borglar
Kanunu 315. maddenin uygulamasina engel degildir. Kiraya veren taraf kiraci tarafin
kira iicretini yahut sorumlu oldugu yan giderleri 6demedigi durumlarda genel
diizenlemelerde bulunan Tiirk Borg¢lar Kanunu 315. maddeye basvurabilecegi gibi
sartlarin olugmasiyla Tiirk Borglar Kanunu 352/2°deki iki hakli ihtarla konut ve catili

igyeri kira sozlesmesini sonlandirabilecektir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. maddesi hiikmiiniin uygulanabilirligi yani kiracinin
kira borcunu 6demedeki temerriidii sebebiyle kiraya verenin konut yahut catili igyeri
kira sozlesmelerini genel diizenlemeler dogrultusunda sonlandirabilmeleri i¢in
gereken sartlarin ilki, kiralanan miilkiin kiractya teslimidir.? fkincisi ise kiracinin
kiray1 yahut sorumlu oldugu yan giderleri tamamen veya kismen 6dememis olmasidir.
Bahse konu hiikiimde s6zlesme taraflarinin kira sozlesmesinde kiranin ve yan
giderlerin 6denmesiyle alakali tarihi belirlememis olmalar1 halinde aralarinda aksine
bir anlagsma yahut 6rf ve adet olmadig: takdirde ay sonu ve akdin bitisinde 6denmesi

gerektigi belirtilmistir.

Taraflarca kira bedeli ve yan giderlerin 6denmesine iligkin tarih saptanmigsa bu

durumda TBK m. 117°de yer alan hiikiim uyarinca belirli vade s6z konusu olacaktir.

5?_ Ural Cinar, Tiirk Borglar Kanunu 'nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi ve Hukuki Sonuclari, (Istanbul: XII Levha Yayinlari, 1. Baski, 2014), 253.

30



Belirli vade gelmis olmasma ragmen kiraci tarafca kira bedeli ve yan giderler
O0denmemisse ayrica ihtar gerekmeksizin kiraci temerriide diismiis olacaktir. Bu

durumda kiraya veren diger sartlar1 yerine getirerek TBK m. 315 uyarinca sozlesmeyi

feshedebilecektir.

Taraflarca kira bedeli ve yan giderlerin 6denmesine iliskin tarih saptanmamigsa
belirsiz vade s6z konusu olacagindan kiraya verenin, kiraciy1 temerriide diisiirebilmesi

icin TBK m. 117 uyarinca ayrica ihtarda bulunmasi gerekmektedir.

Son olarak TBK m. 315 hiikmii uyarinca konut ve catilt igyeri kira sdzlesmesinin
feshedilebilmesi icin kiraya veren tarafindan temerriide diisiirilmiis olan kiraciya;
O6denmemis olan kira bedeli veya yan giderleri 6deme konusunda yazili olarak siire
verilmelidir. TBK m. 315/I’ye gore kiraciya verilecek siire konut ve ¢atili igyeri kira
sozlesmelerinde en az 30 giin; diger kira sozlesmelerinde ise en az 10 giindiir. Kanun
hiikmiinde belirtilen siireler kiraci lehine emredici nitelikte oldugundan kiraci tarafa
daha uzun siire verilebilir ancak kanunda yer alan siirelerden daha kisa siire
belirleyemez. S6z konusu yazili bildirimde kiractya verilecek silire agik olarak
belirtilmeli ve TBK m. 315/I’de yer alan siirelerden az olmamalidir. Kiraciya
yapilacak olan s6z konusu bildirimde yer almasi gereken bir diger husus da;
O6denmemis olan kira bedellerinin verilen siire zarfinda ifa edilmedigi takdirde siirenin
sonunda sdzlesmenin feshedilecegidir®®. Kiraya verenin siire belirleyen bildiriminin,
kiraci tarafa ulasmus olmasi gerekir>*. Ciinkii yazil bildirim hukuki sonuglarini kiraci

tarafa ulastiktan sonra dogurmaya baglayacaktr.

TBK m. 315/ II uyarinca kirac1 tarafa verilen siire igerisinde kira bedeli veya yan
giderler 6denmemigse kiraya veren sozlesmeyi fesih hakkini elde etmekte olup,
sozlesme kendiliginden sona ermemektedir. Kiraya veren sozlesmeyi feshetmek
istiyorsa ayrica kiraciya yazili fesih bildiriminde bulunmalidir. Ancak kiraya verenin
kiractya siire tayin etmis oldugu bildirimde, borcun 6denmemesi halinde verilen siire

sonunda sozlesmenin de feshedilmis olacagini ayrica belirtmis olmasi halinde, kiract

% Turgut Uygur, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Cilt Il (Madde 237-649), (Ankara:
Seckin Yayinlari, 3. Baski, 2013), 1741. )
% Ural Cinar, Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuclar, 290.
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tarafa taninan siirenin sonunda baskaca bir bildirime gerek kalmaksizin sdzlesme sona

erer.”®

2.2.4. Kiralananin Sozlesmeye Aykiri Bicimde Kullanimi Nedeniyle Sona

Erdirme

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 316. maddesine gore kiraci tarafin kiralanan miilki
sozlesmeye uygun sekilde 6zenle kullanim ve kiralananda oturan kisilerle beraber
komsulara saygi sorumlulugu vardir. Bu sorumluluklarin ihlali durumunda kiraya
veren tarafindan kiraci tarafa verilen siire igerisinde ihlalin giderilmemesi yahut siire
vermenin yararit olmadig1 anlasildig: takdirde kiraya veren yazili sekilde bildirimde

bulunarak s6zlesmeyi sonlandirabilecektir.

Oncelikle Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 316. maddesi diizenlemesinin uygulanabilirligi
icin hiikiim ibaresinde bulunan sozlesmeye uygun kullanimin neyi kapsadigini
incelemek gerekecektir. Sozlesmeye uygun sekilde kullanim ibaresinden sadece
taraflarin s6zlesmede belirledikleri hiikiimler anlagilmamalidir. Bu hiikiimlerle beraber
kiralanan miilkiin vasif ve niteliklerine uygun sekilde kullanim da bu daireye dahildir.
Ornek verecek olursak taraflarin konut vasfi tastyan bir miilkiin kiralanmasina iligkin
kira sozlesmesi yapildiysa bu sozlesmenin kullanim sekliyle alakali bir madde
bulunmasa dahi kiraci taraf bu miilkii isyeri olarak kullanamayacaktir. Bu sekilde
kullanim1 halinde kiralananin sdzlesmeye aykir1 bicimde kullanimi durumu ortaya
¢ikacaktir. Kiracinin tasinmazdaki odalar birlestirmesi ya da parkelere verdigi biiyiik
zararlar da s6zlesmeye aykir1 kullanim orneklerindendir fakat dogrudan kullanimla
alakali olmayan aykiriliklar Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 316. maddesi anlaminda kiraya
verene sozlesmeyi sonlandirma hakki tanimamaktadir. Kiracinin apartman aidatlar
veya kirayr 6dememesi ya da kiralananin diger yerlerini izin almadan kullanmasi
hallerinde s6zlesme Tirk Borglar Kanunu’nun 316. maddesine gore

feshedilemeyecektir.

Ozenle kullanim sorumlulugunu kiraci tarafin kiralanan miilke zarar vermekten

kacinmasi, zarar gelmesinden kaginilmasi icin onleyici tedbirler almasi ile kiralanan

% Inceoglu, 1, 296.
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miilkiin niteligini degistirecek davranislardan uzak durulmasi olusturacaktir.>® Hayatin
olagan akisindaki kullanim sonucu ortaya ¢ikan zarar 6zen sorumluluguna aykirilik

teskil etmeyecektir.®’

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 316. maddesinde bulunan bir baska sorumluluk ise
komsulara saygili davranma sorumlulugudur. Komsulara saygi kiralanan miilkiin birey
ve toplum yasantisina uygun bi¢imde kullanimini ve toplumun genel orfline aykiri
davranislarda bulunulmamasini ifade eder.®® Kiracinin kiralanan miilkii kullanimimda
komsular1 rahatsiz edecegi zarar verici hal ve hareketlerde bulunmamasi

gerekmektedir.

Kiraci tarafca Tiirk Borclar Kanunu’nun 316. maddesinde bulunan sorumluluklarin
yerine getirilmemesi veya kiraci tarafin bu maddeyi ihlal edecek hareketlerine kiraya
verenin agik ya da zimni bir sekilde rizas1 bulunmamasi halinde, kiraya verenin konut
ve catili igyeri kira soOzlesmesini sonlandirabilmesi i¢in yazili bir ihtarla bu
aykiriliklarin ortadan kaldirilmasi i¢in kiraci tarafa 30 giin siire vermesi gerekecektir.
Bu ihtarin i¢eriginde “aykirilik ortadan kaldirilmadigi halde s6zlesmenin feshedilecegi”
hususu da bulunmalidir. Yargitay aykiriligin ortadan kaldirilmasi ihtarinda stire
verilmemis olmasi halinde Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 316. maddesi dogrultusunda

dava yoluna gidilemeyecegi goriisiine sahiptir.*°

Ancak Tiirk Borg¢lar Kanunu 316/3’e gore konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerinde
kiraci tarafin kiralanan miilke agir zarar vermesi, kiraci tarafa verilecek siire faydada
bulunmayacak olmas1 yahut aykir1 hareketlerin kiraya veren ya da komsularla ayni
taginmazdaki kisilere ¢ekilmez bir durum ortaya ¢ikarmasi halinde kiraya veren kiraci

tarafa siire vermeden sozlesmeyi yazili bildirimle sonlandirabilecektir. Kiracinin

% Acar, Faruk. Kira Hukuku Serhi, (Istanbul: Beta Yayinlar1, 2. Baski, 2015), 395-396.

5" Giimiis, Kira Sozlesmesi, 159.

%8 Aydemir, Efrail, Kira Hukuku, (Ankara: Segkin Yaymlari, 1. Baski, 2012), 104.

¥ Yargitay 6. HD. T. 24.06.2010, E. 2010/2740, K. 2010/7880(Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).
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kiralanan miilkte yangin ¢ikarmas1®® ya da kiraya verene kars1 kiralanan bina igerisinde

fiziksel zararda bulunmasi®! bu hiikme &rnek teskil edebilir.

2.3. Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerine Ozel Sebeplerle Sona Erdirme

Kanunda konut ve ¢atili igyeri s6zlesmelerine 6zel olarak “bildirim yoluyla” ve “dava
yoluyla” olmak tizere iki farkli sona erme sebebi mevcuttur. Bu baglik altinda bu iki

0zel sebep incelenecektir.

2.3.1. Sozlesmeyi Bildirim Yoluyla Sona Erdirme

Tiirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesinde borca aykiriligin ger¢ceklesmemesi
durumunda dahi konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmesini belirli siirelerin ge¢mesi
halinde sebep bildirmeden bildirimle sonlandirabilme hakki verilmistir. Tiirk Borglar
Kanunu’nun 347. maddesinde konut ve catili is yeri kira sozlesmesinin bildirimle
sonlandirilmasi s6zlesmenin belirli yahut belirsiz siireli olmasina gore farkl esaslara

tabi kilinmistir.

2.3.1.1. Belirli Siireli Kira Sozlesmelerini Bildirim Yoluyla Sona Erdirme

Tiirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesine gore belirli siireli konut ve catil isyeri kira
sOzlesmesinde sOzlesmenin siiresinin dolmasi, sozlesmeyi kendiliginden sona
erdirmeyecektir. Yasaya gore kiracit tarafca belirli siireli kira sozlesmelerinin
stirelerinin  sonlanmasindan asgari 15 giin 6ncesinde bildirimde bulunulmadik¢a
sOzlesmenin ayni sartlarla bir kira yili daha uzadig: kabul edilir. Bu diizenlemeyle
kiraya verenin sdzlesme siiresinin bitmesine istinaden sézlesmeyi sonlandiramayacagi
ve sozlesmenin yasa geregi ayni sartlarla bir kira senesi uzatilmis sayilacagi kabul
edilmistir. Kira s6zlesmesi siiresinin 1 yildan uzun ya da kisa olmast bu duruma etki
etmeyecektir.®? Sézlesmenin kirac tarafi birden fazla kisiden olusuyorsa ve sozlesme

kiraci taraf¢a sonlandirilmak isteniyorsa tiim kiracilarin beraber bildirimde bulunmasi

%  Yargitay 6. HD. T. 05.02.2013, E. 2012/18614, K. 2013/1616(Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).

0 Yargitay 3. HD. T. 14.12.2017, E. 2017/7721, K. 2017/17699(Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).

82 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 166.
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gerekecektir. Sozlesmenin konusu olan yer aile konutu niteligi tagiyorsa kiraci taraf
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 349. maddesi 1. fikraya gore esin rizasi olmadan bildirimle

s0zlesmeyi sonlandiramayacaktir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesine gore belirli siireli konut ve ¢atili isyeri kira
sOzlesmesini sonlandirma hakki, sosyal adalet anlayisinin sonucu olarak kiraci tarafa
verilmistir. Ciinkii kiraya verenin sdzlesme siiresinin bitiminde sézlesmeyi istedigi
sekilde sonlandirabilmesi miimkiin olsaydi s6zlesmenin gli¢sliz tarafi kiracinin sosyal

ve ticari yasami mithim diizeyde menfi olarak etkilenebilecektir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 347. maddesi 1. fikra hiikmii dogrultusunda belirli siireli
konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiraya veren 10 senelik uzama siiresi
neticesinde bu siire sonrasindaki her uzama senesinin bitigsinden itibaren asgari 3 ay
oncesinden bildirimde bulunmak kaydiyla nedensiz bir sekilde sdzlesmeyi nihayete
erdirebilecektir. 10 senelik uzama siiresi neticesinde bu hakki kullanmayan kiraya
veren o kira yilmi takip eden kira déneminde 3 ay dncesinden bildirimde bulunmak
kaydiyla s6zlesmeyi nihayete erdirebilecektir. 6570 sayili kanun kiraya veren tarafa bu
hakki tanimamustir, yasadaki 10 senelik siire, yasanin tasart asamasinda 15 sene olarak

ongoriilmiistii.5

Bu diizenlemeye gore kiraci taraf konut ve catili isyeri kira sézlesmesini bildirimle
sona erdirmedigi miiddetce sdzlesme her sene bir kira senesi daha uzamis sayilacaktir.
Kiraya verenin ilgili hiikiim dogrultusunda bildirimde bulunmasi durumunda ise

sozlesme sona erecektir.

Doktrinde belirli siireli kira sézlesmesindeki 10 yillik uzama siiresinin ne zaman
baslayacagiyla alakali farkli goriisler vardir. Ogretideki bir goriis sdzlesmede
belirlenmis siirenin bu 10 yillik uzama siiresine dahil edilmesi gerektigini ifade
etmektedir.®* Yani 10 senelik siire sézlesmenin basladig1 anda baslayacaktir. Goriise

gore kira stliresinin 10 yillik hesaba dahil edilmedigi hallerde yasanin amaciyla

8 Inceoglu, 2, 331.

% Giimiis, Kira Sozlesmesi, 312-313; Dogan, Sona Ermesi, 63; Aydin Zevkliler, - K. Emre
Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, (Ankara: Turhan Kitabevi, 18. Baski, 2018),
340 vd.; Giimiis, Bor¢lar Ozel Cilt-1, 336.
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ortiismeyen sonuclar dogabilecektir. Belirli siireli konut ve catili igyeri kira
sOzlesmesiyle alakali Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 347. maddesi 1. fikra diizenlemesinde
bulunan on yillik uzama siiresinin baslangicinda s6z konusu olan belirsizlik Tiirk
Borglar Kanunu’nda kira sozlesmesiyle alakali genel diizenlemeler i¢inde bulunan ve
belirsiz siireli kira sozlesmesinin sonlandirilmasin1  diizenleyen Tiirk Borglar

Kanunu’nun 328. maddesi 1. fikra diizenlemesiyle giderilebilecektir.®®

Ogretideki genel kabul goren diger goriis ise 10 senelik uzama siiresinin kira
sO0zlesmesinde anlasilmis kira siiresinin bitiminden itibaren baglamasi gerektigini ifade
etmektedir.®® Bu genel kabul géren gériis dogrultusunda Yargitay tarafindan da 10

senelik uzama siiresinin kira sézlesmesinin bitisiyle baslayacagi kabul gérmektedir.®’

2.3.1.2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerini Bildirim Yoluyla Sona Erdirme

Kirac1 tarafa veya kiraya verene belirsiz siireli sézlesmeler acisindan sézlesmeyi
bildirim yoluyla sonlandirabilme hakkini iceren bir diizenleme 6570 sayili kanunda
mevcut degildi® fakat kiraci taraf 818 sayili eBK nin 262. maddesinde bulunan fesih
ihbar siireleri dogrultusunda sdzlesmeyi sonlandirabilir.%® 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun 347. maddesi 2. fikrasinda belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde kiraci
tarafin, 6 aylik kira doneminin sonu i¢in 3 aylik fesih bildirim siirelerine uyularak her
zaman; kiraya veren tarafin ise kiranin baslangicindan 10 y1l gegmesinden sonra genel

diizenlemeler dogrultusunda fesih bildirimi ile akdi sonlandirabilecegi diizenlenmistir.

Yani konut ve catili igyeri kira sozlesmesinde kiraya veren sdzlesmenin basindan
itibaren 10 y1llik siirenin gegmesiyle ancak genel diizenleme kapsaminda bulunan Tiirk
Borglar Kanunu 328. madde dogrultusunda bu hiikiimde yer alan siirelere uymak

kaydiyla nedensiz bir sekilde sdzlesmeyi sonlandirabilecektir.

65 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 343-344.

% Inceoglu, 2, 333; Turgut Oz, Yeni Bor¢lar Kanunu 'nun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve
Yenilikler, (Istanbul: Vedat Yaynlari, 3. Baski, 2012), 75-76; Akyigit, s.169; Nihat Yavuz,
Borg¢lar Hukuku El Kitabi, (Ankara: Adalet Yayimevi, 1. Baski, 2018), 978.

87 Yargitay 3. HD. T. 05.12.2017, E. 2017/9404, K. 2017/17034, Yargitay 3. HD. T. 06.02.2017,
E. (Bkz. https://karararama.yargitay.gov.tr/).

%8 Dogan, Sona Ermesi, 67.

8 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Cilt 1/2, (Istanbul: Vedat Kitapeilik,
4. Basim, 2008), 203.
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2.3.1.3. Bildirimin Sekil Sart1 ve Gegerliligi

Tirk Borglar Kanunu’nun 348. maddesine gore konut ve c¢atili isyeri kira
sozlesmelerinde fesih bildirimlerinin  yazili  yapilmast gerekmektedir. Yani
sO0zlesmenin bildirim yoluyla sonlandirilmasi i¢in yapilacak fesih bildirimi mutlaka
yazili sekilde olmalidir. Yazili yapilmayan bildirimler gecersiz sayilacaktir. Yazili
sekilde yapilan bildirimlerin adi yazili sekilde yapilmalar yeterlidir. Bu sekil sartinin
emredici nitelik tagimasi, taraflar arasi sekille ilgili yapilacak tiim anlagmalari bertaraf

edecektir.

Konut ve catili igyeri kira s6zlesmesinin konusu miilkiin aile konutu olmasi halinde
sozlesmenin bildirimle sonlandirilmasinda Tiirk Borg¢lar Kanunu ve Tiirk Medeni
Kanunu diizenlemeleri beraber degerlendirmeye alinmalidir. Oncelikle diger esin kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelebilmesi i¢in Tiirk Bor¢lar Kanunu 349. madde 3. fikra
dogrultusunda kira sozlesmesinin tarafi olmayan es kiraya verene bildirimde
bulunmak suretiyle kiraci sifati kazanacak ve Tiirk Medeni Kanunu 194. madde 4.
fikra dogrultusunda eslerin sozlesmeden beraber sorumlulugu dogacaktir. Bu
dogrultuda kiraya verenin konut ve c¢atili isyeri kira sozlesmesini bildirimle
sonlandirma talebi halinde bildirimi, s6zlesmenin iki tarafi olan eslere ayri1 ayri
yapmak zorunda kalacaktir. Bu bildirim noter aracilifiyla yapilacaksa kiraci ve diger
ese ayr1 iki thtarnamenin teblig edilmesi zorunlu degildir. Eslerin ayr1 ayri muhatap

gosterildigi tek ithtarnameyle teblig yeterli kabul edilmelidir.

2.3.2. Sozlesmeyi Dava Yoluyla Sona Erdirme

6570 Sayilt GKHK nin ilgili diizenlemelerinde kiraya verene belirli sartlarin olusmasi
halinde tahliye davasiyla sozlesmeyi sonlandirabilmesi hakki verilmisti. 6570 Sayili
GKHK’daki gibi 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu da belirli ve belirsiz siireli
sOzlesmeler acisindan kiraci ve kiraya veren tarafa dava yoluna giderek sozlesmeyi
feshetme hakk1 vermistir’® fakat dava yoluyla konut ve catil1 isyeri kira sozlesmesini

sonlandirma yetkisi sadece kiraya veren tarafa verilmistir.

0 Akyigit, Kira Sozlesmesi,173.
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Tiirk Borglar Kanunu’nda konut ve catili igyeri kira sodzlesmesinin davayla
sonlandirilma sebepleri kiraci kaynakli nedenlerle sonlanma ile kiraya veren kaynakli
nedenlerle sonlanma seklinde temel olarak iki baslikta incelenmistir. Tiirk Borglar
Kanunu’nda konut ve ¢atil1 isyeri kira sézlesmesinin, kiraya veren kaynakli nedenlerle
sonlanma sebepleri igerisinde; kiraya verenin kendi yahut yakinlari i¢in konut ya da
isyeri ihtiyaci, kiralanan yerin yeniden insa ya da imari, yeni malikin ihtiyaci, tahliye
taahhiidii, iki hakli ihtar, kiraci taraf ya da beraber yasadig1 esin ayn1 belde sinirlar

yahut il¢enin igerisinde oturmaya uygun miilkiiniin bulunmas1 vardr.

Konut ve catil1 isyeri kira sdzlesmesinin davayla sonlanma sebepleri yasada sinirlt bir
sekilde belirlenmistir. Bu nedenlere taraflar baska bir neden daha ekleyemeyeceklerdir.
Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 354. maddesindeki Dava Sebeplerinin Sinirlilig1 baglikli
diizenlemeye gore dava yoluyla kira sodzlesmesinin sonlandirilmasiyla ilgili
diizenlemelerin kirac1 taraf aleyhine degistirilemeyecegi ve diizenlenemeyecegi
bildirilmistir. Bu diizenlemeye aykir1 hiikiimlerin emredici diizenleme karsisinda
gecersiz oldugu aciktir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 354. maddesi yalnizca konut ve
catilt igyeri kira sozlesmelerine 6zel sonlanma sebepleri icin degil, konut ve gatili
isyeri kira sozlesmesine uygulanabilecek kira sozlesmesinin genel diizenlemeler
dogrultusunda sonlanma sebepleri i¢in de gecerlidir. Yani taraflarin konut ve catili
isyeri kira s6zlesmesine uygulanabilecek kira sozlesmesinin genel diizenlemelere gore

sonlanma sebeplerine ek bagka bir sonlanma sebebi eklemeleri miimkiin olmayacaktir.

2.3.2.1. Kiraya Verenin Konut ya da isyeri Ihtiyac1 Sebebiyle Sona Erdirme

Tiirk Borg¢lar Kanunu 350. madde 1. fikrasinda kiraya verenin konut ve ¢atili isyeri
s0zlesmesini; kendi, esi, altsoyu, listsoyu yahut yasa dolayisiyla bakmakla sorumlu
bulundugu kisiler i¢in konut yahut igyeri ihtiyaci nedeniyle kiralanan miilkii kullanim
mecburiyetinin olmas1 durumunda; belirli siireli sézlesmelerde siire bitiminde, belirsiz
stireli sozlesmelerde kirayla alakali genel diizenlemeler dogrultusunda belirlenecek
tarthten baslamak suretiyle 1 ay icerisinde acacagi davayla sonlandirabilecegi

diizenlenmistir.”* Diger bir deyisle bu hilkme gére kiraya veren kendi ya da saydigimiz

™ Osman Oy, Onur Gergek Oy, Kira Sézlesmeleri ve Tahlive Davalari, (Istanbul: Beta
Yayinlari, 1. Baski, 2015), 75.

38



kisiler i¢in kiralanmis miilke gereksinim duyulmasi halinde kira s6zlesmesini sadece

dava yoluyla sonlandirabilecektir.

Tirk Borglar Kanunu 350. madde 1. fikraya goére davaya yoluna gidilebilmesi icin
kiraya verenin konut ve igyeri ihtiyacinin gergek, zorunlu ve samimi olmasi ve kendi
ya da sayilan kisilerin bu ihtiyaci olmas1 gerekmektedir.’? Yargitay’in igtihatlarinda
bliyiik bir oranda kiraya verenin Tiirk Borglar Kanunu 350. madde 1. fikra
dogrultusunda dava yoluna gidebilmesi i¢in konut ve igyeri gereksiniminin gercek,
zaruri ve samimi olmas1 gerektigi kabul gdrmiistiir. Bu esas Tiirk Bor¢lar Kanunu 350.
madde 1. fikrada bulunan “kullanma zorunlulugunun” ve diiriistliik kaidesinin
gerekliligini ifade eder.” Davaci kiraya verenin kendi veya yakinlar icin kiralanan
miilke olan gereksinimin zorunlu ve gercek oldugunu davada ispat etme yilikiimliiliigi
mevcuttur. Gereksinimin gergek ve zaruriliginin degerlendirilmesi hakim tarafindan
yapilacaktir. Hakim bunlar1 degerlendirme asamasinda kiraya verenin kendi veya
yakinlarinin ekonomik, mesleki, sosyal ve saglik gibi siibjektif durumlarini géz 6niine

alacaktir.

Yargitay’in, ihtiyacin zaruri, ger¢ek ve samimi olmasina yonelik birgok karar

mevcuttur. Ornegin:

Davaci... 39 yasindadir. Resit olan bir kimsenin ayrt meskende oturmasi yasal hakkidir. Anne
veya babast ile birlikte oturmaya zorlanamaz. Dinlenen davaci taniklar: ihtiyag¢h olan
davacimin halen annesi ile birlikte oturdugunu artik annesinden bagimsiz ayri bir evde
yasamak istedigini bildirmislerdir. Bu olgu tek basina konut ihtiyacinin varligini kabule yeterli
olup bagimsiz boliimiin uzunca bir siire davacinin miilkiyetinde olmasina ragmen davacinin
bugiine kadar kiralananda oturmayi tercih etmedigi ve bundan sonra da oturma niyetinin
bulunmadigina yénelik mahkemenin kabulii yerinde degildir.™

Yargitay, davanin agilmis oldugu tarih bakimindan mevcut olan gereksinimi yeterli
gérmemekte ve soz konusu gereksinimin dava siiresince devam etmesini aramakta;

siireklilik arz etmeyen gecici gereksinim sebebiyle kiralananin tahliye edilmesini

2 Cinar, Omer, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanuna Gore Konut Ihtiyac
Nedeniyle Tahliye Davast, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Say1 14s. 119,
Giiz 2008.

78 Zevkliler-Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 347.

™ Yargitay HGK, T. 23.10.2015, E. 2014/6-224, K. 2015/2354. (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).
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miimkiin gérmemektedir.” Devamlilik unsuru mutlaka konut ya da isyerinin yilin tiim
zamanlar1 kullanilmas: gerektigi anlamina gelmemelidir. Ornegin yurt disinda yasayan
kiraya verenin yillik izni i¢in her yaz mevsiminde Tiirkiye’ye gelmesi durumunda tatil
donemi i¢in konut ihtiyacinin devamli oldugu kabul edilmelidir. Ayrica dogmamis ya
da gerceklesmesi uzun siire gerektiren gereksinim de tahliye nedeni ig¢in kabul
gormemektedir. Gereksinim sebebiyle tahliyesi istenen isyerini veya konutun satisa
cikarilmis olmasi ya da tgiincli bir kisiye kiraya verilmis olmasi gibi durumlar

ihtiyacin zorunlu, gergcek ve samimi olmadigini gostermektedir.

Kiraya verenin ya da yasada sayilan yakinlarinin kiract olmalart halinde ihtiyacin
zaruri ve gergek bir ihtiya¢ oldugu kabul edilecektir. Yargitay da bu halin ihtiyacin
varhgma karine olusturdugunu kabul eder. ® Fakat kiralanan yerin isyeri olmasi
halinde ise kiraya verenin kiraci olmasi; gereksinimin varligi karinesine yeterli
olmayacaktir. Yargitay, kiraya verenin kiracilikla beraber tahliye tehdidinin de
bulunmasi veya ihtiyaci olan tasinmazin kiraci bulundugu tasinmaz kadar ihtiyacina

elverisli bulunmas: gerekecektir.’’

Kiraya verenin kira harici akrabasi ya da arkadasiyla beraber oturma mecburiyeti
bulundugu hallerde de konut gereksiniminin bulundugu kabul edilecektir. Tiiccar
kiraya verenin, kiralanmis igyeri bulunmas: halinde ticaretini genisletmesi ve
bliylitmesi sebebiyle farkli is yerlerine gereksinimi olmasi durumunda gereksinimin

gercek ve zaruriligi kabul gérmelidir.

Tiirk Borglar Kanunu 350. madde 1. fikrada konut yahut isyeri ihtiyaci sebebiyle
sOzlesmenin sonlanmasi i¢in bu gereksinimin kiraya verenden veya yasada sayili
yakinlarindan kaynakli bir gereksinim olmas1 gerekir. Bu hususta GKHK’da konut ve

igyeri i¢in farkli maddeler mevcuttu.

® Yargitay 6. HD. T. 10.10.2013, E. 2013/10473, K. 2013/13888; Yargitay 6. HD. T.
25.09.2014, E. 2014/8931, K. 2014/10381. (Bkz. https://karararama.yargitay.gov.tr/).

® Yargitay 6. HD. T. 11.09.2014, E. 2014/7730, K. 2014/9613. (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).

™ Yargitay 6. HD. T. 21.04.2010, E.2009/13659, K. 2010/4709. (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).
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Yasadaki es methumu Tiirk Medeni Kanunu ¢ergevesinde resmi nikahla evlilik yapmis
kisileri kastetmektedir. Dini nikahli kisilerin es sifatlar1 yoktur. Kiraya verenin esinin
gereksinimi nedeni olarak tahliye davasi agabilmesi i¢in doktrinde mahkemece eslerin
ayrilik kararlar1 olup ayr1 yasiyor olmalar (Tiirk Medeni Kanunu 170. madde), eslerin
ortak yasam nedeniyle kisiliginde, ekonomik giivenliginde yahut aile huzurunda
tehlike olustugundan ayri1 konutlarda hayat slirme hakkinin ortaya ¢ikmasi (Tiirk

Medeni Kanunu 197. madde) ve benzeri nedenler gosterilmektedir.”®

6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu 350. maddede kiraya verenin altsoyun gereksinimi
nedeniyle tahliye davasi agilabilecegi diizenlenmistir. GKHK’da altsoy kavraminin
yerinde ¢ocuk mefthumu bulunmaktaydi. 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile esi
hiikmiintin kapsadigi kisi grubu genisletilmis olup kiraya verenin torunlarinin da konut

veya isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye davasi agabilmelerine imkan verilmistir.

Kiraya verenin yasa mecburiyeti dolayisiyla bakmakla miikellef bulunduklarinin
konut ve isyeri ihtiyaglar1 dogrultusunda dava yoluna gitmesiyle kira s6zlesmesi
sonlandirilabilecektir. Kiraya verenin yasa mecburiyeti dolayisiyla bakmakla miikellef
bulunduklar1 Tirk Borglar Kanunu 364. maddede sayilarak; yardim nafakasi
miikelleflerinin altsoy, iistsoy ve kardesler oldugu belirtilmistir. Bu cergevede Tiirk
Borglar Kanunu 350. maddenin kapsamina kiraya verenin kardesleri de dahil

edilecektir.

Tiirk Borglar Kanunu 350. madde geregi konut ihtiyac1 amaciyla tahliye; yasadaki
hiikiimde gergek kisiler i¢in getirilmis bir diizenleme oldugundan tiizel kisilerin konut
gereksinimleri igin kira s6zlesmesinin sonlandirilmas1 miimkiin olmayacaktir’® fakat
kiraya veren sifatinin tiizel kisiye ait olmasi halinde ve tiizel kisinin isyeri ihtiyaci
olmas1 halinde kira sozlesmesi Tiirk Borglar Kanunu 350. maddesi geregi
sonlandirilabilecektir.?’ Tiizel kisiligin {iyesi yahut ortag1 gercek kisiler bunu sebep
olarak one siirerek Tiirk Borg¢lar Kanunu 350. madde geregi tahliye talebinde

bulunamayacaklardir.!

8 Dogan, Sona Ermesi, 90.

™ Aydogdu- Kahveci, Sozlesmeler Hukuku, 388; Zevkliler-Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 349.
8 fnceoglu,2, 382.

8 [nceoglu,2, 383.
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Ihtiyag sebebiyle agilacak dava siiresi Tiirk Borglar Kanunu 350. madde 3. fikrada
hiikkiim altma alinmistir. Bu diizenlemede sézlesmenin belirli yahut belirsizligi iki
sekilde incelenmistir. S6zlesmenin belirli siireli olmasi halinde s6zlesmenin siiresinin
dolmasindan sonra 1 ay i¢inde gidilecek dava yoluyla kira sozlesmesi
sonlandirilabilecektir. Sozlesmenin belirsiz ~ siireliligi halinde kiranin genel
diizenlemeleri kapsaminda fesih donemi ve fesih bildirimi i¢in ongoriilmiis siireye
uyulmak sartiyla belirlenecek tarihten baglanarak bir aylik hak diistliriicii siire
igerisinde dava yoluna gidilmesi gerekir. Belirsiz siireli sézlesmelerle alakali kanuni
fesih bildirim siiresi Tiirk Borglar Kanunu’nun 329. maddesinde hiikiim altina
alimmustir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 329. maddesine gore orf adette tayin edilmis kira
déneminin sonlandig tarih itibariyle 1 ay icerisinde dava yoluna gidilmesi gerekir.
Fakat boyle bir 6rf ve adetin bulunmadigi hallerdeyse alti aylik kira doneminin

sonlandig: tarih itibariyle bir ay icerisinde dava yoluna gidilmesi gerekecektir.?

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 353. maddesiyle kiraya veren tarafa bu dava siiresini uzatma
hakki verilmistir. Kira s6zlesmesinin belirli ya da belirsiz siireli olmasinin bu hiikme
engel teskil eden bir yan1 yoktur. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 353. maddesine gore
kiraya verenin en son dava yoluna gidebilmesi i¢in belirlenmis siirede dava yoluna
gidecegini kiraci tarafa yazili sekilde bildirmesi durumunda dava agabilme siiresi bir

kira senesi uzamis kabul edilecektir.

Dava agmayla alakali yasadaki siire emredici ve kamu diizeninden oldugundan
mahkeme tarafindan re’sen dikkate alinmak zorundadir. Mahkeme dava yoluna
stiresinde gidilip gidilmediginin tespitini yaparken once kira s6zlesmesinin baslangi¢

ve bitis tarihini belirlemelidir.
2.3.2.2. Kiralananin Tekrar Insasi ya da imar1 Amaciyla Sona Erdirme
Yeniden inga ve imar amaciyla sonlandirma hakki 6570 Sayili Kanun’un 7/¢ hiikmiiyle

diizenlenmisti. Kanundaki insa séziinden sadece yikmak degil, onun yerine yeni bir

bina insa etmek aranmalidir.®3 Bu hiikiimde miilkiin yeniden insa yahut imar gayesiyle

%2 Aydogdu -Kahveci, Sozlesmeler Hukuku, 659,660. . _
8 Omer Cmar, “Gayimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna Gore Yeniden Insa Veya Imar
Sebebiyle Tahliye”, Ali Glizel'e Armagan, Istanbul, Beta Basim Yayim, 2010, s. 1359
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Oonemli bir tamirat, tevsi yahut tadil amaciyla ve bu esnada iceride ikametin yahut
istigalin imkansiz oldugunun objektif ve bilimsel olarak tespitinin yapilmasi

durumunda s6zlesmenin hitaminda tahliye davasi yoluna gidilebilecegi diizenlenmistir.

Tiirk Borglar Kanunu 350. madde 2. fikra geregi kiraya veren kiralanan miilkiin
yeniden ingast yahut imar1 amaciyla énemli onarim, degisim ya da genislemesinin
gerekliligi durumunda ve bu islerin sirasinda ayni kiralanan tasinmazin kullaniminda
imkansizlasma oldugu hallerde belirli siireli sozlesmelerde sdzlesmenin siiresinin
bitiminde, belirsiz siireli sozlesmelerde kirayla alakali genel diizenlemelere gore
belirlenecek tarihten baslamak suretiyle 1 ay igerisinde dava yoluna giderek

sOzlesmeyi sonlandirabilecektir.

6098 Sayil1 Tiirk Borg¢lar Kanunu 350. madde 2. fikra ve GKHK m.7/¢’nin arasinda
mithim benzerlik olsa dahi Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun kabul edilmesiyle gelen en
miihim yenilik kiralanan taginmazin imar edilmesi amaciyla 6nemli degisim, onarim
yahut genisletmenin gerekli olmasi sartinin gelmis olmasidir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 350. madde 2. fikrasi dogrultusunda dava yoluna
gidilebilmesi yeniden insa yahut imar sebebiyle kiralanan miilkiin 6nemli sekilde
degisimi, onarilmasi ya da genislemesinin liizumu ve bu islemler sirasinda kullanimin
imkansizlig1 gerekmektedir. Bu sebeple dava yoluna gidilebilmesi kanuni siireye

uyulmasiyla miimkiin olacaktir.

Kiralanan miilkiin kiraya veren taraf¢a tahliyesini miimkiin hale getiren ve madde
hiikmiiyle acik bir sekilde agiklanan insa ile imar amaciyla 6nemli onarim, degisim ve
genisleme methumlarmin agiklanmasi gerekmektedir. Yasadaki diizenlemeye
bakildiginda yeniden insa; yapmin tamamen yikilmasi ve ortaya yeni bir yapinin
c¢ikarilmasi manasindadir. Yani yap1 sadece yikilmayacaktir. Ayn1 zamanda yeni bir

yapinin insa edilmesi gerekmektedir.

Imar gayesiyse yikim sarti bulunmadan tasinmazin dnceki haline gore iyilestirme
caligmalarini, kotii durumunun ortadan kaldirilmasini, giizellestirmeleri, kullanisi

acisindan daha iyi bir konuma getirmeyi ifade etmektedir.®* Bu amagcla yapilacak

8 Dogan, Sona Ermesi, 135.
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degisim, onarim ya da genisletmelerin onemli esashi degisiklikleri barindirmasi
gerekmektedir. Yapilmast planlanan bu esasli islerin icrasi aninda tasinmaz
kullaniminda imkansizlik durumunun sdz konusu olmas1 gerekecektir. Ornek verecek
olursak badana, c¢atidaki tamiratlar gibi ¢alismalar esasli islerden kabul
edilemeyecektir. Nitekim bunlarda kiralanan miilkiin niteligine mithim degisiklikler
uygulanmamaktadir ve kullanimina engel bir durum ortaya ¢ikarmamaktadir. Kiraya
veren bu isler i¢in Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 350. madde 2. fikrasi dogrultusunda
tahliye talebinde bulunamayacaktir. Bunun karsiliginda binaya kat ¢ikilmasi, biiyiik ve
estetik restore galigmalart gibi isler ise esasl nitelik tasimaktadir. Bu durumlarin

varhi@g bilirkisi incelemeleriyle ortaya cikarilacaktir.®

Bu hususlarla beraber Tiirk Borglar Kanunu’nun 350. madde 2. fikrasi dogrultusunda
imar amaciyla kiralanan taginmazda yapilmasi planlanan degisim, onarim ve
genisletmelerle islerin GKHK’dan farki bu iglemlerin s6z konusu taginmaz igin
mecburi olmas1 gerektigidir. Yargitay’in da kararlarinda goriilecegi tlizere yalnizca
kiralanandan alinan geliri yiikseltme gayesiyle yapilacak islemler i¢in yapilan tahliye
kabul edilmemektedir. Burada bir istisna olarak gelirin artmast i¢in konutu isyerine;
isyerini de konuta doniistirmede bunun esasl degisiklik olmas1 gerektigi goriisleri
vardir. Bu durumlarda ise tahliye talebi kabul goérmez ise kiraya verenin taginmaz
tizerindeki miilkiyet haklarina zarar verilmis olacak, hakkaniyete aykiri durumlarla

kars1 karsiya kalinacaktir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 350. madde 2. fikras1 dogrultusunda kiralanan taginmazdaki
degisim, onarim yahut genisletme c¢aligmalari sebebiyle tahliyede; kiralananin
kullantminin imkansizlagmasi gerekecektir. Kullanim miimkiinse kiraya veren tahliye
talebinde bulunamayacaktir. Yeniden insa halinde ise taginmaz varligindan s6z

edilemeyecegi i¢in bu 6l¢iit degerlendirmeye alinamayacaktir.

GKHK’nin 7/¢ hiikmiinde kiralanan miilkte yapilmas: planlanan isler sirasinda
kiralanan tasinmazin kullanilabilirliginin fennen ispat1 hiikmii mevcuttu. Tiirk Borglar

Kanunu’nda fennen ispat konusu bulunmasa dahi kiralanan taginmazin kullaniminin

& Giimiis, Kira Sozlesmesi, 355.
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miimkiinatinin bilirkisi eliyle tespit edilmesi gerektigi aciktir. Yeniden insa halinde

bilirkisi tespitinin ortada bir tasinmaz kalmayacagi i¢in liizumu olmayacaktir.

Kiraya veren, Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 350. madde 2. fikras1 dogrultusunda dava
yoluna giderken yahut agilan dava sirasinda; kiralanan miilkiin yeniden inga veya imar
amactyla yapilacak degisim, onarim ve genisletme calismalarinin belediye tarafindan

tasdikli projesini mahkemeye sunmalidir.

Yapilacak caligmalar ve insaat igin ruhsatin almmmis olmasi gerekmemektedir. 8
Yargitay, 6n projeyi mahkemeye ibraz halinde ispat icin gerekli girisimi yeterli
gormektedir.8” Zaten tatbikat projesinin 6n projeye uygunlugu gerektiginden 6nceki
ingaat ruhsati ile uygulama projesinin alinmasina gerek yoktur. Bu hususla alakal1 bir

Yargitay kararinda:

Dava konusu binanin ruhsatsiz olmast imar uygulamasi nedeniyle tahliye istemine engel
degildir. Yapilan kesif sonrasinda hazirlanan bilirkisi raporunda kiralananin bulundugu yerde
hi¢hir yapt insa edilmesinin planda éngoriilmedigi, binanin yikilmasi durumunda emsal
degerlerin agsilacag belirtilmistir. Dava konusu kiralanan yikilmadan yeniden insa ve imar
planmimin bir biitiin olarak uygulanmasinin miimkiin olmadig: bilirkisilerce tespit edildigine ve
imar plani icinde yer alan kiralananin ruhsatl olup olmamasinin sonuca etkili olmamasina
gore kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken...%

denilmis ve kiraya konu taginmazda ruhsatin bulunmamasi halinin dava sonucuna tesir

etmeyecegi belirtilmistir.

Kiralanan miilkiin niteligi tarihi eser olursa bu halde burada yapilacak tadilat iglemleri
ve caligmalar i¢in Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Boélge Kurulu’ndan gerekli izinlerin

alinmasi gerekir.

Kiraya verenin kiralanan tasinmazda yapacagi ¢alismalari i¢in belediye yahut diger
kurumlardan basvurusuna bir doniis alamadig1 hallerde kurumun cevabini beklemek
zorundadir. Imar planlariyla alakali devam eden bir davanin mevcudiyeti halinde

tahliyeyle alakali dava imar plamiyla davanin bekletici mesele olmasi karari

8 Dogan, Sona Ermesi, 140.

8  Yargitay 6. HD. T. 10.062010, E. 2010/3582, K.2010/7073. (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).

8  Yargitay 6. HD. T. 10.03.2014, E. 2014/1151, K. 2014/2803. (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).
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verilmelidir. Fakat idari davanin tahliye davasini uzatma amaciyla agilmis olmasinin
tespiti durumunda hakim bekletici mesele talebini reddedecektir. Cilinkii bu hal, hakkin

kotiiye kullanimia 6rnek hallerdendir.®®

Kiraya veren, yeniden inga yahut imar amaciyla degisim, onarim ya da genisletme
sebebiyle kira sozlesmesini sonlandirmak istedigi durumlarda bunu yalnizca dava
yoluyla gerceklestirebilir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 350. maddesine gore yeniden insa
yahut imar amaciyla degisim, onarim ya da genisletme sebebiyle kira s6zlesmesini
sonlandirmak istedigi durumlarda dava agma hakk: kiraya veren tarafa taninmistir.
Malik olmayan kiraya veren bu davay1 agamaz fakat yeniden insa yahut imar amaciyla
degisim, onarim ya da genisletme icin yetki verilmesi halinde malik olmayan kiraya

veren taraf da bu davay1 agabilir.

Intifa hakk: bulunan kiraya verenin tahliye davasi a¢ma yetkisinin bulunup
bulunmadigr konusunda Tiirk Medeni Kanunu’nun 871. madde 1. fikrasi
diizenlemesine bakildiginda intifa hakki bulunan kisinin intifaya konu miilkiin
ekonomik Ozgiilenme tarafinin malike zarar verecegi diisliniilen tarzda degisimde
bulunamayacagi, yeni bir sekle biiriinemeyecegi ve onda bir degisim yapmasinin
miimkiin olmadig1 goriilecektir. Bu diizenlemeye bakildiginda intifa sahibi kiginin
malikten izin almadikga kiralanan miilkii yeni bastan inga yahut imar etmesi amaciyla
degisim, onarim ya da genisletme c¢alismalarin1 gergeklestirmesi miimkiin
olamayacaktir. Bu sebeple Tiirk Medeni Kanunu’nun 350. madde 2. fikrasi
diizenlemesi dogrultusunda intifa sahibi kisinin tahliye davasi hakki mevcut degildir.
Fakat iist hakki bulunan kiraya veren, kiralanan miilkiin yeni bastan insa yahut imar
etmesi amaciyla degisim, onarim ya da genisletme yetkisi tist hakkiyla beraber malik¢e
kendine tanindigindan tahliye davasi agabilecektir.”! Kiralanan miilkte elbirligi ile
miilkiyet durumu s6z konusu oldugu halde Tiirk Medeni Kanunu’nun 350. madde 2.
fikras1 diizenlemesi dogrultusunda dava yoluna gidilebilmesi ancak oybirligiyle alinan

kararin mevcudiyetine bagli olacaktir.

& Inceoglu, 2, 412.
%0 Dogan, Sona Ermesi, 140.
% Inceoglu,2, 413.

46



Agcilan davada davali taraf s6zlesmenin kiraci tarafidir. Fakat kiraci taraf birden fazla
kisiden olustugu halde mecburi dava arkadaslig1 kaidesi geregi tahliye davasinin tiim

kiraci kisilere agiliyor olmasi gerekecektir.

Dava yoluna gitme siiresiyle alakali Tiirk Medeni Kanunu’nun 350. madde
diizenlemesinde; kiralanan miilkiin ihtiya¢c sebebiyle tahliye davasiyla kiralanan
miilkiin yeni bastan inga yahut imar etmesi amaciyla degisim, onarim ya da genisletme
sebebiyle tahliye davasi birlikte hiikiim altina alinmistir. Buna gore kiraya verenin
belirli siireli kira sozlesmelerinde sézlesmenin siiresinin bitmesi itibariyle bir ay iginde
tahliye davasin1 agmis olmasi gerekmektedir. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise
Tirk Medeni Kanunu’nun 329. maddesinde diizenlenmis kirayla alakali genel
diizenlemeler dogrultusunda fesih donemi ve fesih bildirimi i¢in siireye uyarak
belirlenmis tarih itibariyle 1 aylik hak disiirlicii zaman dilimi igerisinde davanin

acilmis olmasi gerekecektir.%

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 353. maddesi diizenlemesi dogrultusunda kiraya veren taraf;
tahliye davasi acabilmesi i¢in belirlenmis siire i¢inde kirac1 tarafa dava yoluna
gidecegini yazili sekilde bildirmigse kiraya veren tarafindan dava yoluna gitme siiresi
1 kira yil1 uzamis olacaktir. Bir bagka deyisle kiraya veren taraf kiraci tarafa yazili

sekilde bildirimde bulunmak suretiyle dava yoluna gitme siiresini uzatabilecektir.

Tirk Bor¢lar Kanunu 355. madde 2. fikra diizenlemesi dogrultusunda yeni bastan insa
ile imar amaciyla kiraya veren taraf¢a tahliye edilmis kiralanan miilk 6nceki haliyle 3
sene gegmeden hakl1 bir sebebi bulunmadikea tahliye edilmis kiraci diginda kimseye
kiraya verilemeyecektir. Fakat hakli bir sebebin mevcudiyeti halinde kiralanan miilkiin

kiraci taraf harici bir kimseye kiralanabilmesi miimkiin olacaktir.

Yeni bastan insa ile imar ¢alismalarinin bitmesini takiben calisma Oncesi igeride
bulunan kiracinin kiralananin yeni durumu ve yeni kira ticretiyle kiralamas1 konusunda
onceligi olacaktir. ® Kirac1 tarafin onceligini kiraya verenin bu konudaki yazih

bildirimini takiben bir ay i¢inde kullanmasi1 gerekecektir. Fakat bu 6ncelik hakki kiraya

%2 Aydogdu- Kahveci, Sozlesmeler Hukuku, 676; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri,
363.
% Aydogdu- Kahveci, Sozlesmeler Hukuku, 676.
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verenin kiralanani ii¢lincii kimseye kiralamak istemesi halinde dogacaktir. Yani kiraya
veren kiralanani kendi kullanacak olursa bu hak dogmaz ancak kiraya vermek istemesi
durumunda bu hak dogacaktir. Kiralanan miilkiin satilmas1 halindeyse kiracinin tekrar

kiralamasinda yeni malike dncelik hakkini ileri stiremeyecektir.

Kiraya veren tarafca Oncelik hakkiyla alakali kiraci tarafa yapilmis Oneri
mahiyetindeki yazili bildirimin ulasmasiyla bir ay icinde kiraci tarafin reddetmesi
yahut sessizligi halinde kiraya verenin tasinmazi diledigi {i¢iincii kisilere kiralama

hakki dogacaktir.

Eski kiracinin 1 aylik siire zarfinda kiraya veren tarafca yapilmis bildirime olumlu
cevap vermesi halinde yeni kira iicretinin ne olacagi konusu giindeme gelecektir. Bu
halde yeni kira iicretinin belirlenmesinde kiralanan miilkiin yeni hali, benzer tasinmaz
kiralar1 goz Onilinde bulundurularak belirleme yapilmali ve belirlenen iicret teklifi
onceki kiractya yapilmalidir. Bu {icret belirlenirken keyfiyetten kaginilmali, fahis
bedeller teklif edilmemelidir. Béyle bir durum s6z konusu oldugu halde kiracinin dava

yoluna gitme hakki dogacaktir.

Kiralananin mahkeme karariyla tahliyesi ya da kiraya verenin talebiyle tahliyesi halleri

arasinda ayrim mevcut degildir. Tki halde de yeniden kiralama yasag1 dogacaktir.%

Tirk Medeni Kanunu 355. madde 3. fikra diizenlemesi dogrultusunda kiraya veren
izah edildigi lizere kiralama yasagina aykirilikla hareket etmesi halinde dnceki kiraciya
onceki kira donemi lcretinin bir yillik toplamindan az olmamasi sartiyla tazminat
ddeme karariyla karsi karsiya kalabilecektir.® Kiraci tarafin zarar1 nceki kira dénemi
ticretinin bir yillik toplamindan fazla olmasi halinde, bunun ispati yapilabilirse
O0denecek tazminat bir yillik toplamdan daha yukarida olabilecektir. Kiraci tarafin
zararinin onceki kira donemi ticretinin bir yillik toplamindan az olmasi halinde ise
yasadaki diizenleme sebebiyle tazminat Onceki kira donemi ticretinin bir yillik

toplamindan az olamayacaktir.

% 1nceoglu, 2,535. ) ‘
% Akyigit, Kira Sozlesmesi, 217; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 365.
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2.3.2.3. Yeni Malikin Ihtiyac1 Sebebiyle Sona Erdirme

Kira sozlesmesinin devami sirasinda tasinmaz miilkiyetindeki malik degisikligi ve
miilkiin devri durumlar1 s6zlesmeyi etkilemez. Tirk Medeni Kanunu 10. madde
diizenlemesi dogrultusunda kiralanan miilkii devralan miilk sahibi s6zlesmenin yeni
kiraya veren tarafidir. Yeni malik istedigi takdirde gereksinim nedeniyle sdzlesmeyi

sonlandirabilecektir.

818 Sayil1 Bor¢lar Kanunu uygulanirken kira sézlesmesi yalnizca taraflar arasi ileri
stiriilebiliyordu. Kira konusu {istiinde ayni hakki bulunan {igiincii kisiye kars1 kiraci;
sOzlesmeyi ileri stiremiyordu fakat sdzlesmenin tapudaki serhi halinde kiraci tarafin
kiralanan iistiinde ayni hakki bulunan iiclincli kisilere karsi sozlesmeyi ileri
stirebilmesinin eski Borg¢lar Kanunu 254. madde hiikkmii dogrultusunda imkani
mevcuttu. Yani kira konusu tasinmaz tizerinde sonradan ayni hak sahibine sahip olan
tictlincti kisi tapuya serh edilen kira s6zlesmesinin bulunmamasi halinde sahibi oldugu
ayni hakkin c¢ercevesi miisaade ettigi takdirde kiracinin tahliyesini daha basit
gerceklestirebilmekteydi. ®® Bu durum “satis  kirayr bozar” ifadesiyle
tanimlanmaktaydi ancak 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun kabul edilmesiyle

beraber bu kaide degismis ve “satim kiray1 bozmaz” kaidesi kabul gormiistiir.%’

6570 Sayili Kanun’un 7/d hilkmiinde gayrimenkulii Tiirk Medeni Kanunu
hiikiimleriyle iktisap etmis kisi kendi yahut es ya da ¢ocuklar i¢in bir meslek veya
sanat icra edilmesi gayesiyle igyeri isleviyle kullanim ihtiyacindaysa; iktisap
tarithinden baslamak suretiyle 1 aylik siirede kiraci tarafa bu durumu bildirmek i¢in

thtarname gondererek 6 ay sonra tahliye edebilecegi hiikiim altina alinmustir.

S6zlesmeyi yeni malikin gereksinimi sebebiyle sonlandirabilme hakki Tiirk Borglar
Kanunu’nun 351. maddesinde hiikiim altina alinmistir. Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 351.
maddesine gore kiralanan taginmazi sonradan edinmis taraf s6zlesmeyi; kendi, altsoyu,

iistsoyu, esi yahut yasayla bakmakla sorumlu bulundugu kisiler i¢in konut ya da igyeri

% Tandogan, Cilt I/2, 126 vd.

% Pinar, Altmok Ormanci : “Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralanamin El
Degistirmesi: ‘Satim Kirayt Bozmaz’Ilkesinin Sonuglart”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal
Bilimler Dergisi, 2012, S:24, 126.
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gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu halinde, edinmeden baglamak suretiyle 1
ay ic¢inde durumu yazili bildirim sarti ve 6 ay sonra gidecegi dava yoluyla

sonlandirabilecektir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 351. maddesine gore konut ve catili igyeri kira
sozlesmesinin ihtiya¢ nedeniyle sonlandirilabilmesi icin bazi sartlar gereklidir. Tlk
olarak daha oOnceden yapilmis bir kira sOzlesmesinin mevcudiyeti, kiralanan
tasinmazin sozlesmenin kurulmasindan sonra edinimi, yeni malikin kendi yahut
yasayla belirlenen diger bireylerin konut ya da igyeri ihtiyact olmasi ve yasadaki ihtar
ve dava siirelerine uyulmasidir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 351. maddesi diizenlemesi
yalnizca konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde uygulanabilir bir hiikiimdiir. Yeni
malik bu hiikiimle iirlin kiras1 yahut adi kira sézlesmelerinde tahliye davasi yoluna
gidemeyecektir. Yeni malikin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 351. maddesi diizenlemesi
dogrultusunda konut ve catili igyeri kira sézlesmesini sonlandirmasi halinde kiraci
tarafa kars1 tazminat sorumlulugu dogmayacaktir. Bu hal, kiraci tarafi yeni malik

karsisinda hukuki olarak daha da giigsiizlestirmektedir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 310. maddesi geregince yeni maliki kira sézlesmesine taraf
hale getirebilmek icin gecerli bir sekilde kurulmus kira akdinin varligindan
bahsetmemiz gerekecektir. Gegerli bir sekilde kurulan soézlesmede, kira konusu
tasinmazin el degisimi sonrasinda yeni malik sozlesmenin kiraya veren tarafi
konumuna gegecektir. Bu halde yeni kiraya veren Tiirk Bor¢clar Kanunu’nun 351.
maddesi dogrultusunda tahliye davasi acabilecektir. Kiralanan tasinmazi edinme, satig
sOzlesmesiyle ya da cebri icra, trampa, bagislama, miras, mahkeme karar1 gibi
nedenlerle de gerceklesebilir. ® Miilkiyetin kazanilmas: Tiirk Medeni Kanunu
geregince tescil sonucu gerceklesir. Gegmise doniik olarak miilkiyeti tescilin evvelinde
kazanma durumlart Tirk Medeni Kanunu’nun 705. maddesinde sayilan cebri icra,
isgal, mahkeme karari, miras, kamulastirma ile kanunda 6ngoriilmiis diger hallerden

ibarettir. Kiilli halefiyet hallerinde ise bu hiikiim uygulanmayacaktir.%

% Giimiis, Kira Sozlesmesi, 357; Inceoglu, 2, 372.
% Giimiis, Kira Sozlesmesi,147.
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So6zlesmenin kurulmasi sonrasinda kiralananin devrinin yapilmasi, Tiirk Borglar
Kanunu 310. madde diizenlemesinin uygulanabilmesine yani yeni malikin
sOzlesmenin tarafi olmasmma yetmeyecektir. Tirk Borglar Kanunu’nun 310.
maddesinde agik bir sekilde bulunmuyor olsa da GKHK’daki uygulamaya gére devrin,
kiralanan taginmazin kiraciya tesliminden sonra yapilmasi gerekecektir. Kiralanan
tasinmazin kiraci tarafa tesliminden evvel devri durumunda; onceki malik Tiirk
Borglar Kanunu 112. Madde hiikmii dogrultusunda borcun geregi gibi yahut hig ifa
edilmemesi dolayisiyla kendinde bir kusurun bulunmadigini ispat etmedikce kiraci

tarafin bu sebeple dogan zararini tazmin etmekle ylikiimliidiir.

Kiralanana haciz islemi uygulanmasi nedeniyle kirac1 tasinmazdan tahliye
edilemeyecektir. Fakat kiralanan miilkiin haciz nedeniyle cebri icra yoluyla satilmasi
halinde yeni malikin Tiirk Bor¢lar Kanunu 351. Madde diizenlenmesi dogrultusunda

tahliye davasi yoluna gidebilme hakki mevcuttur.%

Ucgiincii bir kisi tarafindan kiralananm edinilmis olmas1 i¢in bu konuda yalnizca
borglandirict iglem, yani satim yahut satim vaadi sdzlesmesi yetmeyecektir. Bununla

beraber tasarruf isleminin gerceklesmesi gerekir.1%!

Tiirk Borglar Kanunu’nun 351. maddesinin kenar bagligmin haricinde hiikmiin
icerigine bakildiginda yeni malik kavrami yerine kiralanani sonradan edinen kisi
methumu kullanildig: goriilecektir. Bu detaya bakildiginda Tiirk Bor¢lar Kanunu 351.
madde diizenlemesi dogrultusunda dava yoluna gitme hakkinin yalnizca malikte
olmadig1, mevcut kiracinin kiracilik haklarini etkileme ihtimali olan sinirlt ayni hakki
sonradan elde eden kisilerin de bu hakka sahip oldugu goriilecektir. Kira sdzlesmesinin
kurulusundan sonra taginmaz iizerindeki siikna, intifa, iist hakki gibi sinirli ayni hakki
bulunan kisiler de Tiirk Bor¢lar Kanunu 351. maddesi dogrultusunda tahliye davasi
acabilecektir. Siirli ayni haklardan oturma, kisiye yalnizca tasinmazdan yararlanma
hakki tanidigr i¢in sézlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan taginmaz {istlinde
oturma hakki bulunan kisi; yalnizca konut gereksinimini sebep gostermek suretiyle

Tiirk Medeni Kanunu’nun 351. maddesi dogrultusunda dava yoluna gidebilecektir.

100 Aydogdu-Kahveci, Sozlesmeler Hukuku, 670.
101 Inceoglu, 2, 373.
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Kiralanan taginmazin miilkiyet hakkini sonradan edinmis malikin, her halde Tiirk
Borglar Kanunu’nun 351. maddesine gore dava yoluna gidebilmesi miimkiin
olmayacaktir. Diger bir deyisle kiralanan tasinmazi kendisinin miilkiyetten dogan
kullanma hakkini kisitlayacak haklarla beraber devir almis ise tahliye davasi
acabilmesi miimkiin olmayacaktir. Ugiincii bir sahis lehine kurulmus intifay1 yahut iist
hakkini; yeni malikin miilkiyetten dogan kullanma hakkini kisitlayacak haklardan

sayabiliriz.

Payli miilkiyete konu olmus tasinmazin pay sahiplerinin herhangi biri diger paylar1 da
miilkiyetine alirsa Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 351. maddesine gore yeni malik sifati
bulundugundan bahisle tahliye davasi yoluna gidemeyecektir. Ciinkii bu kisi payh
miilkiyet sirasinda diger pay sahiplerinden biridir ve yeni malik bu sifatla sozlesmenin

kurulusunda bulunmustur.

Kiraya konu tasinmazin miilkiyet hakki devredilirken yeni malik kiraya verene mevcut
s6zlesmenin devamini taahhiit ederse, tiglincii bir kisi lehine yapilacak feragat olmasi
sebebiyle taahhiidiin gegerliligi kabul edilecektir. Bu halde artik yeni malik Tiirk

Borg¢lar Kanunu’nun 351. maddesine gore tahliye talebinde bulunamayacaktir.

6570 Sayili1 Kanun’un 7/d hiikmiinde kiralanan miilkii edinmis yeni malikin haricinde
es ve cocuklarmin da kiralanan tasinmaza gereksinimleri halinde tahliyenin talep
edilebilecegi belirtilmistir. Fakat bu diizenleme edinenin babasi, annesi ve torunlarini

kapsamina almiyordu.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 351. maddesindeyse kiralanan miilkii edinmis yeni malikin
haricinde iistsoyu, altsoyu, es ve yasayla bakmakla yiikiimli bulundugu kisilerin de
kiralanan tasinmaza gereksinimleri halinde tahliyenin talep edilebilecegi belirtilmistir.

Yani 6098 Sayil1 TBK ile bu kapsama tiim altsoy ve iistsoy da alinmistir.
Ilgili diizenlemede goriilecegi iizere yasayla bakmakla yiikiimlii bulundugu kisiler

denilerek kardegler de bu kapsama alinmistir. Bu kisilerin ihtiya¢larinin olmasi yeterli

olmayacaktir. Bu gereksinimin zorunlu, samimi ve gergek olmasi gerekecektir.
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Yasada sayilan kisiler numerus clauses ilkesi dogrultusunda diizenlenmistir. Bu
emredici hiikmiin disinda kalanlar gereksinim nedeniyle Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
351. maddesi dogrultusunda dava yoluna gidemeyecektir. Sinirli say1 ilkesiyle sayilan
kisilerden olmayan baldiz, eniste, yenge, yegen, amca, dayi, hala, teyze, kayin hisimlar

ve iivey ¢ocuklar veya nisanlmin da bu kapsamin disinda kalacagini séyleyebiliriz.1%2

Yeni malik ya da kanunda sayilan yakinlarmin konut gereksinimini gosteren
durumlardan biri olarak kirada oturma gosterilebilecektir. Bununla birlikte yeni malik
ya da yakinlarmin konut yoklugunda baska konutlarda oturmasi da konut gereksinimi
oldugunu gostermektedir. Yargitay’in goriisiine gore ergin olmus kimse kirada bulunan
kendi tasinmazinda degil de anne ya da babasina ait evde yasiyorsa konut

gereksiniminin varlig1 kabul edilecektir.1%3

Yeni malik ya da kanunda sayilan yakinlarinin saglikla alakali problemleri nedeniyle
kiralanan tasinmazda oturmak istemeleri gereksinimin varligin1 gostermektedir.
Kiralananin yakinlarindan tedaviyi gerceklestirecek hastanenin bulunmasi yahut
merdiven ¢ikmakla alakali problemi olan kisinin oturdugu yerde asansor bulunmayip

da kiralananda asansor bulunmasi ihtiya¢ drneklerindendir.

Kiralanan miilkiin cevresine malik ya da yakimlarinin taginmis olmalari, gorev
tayinlerinin bulunduklar1 ile ¢ikmis olmast veya malikin ¢ocuklarinin kiralananin
bulundugu yerdeki {iiniversiteyi kazanmis olmasi hallerinde ihtiyacin varligindan

bahsedilecektir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 351. maddesi dogrultusunda isyeri gereksiniminden s6z
edebilmek i¢in yeni malik ya da kanunda sayilan yakinlarinin icra ettigi meslek yahut
sanatla alakali bir gereksinim olmalidir. Yeni malik ya da kanunda sayilan yakinlarinin
igsizligi buna ornek olusturacak baslica durumlardandir. Yargitay’a goére bu durum

isyeri gereksinimine karine olusturacaktir.'® Ornek verecek olursak kamuda ¢alisan

102 fnceoglu, 2, 381.

108 Yargitay 3. HD. T. 23.01.2019, E. 2018/7751, K. 2019/493. (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).

104 Yargitay 6. HD. T. 15.01.2013, E. 2012/16379, K. 2013/229 (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).
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avukatin istifa ederek serbest avukatlik yapmaya karar vermesi halinde bu durum

isyeri gereksinimine karine olugturacaktir.

Herhangi bir isten ayrilma niyeti de bu gereksinim igin yeterli bir gostergedir. Fakat
bu ihtimalin gereksinim olusturabilmesi i¢in yeni isle alakali ciddi girisimlerde

bulunulmali, mevcut isle alakali uzun vadeli planlamalarda bulunulmamis olunmalidir.

Yargitay genel olarak yeni malik ya da kanunda sayilan yakinlarinin oturmus oldugu
taginmazda kiraciliklarini ihtiyag sebebi olarak sayarken yeni malik ya da kanunda
sayilan yakinlarimin igyerlerindeki kiraciliklarin1 tek basma ihtiyac sebebi olarak
saymamaktadir. Yargitay, isletilen igyerinden tahliye tehlikesinin veya kiralanan
tasinmazin en az isletilen isyeri kadar elverisliligini; gereksinimin varligini kabul

etmek icin, ikinci yahut {iciincii neden olarak aramaktadir.%®

Kiralanan tasinmazin konum, fizik yahut ekonomik yonlerden isletilen isyerinden
daha pozitif olmas1 halinde de gereksinimin varligi kabul gérmelidir. Adliye yakininda
bulunan igyerinin avukatin ihtiyacina karsilik vermesi 6rneginde oldugu gibi somut

olay 6zelinde tasinmazin nitelikleri degerlendirilmelidir.

Yeni malikin Tirk Borglar Kanunu 351. madde 1. fikraya gore sozlesmenin
sonlandirilabilmesi i¢in yasadaki siirelere uymasi gerekecektir. Tiirk Borglar Kanunu
351. madde 1. fikraya gore yeni malikin kira sézlesmesini sonlandirabilmesi ic¢in
evvela tasinmazi edindigine ve gereksinim nedeniyle tahliye talebinde bulunduguna
dair bildirimde bulunmasi gerekir. Bildirimden sonra edinmeden baslamak suretiyle 6
aylik siirenin sonunda dava yoluna giderek s6zlesmeyi sonlandirabilecektir. Bu
bildirimin hukuki nitelik olarak s6zlesmeyi sonlandirma 6zelligi yoktur ancak tahliye
davasina gidebilmek icin bir 6n sarttir. Bildirimde tasinmazin bosaltilmamasi halinde
6 ay igerisinde dava yoluyla tahliye edilecegi belirtilecektir. Yeni malikin bu bildirimde
taginmazin ne zaman bosaltilacagina dair bir tarih bildirmesi de gerekmemektedir.
Tarih belirtilmedigi halde kiraci taraf; agilacak dava sebebiyle tasinmazin alt1 ay iginde

tahliye edilmesi gerektigini bildirim nedeniyle 6grenmektedir.

105 Yargitay 6. HD. T. 28.06.2011, E. 2011/2359, K. 2011/7098 (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).

54



Yargitay’in goriisiine gore yasadaki bir aylik siirede yalnizca bildirim yeterli degildir.

Bu siire zarfinda bildirim kiractya yahut hakimiyet alanina ulagmalidir.'%

Yeni malik miilkiyeti cebri icrayla yapilan satisla kazanmigsa miilkiyet tescilin
oncesinde ihale sonucunda kazanilmis olacagindan 1 aylik siire ihale anindan islemeye
baslar. 1 Bildirimde bulunulmas: itibariyle tahliye igin &biir sart olan miilkiyeti
kazanmadan sonra alt1 aylik siire icerisinde dava yoluna gidilmesi gerekecektir. Bu
siire dolmadan agilacak davalara mahkemece; siire sartinin yerine getirilmemesi
nedeniyle ret karar1 verilecektir. Siire nedeniyle reddedilen davalarin tekrar agilmasi
hususunda bir engel yoktur. Siire doldugunda tekrar acilabilir. Burada miihim
konulardan biri de bu davanin en ge¢ ne zamana kadar acilabilecegi durumudur.
Yargitay’a gore miilkiyetin kazanilmasindan sonra 6 aylik siirenin bitiminde davay1

hemen agmak gerekmeyecektir. S6zlesmenin sonuna kadar bu dava acilabilecektir.%®

Tirk Bor¢lar Kanunu 351. madde 2. fikra diizenlemesi kiralanan tasinmazin
miilkiyetini kazanan yeni malike ikinci bir dava agma hakki vermistir. Bu diizenlemeye
gore yeni malik gereksinim nedeniyle sozlesmeyi sonlandirma hakkini; sozlesme
stiresinin bitisinin devamindaki 1 aylik siirede acabilecegi dava ile de kullanabilir ve
Tiirk Borglar Kanunu 353. maddeye gore yeni malik bu bir aylik siirede tahliye davasi

yoluna gidecegini yazili olarak bildirirse siire bir kira senesi kadar uzayacaktir.

Kira s6zlesmesinin siiresinin bitigine 6 aydan az siire kalmasi halinde yeni malik Tiirk
Borglar Kanunu 351. madde 2. fikra dogrultusunda sézlesmenin bitim tarihinden

baslamak suretiyle 1 aylik siire i¢inde agilacak davayla s6zlesmeyi sonlandirabilecektir.

Tirk Borglar Kanunu 351. madde 2. fikrada bulunan s6zlesme siiresinin bitiminden
itibaren bir ay ibaresi; aynt maddede yeni malike taninan bu hakkin yalnizca belirli
stireli kira sozlesmelerine uygulanabilecegi izlenimi dogurmaktadir. Yeni malike kira
sOzlesmesinin belirli siireliligi durumunda fesih hakki taninmis olmasi fakat kira

sOzlesmesinin belirsiz siireli olmasi halinde fesih hakki taninmayacak olmasi

106 Yargitay 3. HD. T. 08.03.2018, E. 2018/1051, K. 2018/2173 (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).

107 fnceoglu 2, 393.

108 Yargitay 3. HD. T. 17.05.2018, E. 2018/1074, K. 2018/5424; Yargitay 6. HD. T. 10.05.2012,
E. 2012/3307, K. 2012/7044 (Bkz. https://karararama.yargitay.gov.tr/).

55



hakkaniyetli olmayacaktir. Yeni malik Tiirk Bor¢lar Kanunu 351. madde 1. fikrada
bulunan sartlar1 saglayamaz veya bu hiikme istinaden s6zlesmenin sonlandirmak
istememesi halinde Tiirk Borg¢lar Kanunu 350. madde 1. fikra dogrultusunda ihtiyag

sebebiyle sozlesmeyi sonlandirabilecektir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu 312. madde ile kira sdzlesmesinin tapuya serhi hakki verilmistir.
Tiirk Borglar Kanunu 312. maddeye gore tasinmaz kira sdzlesmelerinde, sdzlesme ile
kiraci tarafin kiracilik hakkinin tapuda serh edilebilecegi kararlastirilabilecektir. Yeni
malik, el degistirmeyle alakali diizenlemeler dogrultusunda kiraya verenin halefi
sifatiyla sozlesmenin tarafi haline gelecektir. Bu anlamda sozlesmenin tapuya serh
edilmesinin hukuken 6nemli bir husus olmadig: diisiiniilebilir. Tiirk Bor¢lar Kanunu
350. madde 1. fikra dogrultusunda s6zlesmenin kanuni devrinin kabulii ve bununla
beraber Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 311. maddesinin kabulii sebebiyle sézlesmenin serh
edilmesi biiyiik oranda énemsizlesmistir.}%® Fakat konut ve ¢atil1 is yeri kira akitlerinde
Tiirk Borg¢lar Kanunu 351. madde dogrultusunda yeni malikin s6zlesmeyi sonlandirma
talebi durumunda; serh kiraci tarafi hukuken korumaktadir. Diger bir deyisle konut ve
catili igyeri kira s6zlesmelerinin tapuya serh edilmesi halinde yeni malik sézlesmeyi
Tiirk Borglar Kanunu 351. madde hiikmiine dayanmak suretiyle gereksinim nedeniyle
sonlandiramayacaktir. Bu halde sézlesmenin tapuya serhi kiralanan tasinmazi edinen

yeni malik tarafina hukuken engel olusturacaktir.

2.3.2.4. Tahliye Taahhiidii Sebebiyle Sona Erdirme

Konut ve ¢atili is yeri kira sd6zlesmesini sonlandiran farkli bir neden ise kiracinin
vermis oldugu yazili taahhiide ragmen taginmazin tahliye edilmemesidir. Bu neden
6570 sayil1 7/a GKHK’da bulunan hiikiimde yapilan degisikliklerle diizenlenmistir.
Tirk Borglar Kanunu 352. madde 1. fikra dogrultusunda kiraci taraf kiralanan
taginmazin kendine tesliminden sonra; kiraya verene kiralanan tasinmazi belirlenmis
tarihte tahliyesini taahhiit etmis olmasina ragmen tahliye etmemesi halinde kiraya
veren belirlenmis tahliye tarihinden itibaren 1 ay igerisinde kiraci tarafa karsi dava

acarak veya icra yoluna giderek sézlesmeyi sonlandirabilecektir. Kiraya verenin Tiirk

109 Haluk Nami, Nomer, Mehmet Serkan, Ergiine, Esya Hukuku, (Istanbul: XII Levha, 6. Baski,
2019),157; Lale Sirmen, Esya Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinevi, 6. Baski, 2018), 213.
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Borglar Kanunu 352. madde 1. fikra dogrultusunda szlesmeyi sonlandirabilmesi i¢in
gereken sartlar su sekildedir; kiracinin yazili bir sekilde tahliye taahhiidiinde bulunmus
olmasi, taahhiidiin taginmazin tesliminden sonra verilmis olmasi, tahliye tarihinin
verilen taahhiitte agik bir sekilde belirtilmis olmasi, belirtilen tarihte kiralananin
tahliye edilmemesi ve kiraya verenin belirlenmis tahliye tarihi itibariyle bir ay i¢cinde

dava yoluna yahut icra yoluna gitmemis olmasi gerekmesidir.

Tahliye taahhiidii kiracinin kendisi yahut kendisi adina tahliye taahhiidii verebilmesi
icin yetkilendirilmis bir kisi tarafindan verilebilecektir.!!? Kiraci ile birlikte bulunan
kiz1, babasi, oglu gibi kisilerin kiraci taraf olarak tahliye taahhiidiinde bulunma imkan1

yoktur.

Kira s6zlesmesinde kiraci tarafin birden fazla kisi olmasi halinde tahliye taahhiidiiniin,
kiraci tarafin tamamu tarafindan verilmesi gerekecektir.!!! Kiralananin aile konutu
niteligini tagimas1 halinde tahliye taahhiidiiniin gegerliligi esin rizasina baglidir. Ciinkii
Tiirk Medeni Kanunu 194. madde dogrultusunda bir esin aile konutu ile alakali
haklarinin sinirlanabilmesi ya da sézlesmenin sonlandirilmasi diger esin verecegi
rizaya baglidir fakat kiraci tarafin esi kiraya verene Tiirk Medeni Kanunu 194. madde
4. fikra dogrultusunda bildirimde bulunursa esin sdzlesmenin tarafi haline gelmesi

durumunda eslerin beraber yazili tahliye taahhiidii vermeleri gerekecektir.

Tahliye taahhiidii yazili olmalidir. Bu emredici bir sarttir. Adi yazili sekilde
diizenlenebilecek olup noterde diizenlenmesine ya da onaylanmasina gerek yoktur.
Fakat delil olmasi1 agisindan noterde diizenlenen ya da onaylanan tahliye taahhiitleri
ihtilafa diisiilmesinde kolaylik saglayacaktir. 12 Noterde diizenlenme ya da
onaylanmasiin kolayliklarindan biri de icra yolunda kendini gosterir. Tahliye ile
alakali baslatilacak icra takiplerinde dayanagi olusturan tahliye taahhiidii adi yazil
sekilde yapilirsa, kiraci tarafin imzaya itirazi halinde kiraya verenin icra hukuk
mahkemesinde itirazin kaldirilmasi talebinde bulunmasi miimkiin degildir fakat sulh
hukuk mahkemesinde itirazin iptaliyle beraber tahliyeyi talep edebilecektir. Sulh

hukuk mahkemesinde itirazin iptaliyle tasinmazin tahliyesi talep edilirse imza

110 Aral-Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 334. ) .
111 Tandogan, Cilt I/2, 198; Aral-Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 334.
12 Inceoglu, 2, 427.
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incelemesi sebebiyle yargilama icra hukuk mahkemesinden uzun bir vakit alacagindan
kiraya verenin aleyhine bir durum ortaya ¢ikacaktir. Taahhiidiin noterde diizenlenmis
yahut onaylanmis olmasi halindeyse imzaya itiraza icra hukuk mahkemelerinde
itirazin kaldirilmasi talep edilebilecek, sulh hukuk mahkemesine bagvurulmasina

gerek olmayacaktir.

Uygulamada ise icra takibi ya da durusma aninda tutanaktaki taahhiitlerin gecerliligi
kabul edilmektedir. Bu halde tutanaktaki tahliye taahhiidiiniin gegerliligi kiraya veren

ile kiracinin imzalarinin bulunmasina baghdir.

Tahliye taahhiidiiniin gecerliligi i¢in Tiirk Borg¢lar Kanunu 352. madde 1. fikra
dogrultusunda bagka bir sart ise yazili tahliye taahhiidiiniin tasinmazin tesliminden
sonra verilmesidir. Yasada teslimden evvel verilen taahhiitlerin gecerliligi kabul
gormemektedir. GKHK doneminde bu sart bulunmamaktaydi. Tirk Borglar
Kanunu’yla bu sartin getirilmesindeki gaye; s6zlesmenin kiraya verene karst giicsiiz
olan kiract tarafinin baskilanmadan Ozgiirce taahhiit verebilmesidir. Yargitay’in
sOzlesme aninda verilmis tahliye taahhiitlerini gecerli kabul etmedigi bir¢ok karari
vardir.!!3 Sozlesmenin kurulmasinin kiraci tarafa tasinmazin tesliminden daha sonra
oldugu hallerde tahliye taahhiidiiniin s6zlesmenin kuruldugu tarihten sonra

imzalanmas: kiraci tarafin dzgiirce beyanda bulundugunu gostermektedir.**

Giinliik hayatta kisilerin Tiirk Borg¢lar Kanunu 352. madde 1. fikra diizenlemesini
uygulamamak icin sdzlesmeyle beraber tahliye taahhiidii imzaladiklar1 goriilmektedir
fakat bu tahliye taahhiidiiniin gegerliligi i¢in taahhiide imza tarihi olarak ileri bir tarih
yazilmaktadir. Hileli durumun ispati halinde bu taahhiit hukuki olarak gegersiz

sayilacaktir.

Yazil1 bir sekilde kurulmus tahliye taahhiidii igerisinde tahliye tarihinin net bir sekilde
belirlenmesi gerekmektedir. Hukuken bu sartin tahliye taahhtidiinde bir gegerlilik sarti
oldugu bilinmelidir. Bu sart uygulanmadan diizenlenen taahhiitler gecersiz sayilacaktir.

Tahliye taahhiidiinde bulunmasi gereken tarih giin, ay, yil seklinde belirtilmek

113 Yargitay 6. HD. T. 27.01.2003 E. 2003/206, K. 2003/334, Yargitay 3. HD. T. 16.03.2009, E.
(Bkz. https://karararama.yargitay.gov.tr/).
114 Ruhi-Ruhi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na Gore Kira Hukuku, 104.
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zorundadir.'*® Ancak tarihin belirlenebilir bir nitelik tasimasi ya da hesaplanabiliyor
olusu taahhiitteki tarih sartinin yerine getirildigini gostermektedir. Taahhiit edilen
tahliye tarihinin zorunlu olarak sdzlesmenin bitis tarihiyle paralel olmasina gerek
yoktur. Tahliye tarihi sozlesme igerisindeki herhangi bir tarih olarak da talep
edilebilecektir. Taahhiit tarihi olarak yalnizca ay ve giin seklinde belirlenmis ise Tiirk
Borg¢lar Kanunu 91. madde 2. fikra dogrultusunda tahliye giinii ayin son giinii kabul

edilir.

Tahliye taahhiidii kosula bagl bir sekilde olusturabilecektir. Bu taahhiitler gecerlidir.
Sarta baglilik kiraciy1 koruyacak olup, bu sartin tahliye tarihinde bir belirsizlik
meydana getirmedigi ve Tirk Borg¢lar Kanunu 170. madde ve diger diizenleyici
hiikiimlere aykirilik teskil etmedigi hallerde gecerliligi kabul edilmelidir. Yargitay'in

da goriisii bu yondedir. 1

Taahhiitte bulunulan tarihe gelindiginde tasinmazin el degistirmesi yahut lizerinde
intifa hakki kurulmasi1 halinde tasinmazi devralan ya da intifa hakk: taninan kisi tahliye

taahhiidii dogrultusunda vakti sonlandirmak i¢in dava yahut icra yoluna gidebilecektir.

Kiraya verenin Tiirk Borg¢lar Kanunu 352. madde 1. fikra dogrultusunda sézlesmeyi
sonlandirma konusunda dava yahut icra yoluna gidebilmesi i¢in tasinmazin taahhiit
edilmis tarihte tahliye edilmemesi gerekir. Sozlesme taraflar1 taahhiidiin
yapilmasindan daha sonra yapacaklari agik yahut ortiilii bir anlagsmayla tahliye
taahhiidiinden vazgegebilirler ya da yeni bir tarih kararlastirabilirler. Taahhiitte
bulunulan tahliye tarihinde taginmazin tahliye edilmesi halinde s6zlesme sonlanacaktir.
Taahhiitte bulunulan tahliye tarihinde tasinmazin tahliye edilmemesi halinde ise dava
veya icra yoluna gidilerek, Tiirk Borg¢lar Kanunu 352. madde 1. fikra dogrultusunda

kiraya veren tarafindan sézlesme sonlandirilabilecektir. 't

Tiirk Borglar Kanunu 352. madde 1. fikrada bulunan sartlarin varlig1 halinde kiraya

veren tahliye taahhtidiine dayanmak suretiyle taahhiit tarihi itibariyle bir ay icinde dava

115 Aydogdu- Kahveci, Sozlesmeler Hukuku, 682.

18 Yargitay 6. HD. T. 29.11.2005, E. 2015/9430, K. 2005/10910; Yargitay 6. HD. T.
18.06.2007, E. 2007/6086, K. 2007/7625. (Bkz. https://karararama.yargitay.gov.tr/)

17 Aydogdu- Kahveci, Sozlesmeler Hukuku,684.
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veya icra yoluna giderek s6zlesmeyi sonlandirabilecektir. Diger sézlesmenin sonlanma
sebeplerinden farkli olarak sdzlesmenin yalnizca dava ile degil, icra yoluyla da
sonlandirilabilmesi imkaninin bulunuyor olmasidir. GKHK zamanindaysa taahhiide
dayanilarak yalnizca icra yoluna gidilebilmesi imkani mevcuttu. Kiraya verenin
acacag1 tahliye davast mahkemece reddedilirse, kiraya verenin ikinci defa agacagi
tahliye davasinin artik bu taahhiidiin baglayiciligini yitirmis olmasi sebebiyle mevcut

tahliye taahhiidiine dayanmasi miimkiin olmayacaktir.*'8

Tiirk Borg¢lar Kanunu 352. madde 1. fikrada bulunan bir aylik siire hukuken hak
diisiiriicii niteliktedir. Bu sebeple kiraya veren bir aylik hak diisiiriicii siire i¢cinde dava
acmaz ya da icra yoluna gitmez ise sozlesmeyi sonlandirma hakkini kaybedecektir.
Kararlastirilmis tarihten evvel dava veya icra yoluna gidilemeyecektir. Hak diisiiriici

bir aylik siire tahliye tarihi itibariyle baslayacaktir.

Bu siirenin uzayip uzamayacagi konusu doktrinde tartismalidir. Bir goriis!*® Tiirk
Bor¢lar Kanunu 353. maddede bulunan dava yoluna gitme siiresinin uzamasiyla
alakali diizenlemenin uygulanmasinin miimkiin olmadigini belirtir. Farkli bir goriise
gore ise Tirk Borglar Kanunu 353. madde diizenlemesinin gerekgesinde bu
diizenlemenin tiim sozlesmelerin sonlandirilmasi hallerinde uygulanacag: belirtilmis
oldugundan tahliye taahhiidiiyle alakali davalarda da bu hiikkmiin uygulanmasi
gerekliligi belirtilmistir.*?°

Tiirk Borglar Kanunu 352. madde 1. fikra hiikmii dogrultusunda gidilecek dava yahut
icra yolunda tahliye talebinde bulunulan taginmazin payli miilkiyetli olmas1 halindeyse
kiraya veren tarafta birden fazla kisi bulunmasi nedeniyle pay ve paydas ¢cogunlugu
aranacaktir. Payli miilkiyet bulunan tasinmazlarda Tiirk Bor¢lar Kanunu 352. madde
1. fikra diizenlemesi ile s6zlesmenin sonlandirilmasi talebi durumunda maliklerin pay
ve paydas ¢ogunlugunun dava yahut icra yoluna gitme yOniinde karar almalar
gerekecektir. El birligi ile miilkiyette ise ancak maliklerin oy birligi ile dava yahut icra

yoluna gidilebilecektir. Kiraci tarafta birden fazla kisinin oldugu hallerde ise mecburi

118 Merve Akgiin Akay, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri.
(Ankara: Seckin Yayincilik, 1. Baski, 2017), 144.

119 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 322.

120 Aydogdu-Kahveci, Sozlesmeler Hukuku, 684.
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dava arkadaslig1 olacagindan dava yahut icra yoluna gidilirken hepsine kars1 bu yollara

gidilmelidir.

2.3.2.5. iki Hakh ihtar Sebebiyle Sona Erdirme

Kiraya verenin so6zlesmeyi sonlandirabilecek sebeplerinden bir digeri ise Tiirk Borglar
Kanunu 352. madde 2. fikra diizenlemesinde bulunan iki hakli ihtar nedenidir.
S6zlesmede tasinmazin kiraciya tesliminden sonra kiraci tarafin kira iicretini ifada
bulunmamast durumunda kiraciya kiraya veren tarafca yazili sekilde siire verilir.
Verilecek bu siire igerisinde de kira ticreti 6denmez ise s6zlesme sonlanacaktir. Fakat
ge¢ 0deme ise sozlesmeyi sonlandirmayacaktir. Bu hal kiraya verene kira iicretini

vaktinde tahsil edemeyecegi icin zarar olusturacak ve magdur edecektir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu 352. madde 2. fikra diizenlemesi konut ve catili isyeri kira
eklerinde kira ticreti borcunu vaktinde ifada bulunmamay1 devamlilik haline getirmis
kiracilarla alakali bir hiikiim ve kiraya vereni kira {icretinin ifa edilmemesi sebebiyle
korumaya ¢alisan bir yasal diizenlemedir. Bu hiikiim temerriit nedeniyle s6zlesmenin
sonlandirilmasindan farkli bir sekilde kira ticreti borcunun ifasinda gecikme sonucu

yapilmis iki hakli ihtar sebebiyle kabul edilmis farkli bir sonlandirma nedenidir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu 352. madde 2. fikra diizenlemesi su sekildedir: “Kiraci, bir
yvildan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira siiresi i¢inde; bir yil ve daha uzun stireli
kira sozlegmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilint asan stire iginde kira bedelini
odemedigi igin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa
kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigikira
yilimin bitiminden baslayarak bir ay icinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona
erdirebilir.” **' Diizenlemeyle kiraya verenin, kira diicretinin devamli sekilde

ddemesinde geciken kiraci tarafa karst hukuken korunmasi gaye edinilmistir.1%2

6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda bulunan iki hakli ihtar nedeniyle sonlandirma

diizenlemesi gibi bir diizenleme 6570 sayili GKHK’da da bulunuyordu. Fakat Tiirk

L hitps://www.mevzuat.gov.tr
122 7Zevkliler-Gokyayla, Ozel Borg lliskileri, 366.
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Borglar Kanunu’nda bulunan hiikiim ile 6570 sayil1 yasada bulunan hiikiimler arasinda
bazi degisiklikler mevcuttur. 6570 sayili GKHK 7/E diizenlemesine gore iki hakli ihtar
nedeniyle sozlesmenin sonlandirilabilmesi i¢in sézlesmenin sonlanmasi gerekiyordu.
Bu siire bir yildan uzun siireli kira sozlesmeleri agisindan kiralanan1 zorda
birakabiliyordu. Fakat Tiirk Bor¢lar Kanunu 352. madde 2. fikra hiikkmiinde bulunan
bir yildan uzun siireli kira sdzlesmelerinde de ihtarlarin yapildigi kira senesinin bitmesi
itibariyle bir ay igerisinde dava agilarak sozlesmenin sonlandirabilecegi
diizenlenmistir. Bu diizenlemeyle kiraya veren kira siiresinin dolmasini beklemeden
dava yoluna gidebilecektir. Tki hakli ihtar sebebiyle sézlesmenin sonlandirilabilmesi
icin bulunmas1 gereken sartlar; ayni kira senesi i¢inde iki hakli ihtarda bulunulmasi,
ihtarlarin yazili bicimde yapilmalari ve bir aylik yasal siire dolmadan davanin

acilmasidir.

Hakli ihtar; yasaya orf ve adete yahut sdzlesmeye gore belirlenmis zamanda kira ticreti
borcunun ifada bulunulmamasi {lizerine muaccel olmus kira licretinin 6denmemesi
halinde kiraciya génderilmis ihtar1 belirtir. Ihtarin hakliliginin en énemli kayd: borcun
muaccel olmasidir. Bu muaccel olmayla beraber bedelin 6denmesinde kiracinin hakli
bir nedeninin bulunmamasi gerekecektir. 2 Gonderilecek ihtardaki hakliligm
olusturulabilmesi i¢in yalnizca gonderilmesi yetmeyecek kiraci tarafa tebligi de
gerekecektir. Thtarm kirac1 tarafa ulastirilmasinin akabinde kira {icreti 6denmis dahi
olsa ihtarin hakli niteligi bulunacagindan bir hakli ihtar daha yasadaki siire i¢cinde
gonderilirse iki hakli ihtar sarti gerceklesecek ve kiraya veren sdzlesmenin

sonlandirilabilmesi i¢in dava yoluna gidebilme hakkini1 kazanacaktir.

Kiraya verenin kira {icretini sozlesmede yer aldig1 sekil ve zamana aykir1 bir diizen ile
O0demesi halinde bu duruma kars1 sessiz kalarak kabul etmesi ve itirazda bulunmamis
olmasi durumunda zimnen de olsa taraflar arasi licretin 6denmesi hakkinda yeni bir
sekil ve zaman belirlenmis olacaktir. Bu halde ise kiraci tarafin sézlesmede dnceden
belirledikleri sekil ve zaman igerisinde kira ticretini 6dememesi halinde kiraya verenin
buna dayanarak gonderdigi ihtar hakli ihtar niteligi tasimayacak ve kabul

gormeyecektir.

128 Dogan, Sona Ermesi, 195.
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Tirk Borglar Kanunu 352. madde 2. fikra diizenlemesine gore sozlesmenin
sonlandirilabilmesi i¢in kiraya veren tarafin bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde
kira siiresi i¢cinde, bir y1l yahut bir yi1ldan uzun stireli sézlesmelerde ayni kira yil1 iginde
iki ihtarin yapilmasi gerekecektir. Yapilacak ihtarlarin ise aym1 ayda yapilmamasi,
farkli aylarda yapilmasi gerekmektedir. Farkli aylarda yapilmayan ihtarlar yasadaki

sarta uyum saglamayacaktir.?*

Bu ihtarlar yasadaki diizenleme dogrultusunda yazili diizenlenecektir. Yasanin_yazili
sekil sart1 ise adi yazil sekildir. Thtarlarda yazil sekille beraber 6denmeyen tarihler ile
alakal1 kira miktarlarim1 da barindirtyor olmasi gerekecektir.!?® Yazili hazirlanmayan
ihtarlar Tiirk Bor¢lar Kanunu 352. madde 2. fikradaki kosulu tasimamis olacagindan
gecersiz kabul edilecektir. Ihtarlarin noterle, telgrafla, mektupla ya da icra dairelerinin
hazirladig1 6deme emri yoluyla génderilme imkan1 mevcuttur. Ihtarlarin hangi aylara
ait kira tcretlerinin 0denmedigini ve miktarin1 igerisinde barindirtyor olmasi
gerekecektir. Odeme yapilmasi gerekli miktarin yanls yazilmasi halinde ihtarin
haklilig1 ortadan kalkmayacaktir. Ciinkii buradaki 6nemli mesele kira iicretinin
odenmesi degil ge¢ ddenmesi meselesidir. Ihtarda kiraci tarafa siire verilmesi sart

degildir. Hukuken ihtari netice verebilmesi i¢in usullere uygun tebligi gerekecektir.12

TBK 352. madde 2. fikra diizenlemesine gore iki hakli ihtara dayanmak suretiyle kira
s0zlesmesinin sonlandirilabilmesi i¢in bir y1l ve daha kisa siireli s6zlesmelerde kira
siiresinin bitisinden itibaren; bir yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde ise ihtarlarin
yapildig1 kira senesinin sonlanmasindan itibaren bir ay i¢inde dava yoluna
gidilmelidir.'?’ Bu bir aylik siirenin hak diisiiriicii siire niteliginde oldugunu bilmek
gerekir. Tahliye davasi yoluna gitme hakki kiraya veren tarafa aittir. Fakat iki hakl
ithtarin yapilmasinin akabinde kiraya veren tarafca tasinmaz miilkiyetinin devri halinde
dava hakki yeni malike gececek ve kiraya verenin halefi sifatiyla tahliye davasi yoluna
gidilebilecektir. Onceki malik ilk ihtar1 gondermisse tasinmazin devri sonrasinda yeni
8

malik bir Adet ihtar gonderirse iki ihtar sartinin saglanmis olacagim sdyleyebiliriz.'?

Kiraya veren bir aylik siirede Tiirk Bor¢lar Kanunu 352. madde 2. fikra diizenlemesine

124 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 335.

125 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 265; Glimiis, Kira Sozlesmesi, 331.

126 Akgiin Akay, Sona Erme Sebepleri, 163.

127 Aral-Ayranci, Ozel Bor¢ Iliskileri, 337; Inceoglu, 2, 460.

128 Ural Cinar, Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglart, 361.
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gore dava yoluna gidecegini yazili bir ihtarla kiraci tarafa bildirirse Tiirk Borglar
Kanunu 353. madde dogrultusunda kiraya verenin dava yoluna gitme siiresi bir kira
senesi kadar uzayacaktir. Taginmazin payli miilkiyetli bir taginmaz olmas1 durumunda
ise dava yoluna gitme hususunda pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasinin
gerekmesi gibi taginmazin el birligi miilkiyetli bir tasinmaz olmasi durumunda da
ancak oy birligi ile dava yoluna gidilebilecektir. Gerekli ¢ogunluk saglanmaz da dava
yoluna gidilirse dava mahkeme tarafindan hemen reddedilmez, ¢cogunluk saglanmasi

i¢cin davactya siire verilir.

2.3.2.6. Kirac1 ya da Birlikte Yasadig1 Esinin Oturmaya Uygun Konutunun
Varhgi Sebebiyle Sona Erdirme

Kiraya verenin sdzlesmeyi sonlandirabilecegi farkli bir neden ise Tiirk Bor¢lar Kanunu
352. madde 3. fikra diizenlemesinde bulunmaktadir. Bu diizenlemeye gore kiraci veya
esinin yasadiklar1 ilce ya da belde sinirlart i¢inde birlikte yasamalarina elveren bir
taginmazlarinin varhi§i durumunda sozlesme kuruldugu sirada kiraya verenin bu
halden haberi yok ise sdzlesmenin bitimi itibariyle bir aylik siire igerisinde kiraya
veren sOzlesmeyi sonlandirabilecektir. Sozlesmenin bu sebeple sonlandirilmasina
imkan verilmesindeki gaye kiract tarafin yasamasma elveren tasinmazinin
bulunmasindaki durumda kendi evini oturdugu evden daha yiiksek bir miktarla kiraya
vererek baskasina ait bir evde yasamasini dnlemektir. Bu tahliye nedeni miilga olan
6.570 sayii GKHK m.7/2’de hiikiim altina alinmistir. Fakat GKHK’da bulunan
hiikiimle Tiirk Borg¢lar Kanunu 352. madde 3. fikra diizenlemesi arasinda bazi
degisiklikler mevcuttur. GKHK’da diizenleme ayni sehir ya da belediye sinirlar1 iken
Tiirk Borglar Kanunu'nda aym ilge ya da belde hududu olarak diizenlenmistir.
GKHK’da tahliye davasi yoluna gidilebilmesinde bir siire sinirlamast bulunmazken,
Tirk Borglar Kanunu’nda kiraya veren sézlesmenin bitisi itibariyle bir aylik siire
zarfinda dava yoluna gitmek zorundadir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’yla gelmis bir baska
farklilik ise kiraya verenin sézlesme kuruldugunda kiracinin kendisinin ya da esinin
malik oldugu evlerinin bulundugunu bilmemesi gerekecektir. GKHK da kiraya veren

i¢cin bu kosul yoktur.

Bu tahliye nedeni dolayisiyla gidilecek dava yolunda kiraya verenin yalnizca kiracinin

veya esinin birlikte yasadiklar1 ayni ilge yahut belediye hudutlari i¢inde evlerinin
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oldugunu ispatlamasi yeterlidir. Kendinin konuta ihtiyaci oldugunu ispat miikellefiyeti
bulunmamaktadir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 352. madde 2. fikra diizenlemesine gore
tahliye gerceklesirse ihtiya¢ dolayisiyla gergeklesmis bir tahliye olmayacagindan Tiirk
Borglar Kanunu 355. madde dolayisiyla kiraya verme yasagina takilmadan tasinmaz

bir bagkasina kiralanabilecektir.

Tiirk Borglar Kanunu 352. madde 3. fikrada hiikiim altina alinan tahliye nedeni konut
kiralar1 i¢in diizenlenmistir. Is yeri kiralar1 bu kapsama alinmamustir. Bu diizenlemenin
yalnizca konut kiralarint kapsamina alip isyeri kiralarin1 bu kapsamda kabul
etmemesinin nedeni kiraci tarafin korunacak ¢ikarinin ig yeri kirasindan farkinin
bulunmasidur. Is yeri kiralarinda tahliye halinde tahliye nedeni ile kiraci tarafin miisteri
grubu menfi bigimde etkilenebilecektir. Is yerinin mekan degistirmesi nedeniyle kiract
tarafin miisteri grubunun azalmasi giiclii bir ihtimaldir. Fakat konut kiralarinda ise
kiraci tarafin Tiirk Borglar Kanunu 352. madde 2. fikra diizenlemesine gore tahliyesi
kirac1 tarafi biiyiik oranda menfi sekilde etkilemeyecek, kiraci tarafin barinma ihtiyaci
bulundugu i¢in ayni ilce ya da belediye hudutlari igerisindeki miilkiyeti kendinde

bulunan konutu ile bu gereksinimi giderilecektir.

Miilkiyet hakkiyla beraber kiraci ya da esinin ayni il¢e ya da belediye hudutlari i¢inde
olan bir konut iizerinde siirli ayni haklar1 bulunmasi halinde de kiraya veren bu

sebebe dayanip tahliye davasi yoluna gidebilecektir.'?°

Tirk Borglar Kanunu 352. madde 3. fikra diizenlemesinde kiraci tarafin esinin konut
niteligindeki bir tasinmazinin bulunmasi nedeniyle kiraya verenin tahliye talebinde
bulunabilmesi i¢in eslerin beraber yasamasi gerekir. Eslerin kalic1 bir sekilde beraber
yasadiklar1 ise dikkat edilmesi gereken bir husustur. Kiraci ile esinin Tiirk Medeni
Kanunu diizenlemeleri dogrultusunda evli olup beraber yasamamalar1 da miimkiindiir.
Bu halde Tiirk Borg¢lar Kanunu 352. madde 3. fikra diizenlemesine gore tahliye sartlar
yerine gelmemistir. Mahkemece eslerin ayrilik kararlarinin verilmesi halinde bu
karardan sonra eslerin ayr1 yasiyor olduklari kabul edilir ve yine tahliye sartlar1 yerine

gelmemis olacaktir.™®® Yani buradaki énemli konu eslerin kalic1 bir sekilde beraber

129 Aydogdu- Kahveci, Sozlesmeler Hukuku, 616.
130 Dogan, Sona Ermesi, 213.
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yagsamalaridir. Mesela eslerden biri is nedeniyle baska bir yere gitmesi halinde geri
donecek olmasi nedeniyle eslerin birlikte yasiyor olduklari kabul edilecektir. Tiirk
Borglar Kanunu 352. madde 3. fikrasinda yalnizca kiracinin yahut beraber yasadigi
esinin maliki oldugu bir konutun olmasi hali tahliye nedeni olarak kabul gormiis ve

cocugun bir konutunun bulunmasi tahliye nedeni olarak kabul gérmemistir.

Tirk Borglar Kanunu 352. madde 3. fikra diizenlemesi geregi kiraci tarafin tahliyesi
i¢in bir konuta malik olmasi yeterli degildir. Ayrica bu konutun yagsamaya ve oturmaya
elverigli bulunmasi gerekecektir. Oturmaya ve yasamaya elverisli degerlendirmesinde
kiraci tarafin ve beraber yasadig1 kisilerin hayat kosullari, kisisel halleri ve kiralanan
tasinmazin fiziksel konumu ve durumu incelenecektir.®! Yasanan dogal afetler veya
buna benzer netice doguran nedenlerin taginmazin kullanimina engel teskil etmeleri
halinde kiraci tarafin maliki oldugu taginmazi yasanmaya uygun duruma getirme
sorumlulugu yoktur. Kiraya verenin kiract tarafin taginmazini yasamaya uygun
duruma getirmesini beklemesi dogru olmayacaktir. Kiraci tarafa taginmazini yagamaya
uygun hale getirme miikellefiyeti yiiklenirse kiracinin tasarruf hakkina miidahale

edilerek bir sinirlama getirilmis olacaktir.

Kirac1 tarafin tasinmazinin yasamaya ne kadar uygun bir konut oldugu
degerlendirilirken sosyal ve ekonomik durumlarin1 da g6z Oniinde bulundurmak
gerekecektir. 13 Kirac1 tarafin sosyal konumuyla uyusmayacak bir evde yasamasi
beklenmemelidir. Bununla birlikte kamuyla alakali meslegi dolayisiyla maliki oldugu
tasinmaz dis1 bir bagka evde kiraci olarak bulunmasi Tiirk Borglar Kanunu 352. madde

3. fikra dogrultusunda bir tahliye nedeni degildir.

Kiraci tarafin veya esinin maliki bulundugu tasinmazin fiziken yasamalarina uygun
olmasiyla beraber hukuken de yasamalarina uygun bulunmasi gerekir. Payli yahut el
birligiyle miilkiyet bulunan bir konutlarinin bulunmasi halinde kiraya veren bu sebeple
tahliye talebinde bulunamayacaktir. Ciinkii bu ihtimallerden taginmaz {iizerinde
kendilerinden bagka kisilerin de tasarruf hakki bulunacagindan o6zgiirliiklerine bazi

sinirlamalar gelmektedir. Fakat payli yahut elbirligiyle miilkiyet bulunan konutun

31 Giimiis, Borc¢lar Ozel Cilt-1, 347.
132 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 339; Aydogdu, Kahveci, Sézlesmeler Hukuku, 678.
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malikleri yalnizca kiraci taraf ve es ise o halde kiraya verenin Tiirk Bor¢lar Kanunu

352. madde 3. fikra dogrultusunda tahliye davasi acabilmesi imkan1 dogacaktur.

Kira s6zlesmesinin kiraci tarafinda birden fazla kisi bulunmasi halinde kiraya veren
kiraci tarafta bulunan kisilerden birisinin konutunun varlig1 nedeniyle kiralanandan
tahliye talebinde bulunamayacaktir.’*® Kiralanan tasinmazin tahliyesiyle alakal1 edim,
boliinmeyen niteligi bulunan bir borgtur. O nedenle kiraci tarafta bulunanlarin biri
diger kiracilar1 bagimsiz bir sekilde tahliye etmeye karar veremeyecektir. Kiraci tarafta
bulunan tiim kisilerin ya da eslerin yasamaya uygun tasinmazlariin varligi halindeyse

kiraya veren taraf¢a tamami hakkinda tahliye talebinde bulunulabilecektir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu 352. madde 3. fikraya gore kiraci taraf ya da esinin tasinmazinin
kiralanan taginmazla ayni ilge yahut belediye hudutlari i¢inde bulunuyor olmasi
gerekecektir. 134 Miilga 6570 sayili kanunun m.7/3 hiikmiindeki kapsama kiralanan
taginmazla ayni belediye yahut il hudutlar1 iken, Tirk Bor¢lar Kanunu’nda bu
daraltilmis ve ayni ilge yahut belediye hudutlar1 i¢inde bulunmasi gerekliligi kabul
gormistiir. 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’yla Biiyiiksehir Belediyeleri aym
belediye kapsamindan ¢ikarilmistir. Yani kiralanan taginmazin kiracit ya da esinin
maliki oldugu tasinmazin ayni Biiyliksehir Belediyesi hudutlari igerisinde olmasi Tiirk
Borglar Kanunu’na gore tahliye nedeni olusturmamaktadir fakat ayni ilge hudutlar

icinde bulunmalar1 durumunda ise tahliye sartlarinin olustugunu sdyleyebiliriz.

Bununla beraber belediye hudutlar1 i¢cinde gergeklestirilen su, kanalizasyon, temizlik
vb. belediye hizmetlerini kullanan belediyenin miicavir alaninda olan yerlesim
yerindeki kirac1 yahut esinin taginmazinin varligt halinde, kiralanan tasinmaz ile kiraci
yahut esinin maliki bulundugu taginmazin ayni belediye hudutlar1 i¢ginde bulundugu

kabul edilecek ve kiraya veren tahliye davas1 yoluna gidebilecektir.!®

Kiraya verenin kira sozlesmesi kuruldugunda kiralanan taginmazin bulundugu

belediye yahut ilge hudutlari i¢inde kiract yahut esinin maliki oldugu bir tasinmazin

133 Mithat Ceran, Kira Sozlesmesi Tahliye, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 1. Baski, 2012), 114.

138 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 340; Ceran, Tahliye, 114; Aydogdu- Kahveci, Sozlesmeler
Hukuku, 678.

135 Aydogdu- Kahveci, Sozlesmeler Hukuku, 679.
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oldugunu bilmemesi gerekecektir. S6zlesmenin kurulus asamasinda kiraya verenin
kiraci1 yahut esinin tasinmazi bulundugunu bildigi ve sonrasinda kiraci tarafin maliki
oldugu nedeniyle tahliye talebinde bulunmasi hem diirlistliik kuraliyla
bagdagmayacaktir hem de Tiirk Bor¢lar Kanunu 352. madde 3. fikra diizenlemesine
aykirt bir durum teskil edecektir. Kiraya verenin bu hali bilmesi halinde sézlesmeyi
kurmast zimnen Tiirk Bor¢lar Kanunu 352. madde 3. fikra dogrultusunda tahliye

davasi yoluna gitmekten feragat ettigini ifade edecektir.

Tiirk Borglar Kanunu 352. madde 3. fikra hiikmii dogrultusunda kiraya verenin kiraci
taraf yahut esinin bir taginmazi oldugunu bilmek gibi bir miikellefiyeti yoktur. Kiraya
veren tarafa bununla alakali arastirmada bulunma miikellefiyeti yiiklenemeyecek ve
kiraya veren taraftan bdyle bir arastirmada bulunmasi beklenemeyecektir. Tiirk
Borglar Kanunu 352. madde 3. fikra diizenlemesi kiraya verenin bu hali acik bir

sekilde bilmesi durumunda ve bunu bilerek akit kurmasi durumunda uygulanabilir.

Bu hususla alakali miilga 6570 sayili GKHK nin diizenlemelerinde agik¢a bir hiikiim
bulunmuyordu. Yani GKHK m. 7/2/de kiraya verenin tahliye talebinde bulunabilmesi
icin sozlesmenin kurulmasi sirasinda kiraci tarafin yahut esinin yasamaya uygun bir
konuta malik bulundugu bilgisine sahip olmas1 kosulu bulunmamaktaydi. Bu nedenle
kiraya veren kiraci tarafin yahut esinin yasamaya uygun bir konutu bulundugu
bilgisine sahip olsa dahi kira s6zlesmesini kuruyor ise tahliye talebinde bulunabiliyor

ve nihai olarak diriistliik kuralina aykir1 bir sekilde neticeler ortaya ¢ikabiliyordu.

Kira sozlesmesi kiraya verenin kendisi tarafindan degil de yetkilendirdigi bir temsilci
tarafca yapilmis ise ve bu temsilcinin sdzlesmenin kurulmasi sirasinda kiraci tarafin
yahut esinin yasamaya uygun bir konuta malik bulundugu bilgisine sahip olmasi
halinde agik bir sekilde s6zlesmenin kurulmasi asamasinda bu bilgiye sahip oldugu

kabul edilecektir.

Kiraya verenin Tiirk Borg¢lar Kanunu 352. madde 3. fikra hiikmii dogrultusunda
sOzlesmeyi sonlandirarak tagsinmazin tahliyesi i¢in tahliye davasi yoluna gitmesi
gerekecektir. Kiraya verenin taginmazi tahliyesi i¢in sozlesmenin bitimi itibariyle bir
ay icinde tahliye davasini agmasi gerekir. Belirsiz siireli konut ve catili igyeri kira

sOzlesmelerinde bir aylik siire taraflarin belirleyecegi fesih donemleri itibariyle
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baslamaktadir. Tirk Bor¢lar Kanunu diizenlemelerine gore belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde Tiirk Borglar Kanunu 352. madde 3. fikra hiikkmii dogrultusunda
acilmak istenen tahliye davalari aksine 6rf adet bulunmadikga alt1 aylik kira doneminin

bitisiyle beraber bir aylik siire iginde agilacaktir.

Yasada belirtilmis bir aylik siire hak diistirticii nitelik tasiyip kiraya verenin bu bir aylik
zaman icerisinde dava yoluna gitmemesi ve davayr daha sonrasinda agmasi
ihtimalinde mahkemece silire yoniinden ret karar1 verilecektir. Kiraya verenin dava
yoluna gidebilmesi i¢in evvela kiraci tarafa ayrica bir ihtarda bulunmas1 gerekmez. Bu
bir yillik zaman zarfinda Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 353 dogrultusunda kiraya veren
tarafca kiraci tarafa bir bildirimde bulunulmasi halinde dava a¢gma siiresi de bir sene
uzamis kabul edilecektir. Kiraya veren tarafin birden fazla kisiden olusmasi halinde

ise kiraya verenlerden biri bildirimde bulunursa bu yeterlidir.

Miilga GKHK ytirtirliikte iken kiraya verenin bu nedene dayanmak suretiyle gidecegi
tahliye davasi yolu i¢in siire sinir1t mevcut degildi. Bu sebeple kiraya verenin tahliye
davasini istedigi zaman agabilme hakki mevcuttu. Bu hal ise kiraci tarafi siirekli bir
tahliye tehdidi igerisinde birakiyordu. 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun yiiriirliige
girmesiyle beraber bu hal ortadan kaldirilarak siire yoniinde bir belirlilik saglanmis ve

kiraya verene taninan tahliye hakkinda kotiiye kullanim ihtimali ortadan kaldirilmigtir.

Kiraci yahut esinin ayni belediye yahut ilce hudutlart i¢inde tasinmazinin bulunmasi
nedeniyle gidilecek tahliye davasi yolunda davaci taraf kiraya verendir.!® Kiralanan
tasinmazin el birligi yahut payli miilkiyetli bir konut olmas1 halinde tahliye davasi
ancak payli miilkiyet durumunda pay ve paydas cogunlugunun saglanmasiyla; el

birligi miilkiyeti halinde ise maliklerin oy birligiyle acilabilir.

Tiirk Borglar Kanunu 352. madde 3. fikra hiikmii dogrultusunda agilmak istenen
tahliye davasi yolunda davali taraf ise kiracidir. Fakat kiralanan taginmazin kiraci

tarafinda birden fazla kisi bulunmasi halinde davali tarafta tiim kiracilar bulunacaktir.

136 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 285.
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Alt kira sozlegmelerinin bulundugu hallerde tahliye davasi kiraya veren tarafca asil
kiractya karsi acilmasi gerekmektedir. Asil kira sozlesmesi sonlandiginda alt kira

iliskisi de sonlanacaktr.*®’

2.3.3. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Tirk Borglar Kanunu 350, 351 ve 352. maddelere gore konut ve ¢atili is yeri kira
sozlesmelerinin sonlandirilabilmesi yalnizca dava acgilmasiyla miimkiindiir. 6100
Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun®*® dérdiincii madde hiikmiiyle kira konusu
taginmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesi harici, kira iliskilerinden dogan alacak
davalar1 da dahil olmak {izere kiralanan tasinmazlarla alakali kira iliskisinden dogan
tiim hukuki uyusmazliklarin konusunu olusturdugu davalarla bu davalara kars1 agilmis
davalarin sulh hukuk mahkemelerinde goriilecegi yani sulh hukuk mahkemelerinin
gorevli oldugu diizenlenmistir. Bu sebeple kira sozlesmelerinde kiralanan taginmazin
tahliyesi ile alakali davalar sulh hukuk mahkemelerinde agilacaktir. Bu davalar sulh
hukuk mahkemeleri yerine farkli bir mahkemede agilir ise hukuk muhakemeleri
kanunu 114. madde hiikkmii dogrultusunda dava sartindan yoksunluk nedeniyle ve

mahkemenin gorevsizligi gerekce gosterilerek usulden ret karari verilecektir.

Kiraya veren tahliye ile alakali davasini hukuk muhakemeleri kanununun 6. maddesi
dogrultusunda davayr actigi tarihte kiraci tarafin yerlesim yeri olan mahkemede
acabilecegi gibi Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 10. maddesi dogrultusunda
sOzlesmenin ifa edilmesi gereken yer olan tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde

de acabilecektir.

37 Inceoglu, 2, 481.
1% Hukuk Muhakemeleri Kanunu, Kanun Numarast: 6100, K.T. : 12.01.2011, R.G. Yayim
Tarihi: 04.02.2011, (Bkz. https://www.mevzuat.gov.tr).
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BOLUM III

KONUT VE CATILI iISYERI KiRA SOZLESMELERININ
SONA ERMESIYLE ORTAYA CIKAN SONUCLAR

3.1. Yeniden Kiralama Yasag

Konut ve catili is yeri kira sozlesmelerinin sonlanmasinin neticelerinden biri Tiirk
Bor¢lar Kanunu 355. maddede kiracty1 korumak tizere diizenlenmis olan yeniden
kiralama yasagidir. Bu yasak konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinin sona erme
durumlarinin tamami i¢in kabul edilmemistir. Konut ve catili is yeri kira
sOzlesmelerinin gereksinim yahut yeniden imar ve inga amaciyla sonlanma halleri i¢in
diizenlenmistir. Yeniden kiralama yasaginin madde hiikmii dogrultusunda tanimini;
kiraya verenin konut ve catili is yeri kira sdzlesmesine konu olan tasinmazin
gereksinim yahut yeniden imar ve insa gayesiyle tahliyesi halinde hakli neden
bulunmaksizin 3 yil gecmeden tahliye edilen kiracidan bir bagkasina kiraya
verememesi seklinde yapabiliriz. Tiirk Borclar Kanunu 335. madde 3. fikra
diizenlemesi dogrultusunda kiraya verenin bu yasaga aykir1 bir sekilde kiraya vermesi
halinde, tahliye edilen kiraciya tahliye edildigi kira doneminde 6denmis bir yillik kira
ticretinden daha az olmamasi sartiyla tazminat 6demek zorunda kalacaktir. Tiirk
Borglar Kanunu 355. madde 2. fikra diizenlemesine bakildiginda 3 senelik siire

kiralanan tasinmazin tahliye edildigi an itibariyle baslayacaktir.*

Yeniden kiralama yasaginin yalnizca konut ve catili is yeri kira sdzlesmelerine
uygulanabilecegi, diger kira iligkilerinde uygulanamayacagi goriilmektedir. Bu yasak
6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu kabul edilmeden evvel 6570 sayilit GKHK nin 15.
maddesi ile hiikiim altina alinmis ve bu madde dogrultusunda 6ngoriilmiis miieyyide
ise GKHK nin 16. maddesinde belirtilmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu ile GKHK arasinda

mihim degisiklikler vardir. Kiraya verenin GKHK’nin konuyla alakali

139 inceoglu, 2, 538.
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diizenlemelerinde bulunan kiralama yasagina aykir1 bir fiili halinde hapis ile para
cezas1 miieyyidesi diizenlenmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ise kiraya veren yalnizca

tazminatla miikellef kilinmistir.

Kiraya verme yasagi kiraci tarafi koruyan bir diizenlemedir. Kiraya verenin kiraci
tarafi tahliye ederek keyfen veya yiiksek bir kira bedeli i¢in bir bagka kisiye tasinmazi

kiralamasina imkan vermeme amaci tasir.

Yeniden kiralama yasagi; Tirk Borglar Kanunu 350. madde 1. fikra hikkmii
dogrultusunda kiralananin, kiraya verenin kendi yahut yasada sayilan diger kisilerin
tahliyeleri halinde Tiirk Borg¢lar Kanunu 350. madde 2. fikrasinda diizenlenmis
kiralananin yeniden imar1 yahut ingas1 gayesiyle tahliyesi halleri i¢in kabul edilmis bir
diizenlemedir. Bu yasak tasinmazin eski kiraci disinda baska bir kisiye kiralanmasi
halinde uygulanacak, kiralananin bir baska kisiye satilmasi halinde ise kiraya veren
tarafa tazminat miikellefiyeti ortaya ¢ikmayacaktir. Kiralanan tasinmazin yeniden imar
ve insa amactyla tahliyesi durumunda kiraya veren taraf¢a imar ve insa islerinin
yapilamamasi halinde kiraya veren i¢in kiraya verme yasagi gegerlidir. Fakat kiraya
verenin imar ve insa islerini gerceklestirebilmesi halinde kiraci tarafin yeni bir kira
licreti ve taginmazin yenilenmis hali ile kiralamas1 hususunda 6ncelik hakki mevcuttur.
Kiraya verenin bu oncelik hakkiyla alakali kiraci tarafa bir ay i¢inde bildirimde
bulunmas1 durumunda kiractmin bu hakki kullanmasi gerekir. Bu hakkin

kullanilmamas1 durumunda kiraya verme yasaginin ortadan kalkacagini soyleyebiliriz.

Bu yasagin istisnast hakli sebeptir. 1*° Hakli sebebin varligina her olaym kendi

ozellikleri yine kendi igerisinde degerlendirilerek karar verilmelidir.

Tirk Borglar Kanunu 355. madde 3. fikra hiikmiinde kabul edilen maddi tazminat
miktar1 net bir sekilde belirlenmemistir. Ancak hiikiimde bir alt sinir belirlenmistir.!4*
Bu alt siir “tahliye Oncesi son kira yilinda ddenen bir yillik kira {icretinden az
olmamak kaydiyla” denilerek belirtilmistir. Mahkemenin tazminati belirleme

asamasinda bu alt sinir1 dikkate almasi gerekmektedir. Bir senelik kira {icreti harici

140 Aydogdu- Kahveci, Sozlesmeler Hukuku,665.
11 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 325.
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diger zarar edilmis kalemlerden hangilerinin talep konusu olabilecegi yasada

belirtilmemistir.

Kiraya verenin bu yasaga aykiri sekilde taginmazi bir bagkasina kiralamasi sonucu
ortaya ¢ikacak diger zararlar da kiraya verenden talep edilebilecektir. Kiraci tarafin
diger zararlarin1 da talep konusu yapabilmesi kiraya verenin yasaga aykir fiiliyle
kirac1 tarafin ugradigi zarar arasinda nedensellik bagi kurulabilmesi durumunda
miimkiindiir. Kira farki, tasinma gideri, tadilat giderleri gibi diger giderler de kiraci
tarafin ugrayabilecegi zararlar arasinda sayilabilecektir. Maddi tazminat haricinde
kiracinin manevi tazminat talebinde bulunabilmesi hakki mevcut degildir. Tiirk
Bor¢lar Kanunu 58. madde diizenlemesine bakildiginda kirac1 tarafin manevi tazminat
talebinde bulunabilmesi ancak kiraya veren tarafindan yeniden kiralama yasagina
aykirt fiillerle kisilik haklarina tecaviizde bulunulmasi ile miimkiin olabilecektir.
Yargitay, kanunda agikg¢a belirtilmis olmamasi sebebiyle kiraya verenin bu yasaga
aykir fiilleri nedeniyle kiracinin manevi tazminat talebinde bulunamayacagini kabul

etmistir.'*?

Kiralama yasagt hususunda yasaga aykir1 fiiller neticesinde talep edilecek
tazminatlarla alakali bu yasaga hususi olarak zaman agimi siiresi dngériilmediginden
Tiirk Borglar Kanunu 147. madde dogrultusunda on yillik zaman asimi siiresinin
uygulanacagini soyleyebiliriz.}*® Kiralama yasagima aykri fiil nedeniyle olusan zarar
kiralananin eski kiraci digindaki bir baska kimseye kiralandig an itibariyle olugsmaya
baslar. Bu nedenle kiracinin zararinin olusmaya basladigi bu an itibariyle on sene

icerisinde tazminat talebinde bulunmasi gerekecektir.

3.2. Kiralananmn iadesi

Kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra kiraya veren, kiralanan tasinmazi belirsiz
yahut belirli bir siire i¢in kullanma yahut kullanmayla beraber tasinmazdan yararlanma
hakkini da kiraci tarafa devreder. Yasadaki nedenlerin disinda sonlanmasi durumunda

kiraci tarafa kiralanan taginmazi iade yiikiimliiligli dogacaktir. S6zlesmenin dava ile

1“2 Yargitay 6. HD. T. 11.11.2014, E. 2014/1861, K. 2014/12268. (Bkz.
https://karararama.yargitay.gov.tr/).
%3 Inceoglu, 2, 542 ; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 217.
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sonlandirilmasi halinde ise mahkeme tarafindan kararin verildigi an itibariyle kiraci
tarafa kiralanan taginmazi iade ylkimliligi dogacaktir. Bunlarin haricinde
sozlesmenin taraflarca bulunulan bildirimlerle sonlanmasi halinde ise bildirimin kars1
tarafa ulagmasiyla soézlesme sonlanacagindan kiracinin kiralanan1 iade borcu,

bildirimin kars1 tarafa ulagsmasiyla ortaya ¢ikacaktir.

fade borcu sézlesmeden kaynaklanan sahsi bir bor¢ olsa dahi kiraya verenin ayni
zamanda tasinmazin maliki olmasi halinde, Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesi
dogrultusunda miilkiyet hakki kapsaminda istihkak talebiyle de iade talep
edilebilecektir.

Kiraci tarafta birden fazla kisi olmasi halinde iade borcu tiim kiracilar i¢in ortaya
cikacagindan tiim kiracilarin iadede bulunmalar gerekecektir. Kiralanan taginmazin
iadesi borcunun alacaklis1 kiraya veren yahut yetkilendirilmis temsilcisi olabilecektir.
Kiraya verenin birden fazla kisi olmas1 halinde ve kiraya verenler arasi miiteselsil

alacaklilik mevcut degil ise iadenin tiim kiraya verenlere yapilmasi gerekecektir.144

fade, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira sézlesmeleri genel hiikiimler boliimiinde 334. ve
335. maddede diizenlenmistir. Konut ve ¢atili is yeri kira sozlesmelerindeki iadeyle
alakali Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda hususi bir madde bulunmadigi i¢in genel diizenleme

olan 334. ve 335. maddeler konut ve ¢atil1 is yeri kira sdzlesmelerine de uygulanacaktir.

3.2.1. Kapsam

Tiirk Medeni Kanunu 334. madde 1. fikra hiikmiinde kirac1 tarafin kiralanan tasinmazi
aldigr sekliyle i1adesinin gerekliligi diizenlenmistir. Bu diizenlemede kiralanan
tasinmazin iadesiyle alakali olarak teslim alinan durumla iade gerektiginden
tasinmazin hangi sekilde ve ozelliklerle teslim alindiginin belirlenmesi miihimdir.
Taraflar sozlesmenin kurulusunda kiralanan taginmazin hangi sekil ve 6zelliklerde
oldugunu bildiren yazili bir evrak olusturabilir. Konum ile alakali bir ihtilafin
bulunmasi durumunda yazil1 belge ¢6ziim noktasinda kolaylastirici bir unsur olacaktir.

Fakat herhangi bir evrakin olusturulmamasi halinde tasinmazin teslimindeki iddialarla

4 Inceoglu, 2, 496.
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alakali miiddei iddiasin1 Tirk Medeni Kanunu 6. madde dogrultusunda ispatla
miikelleftir. Tlirk Bor¢lar Kanunu’nda kiralanan tasinmazin hangi sekil ve 6zelliklerde

teslim edildigi ile alakali bir karine mevcut degildir.

Kiraci tarafin kiralanan taginmazi teslim aldigi sekil ile iadesi borcu eski haline getirme
borcunu da kapsamina almaktadir. Bu sebeple kiraci tasinmazi tahliye ederken
tasinmazi teslim aldigi donemde yaptig1 degisiklikleri eski haline getirmekle

miikelleftir.1*°

Kiraci tarafin kiralanani iade borcuyla alakali Tiirk Borglar Kanunu’nda iki istisna
mevcuttur. {1k istisna Tiirk Bor¢lar Kanunu 334. madde 1. fikra c.2’de hiikiim altina
alinmistir. Bu maddede kiraci tarafin kiralanan tasinmazi hayatin olagan akisina uygun
sekilde kullanilmas1 sebebiyle kiralanan tasinmazda olusmus eskime yahut kullanima
bagli yipranmalar ile sorumlu tutulamayacagi diizenlenmistir. Kiraya veren, kiracinin
kira sozlesmesinin geregi olarak tasinmazi hayatin olagan akisina uygun sekilde
kullanmas1 sonucu kiralanan tasinmazda bozulma, eksilme yahut yipranma benzeri bir
hal ortaya ¢ikmigsa kiraci tarafa karsi bir talepte bulunamayacaktir. Clinkii yasa bu hali
kullanma borcu doguran kira sozlesmesinin dogal bir sonucu olarak
degerlendirmektedir. Kiralanan tasinmazda ortaya ¢ikan eskime yahut yipranma
sOzlesmeye uygun kullanim neticesi ortaya ¢ikabilecegi gibi zamana baglh sekilde de
ortaya ¢ikabilecektir. Her iki durumda da kiraya verenin kiraci taraftan talepte bulunma

hakki mevcut degildir.

Hayatin olagan akisiyla taginmazin kullanimindan dogan yipranma eskime yahut
eksilmelerin tespitinde sdzlesmenin konusunu olusturan tasinmaz niteligi mithimdir.
Ciinkii konut niteligini haiz taginmazlar ile is yeri niteligini haiz tasinmazlar arasinda
zamana bagli olarak eskime yipranma yahut eksilmelerin ayni oranda olmas1 miimkiin
degildir. Bu nedenle tasinmaz hangi niteligi tasirsa tasisin kiraci tarafin kiralanan
tasinmazdan beklemis oldugu faydalanmay1 azaltacak oranda yipranma yahut
bozulmay1 beklememesi gerekecektir. Bu c¢ercevede taraflarin sézlesmeyi kurarken
olagan kullanim dolayisiyla tasinmazda olusacak yipranma, eskime yahut

eksilmelerden kiract tarafin ayrica sorumlu olacagina veya iade halinde olagan

145 inceoglu, 2, 506.
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kullanim dolayisiyla ortaya ¢ikan yipranma, eskime yahut eksilmeleri kiraci tarafin
ortadan kaldiracagi ile alakali yazilmis kayitlar gegersiz olarak kabul gorecektir. Fakat
Tirk Borglar Kanunu 334. madde 2. fikra diizenlemesine bakildiginda taraflarin iade
aninda yahut geri vermeden sonra hiir beyanlariyla bu hususun aksi bir halini

diizenleyebilmelerinin miimkiin oldugu goriilecektir.4°

Kiraci tarafin iade borcu kapsaminda kiralanan taginmazda ortaya ¢ikan degisimlerin
sorumlusu tutulamayacag ile alakali ikinci istisnai hal Tiirk Borglar Kanunu 321.
maddede diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore kiraya verenin yazili rizasi neticesinde
tasinmazda meydana getirdigi yenilik yahut degisimler nedeniyle kiracinin
sorumlulugu bulunmayacaktir. Yani kiralanan taginmazin iadesi halinde kiraya veren,
yazili rizast dolayisiyla kiralanan tasinmazin eski hali ile iadesini talepte
bulunamayacaktir. Tiirk Borglar Kanunu 321. madde ¢ergevesinde kiraya verenden
yazili bir riza beyami alan kiraci taraf, kiralamis bulundugu tasinmazda bazi
yenilestirme ve degistirme ¢alismalarinda bulunabilecektir. Bu yazili beyanin
verilmesinin akabinde taraflarin yapilacak degistirme ve yenilestirmelerin tasinmazin
geri verilmesinde ortadan kaldirilmasiyla alakali anlagsma yapabilmeleri miimkiindiir.
Yani taraflar arasinda yapilacak tasinmazin eski haliyle iade anlagmasinin neticesinde

kirac1 tarafin tasinmazi teslim aldig1 durumuyla iade etme sorumlulugu dogacaktir.

Tasinmazda yenilik yahut degisiklik yapilabilmesi i¢in yazili riza sarttir. Tiirk Borglar
Kanunu 321. madde 3. fikra hiilkmiine gore s6zlesme taraflarinin aksi yonde yazili bir
anlagsmada bulunmamalar1 durumunda kiraci; tasinmaza yaptigr yenilik yahut
degisiklikler dolayisiyla tasinmazin degerinin yiikselmesini kiraya verenden talep

edemeyecektir.

3.2.2. iadenin Sekli

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda iadenin hangi sekil ve usulle yapilacagiyla
alakal1 bir hiikiim mevcut degildir. 818 sayil1 eBK doneminde iadenin hangi sekil ve
usule gore yapilacagiyla alakali 266. madde 1. fikrada bolgenin yerel 6rf adetlerinin

gozetilmesi ve iadenin bu sekilde ifast kabul gormiistiir. Fakat Tiirk Borglar

146 inceoglu, 2,511.

76



Kanunu’nda iade yapilirken mahalli 6rf adetin gozetilmesi ile alakali bir husus

bulunmamaktadir.

Taraflarin s6zlesmede yahut so6zlesme digsinda kuracaklar1 farkli bir anlagsmada iadenin
hangi sekil ve usulde yapilacagini belirlemeleri miimkiindiir. Bu halde sézlesmede
yahut sozlesme dis1 yapilan anlagmada belirledikleri sekil ve usulde tasinmazin iadesi
gerekir. Fakat taraflarin iade ile alakali anlagmalar1i mevcut degilse iade kiraya verenin
kiralanan tasinmaz tizerinde fiilen hakimiyet saglayabilecegi bir sekilde olacaktir. Yani
taraflarin iade hususunda bir anlagma yapmamalar1 halinde taginmaz kiraya veren
yahut kiraya verenin halefi olan kisilere fiilen teslim edilmeli veya kiraya veren ya da
kiraya verenin halefi olan kisilerin iizerinde hakimiyet kurabilecekleri bir sekil ile

iadenin gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Kiraci tarafin iade borcunu tam manasiyla ifasindan bahsedebilmesi i¢in taginmazi
kullanma yetkisinden tam manasiyla vazge¢mis olmasi gerekmektedir. Kiraci tarafin
kiralanan tasinmazi kismen dahi kullanma yetkisi mevcut ise iade borcunun tam
manastyla ifa edildigini sdyleyemeyiz. Kiraci tarafin sozlesme konusu tasinmaz
tizerinde zilyetligini birakmasi yani yalnizca taginmazin terki iade borcunun ifasi igin
yeterli bulunmamaktadir. Ayn1 zamanda zilyetligin kiraya verene devri gerekecektir.
Yargitay'a gore kiraci tarafin iade borcu anlaminda yalnizca tasinmazin bosaltilmasi
yeterli degildir. Bununla beraber anahtarin da kiraya veren tarafa teslimi

gerekecektir. 14’

Tasinmaz lizerindeki hakimiyet i¢in anahtarlarin teslim edilmesi kiraya verene,
belirlenen tevdi yerine, kiraya verenin yasal temsilcisine yahut notere teslim edilmesi

sekilleri ile gerceklestirilebilecektir.

Iade borcunun kiracinin bizzat kendi tarafindan gergeklestirilmesi mecburi degildir.
Uciincii bir kisinin de iadeyi gerceklestirilebilmesi miimkiin olacaktir. Bahse konu

tasinmazin bir alt kira'*® s6zlesmesine konu bir tasinmaz oldugu halde iadenin Tiirk

17 Yargitay 6. HD. T. 06.06.2016, E. 2016/4904, K. 2016/4387; Yargitay 6. HD. T. 19.02.2015,
E. 2015/203, K. 2015/1634. (Bkz. https://karararama.yargitay.gov.tr/).

148 Alt Kira; kiracinin kira akdi ile elde etmis oldugu kullanim hakkini kismen veya tamamen
ticlincii kisiye devretmesini ifade eder. (Bkz. Tandogan, Cilt 1/2,155).
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Borglar Kanunu 83. madde diizenlemesi dogrultusunda kiracinin kendisi tarafindan

degil de alt kirac1 tarafindan yapilmas1 halinde de iadenin gerceklestigini sdyleyebiliriz.

3.2.3. iadenin Yeri ve Zamani

fadenin ifa yerini belirlemede sdzlesme taraflarinin kendi aralarinda anlasma imkanlari
mevcuttur. Bu anlagsma agikca yahut zimnen, sdzlesmenin kurulmasi éncesinde yahut

s0zlesmenin sona ermesi sonrasinda da yapilabilecektir.

Sozlesme taraflariin iadenin nerede yapilacagiyla alakali agik¢a yahut zimnen bir
anlagsmalarinin olmamas: halinde yedek kanun diizenlemesi niteligi tasiyan Tiirk
Bor¢lar Kanunu 89. madde 1. fikra diizenlemesi uygulama alan1 bulacaktir. Tiirk
Borg¢lar Kanunu 89. madde 1/2 hiikmiine gére iade borcunun kiraya konu taginmazin
so0zlesme kuruldugundaki bulundugu yerde ifas1 gerekecektir. Cilinkii taginmazin iadesi
parga borcu niteligi tasidigi i¢in Tiirk Borglar Kanunu 89. madde 1/1 diizenlemesinin
burada uygulanmasi gerekecektir. Bu anlamda taraflarin aksine bir anlagmalari mevcut
degil ise kiraci taraf tasinmazin anahtarini kiraya verenin kendisine vermeli yahut
ulastirmali veya tasinmazin bulundugu yer noterine teslim etmek suretiyle kiraya

veren tarafa bunu bildirmelidir.

Iadenin zamaniyla alakali hususi bir yasal hiikiim bulunmamaktadir. Taraflarin kendi
aralarinda iadenin ifasiyla alakali acik¢a yahut zimnen bir anlagsmada bulunmus
olmalar1 miimkiin olacaktir. Taraflarin bdyle bir anlasmalarinin bulunmamasi halinde
iade borcunun sézlesmenin sonlanmasi ile muaccel olacagini sdyleyebiliriz.*° Ciinkii
bu halde Tiirk Bor¢lar Kanunu 90. madde diizenlemesinin uygulanmasi gerekecektir.
Burada sozlesmenin ne sebep ile ve ne zaman sonlandiginin tespiti miihimdir.
S6zlesmenin siiresinin nihayete ermesi sebebiyle sonlanmasi halinde taginmaz,
taraflarin bunun aksine bir anlasma yapmadiklar1 durumda s6zlesmenin sonlandig1 giin
mesai saatleri igerisinde iade edilmelidir.’®® Farkl1 bir goriiste ise kira sdzlesmesinin

siiresinin bitim tarihinden sonraki giin kiralanani iadesi gereklidir.*>!

199 Aydemir, Kira Hukuku, 93; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 240.
150 Tandogan, Cilt I/2, 184.
151 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 240.
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Tiirk Borglar Kanunu’na uygun bir sekilde belirli siireli kira s6zlesmesinin siiresinin
sonlanmasindan dogan iade borcunun sdzlesmenin son giinii i¢inde ifast gerekir.
Cinkii bu sekilde gerceklesmeyen bir ifa neticesinde kiraci sézlesme siiresinde
taninmis siireden daha uzun bir miiddet kiralananm1 kullanmis bulunacak ve kiraya
veren taraf tasinmazi sdzlesmenin sona erdigi giliniin ertesi giinii itibariyle kiralama
hakkindan mahrum birakilmis olacaktir. fade borcunda kiracinin temerriide diismesi
halinde ise Tiirk Borglar Kanunu 118. madde dogrultusunda kiraci tarafin kiraya

verenin ugradigi zarar1 giderme miikellefiyeti mevcuttur.

3.2.4. Kiraya Verenin Kiralanam Gézden Geg¢irme ve Thbar Kiilfeti

Tiirk Bor¢lar Kanunu 335. madde dogrultusunda kiraya veren iade aninda kiralanan
tasinmazi gozden gegirmek, tasinmazdaki eksiklik yahut ayiplar1 da kiraci tarafa yazil
bir bildirimle haber vermek zorundadir. Bu bildirimin yapilmamasi kiraci tarafin

sorumluluktan kurtulacagi manasina gelmektedir.

Kiraya verenin kira konusu tasinmazi gozden gegirerek kiraci tarafa bildirimde
bulunma sorumlulugunun dogmasi i¢in evvela kiralanan taginmazin kiraya verene
iadesi yani tasinmazin kiraya verenin hakimiyet alanina girmis olmas1 gerekmektedir.
Bu gerceklesmedigi siirece kiraya verenin gdzden gecirerek kiraci tarafa bildirim
sorumlulugunun dogmayacagini soyleyebiliriz. Kiraya verenin bu sorumlulugu
kiralanan taginmazin teslimi yani iadesi aninda ya da bu anin hemen sonrasinda

baslamaktadir.

Kiraya verenin bu sorumlulugu agisindan taginmazin tesliminin zamaninda yahut geg
bir vakitte yapilmas1 mithim olmayip tasinmazin kiraya verenin hakimiyetine gegmesi
onemlidir. Tasinmazin kiraya verenin héakimiyetine ge¢mesi itibariyle kiralanan
tasinmazda ortaya ¢ikan eksiklik yahut ayiplar hizlica kiraci tarafa yazili sekilde
bildirilmelidir.

Tiirk Borglar Kanunu 335. maddede bulunan gézden gecirme sorumlulugu da kiraya
verenin yapmasi gereken detayli bir inceleme degil, olagan bir gézden gegirmedir.
Olagan incelemeden kastimiz ise olaydaki ve taginmazdaki nitelikler gz Oniinde

bulundurularak diirtistliik kurali dogrultusunda ilk anda ciplak goézle yapilan
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incelemedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 335. maddede kiralanan tasinmazin teslimi aninda
yapilan olagan incelemeyle belirlenememis ayip ve eksikler agisindan kiraci tarafin
yiikiimliiliigliniin devam ediyor oldugu diizenlenmistir. Fakat kiraya veren normal bir
olagan inceleme neticesi tespit edilmesi miimkiin olmayan eksiklik ve ayiplar
teslimden bir miiddet sonra tespit ederse Tiirk Bor¢lar Kanunu 335. maddeye gore

kiraci tarafa yine hizlica yazili sekilde bildirimde bulunmakla miikelleftir.

Kiraya verenin gozden gecirme ile ihbarda bulunma sorumlulugu kiraci tarafin
sorumlulugundaki eksiklik veya ayiplar i¢in gecerlidir. Kiraci tarafin sorumlu
olmayacag1 eksiklik veya ayiplar i¢in ise kiraya verenin bu sorumlulugu mevcut
degildir. Mesela tasinmazin sozlesmeye uygun kullanimi neticesi ortaya cikan
eksiklerin ya da ayiplarin kiraci tarafa bildirimine gerek yoktur. Bu eksikliklerden

kiraci taraf ylikiimli degildir.

Eksiklik veya ayiplarin kiraya veren tarafindan hizli ve yazili sekil ile kiraci tarafa
bildirimi gerekir. Bildirim siiresi olarak bildirimin hizl bir sekilde yapilip yapilmamasi
olayin ve tasimnmazin Ozellikleri g6z Oniinde bulundurularak mahkemece
belirlenecektir. Bildirimin hizli bir sekilde yapilmasi yeterli degildir. Ayrica kiraci
tarafa zamaninda ulagsmasi da 6nemlidir. Bu nedenle kiraya verenin yazili bildirimini
kiraci tarafa hizli bir sekilde ulastirma sorumlulugu mevcuttur. Ciinkii bu sorumlulukla

alakal1 hukuki neticeler ihtarin ulagsma ani itibariyle dogacaktir.

Tiirk Borglar Kanunu 335. maddedeki yazili sekil sartiyla alakali olarak doktrinde bu
hususun; bir gecerlilik sart1 olarak kabul edilmesi gereken'® ya da ispat sekli olarak
kabul gérmesi gereken®® bir husus oldugu seklinde iki farkli goriis mevcuttur. Yazili
sekil bir ispat sekli olarak kabul edilirse ihbar, ikrar ya da yemin gibi yollarla ispat
edilebilecektir.

Adi yazili sekille ihbarm hazirlanmasi yeterlidir. Ihbarin icerisinde taginmazda
meydana gelmis ayip ve eksiklerin agik ve anlasilabilecek sekilde anlatilmasi

gerekmektedir. Bununla beraber ihbarin igeriginde zarar1 olusturan tazminat miktari

152 inceoglu, 2,521.
158 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 243-244, Aydogdu-Kahveci, Sézlesmeler Hukuku, 570.
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belirtilmek zorunda degildir. imzali mektup, imzal telgraf yahut noter araciligiyla

ithbarda bulunulabilmesi miimkiin olacaktir.

Kiraya verenin vaktine ve usule uygun sekilde kiraci tarafa ihbarda bulunmasi
durumunda kiraya veren yasal sorumlulugunu gerceklestirmis olacagindan ayip ve

eksikler sebebiyle tazminat talebi hakkini kazanacaktir.

Kiralananin halinin ¢ok kotli olmasi durumunda dahi kiraya veren tasinmazi teslim
almak zorundadir. Teslim alinmamasi halinde kiraya verenin temerriidii giindeme
gelecektir. Bu halde kiraya verenin taginmazda bulunan eksik ve ayiplar1 vaktinde
bildirememis olmast dolayisiyla tazminat hakkindan mahrum kalma ihtimali

dogabilecektir.>*

fhbarin vaktinde yahut usule uygun bir sekilde yapilip yapilmamasi konusunda kiraci

ile kiraya veren arasinda dogacak ihtilaflarda ispat yiikii kiraya verende olacaktir.

3.2.5. fade Borcuna Aykirihgin Sonuclar

Tiirk Borglar Kanunu 334. madde 1. fikra hiitkmii dogrultusunda kiraci taraf kiralanan
taginmazi teslim aldigi hal ve s6zlesmeye uygun bir bigimde kullanmak ve kiraya
verene sOzlesmede belirlenmis zamanda iade etmekle miikelleftir. Kiraci tarafin iade
borcuna aykir1 bir davranis sergilemesi halinde hukuken bazi1 sorumluluklar ortaya

cikacaktir.

Kira s6zlesmesinin sonlanmasi nedeniyle kiraci tarafin kiralanan taginmazi teslim
etmemesi halinde kiraya verenin tahliye davasi yoluna gitmesi gerekir. Fakat konut ve
catili igyeri kira s6zlesmesine konu bir tasinmazla alakali s6zlesmenin dava agarak
sonlandirilmast halinde zaten sozlesmenin sonlanmasi igin agilacak dava ayni
zamanda tasinmazin bosaltilmasi amact da tasidigr icin ayrica bir tahliye davasi
acmaya gerek yoktur. Fakat so6zlesmenin diger sonlanma nedenlerine bagl olarak

akdin sonlanmasi halinde tahliye yahut iade davalarinin agilmasi gerekecektir.

154 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 243.
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Taginmazin akde aykir1 bir bigimde kullanimi nedeniyle ortaya ¢ikan yipranma,
bozulma ve eskime gibi hallerde kiracinin bu nedenle ortaya ¢ikan zarari karsilama
yikiimliiligi bulunup, mahkeme bununla alakali davada tasinmazdaki yipranma,
bozulma ve eskime gibi bir halin bulunup bulunmadigini ve bu halin tasinmazin
olaganin disinda bir sekilde kullanilmasi nedeniyle ortaya c¢ikip ¢ikmadigin;
kiralananin vasfina ve niteliklerine gore secilmis bilirkisinin marifetleri ile tespit

edecektir.

Kiralanan taginmazin iadesi borcu kiraci tarafindan kusurlu bir sekilde vaktinde ifa
edilmez ise Tiirk Borglar Kanunu 118. madde dogrultusunda kiraci, kiraya veren
tarafin ugradig1 bu zarar1 karsilamak zorundadir. Bu zararlarin basinda taginmazin
iadesi gereken tarihte bosaltilmamasi neticesi bu tarih ile fiilen bosaltildigi zaman
arasindaki siirenin kira {icreti gelmektedir. Bu zararla beraber tasinmazin iade tarihi
itibariyle ortaya c¢ikan eksilme ve bozulmalardan da kiract tarafin ayrica

sorumlulugunun dogacagini sdyleyebiliriz.

Taginmazin kiraya verene iadesi gereken vakitte iade edilmemesi halinde ve iade
vaktinden hemen sonra taginmazin ii¢lincii bir kisiye mevcut kira iicretinden daha
yiiksek bir kira bedeli ile kiralanmas1 hususunda kiraya veren ile {igiincii bir kiginin
anlagmasi halinde ve taginmazin kiraci tarafin tasinmazi tahliye etmemesi nedeniyle
tasinmaz yeni kiraciya teslim edilemiyorsa, kiraya veren sonlanan sézlesmede kira
ticretiyle beraber ayrica eski kira ticreti ile yeni belirlenmis kira {icreti arasindaki iicret

farkini da talep edebilecektir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu 334. madde 2. fikra hiikkmiinde, kiracinin tasinmazin akde aykiri
bir bicimde kullanimindan dogacak zarar haricinde bir baska tazminat 6deyecegine
iliskin taraflarin yapmis oldugu anlagmalarin gecersiz olacagi diizenlenmistir. Bu
diizenlemeyle sozlesmenin zayifi durumunda bulunan kiracit taraf korunmak
istenmistir. Bu diizenlemeyle yasaklanan anlagsma icerigi de sinirli olacaktir. Mesela
kiraci ile kiraya veren kendi aralarinda taginmazin olaganin dis1 bir sekilde kullanimi
nedeniyle dogacak tazminat sorumlulugunun kapsami ve igerigi ile alakal1 bir anlagsma
yapabilecekleri gibi, kiraci tarafin taginmazdaki ayip ve kusurlar1 kendinin yahut
giderleri kendine ait olacak sekilde ii¢lincli bir kisinin giderimi ile alakali anlagsma

yapabileceklerdir.
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Tasinmazin iadesi tarihi listinden uzunca bir vakit ge¢mis ve kiraci taraf tasinmazin
kullanimina hala devam ediyorsa da kiraya veren iade i¢in bir talepte bulunmadi ise

bu halde, taraflarin zzimnen yeni bir kira s6zlesmesi kurdugu kabul edilecektir.*>®

Kiraci tarafin iade borcu ile alakali talepleri Tiirk Borg¢lar Kanunu 146. maddede
diizenlenen 10 yillik zaman agimu siiresine tabidir. Bu zaman asimi siiresi Tiirk Borg¢lar
Kanunu 149. madde ¢ergevesinde iade borcunun muacceliyetiyle beraber baglar.
Zaman asimi siiresinin durmasi ve kesilmesi gibi konularda ise Tiirk Borglar

Kanunu’nun 151. ve devaminda bulunan maddeleri uygulama alan1 bulacaktir.

3.3. Kira Giivencesi

3.3.1. Genel Bakis

Kira sdzlesmesinin kurulusuyla kiraci, kiralanan tasinmazi belirli yahut belirsiz siireli
olmak {lizere kullanma yetkisini haiz olacaktir. Kiracinin kira sézlesmesi siiresi
boyunca taginmazi sozlesmeye uygun bir sekilde kullanmasi ya da kiralanan taginmaza
zarar vermesi miimkiin bir ihtimaldir. Giivence, kiraya verenin kira iligkisi kaynakli
alacaklarini tahsil edebilmesi gayesiyle ongériilmiis bir teminat tiiriidiir.***Giivencenin
gayesi teminat saglamak oldugundan kiraya verenin gilivenceden bir kar saglamasi

miumkin olmamalidir.

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kabuliinden evvel giivence ile alakali yasal bir
hiikiim mevcut degildi. Fakat uygulamada giivence parasi veya depozito adi ile kira
sOzlesmesinin kurulmasi agsamasinda kiraci taraftan teminat gayesiyle bir miktar para
alintyordu. Bu hal bazen kiraci1 tarafin magduriyetine neden olabiliyordu. Kiraya
verenler da bu depozito bedelinin 6denmemesi halinde sozlesmeyi kurmaktan
cekiniyorlardi. Depozitolarin 6denmesi halinde de bazen sdzlesme bitiminde kiraciya
bu bedelin iadesi noktasinda problemler ¢ikabiliyordu. Kiraci taraflar da genellikle bu
problemi ¢6zmek i¢in dava yoluna gidiyorlardi. Depozito ile 6denmemis kira ticretleri

ve tasinmaza verilmis zararlar karsilaniyordu. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun

155 Inceoglu, 2, 499; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 240.
156 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 164.
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kabulii ile uygulanan depozito bedeli tahsili kanuni bir dayanaga kavusmustur. Kiraci
tarafi koruyacak bazi sinirlamalarla beraber Tiirk Borglar Kanunu 342. madde
diizenlenmistir. 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda giivence, konut ve ¢atil1 isyeri
kiralar1 bashigimi tasiyan ikinci ayrimda bulundugundan konut ve catili isyeri kira
sOzlesmelerine uygulanacaktir. Bu yasal diizenlemelerle kiraci tarafin 0deyecegi
giivence miktart da belirli bir miktarla siirlandirilarak giivencenin iadesi siirecine

bankalar dahil edilmis ve bu siire¢ daha giivenilir bir hale gelmistir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu 342. maddeye gore konut ve is yeri kira sézlesmelerinde
kiracinin giivence vermesi kararlastirilirsa bugiin giivence bedeli 3 aylik kira iicretini
asamayacaktir. Giivence para yahut kiymetli evrak da olabilir. Giivencenin para olmasi
halinde kiraya verenin izni bulunmaksizin c¢ekilmemek sartiyla vadeli bir hesaba
yatirtlmas1 gerekmektedir. Kiymetli evrak olmasi halindeyse bankaya depo edilmesi
gerekecektir. Glivence yalnizca yasadaki sartlarin mevcudiyetinde kiraci yahut kiraya

verene banka tarafindan iade edilebilir.

3.3.2. Giivencenin iadesi

Konut ve catili igyeri kira sozlesmesinin sonlanmasinin bir diger neticesi de
giivencenin iadesidir. Giivence sozlesme kaynaklt bir borgtur. Giivence, kira
sozlesmesi i¢inde bulunabilecegi gibi ayrica bir sozlesme kurulmasiyla da
kararlastirilabilecektir. Tiirk Borglar Kanunu’nda giivenceyle alakali sézlesmenin
sekil sartiyla alakali bir yasal diizenleme mevcut degildir. Bu sebeple Tiirk Borglar
Kanunu 12. madde dogrultusunda sekil serbestiyetinin gegerli olacagini sdyleyebiliriz.
Glivenceyle alakali sozlesmede giivencenin konusunun belirtilmesi ve miktarin belirli
yahut belirlenebilecek bir nitelik tasiyor olmasi gerekecektir. Tiirk Bor¢lar Kanunu
342. madde 1. fikra hiikkmiinde giivence bedelinin 3 aylik kira iicretinden daha fazla
olamayacagi diizenlenmistir. Giivencenin kapsaminin taraflarca kararlastirilabilmesi
ve bu giivencenin kiraci tarafin hangi borcuna teminat saglayacagi ayrica anlasmada

belirlenebilecektir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu 342. madde diizenlemesine gore giivencenin bankaya tevdi
edilme zorunlulugu mevcuttur. Tiirk Bor¢lar Kanunu 342. madde 2. ve 3. fikra

diizenlemelerinde bulunan sartlar olusmadan tevdi edilmis giivence hesabi iistiinde

84



kiraci ile kiraya verenin tasarruflari miimkiin olmayacaktir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 342.
madde dogrultusunda kesinlesmis bir mahkeme kararinin, taraflarin rizalarinin yahut
kesinlesmis bir icra takibinin mevcudiyeti halinde banka giivenceyi kiraya veren yahut
kiraci tarafa verebilir. O halde giivencenin iadesinin, saydigimiz hukuki dayanaklarda
belirtilmis miktarlar dogrultusunda yapilacagini sdyleyebiliriz. Saydigimiz hukuki
dayanaklardan icra takibi yahut kesinlesen mahkeme kararinin ise kira sdzlesmesi

kaynakl1 bir alacakla alakali olmasi1 gerekecektir.

Ikinci olarak ise Tiirk Borglar Kanunu 342. madde 3. fikra diizenlemesi dogrultusunda
sOzlesmenin sonlanmasi itibariyle 3 ay iginde kiraya veren kiraci tarafa karsi icra ve
iflas yolu ile takipte bulundugunu yahut sdzlesmeyle ilgili kiraci tarafa dava actigini
yazili bir sekilde bankaya bildirmediyse banka kiraci tarafin talebi durumunda
giivenceyi kiractya vermekle sorumludur. Tiirk Bor¢lar Kanunu 342. madde 3. fikra
hilkkmiiyle s6zlesmenin sonlanmasina ragmen kiracinin bankadaki giivencesini
alabilmesi hakkinda kiraya veren rizada bulunmaktan kacginabilecektir. Bahsettigimiz
diizenleme ile kiraci taraf bankadaki giivenceyi alabilmek i¢in ayrica bir icra takibinde
bulunma yahut bir dava agma mecburiyetinden de kurtarilmistir. Tiirk Borglar Kanunu
342. madde 3. fikra diizenlemesinin uygulanabilirliginin ilk sarti s6zlesmenin

sonlanmis olmasidir. S6zlesmenin hangi neden ve usulle sonlandig1 mithim degildir.

Sozlesme devam ederken s6zlesmenin devri halinde glivencenin de devralan kiraciya
gecmesi durumuyla alakali Tirk Borglar Kanunu’nda hususi bir madde
bulunmamaktadir. S6zlesmenin devri halinde gilivencenin devralan yeni kiraci tarafa
gegmesi ve sdzlesmenin sonlanmasi durumunda gilivencenin iadesinin yeni kiraci

tarafa yapilmasi kabul gérmektedir.'>’

Farkl1 6zel bir durum olan s6zlesme konusu tasinmazin devri halinde ise glivencenin
bankadan talebi hakkinin kimin olacagiyla alakali hususi bir madde mevcut degildir.
Sozlesmeye konu tasinmazin devri durumunda Tiirk Borglar Kanunu 310. maddesi
dogrultusunda yeni malikin s6zlesmenin tarafi olacagi diizenlenmistir. Miilkiyetin

devri sozlesmeye son vermeyecektir. Bu dogrultuda giivencenin talebi hakk: kiraya

157 Inceoglu, 1, 561
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veren yeni malike geger.!®® Tasinmazin devredilmesi sirasinda yeni ve eski maliklerin
giivence ile alakali anlasma yapmalart imkani mevcuttur. Bu anlagsmanin yapilmamis
olmasi halindeyse giivencenin iadesi hususunda yeni malik sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri dogrultusunda eski malikten giivenceyi talep edebilecektir.*>®

%8 Inceoglu, 1, 593
% Inceoglu, 1, 593.
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BOLUM IV

SONUC

Sonug¢ olarak kira sozlesmeleri kiraya veren tarafin kiralanan esyayi kiraciya
kullandirmay1 yahut hem kullandirmay1r hem de yararlandirmay1 iistlendigi; kiraci
tarafin ise bunun karsiliginda anlagilmis kira iicretini 6demeyi istlendigi, karsilikl
bor¢ doguran, tam iki tarafa borg yiikleyen, ivazli ve rizai nitelik tasiyan sdzlesmelerdir.
Kira s6zlesmesinde kiraya veren kiralananin kullaniminin devrini; kiract ise bu

kullanma sebebiyle kira {icreti 6demeyi taahhiit etmektedir.

Kira sozlesmeleri Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda 299 ve 378. maddeleri araliginda Genel
Hiikiimler, Konut ve Catil1 Isyeri Kiralar1 ve Uriin Kiras1 olmak iizere ii¢ alt baslik

altinda diizenlenmistir.

TBK m. 300 ile kira sozlesmelerinin yalnizca belirli veya belirsiz siireli kurulabilecegi
hiikmii diizenlenmistir. Kira sdzlesmesinin temel unsurlarinin ise kiralanan esya, kira

ticreti ve taraflarin anlagsmasi oldugunu soyleyebiliriz.

Tezimizin konusunu olusturan konut ve catili isyeri kira sézlesmelerine gelecek
olursak; Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmelerinde hususi
diizenlemeler yaptigin1 gorebiliriz. TBK nin ddrdiincii boliim ikinci ayrimda 339 ve

356. maddeleri araliginda Konut ve Catili Isyeri Kiralar1 diizenlemesi mevcuttur.

TBK’da konut mefhumunun bir tanimlamasi mevcut degildir. Ogretide ise farkli
bi¢cimde tanimlamalar mevcuttur. Konut kavrami, insanlarin yasamak veya barinmak
icin kullandig1 bir yap1 veya miilkii ifade eder. TBK konut methumunda oldugu gibi
catili isyeri methumu hakkinda da bir tanimlama yapmamustir. Catili igyerleri herhangi
bir meslegin ya da sanatin icrasinda veya tarim, ticaret, sanayi isletmeleri i¢in

kullanilan iizeri kapali gayrimenkullerdir.
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Kural olarak kira s6zlesmelerinin gegerliliginde sekil sart1 yoktur. Konusu taginir yahut
taginmaz ya da tiirli fark etmeksizin kira sozlesmelerinde sekil sarti aranmayacaktir.
Konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde taraflarin s6zlesmenin esasli unsurlarinda
anlagmalar1 halinde sozlesme; sekil sarti aranmaksizin kurulmustur denebilir. S6zli
yahut yazili olmas1 gegerlilige etki etmez. Ancak ileride ortaya ¢ikabilecek hukuki
uyusmazlik ve ihtilaflar i¢cin sodzlesmenin yazili yapilmasi biiyiik kolayliklar

saglayacaktir.

Kiraya veren ile kiraci taraf kira s6zlesmesinin kurulmasiyla beraber sorumluluk altina
girmektedirler. Kiraya verenin sézlesmeye konu kiralanan taginmazi kiraciya teslim
etme, tasinmazin vergi ve diger buna benzer yan giderlerini 6deme ile taginmazin
ayiplarindan sorumlu olma yiikiimliiliigii; kiracinin ise kira iicretinin ifasi, kiralanan
taginmazin bakimi ve temizlik giderlerini 6deme, tasinmazi sdzlesmeye uygun sekilde
ve temiz, titiz, Ozenli kullanma, tasinmazin ayiplarini kiraya verene bildirme,
taginmazin iiclincii kisilere gdsterimine katlanma ile kiralananin iadesi sorumlulugu

mevcuttur.

Konut ve catili igyeri kira sézlesmeleri hukuki mahiyetleri itibariyle siirekli borg
iligkisi niteligini tagimaktadirlar lakin siirekli borg iliskisi doguruyor olmalar1 konut ve
catilt igyeri kira sdzlesmesinin devami manasini tasimayacaktir. Yasayla kabul edilen

nedenlerle bu sdzlesmeler nihayete erdirilebilmektedir.

Kira s6zlesmesini genel diizenlemeler cercevesinde nihayete erdiren durumlar Tiirk
Borglar Kanunu 327 ve 333. maddeleri aralifinda bulunmaktadir. Bunlar kiracinin
iflas1 nedeniyle sona erdirme, 6nemli neden gostererek sona erdirme, kira iicretinin
ifasinda gecikme nedeniyle sona erdirme ve kiralananin sozlesmeye aykir1 bigimde
kullanim1 nedeniyle sona erdirmedir. Ihtiya¢ sebebiyle miilkiin tahliyesi halinde bu
miilkiin bir silire boyunca kiralanmasi yasaktir. Tiirk Borclar Kanunu’nun 355.
maddesine gore kiraya verenin ihtiya¢ sebebiyle kiralanan miilkii tahliyesi halinde;
hakli sebep olmadan kiralanan miilkii tahliyenin {izerinden ii¢ sene gegmeden baska

bir kimseye kiralayamayacaktir.

Kanunda konut ve ¢atili igyeri s6zlesmelerine 6zel olarak “bildirim yoluyla” ve “dava

yoluyla” olmak tizere iki farkli sona erme sebebi mevcuttur.
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Kira so6zlesmelerini bildirim yoluyla sona erdirme halleri belirli siireli kira
sOzlesmelerini bildirim yoluyla sona erdirme ve belirsiz siireli kira sdzlesmelerini
bildirim yoluyla sona erdirme bagliklar1 altinda; s6zlesmeyi dava yoluyla sona erdirme
halleri ise kiraya verenin konut ya da isyeri ihtiyac1 sebebiyle sona erdirme,
kiralananin tekrar ingasi ya da imari amaciyla sona erdirme, yeni malikin ihtiyaci
sebebiyle sona erdirme, tahliye taahhiidii sebebiyle sona erdirme, iki hakli ihtar
sebebiyle sona erdirme, kiract1 ya da birlikte yasadigi esinin oturmaya uygun

konutunun varlig1 sebebiyle sona erdirme basliklar1 altinda incelenmistir.

Konut ve ¢atili is yeri kira sdzlesmelerinin sonlanmasinin neticelerinden biri Tiirk
Bor¢lar Kanunu 355. maddede kiracty1 korumak iizere diizenlenmis olan yeniden
kiralama yasagidir. Bu yasak konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinin sona erme
durumlarinin tamami i¢in kabul edilmemistir. Konut ve catili is yeri kira
sOzlesmelerinin gereksinim yahut yeniden imar ve inga amaciyla sonlanma halleri i¢in
diizenlenmistir. Bu yasagin istisnasi hakli sebeptir. Hakl1 sebebin varligina her olayin

kendi 6zellikleri yine kendi icerisinde degerlendirilerek karar verilmelidir.

Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiraya veren, kiralanan taginmazi belirsiz
yahut belirli bir siire i¢cin kullanma yahut kullanmayla beraber tasinmazdan yararlanma
hakkini da kiraci tarafa devreder. Sozlesmenin sonlanmasi durumunda kiraci tarafa
kiralanan tasinmazi iade yiikiimliliigii dogacaktir. Taraflarin sozlesmede yahut
sozlesme disinda kuracaklar1 farkli bir anlasmada iadenin hangi sekil ve usulde
yapilacagin1  belirlemeleri miimkiindiir. Sozlesme taraflarinin iadenin nerede
yapilacagiyla alakali acik¢a yahut zzimnen bir anlagsmalarinin olmamasi halinde yedek
kanun diizenlemesi niteligi tasiyan Tiirk Borclar Kanunu 89. madde 1. fikra
diizenlemesi uygulama alan1 bulacaktir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 89. madde 1/2 hiikmiine
gore 1ade borcunun kiraya konu tasinmazin sézlesme kuruldugundaki bulundugu yerde

ifas1 gerekecektir.

Tirk Bor¢lar Kanunu 335. madde dogrultusunda kiraya veren iade aninda kiralanan
taginmazi gozden gecirmek, tasinmazdaki eksiklik yahut ayiplari da kiraci tarafa yazili
bir bildirimle haber vermek zorundadir. Bu bildirimin yapilmamasi kiraci tarafin

sorumluluktan kurtulacagi manasina gelmektedir.
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Kira s6zlesmesinin kurulusuyla kiraci, kiralanan taginmazi belirli yahut belirsiz siireli
olmak iizere kullanma yetkisini haiz olacaktir. Kiracinin kira sdzlesmesi siiresi
boyunca tasinmazi s6zlesmeye uygun bir sekilde kullanmasi ya da kiralanan tasinmaza
zarar vermesi miimkiin bir ihtimaldir. Glivence, kiraya verenin kira iligkisi kaynakli

alacaklarini tahsil edebilmesi gayesiyle ongoriilmiis bir teminat tlirtidiir.
Giivencenin gayesi teminat saglamak oldugundan kiraya verenin giivenceden bir kar

saglamasi miimkiin olmamalidir. Tiirk Borg¢lar Kanunu 342. madde diizenlemesine

gore glivencenin bankaya tevdi edilme zorunlulugu mevcuttur.
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