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Ozet: 6098 Sayil Tiirk Borclar Kanunu’nun konut ve catili isyeri
kiralarina iliskin hiikiimleri, 6570 sayili Kanunun birebir tekrari niteli-
ginde degildir. Getirilen degisikliklerle, 1955 yilindan itibaren uygula-
nan kokli bir kanunun uygulamada karsilasilan aksakliklari, Yargitay
kararlari ve doktrindeki elestiriler isiginda yeniden ele alinmistir. Ca-
lismamizda temel yaklasimimiz, tahliye sebeplerine iliskin 6098 sayili
Kanunla getirilen hiikiim degisikliklerini incelemek olacaktir. 6570
sayili Kanun’un tekrari mahiyetinde olan hiikimler mimkin oldu-
gunca inceleme alanimizin disinda kalacaktir
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Abstract: The provisions of the Turkish Code of Obligations
numbered 6098 on the rented residential premises and commercial
buildings with roof are not the exact repetition of the Law numbe-
red 6570. After the amendments, the defects faced in practice of
this fundamental Law which has been in force since 1955 are recon-
sidered in the light of the decision of the Court of Appeal and criti-
cism of doctrine. The main approach in our study will be to examine
the amended provisions of the Law numbered 6098 regarding the
reasons for eviction. The provisions which constitute the repetition
of the Law numbered 6570 will be excluded from the scope of our
examination as much as possible.
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GIRIS

6570 say1l1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a tabi kira soz-
lesmesinin konusunu olusturan tasinmazlar, 6098 sayil1 Tiirk Borglar
Kanunu'nun dérdiincii boliimiinde “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” bag-
lig1 altinda diizenlenmistir. 818 sayil1 Borglar Kanunu'nda yer veril-
meyen, ancak 6570 sayili Kanun'un 7. maddesinde diizenlenen tahli-
ye sebepleri ise, 6098 sayil1 Tiirk Borclar Kanunu ile birlikte yeniden
glindeme gelerek, konut ve gatili isyeri kiralarinda kira s6zlesmesinin
sona erme sebepleri olarak diizenlenmistir. Bu tahliye sebeplerinin
aciklanmasina gegcmeden 6nce, konut ve catili isyeri kavramlarinin ne
anlama geldigi konusunda kisa bir aciklama yapmanin konumuzun
anlasilmasi bakimindan faydali olacagini diistinmekteyiz.

6570 say1l1 Kanun'un uygulama alanini diizenleyen 1. maddesinde,
Kanun’un kapsamina girecek tasinmazlar i¢in belediye sinirlari iceri-
sinde olma ile belediye sinirlar1 disinda kalmakla birlikte iskele, liman
ve istasyonlarda bulunma sart: aranmaktaydi. Buna karsin 6098 sayili
Kanunun 339. maddesinde, 6570 sayil1 Kanunu'nun 1. maddesinden
farkli olarak, kiralananin bulundugu yer agisindan bu ayrima gidil-
memis ve tiim konut ve catili isyeri kiralar1 Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun
kapsamina alimmistir. Ayrica sozlesmeyle birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esyalar hakkinda da konut ve catili isyeri kiralarina iliskin
hiiktimlerin uygulanacagi m. 339" da agik¢a diizenlenmistir. Yine 6570
sayil1 Kanundan farkli olarak niteligi geregi gecici kullanima 6zgtilen-
mis tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa stireyle kiralanmalar1 da kapsam
dis1 birakilmistir (TBK. m. 339/1). Madde gerekcesinde niteligi geregi
gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlara 6rnek olarak, yazlik, otel
odasi, motel, pansiyon ve bunlara benzer yerler gosterilmistir. Tasin-
mazin bu niteligi haiz olup olmadigina iliskin somut olayda ¢ikacak
ihtilaflarin ¢oziimii ise hakime birakilmistir?.

Kiralanan tasinmazin niteligine iliskin olarak 6570 say1l1 Kanun'un
1. maddesinde aranan musakkaf olma (gatil, tistti orttilt ve duvarlar:
bulunan?) sart1 da, 6098 sayili Kanun’da konut ve ¢atili isyeri olarak de-

1 Gokhan Antalya, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, Istanbul, Beta, 2011, s. 385.

2 Haluk Tandogan, Borclar Hukuku Ozel Borc lliskileri, C. 1/2, 5. Bas, Istanbul,
1992, s. 19; Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gore
Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul, 1993, s. 15. Musakkaflik kavramu {izerine ya-
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gistirilmistir. Ancak gerek konut kavramina gerekse catili isyeri kavra-
mina iliskin kanun maddesinde ve madde gerekcesinde herhangi bir
aciklama getirilmemistir. Kavram olarak konut: Insanlarm kétii hava
kosullarindan, dtismanlardan, tehlikelerden korundugu, dinlendigi,
ozel hayatin stirdirdtigii, az cok kapali ve gitivenlikli barmnaklardir.
Kisinin barinmasina elverisli ve -stirekli olmasa da- yerlesme amaciyla
kullandig: gesitli tasinir veya tasinmaz boltimler konut olarak nitelen-
dirilebilir®. Yani bina, otel odas1 gibi yerler konut olabilecegi gibi gemi
kamarasi, baraka gibi tasinir hitkmiindeki yerler de konut olarak ka-
bul edilebilecektir. Ancak Yargitay'in 6570 sayili Kanun'un uygulama
alaniile ilgili vermis oldugu kararlarda, kiralananin sabit insaat olmast
sartinin arandig1 ve TMK. m. 728'de diizenlenen tasinir yapilarin bu
Kanun'un kapsami disinda kaldig: ilke olarak benimsenmistir*. Dola-
yisiyla bir tasinir yap1 konut olarak kullanilsa bile, TBK. m. 339 vd.
hiiktimlerinin kapsamina girmeyecektir. 6098 sayili Kanunda isyerle-
ri igin acikca “catilr isyeri kiras1” kavramu kullanildigindan, musakkaf
olma sartinin Tuirk Bor¢lar Kanunu'nda da arandig1 sonucuna varila-
caktir. Her ne kadar konutlar icin bdyle bir ifade kullanilmamuis olsa
da, catis1 olmayan konut diistintilemeyecegi igin, ¢atili olma unsuru
konut kiralarinda da, isin dogas1 geregi var olan bir sart olarak, aran-
maya devam edecektir.

I. KIRAYA VERENDEN KAYNAKLANAN TAHLIYE
SEBEPLERINE ILISKIN YENILIKLER

818 sayil1 Borglar Kanunu'nda yer verilmeyen ancak 6570 sayili
Kanun'un 7. maddesinin 1. fikrasinin (b), (c) ve (¢) bentlerini karsilayan
6098 sayili Kanun'un 350. maddesinde, kiraya verenden kaynaklanan
gereksinim, yeniden insa ve imar sebepleriyle kira sozlesmesinin dava
yoluyla sona erdirilmesi halleri diizenlenmektedir. Bu maddede dii-

pilan bir calisma igin ayrica bkz. Ferhat Ercin, “Musakkaflik Kavraminin Etkisi ve
6570 Sayili Yasanin Uygulanma Zorunlulugu”, 1BD., C. 82,S.1, Y11 2008, s. 65 vd.

3 Stikran Sipka, Aile Konutu Ile Ilgili Islemlerde D1ger Esin Rizasi, Istanbul, Beta,
2004, s. 72.

4 Y.12. HD., E. 1986/13585, K. 1987/998, T. 09. 10. 19871; Y. 12. HD., E. 7043, K.
688, T. 23. 01. 1986; Y. 6. HD., E. 5216, K. 888, T. 15. 02. 1968; Y. 6. HD., E. 7179,
K. 7359, T. 07. 11. 1977, Kararlar i icin bkz. Burcuoglu, a. g. e., s. 16-17; Y. 6. HD,,
E. 2008/8611, K. 2008/9959, T. 22. 09. 2008, Kazanc: Ictihat Bllgl Bankast (KIBB)
http:/ /www. kazanci. com.
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zenlenen sona erme sebepleri kiracinin durum ve davranislari ile ilgili
degildir. Yani kirac1 kira s6zlesmesine uygun davranmus olsa bile, onun
kiralanan1 bosaltmak zorunda kalacag: haller ele alinmaktadir. Her ne
kadar gereksinim, yeniden insa ve imar ihtimalleri TBK. m. 350"de tek
fikra halinde diizenlenmisse de, bu ihtimallerin farkl: basliklar halinde
incelenmesi konunun aydinlatilmasi bakimindan faydali olacaktir.

A. Kiralanani Konut Olarak Kullanma Thtiyac1

TBK. m. 350’de sayilan tahliye sebeplerinden ilki, kiralananin ki-
raya veren, onun esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla
yikiimlia oldugu diger kisiler icin konut olarak kullanma zorunlulu-
gunun ortaya ¢ikmasidir. Kanun’un bu hiikmiine gore kira s6zlesme-
sinin sona erdirilebilmesi icin, baslica iki sart aranmaktadir. Bunlardan
birincisi, ihtiyag sahibi kisilerin kiraya veren veya kiraya verene belli
yakinlikta olmasidir. 6570 sayili Kanun'un 7/b maddesini kismen kar-
silayan bu hiikiimde konut ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi agilabilme-
si igin, 6570 say1l1 Kanun’dan farkli olarak, ihtiyacin sahsinda dogdugu
kisilerin kapsaminin genisletildigi goriilmektedir. 6570 sayili Kanun'un
7/b maddesinde sadece kiraya verenin kendisi, esi veya cocuklar1 icin
konut ihtiyacina dayali tahliye talep edilebilecekken, TBK. m. 350’de
kiraya verenin kendisi ve esi yaninda altsoyu, tistsoyu ve bakmakla yi-
kiimlti oldugu diger kisiler i¢in de kira sozlesmesinin sona erdirilmesi
dava edilebilecektir. Kanun"un madde gerekcesinde “cocuk” sdzctigii
yerine “altsoy” teriminin kullanilmasiyla, 6570 sayili Kanun'un uygu-
lanmasinda karsilasilan torun ve torun ¢ocugu gereksinimi bakimin-
dan ortaya ¢ikan olumsuz ¢oziimlerin terk edilmesinin amaclandig:
ifade edilmistir®. Halbuki 6570 say1li Kanun'un 7/b maddesinde kiraya
verenin sadece kendisi, esi ve ¢ocuklari i¢cin konut ihtiyacinin dogmasi
halinde tahliye davasi acilabilecekti. Yargitay da ihtiyacin kanun met-
ninde sayilan kisilerin sahsinda dogmasi sartina siki surette bagl kal-
maktaydi. Ornegin iistsoy olan baba kanun metninde sayilmadig1 icin
babanin veya altsoy sayilmadig: igin torunun konut ihtiyaci nedeniyle
tahliye davasi agilamamaktaydi®. Ancak Yargitay ihtiyacin kapsamu ile

5 Madde gerekgesi icin bkz. Antalya, a. g. e., s. 397.

6  Babanin konut ihtiyacinin icin tahliye istenemeyecegine dair bkz. Y. 6. HD., E.
1992/2393, K. 1992/2782, T. 25. 02. 1992, (Burcuogluy, a. g. e., s. 392); torunun ihti-
yact icin bkz. Y. 6. HD., E. 12688, K. 12726, (Burcuogluy, a. g. e., s. 392).
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ilgili vermis oldugu kararlarinda, kiralanana esya koymay1 ve hatta
hayvan baglamayi ihtiyacin kapsaminda degerlendirmekteydi’. Orne-
gin, kiraya verenin kendisinin oturdugu yerin altinda bulunan kiradaki
oday1 odun koymak gibi bir nedenle bosaltabilmesi miimkiin olmakta-
dir®. Anne babasini, kardesini veya torununu kiralananda oturtamayan
kisinin, kiralanana esyasini koyabilmesi doktrinde elestiri konusu ol-
makta ve en azindan diiz ¢izgi hisimlar1 ile Medeni Kanun'umuza gore
bakmakla ytiktimlii olunan kisilerin de bu kanunun kapsamina girme-
si yonunde degisik teklifleri dile getirilmekteydi®. 6098 sayil1 Kanun'la
diiz ¢izgi histmlar1 madde kapsamina alindig: gibi, kiraya verenin “ka-
nun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler” in gereksinimi de kira
sozlesmesini sona erdirme sebebi olarak sayilmistir. TBK. m. 350'nin
gerekgesinde, Tiirk aile ici iliskilerinin dikkate alindig1 ve uygulama-
da' piyano ve otomobil koymay1 veya hayvan baglamay1 gecerli gerek-
sinim sayan, ancak ana, baba ve kardeslerin gereksiniminin dislanmast
sonucunu doguran diizenlemenin ve buna dayanan uygulamanin be-
nimsenmemis oldugu ifade edilmistir. “Kanun geregi bakmakla yiikiimlii
oldugu diger kisiler” ¢evresinin ise, TMK. m. 364 gibi hiiktimlerle belirle-
necegi belirtilmistir''. TBK. "nun 350. maddesinde altsoy ve {istsoy agik-
ca ifade edildigi icin, TMK. m. 364 hiikmii kapsaminda geriye sadece
kiraya verenin bakmakla yiikiimli oldugu kardesleri kalmaktadir ve
bakmakla ytikiimlii olunan kardeslerin zorunlu konut ihtiyact nede-
niyle de kira sozlesmesi sona erdirilebilecektir. TMK. m. 364 hiitkmiin-
de nafaka vermekle yuikiimlt olunacak kisiler altsoy, iistsoy ve kar-
desler olarak sayilmisken, Tiirk aile yapisina baktigimizda bakmakla
yiiktimlii olunan kisilerin kapsamina gelin, damat ve diger akrabalar
da girebilmektedir. Ancak kanunkoyucu buna bir sinir koymak istemis
ve kanunen bakmakla ytikiimlt olunacak kisileri TMK. m. 364 hiitkmii
ile altsoy, tistsoy ve kardesler olarak sinirlamustir.

7 Y.6.HD., E. 2434, K. 5435, T. 16. 10. 1961, Senai Olga¢, Gayrimenkul Kiralar1 Hak-
kinda Kanun Aciklanmasi ve Uygulanmasi, Ankara, 1978, s. 119, (Eser sonraki
atiflarda “GKHK” seklinde kisaltilacaktir).

8 Y. 6. HD. E. 10743, K. 10937, T. 28. 11. 1996, (Cevdet Yavuz/Burak Ozen/Faruk
Acar, Tirk Borclar Hukuku Ozel Hiiktimler, 7. Basi, Istanbul, 2007, s. 349, dn. 17).
(Eser sonraki atiflarda “Ozel Hiikiimler” seklinde kisaltilacaktir).

9 Burcuoglu, a. g. e., 5. 393-394.

10 Yargutay, kiraya verenin odun veya diger esya koymak, hayvan baglamak ihtiya-
a ile alt kattaki tek oday: tahliye ettirebilecegine karar vermistir. Bkz. Y. 6. HD.,
2434/5435, T. 16.10. 1961, (F. Necmettin Feyzioglu, Borclar Hukuku, Hususi Kisim,
Akdin Mubhtelif Nevileri, C. I, 4. Basi, Istanbul, 1980, s. 627, dn. 316’dan naklen).

11 Madde gerekgesi icin bkz. Antalya, a. g. e., s. 397.
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Kiraya verenin kira sozlesmesini konut gereksinimi nedeniyle
sona erdirebilmesi i¢in aranan ikinci sart ise, yukarida saymis oldu-
gumuz kisilerin konut gereksiniminin zorunlu olmasidir. Zorunlulu-
gun kapsamina hangi hallerin girdiginin belirlenmesi ise, 6570 say1li
Kanun'un 7/b maddesinde diizenlenen mesken ihtiyacinda oldugu
gibi, hakimin takdirine birakilmistir. Konut ihtiyac1 sebebiyle kira s6z-
lesmesinin sona erdirilebilmesi icin ihtiyacin gercek ve samimi olmasi
aranmaktadir’?. Ornegin mevcut bir konuttan daha liiks ve tistiin bir
yerde oturma arzusu bir ihtiyacin ifadesi olarak kabul edilemez. Bu-
nun gibi hentiz mevcut olmayan ve sadece tasavvur ve tahmin edi-
len bir durumun, gercek bir ihtiyag sebebi olarak da degerlendirilmesi
miimkiin degildir”. Uygulamada Yargitay, yazlik olarak kullanmay1*,
kirk yasindaki bekar erkegin annesinin yaninda kalmasini'®, kiraya ve-
renin kendisinin de kirada oturmasimi®®, saglik nedenleriyle kiralanan-
da oturulmak istenmesi'” gibi halleri somut olayin sartlar1 da destekle-
digi stirece gercek ve samimi ihtiyag olarak kabul etmektedir.

12 Tandogan, a. g. e., s. 249; Burcuoglu a. g. e, s. 356; Yasar Sahin Anil, Kira Tahliye
Davalari, Istanbul 2007, s. 90. “Davact Kizimmn ayri oturma ihtiyacina dayanmissa da
davadan bir stire 6nce bosalan konutunu thtiyacl kizina tahsis etmeyerek 01. 04. 2000’de
kiraya vermistir. Bosalan konutunu ihtiyach kizina tahsis etmeyerek kisa bir siire sonra
davali hakkinda tahliye davas: agilmasinda thtiyacin samimi oldugu kabul edilemez”, Y . 6.
HD., E. 2001/8167, K. 2001/8314, T. 23. 10. 2001, (KiBB).

13 Aml a. g. e, s. 90. Nisanlanmanin tek basina soyut olarak tahliye davasinda ihti-
yacin kabull‘i icin yeterli olmadigina dair Y. HGK., E. 1982/6-863, K. 1984/1049, T.
12.12.1984 ve (Burcuoglu, a. g. e., s. 360).

14 Y.6.HD.,, E. 12791, K. 12831, T. 15. 11. 1983; Y. 6. HD., E. 6, K. 603, T. 21. 10. 1992,
Kararlar icin bkz. Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borc Ilis-
kileri, C. I, Istanbul, 2002, s. 1027-1028.

15 Y. 6. HD., E. 2133, K. 3692, T. 10. 09. 1964, (Tandogan, a. g. e., s. 251, dn. 232’'den
naklen). Resit bir kisinin bagimsiz bir evde oturmak istemesinin de gercek ve sa-
mimi bir istek oldugu yontinde bkz. Y. 6. HD., E. 1989/16027, K. 1989/17996, T. 22.
11. 1989, (Burcuoglu a. g.e,s. 360), Y. 6. HD., E. 2007/1360, K. 2007/3234, T. 22.
03. 2007, (KIBB). “Davanin hukuksal nedeni, oglunun evlenme kosuluna baglanmaktadzr
Bu konuda herhangi bir hazirlik yapilmadig: gibi evlenme de gerceklesmedigine gore ihti-
yag heniiz dogmamstir”, (Y. 6. HD., 3172/3327, 28. 03. 1995, A. Nevzad Odyakmaz,
Uygulamada Tahliye Davalari ve Kiralayan-Kiraci {ligkileri, Istanbul, 2007, s. 15).

16 Y.6.HD., E. 1987/15849, K. 1988 /3446, T. 07. 03. 1988, (Burcuoglu, a. g. e., s. 357).

17 Y.6.HD., E. 1987/13718, K. 1988/1804, T. 09. 02. 1988, (Burcuoglu, a. g. e., s. 360).
“Trafik guriiltiisii sadece taraflarin bulundugu yerler icin degil, 6zellikle biiytik-
sehirlerde toplumsal ve yaygin bir olaydir... Toplumsal yaygin bir sorun halinde
bulunan bir nedenin kisisel nedenlere indirgenerek kisisel olarak bir saglik bozuk-
lugu meydana getirmeden tahliye sebebi yapilmasinin yasanin amagladig: konut
ihtiyaci ile bagdastirmak mtimkiin degildir. Y. 6. HD., E. 1242, K. 1549, T. 08. 02.
1990, (Karahasan, a. g. e., s. 1036-1037, dn. 153).



TBB Dergisi 2012 (102) EyipiPEK 65

Thtiyag sebebini ileri siiren kiraya verenin malik olmast sart de-
gildir. Intifa hakk: sahibi olan kiraya veren veya kiralanani alt kiraya
vermis olan kiracit da ihtiyac sebebiyle kira stzlesmesini sona erdire-
bilecektir'®. Miisterek miilkiyette maliklerden birinin veya birkaginin
ihtiyaci sebebiyle kiraciya kars: tahliye davasi agilabilmesi icin say1 ve
hisse cogunlugunun karar almasi aranmaktadir'. Istirak halinde miil-
kiyette ise, tim maliklerin davaya muvafakatleri veya katilmalar1 sag-
lanacaktir®. Yine ihtiyag sahibi gercek kisi olabilecegi gibi, ttizel kisi de
olabilir. Ttizel kisilerin ihtiyaclarindan 6zellikle belediyelerin ihtiyact
s0z konusu oldugunda, kanunlarda belirlenen ihtiyaclar dikkate ali-
nacaktir”. Nitekim Yargitay, kamu kurumu niteligindeki belediyenin
kamu hizmetlerinin goriilmesi igin, kiraya verilen tasinmazlara ihtiyag
duyulabilecegi ve bu ihtiyaglar nedeniyle tahliyeye karar verilmesi ge-
rektigi yontinde isabetli karar vermistir®.

B. Kiralanani Isyeri Olarak Kullanma Thtiyac1

6570 say1l1 Kanun'un 7/c maddesinde diizenlenen, gayrimenkulii
kendisinin, esinin veya ¢ocuklarimin bir meslek veya sanat1 bizzat icra
etmesi i¢in kullanma ihtiyacindan kaynaklanan tahliye sebebi, dokt-
rin ve uygulamada isyeri ihtiyact nedeniyle tahliye sebebi olarak ad-
landirilmaktadir®. Tipki 6570 sayili Kanun’da oldugu gibi, 6098 sayili
Turk Borclar Kanunu'nda da konut ihtiyaci nedeniyle acilacak tahliye
davasi ile isyeri ihtiyac1 nedeniyle acilacak tahliye davasi arasinda bii-
yiik bir 6zdeslik bulunmaktadir. Her iki tahliye sebebinde de ihtiyacin
zorunlu, samimi ve gercek olmasi aranacaktir®. Ayrica ihtiyacin sah-

18 Tandogan, a. g. e., s. 242; Burcuoglu, a. g. e., s. 394-395.

19 Y.IBK,12/18, T.06.07. 1955, (Yavuz/Ozen/Acar, Ozel Huktmler, s. 347, dn. 15a).

20 Burcuogly, a. g. e., s. 395.

21 Y.6.HD., E. 908, K. 942, T. 04. 03. 1974, (Olgag, GKHK,, s. 112).

22 Y.6.HD.,, E.2011/3614, K. 2011/8212, T. 14. 07. 2011, (KIBB)

23 Tandogan a. g. e, s. 251; Burcuogly, a. g. e., s. 399; Yavuz/Ozen/Acar, 0zel
Hiiktimler, s. 352; Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/ Abdiilkadir Arpaci, Borglar Hu-
kuk Ozel Boliim, Istanbul, 1992, s. 216; Fahrettin Aral, Borglar Hukuk Ozel Borg
Iliskileri, 7. Baski, Ankara, 2007, s. 288; Aydin Zevkliler, 0zel Borg Iliskileri, 8.
Baski, Ankara, 2004, s. 260; Senai Olgag, Tespit Ve Tahliye Davalari, fstanbul, 1968
s. 143, (Eser sonraki atiflarda “Tespit” seklinde kisaltilacaktir).

24 Tandogan, a. g. e., s. 257; Burcuogly, a. g. e., s. 400; Abdiilkadir Arpaci, Kira Hu-
kuku ve Uygulama51 Istanbul, 2002, s. 112; Y. HGK,, E. 335, K. 461, T. 03. 10. 1990,
(Mislim Tunaboylu, Kira Kanununa Gore Tahliye Davalarl, Ankara, 2006, s. 238,
dn. 28, Eser sonraki atiflarda “Kira Kanunu” seklide kisaltilacaktir). “Davaci, isye-
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sinda dogacag kisiler, TBK. m. 350’de konut ihtiyacinda oldugu gibi
kiraya verenin kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu ve kanun geregi bakmak-
la yuktimlii kisiler olarak genisletilmistir. Gercek kisiler isyeri ihtiyac
sebebiyle kira sozlesmesini sona erdirebilecekleri gibi, ttizel kisiler de
isyeri ihtiyac1 nedeniyle kira sozlesmesini sona erdirebilecektir®.

Isyeri ihtiyaci, kiralayanin zaten dteden beri bagka bir yerde icra
etmekte oldugu meslek veya sanatini artik kiralananda devam ettirme
ya da meslegini gegici olarak icra ederken artik yerlesme istegi halinde
ya da maddede sayilan kisilerin o zamana kadar bir isle mesgul ol-
may1p da o zaman bir is edinmesi halinde gtindeme gelebilir®. isyeri
ihtiyacinin samimi ve gercek olmasi i¢in genellikle su iki kosul aran-
maktadr. {lk olarak, ihtiyaglnin bagka bir isi olmamalidir?. Yargitay
ictihatlarina gore de, mevcut bir isi olan kimsenin ikinci veya ek bir is
icin kiralananin tahliyesini istemesi halinde zorunlu ihtiyagtan bahse-
dilemeyecektir®. Tkinci kosul ise, kiralananin, yapilacag: ileri siiriilen
ise uygun olmasi1 gerekmektedir®. Bunlarin yaninda yapilacak isin ni-
teligi, kisinin tahliyesini talep ettigi isyerinin bulundugu yerde oturup
oturmadig, yapilacak is i¢in ihtiyaglinin saghik durumunun ve nite-
liklerinin elverip elvermedigi de somut olayda arastirilacaktir®. Isyeri

ri ihtiyact nedeniyle tahliye talebinde bulunmustur. Ihtiyac iddiasinin gercek, samimi ve
zorunlu oldugu kamitlanmadikca tahliye karart verilemez. Dosya kapsamindan, davacinin
tahliye davas: devam ederken dahi kiralananin satilmasina yonelik girisimlerine devam etti-
&i anlagilmaktachr. Bu durum kargisinda ihtiyacin samimi oldugu kabul edilemeyeceginden
davamn reddi gerekir” Y. 6. HD., E. 2008/8610, K. 2008/9958, T. 22. 09. 2008, (KIBB. ).

25 “...sirket ihtiyact icin gercek kisilere ait tasinmazlarin tahliyesi istenemez. Sirketler tii-
zel kisiliklere sahip kuruluslar oldugundan, ancak sirket mali icin sirketin ihtiyac bahse
konu olabilir”, Y. 6. HD., E. 7309, K. 7768, T. 16. 06. 1992, (Yavuz/Ozen/Acar, Ozel
Hiktimler, s. 353, dn. 25).

26 Tandogan, a. g. e., s. 251.

27 Burcuoglu, a. g. e., s. 401.

28 “...davacimin dava konusu yerde yapacag is tigtincii is olacaktir. Oysa 6570 sayili Yasa,
sosyal icerikli ve sosyal amagl yasadir. Ancak meslek ve sanat icrast icin isyeri bulunma-
yan kiralayana tahliye hakk: tammustir”, Y. 6. HD., E. 12927, K. 13359, T. 02. 11. 1990,
(Burcuoglu, a. g. e., s. 401-402).

29 Burcuogly, a. g. e., s. 401. Y. HGK,, E. 1977/6-1107, K. 1978 /257, T. 22. 03. 1978,
(Olgag, GKHK, s. 133). “Davacinin keside ettigi ihtarnamede kendi isyeri ihtiyacini ileri
stirdiikten sonra davay: esinin ihtiyact icin agmasi, samimiyetsizligine delil olamaz. Kal-
di ki agilmis olan dava sirasinda dahi davaliin kabuliine bagli olmaksizin ihtiyach kisi
degistirilebilir. Bu durumda ihtiyacin gercek ve samimi oldugu kamitlandiindan, kirala-
nanin tahliyesine karar vermek gerekir”, Y. 6. HD., E. 2006/6593, K. 2006/8761, T. 19.
09. 2006, (KIBB. ).

30 llgili Yargitay kararlar1 icin bkz. Karahasan, a. g. e., s. 1055-1069; Burcuoglu, a.
g. e., s. 407-412. “Davacinn ihtiyacli kizinin bos oldugu, calismasina ve ticaret
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ihtiyacinin kabulii igin, kiraya verenin 6ne stirdiigti meslek veya sanati
bizzat ytiriitmesi aranmayacak; meslegi, dolayisiyla (bazi yardimcilar-
la) ytrttiilebilecek durumda olmas: yeterli sayilacaktir®. Son olarak
belirtmek gerekir ki, konut ihtiyacina dayali davalardan farkl olarak,
Yargitay isyeri ihtiyacina dayali tahliye icin sadece kirada bulunma
keyfiyetini yeterli gormemekte, ayrica davacinn kiraci olarak bulun-
dugu yere nazaran kiralananin yapilacak faaliyet bakiminda daha el-
verisli, hi¢ degilse calisilan yerle esdeger bulundugunun veya tahliye
tehdidi altinda oldugunun kanitlanmasini da aramaktadir®.

C. Yeni Malikin Konut veya Isyeri Olarak Kullanma Thtiyac1

818 say1l1 Borclar Kanunu'na gore kiracinin konut ya da isyeri ola-
rak kullanmakta oldugu tasinmazin bir baskasina satilmas1 halinde,
yeni malik, kiraciyla eski malik arasinda yapilan kira sézlesmesinin
taraft olmadigindan kira s6zlesmesini kabul etmis olmadikca kiraci-
y1 tasinmazdan ¢ikarabilecekti (BK. m. 254). Yeni malikin bu hakkina
kars1 kiracty1 korumak amaciyla 6570 sayili Kanun’la kira sozlesme-
sinin nispiligine istisnai bir hiikiim getirilmisti. 6570 sayil1 Kanun'un
7/d maddesine gore, tasinmazin miilkiyetini sonradan kazanan yeni
malik, tasinmazi kanunda sayilan kisilerin konut ya da isyeri ihtiyact
i¢in kullanacaksa, ancak o zaman kiraciy1 tasitnmazdan ¢ikarabilecektir
(GKHK. m. 7/d)*. Bu hiikme gore yeni malik, kira s6zlesmesinde eski
malikin yerine gecerek so6zlesmeyi ytiklenmis sayilmakta ve Yargitay
bu durumda yeni maliki eski malikin halefi olarak kabul etmektedir®.
Kiralanan tasinmazin ti¢iincti kisiye devredilmesi halinde, kira sozles-

yapmasina engel bir durumun bulunmadigy, enstitii mezunu oldugu, yapacagt is
yoniinden ise yabanci bulunmadig: toplanan delillerden anlasiimaktadir. Bunlar
isyeri ihtiyacinin varligini gostermektedir. (Y. 6. HD., 7723 /8101, 07. 06. 1991, Od-
yakmaz, s. 19). B . .

31 Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C. II, 3. Basi, Istan-
bul, 1977, & 14, 11, a, bb, bbb bashg: altindaki boliim; Tandogan, a. g. e., s. 256.

32 Y.6.HD. E.2011/2359, K. 2011/7098, T. 28. 06. 2011, (KIBB). ; Y. HGK,, E. 6-20, K.
825, T.11.10. 1972, (Tandogan, a. g. e., s. 253); Y. 6. HD., E. 11441, K. 13788, T. 24.
12.1987, (Burcuoglu, a. g. e., s. 413); Y. 6. HD., E. 2002/8254, K. 2003/30, T. 13. 01.
2003, (Yavuz/Ozen/ Acar, Ozel Hikiimler, s. 252, dn. 24a).

33 Zevkliler, a. g. e, s. 262. ]

34 Y.3.HD. E. 2004/1864, K. 2004/2377, T. 18. 03. 2004 (KIBB. ). Halefiyetle ilgili
ayrintili bilgi i¢in bkz. S. Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/ Atilla
Altop, Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Istanbul, 1993, s. 208-
218.
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mesinin tiimiiyle devredildigi yani s6zlesmenin ytiiklenilmesi ile mey-
dana gelen taraf degisikliginin kanun uyarinca oldugu doktrinde de
kabul edilmektedir®.

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 310. maddesi ile 818 sayili
Borglar Kanunu'nun 254. maddesince yeni malike taninan tahliye im-
kan1 ortadan kaldirilmis ve kiraciy1r korumak amaciyla yeni malikin
kiralanan: edindigi anda, kanun geregi, kira sozlesmesinin tarafi ola-
cag1 hukmii getirilmistir. Boylece eski malikin kira s6zlesmesiyle sahip
oldugu mevcut hak ve ytiktimliiltikler, eski malikin sahsina bagli olan-
lardan baska, biittintiyle yeni malike gegecek, kiracinin kiracilik hakk:
da yeni malike kars ileri stirtilebilecektir®. Ancak 6570 sayili Kanun'la
yeni malike taninan tahliye imkani, konut ve catili isyerleri agisindan
6098 sayil1 Kanunun 351. maddesi ile muhafaza edilmistir. Boylece ta-
sinmazi sonradan edinen kisi, 6570 sayil1 Kanunun 7/d maddesinde
kabul edildigi gibi*’, 6098 sayil1 Tiirk Borclar Kanunu'nun 351. mad-
desine gore kendisine taninan 6zel dava hakki yerine, dilerse 6nceki
kiraya verene ait bir sebebe dayanarak da halef sifatiyla dahil oldugu
kira sozlesmesini, dava yoluyla sona erdirebilecektir.

Turk Borclar Kanunu'nun 6570 sayili Kanununun 7/d maddesini
karsilayan 351. maddesine gore, kiralanani sonradan edinen kisi; ken-
disi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla ytiktimlii oldu-
gu diger kisiler i¢in kiralanani konut veya isyeri olarak kullanma zo-
runlulugu varsa dava yoluyla kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir.
Tiirk Borglar Kanunu'nun iki fikradan olusan 351. maddesinin birinci
fikrasinda, yeni malikin kira s6zlesmesini dava yoluyla sona erdirmek
amaciyla, konut veya isyeri gereksinimlerini ileri siirebilecegi kisiler,

35 Haluk Nami Nomer, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 6. Baski, Istanbul, 2008,
s. 199; Herman Becker, Isvicre Borclar Kanunu Serhi, Ikinci Boltm, Cesitli
Sézlesme [liskileri, Cev. A.Suat Dura,, y.y., 1993, s. 268-269. S6zlesmenin ytik-
lenilmesi ile ilgili ayrica bkz. Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 10.
Baski, Istanbul, 2008, s. 1206-1207.

36 Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Borclar Hukuk Dersleri (Ozel Hiikiim-
ler), 9. Basi, Istanbul, 2011, s. 212 (Eser sonraki atiflarda BH Dersleri seklinde ki-
saltilacaktir).

37 Burcuoglu, a. g. e., s. 438; Zevkliler, a. g. e., s. 263; Canan Unal, “Yargitay Kararlar:
Isiginda Borclar Kanunu ve Gayrimenkul Kiralar: Hakkinda Kanuna Gore Kira Sozles-
mesinin Sona Erme Nedenleri”, IBD. , Y11 2010, C. 84, S. 3, s. 1534-1535. Y. 6. HD., E.
1992/758, K. 1992/1150, (Burcuoglu, a. g. e, s. 438). Y. 6. HD., E. 5866, K. 5861, T.
29.06. 1999, (ZevKliler, a. g. e., s. 263,dn. 320).
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350. maddenin (1) numarali bendine uygun olarak sinirlayici bicimde
sayilmuistir.

Burada tizerinde durulmasi gereken husus, 6570 sayili Kanun'un
7/d maddesinde “gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisap
eden kimse” tabiri yerine 6098 sayili Kanunda “kiralanan: sonradan edi-
nen” ibaresinin kullanilmis olmasidir. Ciinkti doktrinde “gayrimenku-
lii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisap” kavraminin®, Medeni Ka-
nun’daki tasinmaz miilkiyetinden daha genis anlasilmasi gerektigi ve
sadece miilkiyet hakkinin iktisab1 degil, ayn1 zamanda intifa hakkinin
iktisab1 halinde bu hiikiimden yararlanilabilecegi ifade edilmektedir®.
Intifa hakki s6z konusu oldugunda, ciplak miilkiyet sahibi kendi ih-
tiyaci igin tahliye davas1 acamayacaktir, bu hak intifa hakk: sahibine
aittir’’. Hatta kooperatiflerde oldugu gibi, hentiz bireysel miilkiyete
dontisiim olmadan da, kendisine pay tahsis edilen kimsenin bu tahliye
davasini acabilecegi kabul edilmektedir*. Yargitay'in yerlesik uygula-
mast da bu yonde gelismistir** ve bu gerekgelerle 6098 say1il1 Kanunda
“kiralanani sonradan edinen” ibaresine yer verilmistir.

D. Kiralananin Kiraya Veren Tarafindan Yeniden Ingas1 veya
Imar Thtiyac

6570 sayili Kanun'un 7/¢ maddesine gore, gayrimenkuliin yeni-
den insa veya imar maksadiyla esashi bir surette tamir, genisletme veya
yenileme ihtiyaci hasil olur ve bu faaliyetler sirasinda gayrimenkulin
icinde ikamet veya istigal miimkiin olmadig1 fennen anlasilirsa kiraya
veren tahliye davasi acabilecektir. 6570 sayili Kanun'un bu htikmiinti
karsilayan TBK. m. 350/ (2) hiikmti ile kiralananin yeniden insas1 veya
imar1 amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi ge-

38 Medeni Kanuna gore iktisap kavrami igin bkz. M. Kemal Oguzman/Ozer Selici/
Saibe Oktay-Ozdemlr, Esya Hukuku, 11. Baski, Istanbul, 2006, s. 286 vd; S. Sulhi
Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku,
C.1, 5. Baski, Istanbul, 1989, s. 652 vd.

39 Burcuoglu, a. g. e, s. 439; ZevKliler, a. g. e., s. 263; Aral, a. g. e., s. 94.

40 Aral,a. g.e,s. 94, Y. 6. HD., E. 624, K. 736, T. 30. 01. 1995, (Odyakmaz, a. g. e., s.
14).

41 Burcuogly, a. g. e,, s. 439; ZevKkliler, a. g. e., s. 263.

42 Intifa hakki iktisap edenler i¢in, Y. 6. HD., E. 12402, K. 14085, T. 09. 12. 1986 (Bur-
cuogluy, a. g. e., s. 446); Kooperatiflerde pay satin alma sebebine dayali ihtiyaca
binaen tahliye igin Y. 6. HD., E. 6042, K. 6257, T. 25. 05. 1993, (Yavuz/Ozen/ Acar,
Ozel Hukumler, s. 354, dn. 29b )-
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rekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi imkénsiz ise, kira soz-
lesmesi kiraya veren tarafindan dava yoluyla sona erdirilebilecektir.
Gortldugt gibi TBK. m. 350/ (2) hikmi, dilde sadelestirme disinda
6570 sayili Kanunun 7/¢ maddesine gore bir hiikiim degisikligi getir-
memistir. Bu yonitiyle, 6570 sayili Kanun'un 7/¢ maddesinin bir tekrar1
mahiyetindedir.

Gerek 6570 sayili Kanun'un 7/¢ maddesine gore, gerekse TBK.
350/(2) hiitkmii ile kira sozlesmesinin sona erdirilebilmesi igin {iig te-
mel unsura ihtiya¢ duyuldugu anlasilmaktadir. Bunlar: tasinmazimn
yeniden insa edilmesi, imar amaciyla onarim veya genisletme ya da
degistirme ve bu islemler yapilirken kiralananda oturulmasina imkan
bulunmamasidir. Burada imar kelimesi s6zliik anlamai ile kullanilmig-
tir ve bayindir hale getirme, onarma, meskun bir yeri belirli bir plan
dahilinde diizenleyip gelistirme anlamlarina gelmekte olup® iyilestir-
me, mamur hale getirme anlamini tasidig1 i¢in, mevcut olan binada
yapilan diizeltmelerle ilgilidir. Yeniden insada ise, mevcut binanin ta-
mamen yikilip, yerine yeni bir binanin insa edilmesi s6z konusudur*.
Ornegin bir binanin iistiine kat ilavesi i¢in ahsap olan tavanin betonar-
me hale getirilmesinde, eski bir binanin modernlestirilmesi i¢in biitii-
niiyle tadilat yapilmasinda, daha gtizel ve sosyal ihtiyac1 karsilayacak
hale getirilmesinde hep imar amac1 vardir. Kiralananin tamamen yi-
kilip yeniden yapilmasinda ise imar amac arastirilmaz. Ciinkt imar
ancak mevcut bir bina tizerinde s6z konusu olmaktadir®.

6570 sayili Kanun’da diizenlenen bu hiikiim, sehirlerin imari ile
tasinmazlarin bakim ve 1slahini saglamak i¢in binalar insasina imkan
vermek maksadiyla konulmustur. Yargitay'mn koklesmis ihtiyaclarina
gore, fenni bakimdan veya kiralayanin ihtiyaclar1 agisindan herhangi
bir tamir veya tadil zorunlulugu olmadig: halde, sirf geliri artirmak
icin tadile gidilmesinde ve tzellikle konut olarak kiraya verilmis bir
yerin isyerine ¢evrilmesinde imar kast1 bulunmamaktadir*.

43  Ferit Develioglu, Osmanlica - Tiirkge Ansiklopedik Liigat, Ankara, t. y., s. 505; Ali
Safak, Ansiklopedik Hukuk SozIiigt, 4. Baski, Ankara, 2002, s. 215

44 Burcuoglu, a. g. e., s. 454; ZevKliler, a. g. e., s. 265. B )

45 Y.6. HD,, E. 12670, K. 12992, T. 20. 12. 1994, (Yavuz/Ozen/ Acar, Ozel Hikiimler,
s. 354, dn. 30f. ); Y. 6. HD., E. 1607, K. 1808, T. 20. 04. 1971, (Burcuoglu, a. g. e., s.
454).

46 Tandogan, a. g. e., s. 279-280; “6570 sayili Kanunun 7/¢ maddesinde hiikme baglanan
yeniden insa, imar amaglh esasli surette tamir, tadil ve tevsii sebebiyle tahliye karari veri-
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II. KIRAYA VERENDEN KAYNAKLANAN SEBEPLERLE
ACILACAK TAHLIYE DAVALARINDA SURELERE ILISKIN
YENILIKLER

A. Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinde Dava A¢ma Siiresi

Kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle agilacak tahliye davala-
rinda dava a¢gma stirelerine iligskin hiikiimler, Tiirk Bor¢lar Kanunu-
nun 350/ (2) ve 351. maddelerinde diizenlenmistir. TBK. m. 350/ (2)ye
gore, kiraya verenin konut ve igyeri ihtiyacina dayanan tahliye davasi
ile kiralananin yeniden insa ve imarina dayanan tahliye davasi, belir-
li siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde
kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi
i¢in ongoriilen suirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir
ay icinde agilabilecektir. Boylece kanunkoyucu, yukarida A, B ve D
basliklar: altinda incelmis bulundugumuz tic farkl: tahliye sebebi igin
ortak stire getirmis ve dava agma stiresini kira stzlesmesinin belirli sti-
reli veya belirsiz stireli olmasina gore iki farkl sekilde diizenlemistir.

Belirli stireli kira sozlesmelerinde her {i¢ tahliye sebebi igin ortak
bir dava a¢ma stiresi getirilmis ve bu stire kira s6zlesmesinin sonu ola-
rak belirlenmistir. Bu yontiyle 6098 sayili Kanundaki diizenleme, 6570
sayili Kanunun 7/b, ¢, ¢ hiiktimleriyle paralellik arz etmektedir. TBK.
350/(2). maddesinde “belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda,”
seklinde ifadesini bulan hiikiim, 6570 sayili Kanun'un m. 7/b, ¢, ¢ fikra-
larinda “kira akdinin hitaminda” seklinde ifade edilmektedir. Ancak kira
stiresinin bitiminden itibaren hangi stire icerisinde tahliye davasinin
acilacagina dair her iki maddede de bir hiikiim mevcut degildir. Her
ne kadar, TBK. m. 350 hiitkmtintin gerekgesinde “...davanin acilma siiresi
olarak, mahkeme kararlarinda, Icra ve fﬂas Kanununun 272 nci maddesinin
kiyas yoluyla uygulanmas: sonucunda benimsenen bir aylik siire agikca belir-
tilmistir” denilmisse de, madde metnini dikkatli okudugumuzda, bir
aylik stirenin sadece belirsiz stireli kira sozlesmelerinde dava agma sii-
resine iliskin getirildigi anlam1 ¢ikmaktadir. Dolayistyla TBK. 350/ (2)

lebilmesi icin yeniden inga yapilacak ise yeniden ingaat projesinin, mevcut bina muhafa-
za edilerek esash surette tamir, tadil ve tevsii edilecekse bununla ilgili belediyece tasdikli
projenin ibraz, ibraz edilen projenin mahalline uygulanmast gerekir” Y. 6. HD., E. 4479,
K. 4648, T. 18. 06. 2003, ((Yavuz/Ozen/ Acar, Ozel Htkimler, s. 356, dn. 31). Aym
yonde, Y. 6. HD., E. 2007/10608, K. 2008/321, T. 21. 01. 2008, (KIBB. ).
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maddesinde gecen “belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda,” hiik-
miind yine [IK. m. 272 hiikmii ile birlikte ele alarak, belirli siireli kira
sozlesmelerinde tahliye davalarmin acilabilecegi stireyi ortaya koyma-
muz gerekecektir. Ctinki [IK. m. 272’ deki “Mukavelename ile kiralanan bir
tasinmazin miiddeti bittikten bir ay i¢inde mukavelenin icra dairesine ibrazi ile
tahliyesi istenebilir” hitkmiiniin kiyasen uygulanmasi sonucu, 6570 say1il1
Kanun'un 7/b, ¢, ¢ hiikktimlerine dayanarak acilacak tahliye davalarmin
kira siiresinin bitiminden itibaren bir aylik stire icerisinde agilmasi ge-
rektigi sonucuna zaten varilmaktadir”’. Yargitay ictihatlar: da bu yonde
gelismistir’®. Burada kiraya verenin davay1 belirli siirenin bitiminden
itibaren bir ay icinde acabilmesi igin, nceden mutlaka bir ihtarname
gondermesi sart degildir. Buna ragmen kiraya veren, kiraciya bir ihtar-
name gondererek kira stiresi bitiminde saymis oldugumuz sebeplerle
tahliyeyi isteyecegini bildirmis ise, bir aylik siireyi gecirmis olsa bile,
kira stiresinin bitiminden sonra gelen bir yillik uzatma dénemi sona
erinceye kadar tahliye davast acabilecektir. [htarname gekilmesi sade-
ce muhtemel zimni bir yenileme iddiasin1 énlemek ve bir ay gecmesi-
ne ragmen gelecek dénem basina kadar dava agabilme imkanini sakli
tutmak bakimindan faydali ve ihtiyatl: bir yol olarak goziikmektedir®.
Yerlesik uygulamanin benimsedigi bu gortis TBK. m. 353'te de kabul
edilmistir. Buna gore kiraya veren, yapacag: yazili bir bildirim tizeri-
ne dava agma siiresini bir y1l uzatma imkanina sahip olacaktir. Ancak
kiraya veren, kira sozlesmesi sona erdikten sonra yukarida saydigimiz
sebeplerle tahliye davasi agmadan ilk aya ait kira bedelini ihtirazi kayit
ileri stirmeksizin alirsa ve TBK. m. 353 cercevesinde yazili bildirimde
bulunmamissa artik tahliye davasi acamayacaktir®.

47 Tandogan, a. g. e, s. 263; Burcuoglu, a. g. e, s. 92; Aral, a. g. e., 5. 287.

48 “6570 saylt Yasamn 7/b-c-¢ maddelerine dayanan tahliye davasimin, anilan Yasa mad-
deleriyle IIK. ‘min 272. maddesinin kiyasen uygulanmas: ve yerlesmis ictihatlar uyarinca
kira akdinin hitamin takip eden bir ay icinde acilmast gerekir. Daha dnce veya bir aylik
dava agma stiresi icinde tahliye iradesi kiractya bildirilmisse, bu irade agiklamast siireyi
koruyacagindan, bu bildirimi takip eden donemini sonuna kadar dava agma hakk: sakli
tutulmus sayilir. Bu gibi durumlarda akdin baglangici olan ayin kirasmnin ihtirazi kayith
alimip almmamas: onemli degildir. Bu cihet kamu diizeninde iliskindir” Y. 6. HD., E.
15546, K. 3487, T. 08. 03. 1988, (Yavuz/Ozen/ Acar, Ozel Hiikiimler, s. 352, dn. 22).

49 Tandogan, a. g. e, s. 264; Zevkliler, a. g. e., s. 259; Aral, a. g. e, 5. 288; Y. 6. HD., E.
2530, K. 2838, T. 25. 03.1997; Y. 6. HD., E. 587, K. 719, T. 03. 02. 1997, (Celal Erdo-
gan, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara, 2000, s. 870-871.

50 Yavuz/Acar/Ozen, BH Dersleri, s. 299.
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Burada zikretmis oldugumuz stireler kamu dtizeninden oldu-
gu icin, hakim tarafindan re’sen dikkate alinacak ve taraflar arasinda
kira stiresinin bitiminden ¢nce dava agilabilecegine iliskin anlagsmalar
dikkate alinmayacaktir™. 6570 sayili Kanun bakimindan agikca yer ve-
rilmeyen ancak mahkeme kararlarinda IiK. m. 272'nin kiyas yoluyla
uygulanmasi sonucunda benimsenen bir aylik stire, belirli stireli kira
sozlesmeleri bakimindan TBK. m. 350/ (2)'deki “belirli siireli sizlesme-
lerde stirenin sonunda,” seklindeki hiikiim, “belirli stireli sozlesmelerde sti-
renin sona ermesinden itibaren,” seklinde degistirildigi takdirde kanun-
da dogrudan ifadesini bulmus olacaktir.

B. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde Dava A¢ma Siiresi

Belirsiz stireli kira sozlesmeleri bakimindan 6098 sayili Kanun'un
350/ (2) huikmti, kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine
ve fesih bildirimi icin dngoriilen stirelere uyularak belirlenecek ta-
rihten baslayarak bir ay icinde acilacak dava ile kira s6zlesmesinin
sona erdirilmesini diizenlemektedir. 6570 sayil1 Kanun'da bu yonde
bir diizenleme olmamasina ragmen, zaten uygulamada bu dogrultu-
da gortis kabul edilmekteydi®. Madde metnine gore, kiraya iliskin
genel hiiktimlere gore fesih donemlerine ve fesih bildirim stireleri-
ne uyarak kira s6zlesmesinin bitim tarihi belirlenecek ve bu tarihten
baslayarak bir ay igerisinde kira sozlesmesinin sona erdirilmesi igin
dava acilacaktir.

Kiraya iliskin genel hiikiimlere baktigimizda, belirsiz stireli kira
sozlesmelerinde daha uzun siireli bir fesih bildirim stiresi veya fe-
sih donemi kararlastirilmis olmadikca, taraflardan her biri yasal fesih
donemlerine ve fesih bildirim stirelerine uyarak s6zlesmeyi feshede-
bilecektir (TBK. m. 328/1). Eger kira sozlesmesi bir tasinmaza ya da
bir tasinir yapiya iliskin ise, kira donemi oncelikle yerel ddete gore

51 Y.6.HD. E.16712,K.330, T.17.01.1990; Y. 6. HD., E. 1987/7501, K. 1987/9952, T.
16.10. 1987, (Burcuogly, a. g. e., s. 97).

52 “Gayrimenkul Kiralar: Hakkinda Kanun m. 11°deki kira sézlesmesinin birer yillik donem-
lerle yenilenmis olacag1 hitkmii ancak siireli kira sozlesmeleri icin gecerlidir; bu durumda
siiresiz kira sozlesmeleri yapilmasina Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanununa gére en-
gel bulunmams olmast itibariyle, kiract tarafindan feshin ihbart hususunda BK. m. 262'de
yazilt kurallarin uygulanmas: gereklidir”, Y. 4. HD., E. 964-6443, K. 5365, T. 01. 11.
1965, (Tandogan, a. g. e., s. 203). Madde gerekcesinde kullanilan benzer ifade icin
bkz. 6098 sayili TBK. m. 350 gerekgesi, Antalya, a. g. e., s. 397.
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belirlenecek, boyle bir &detin bulunmamasi halinde ise, alt1 aylik kira
doneminin sonu igin {i¢ aylik fesih bildirim stiresine uyularak kira
sozlesmesi feshedilebilecektir (TBK. m. 329). Fesih donemlerinin he-
sabinda, kira s6zlesmesinin baslangic tarihi esas alinacaktir (TBK. m.
328/1). Kanunkoyucu, kiracinin sik ve ani degisikliklerden zarar gor-
mesini dnlemek ve yeni yer bulmasina imkan vermek amaciyla fesih
bildiriminin, kira s6zlesmesinin baslangicindan itibaren hesaplanan
belli donemlerin sonunda yapilmasina cevaz vermistir®. Boylece kira
sozlesmesinin bir boltimii sézlesmeyle, yerel adetlerle veya kanunla
kira donemi olarak tayin edilecektir. Fesih donemine bagh olarak ise,
fesih iradesinin kullanilabilecegi nihai zaman aralig1 fesih bildirim
stiresi olarak belirlenmis olacaktir. Buna gore, tasinmaz ve tasmir
yap1 kiralarinda, aksine yerel adet yoksa kira sdzlesmesinin baslan-
gi¢ tarihinden itibaren altisar aylik donemler tespit edilecek ve bir
alt1 aylik donem sonunun kira sézlesmesinin bitim giinti olarak belir-
lenmesi i¢in, bu giinden en az ti¢ ay oncesinden kiraciya bildirimde
bulunmak gerekli ve yeterli olacaktir*®. Ornegin, 1 Subat baglangich
belirsiz stireli bir kira sozlesmesinde, alt1 aylik donemlerin sonlari
olan 31 Temmuz veya 31 Ocak tarihlerini tahliye davasi agilmasi igin
uyulmas: gereken bir aylik siirenin baslangici haline getirebilmek
icin, en geg 30 Nisan veya 31 Ekim tarihine kadar kiraciya bildirimde
bulunulmalidir®. TBK. m. 350 hiikmiinde sayilan tahliye sebepleri-
ne dayali olarak dava acgilabilmesi icin gereken stire, belirsiz siireli
sozlesmeler icin drnekte saptadigimiz 31 Temmuz veya 31 Ocak tari-
hinden itibaren bir ay olacaktir. Ancak kiraya veren, yukarida belir-
ledigimiz gibi, kiraciya yapacagt bir yazili bildirimle tahliye davas:
a¢ma stiresini TBK. m. 353 geregince bir kira yili uzatma imkanina
sahip olacaktir.

53 Tandogan, a. g.e., s. 204.

54  “Bor¢lar Kanununun kapsamina giren yerlerin tahliyesi icin sartlar: tagtyan feshi ihbar
yeterlidir. Bagska sebep aramaya gerek yoktur. 6570 sayili Kanunu kapsamina giren ve
stiresiz akde konu teskil eden bu kanunun 7/b, ¢, ¢ maddelerine dayanan tahliye davasina
konu yerler icin ise, Bor¢clar Kanununun 262. Maddesindeki feshi ihbar yalnizca dava
stiresi icin onem tasir. Siire yoniinden, ihbar sarti yerine getirilmisse, anilan Kanunun
7/b, ¢, ¢ maddelerine dayanan dava sebeplerinin ayrica ispat edilmesi sarttir”, Y. 6. HD.,
E. 5747, K. 7682, T. 29. 06. 1987, (Karahasan, a. g. e., s. 974-975).

55 Burcuogly, a. g. e, s. 98; Tandogan, a. g. e., s. 205; Miislim Tunaboylu, Bor¢lar Ka-
nununa Gore Tahliye Davalari, Ankara, 2006, s. 395, (Eser sonraki atiflarda “Bor¢-
lar Kanunu” seklinde kisaltilacaktir).
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Belirsiz stireli kira s6zlesmesinin istenilen tarihte sona erdirilebil-
mesi i¢in fesih bildiriminin, hem fesih dénemine hem de fesih bildirim
stiresine uygun yapilmasi gerekmektedir. S6zlesmede veya kanunda
belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine uyulmamaissa, yapilan
fesih bildirimi biisbtitiin hiiktimstiz kalmay1p bir sonraki fesih donemi
icin gecerli olacaktir. Zira bu tip bir bildirim bir sonraki kira donemi
icin hiikiim ifade edecek ve kira iliskisini bir sonraki dénem bakimin-
dan sona erdirecektir®.

C. Yeni Malikin Dava A¢ma Siiresi

Tiirk Borclar Kanununun 351. maddesi ile kiralanam1 sonradan
edinen kisiye de konut veya isyeri ihtiyacina dayal1 olarak kira stzles-
mesini dava yoluyla sona erdirme imkani taninmistir. Kiralanani son-
radan edinen kisi, edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde durumu
kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira stzlesmesini alt1 ay
sonra agacagl bir davayla sona erdirebilecektir. 6570 sayili Kanun'un
7/d maddesinde de kiralanani iktisap eden kimsenin, diger kosullar
da mevcut ise, iktisap tarihinden itibaren bir ay icinde durumu ihtar-
name ile kiraciya bildirmek sartiyla, yine iktisap tarihinden itibaren
alt1 ay gectikten sonra tahliye davasi acabilecegi hitkme baglanmuist.
Ancak 6098 sayil1 Kanun’da “ihtarname” yerine, yeni malikin kiraciya
yapmak zorunda oldugu bildirimin, bir tasavvur agiklamas: niteli-
ginde oldugu goz oniinde tutularak, “yazili olarak bildirme” sdzctikleri
kullaniimistir.

6570 sayil1 Kanun bakimindan, yeni malikin durumunu bildiren
ihtarnamenin iktisap tarihinden itibaren bir aylik siire icerisinde ki-
ractya ulastirilmasi aranmaktadir. Doktrinde iktisap tarihinden itiba-
ren alt1 ay gectikten sonra da, IIK. m. 272 geregince bir ay icerisinde
dava agma zorunlulugu bulundugu ileri stirtilmekteydi. Ancak Yar-
gitay, iktisabi izleyen alt1 ay gectikten sonra, yeni malikin bu davay
sozlesmedeki siirenin sonuna kadar acabilecegini kabul etmektedir®.
Artik Yargitay'in sozlesme sonuna kadar dava agilabilecegi yontinde-
ki ictihatlarmni TBK. m. 353 ile birlikte degerlendirmemiz gerekecek
ve boylece kiraya verene taninan dava agma siiresini uzatma imkana,

56 Yavuz/Acar/Ozen, BH Dersleri, s. 252. )
57 Y.6.HD., E. 2011/6973, K. 2011/10939, T. 17. 10. 2011, (KIBB).



76 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye ...

yeni malikin dava acacagina iliskin siiresinde yapacag1 yazil bildirim
sayesinde miimkiin olacaktir. Boylelikle yeni malik, en ge¢ davanin
acilmasi icin ongoriilen siirede dava agacagmi kiractya yazili olarak
bildirmek kaydiyla, dava agma stiresini bir yil uzatabilecektir.

Ayrica TBK. m. 351/2 hiikmii geregince yeni malik, 6570 sayili
Kanun’da diizenlenmeyen fakat uygulamada kabul edilen goriis dog-
rultusunda, dilerse gereksinim sebebiyle s6zlesmeyi sona erdirme
hakkini, s6zlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay icinde aca-
cagl dava yoluyla da kullanabilecektir. Yani yeni malik dilerse eski
malik ile kirac1 arasinda yapilmis sozlesmeye dayanarak TBK 350/1.
hiikmii geregince kira siiresinin bitiminden itibaren bir ay icerisinde
ihtiyag sebebiyle tahliye davasini acarak kira sdzlesmesini sona erdi-
rebilecektir.

III. KIRACIDAN KAYNAKLANAN TAHLIYE SEBEPLERINE
ILISKIN YENILIKLER

6098 say1l1 Kanun"un 352. maddesi, 818 sayil1 Borclar Kanunu'nda
yer verilmeyen fakat 6570 sayili Kanun'un 7. maddesinin birinci fik-
rasinin (a), (e) bentleri ile ikinci fikrasimi karsilayan, kiracidan kay-
naklanan sebeplerle kira sozlesmesinin sona erdirilmesi hallerini dii-
zenlemektedir. Madde metnine baktigimizda, kiracidan kaynaklanan
tahliye sebeplerinin {i¢ fikra halinde diizenlendigini gérmekteyiz. Bu
sebeplerden ilki, kiracinin yazili tahliye taahhtidii vermesi halidir.
Ikinci olarak, kira parasmin zamaninda denmemesi sebebiyle ayni
kira donemi icinde iki hakli ihtarin yapilmasini arayan sona erme hali
diizenlenmistir. Son olarak ise, kiracinin veya birlikte yasadig esinin
aynu ilce veya belde belediye sinirlari icinde oturmaya elverisli bir ko-
nutu bulunmasi durumunda kiraya verenin kira sozlesmesini sona er-
direbilme imkan1 diizenlenmistir.

A. Kiracinin Yazili Tahliye Taahhiidiinde Bulunmasi

TBK. m. 352/1 hiitkmiine gore, kiraci, kiralananin teslim edilme-
sinden sonra kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltma-
y1 yazili olarak tistlendigi halde o tarihte bosaltmazsa, kiraya veren,
kira sozlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay icinde icraya basvur-
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mak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilecektir. Bu hiikiim, 6570
sayil1 Kanun'un 7. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinden alin-
mustir. Ancak, uygulamadaki adiyla “kiracimin tahliye taahhiidiiniin”
gecerli olmasi yine uygulamada benimsendigi gibi, kiracinin, bunu
kiraya verene karsi, kiralananin teslim edilmesinden sonra, yazili ola-
rak ve belirli bir tarih icerecek bicimde iistlenmesi kosullarmin birlik-
te gerceklesmesine baglanmistir®™. Bu hiikiim kiracinin, belirli stireli
sozlesmelerde sozlesme siiresinin bitiminden en az on bes giin tnce
bildirimde bulunmadikca, stzlesmenin aymi kosullarla bir yil igin
uzatilmis sayilacagma iliskin 6098 sayili Kanun'un 347. maddesi ile
6570 sayili Kanun'un 11. maddesine getirilmis bir simirlama niteligi
tasimaktadir®,

6570 say1l1 Kanun'un 7/a maddesinde, kiralananin bosaltilacagina
dair tahliye taahhtudiintin gegerliligi icin yazili sekil sart1 aranmakla
birlikte, taahhtidiin verilme zamanina ve belirli bir tarih icerecek bi-
¢imde verilmesi sartlarina iliskin herhangi bir ifade yer almamaktayd:.
Uygulamada taahhtitnamenin verilis zamanu ile ilgili Yargitay kararla-
rinda, Milli Koruma Kanunu zamaninda verilmis ictihadi birlestirme
kararina® atif yapilarak, kira iliskisi kurulmadan veya kurulurken ali-
nan tahliye taahhtitlerinin serbest iradeye dayanmadig1 gerekgesiyle
gecerli olmayacag1 kabul edilmektedir®. Kiralanan teslim edildikten
sonra alian tahliye taahhiitleri konusunda ise, artik kiraya verenin ki-
racidan zorla bir taahhtitname almasi diistintilemeyeceginden, teslim-
den sonra alman taahhtitnameler gecerli kabul edilmektedir. Ancak
kiraya verenin diizenleme tarihini kendisinin koydugu durumlarda,
yani tahliye taahhiidiintin gercekte kiralananin tesliminden 6nce ve-
rilmesi ve bu durumun herhangi bir sekilde ispatlanmasi ihtimalinde,
artik bu taahhtitlerin de hiikiimstiiz olacag kabul edilmektedir®. 6570
sayili Kanun"un 7/a maddesinde, yazili olma disinda tahliye taahhii-

58 Bkz. 352. madde gerekgesi, Antalya, a. g. e., s. 399.

59 Tandogan, a. g. e., s. 195.

60 Karar icin bkz. Y. IBK,, E. 20, K. 28, T. 04. 10. 1944, (Burcuogluy, a. g. e., s. 304-305);
Y. 6.HD., E. 1987, K. 1624, T. 08. 02. 1991, (Aral, a. g. e., s. 285).

61 Y. 6. HD., E. 2010/2015, K. 2010/6263, T. 26. 05. 2010, (KIBB). ; Y. 6. HD., E.
1991/1187, K. 1991/1624, T. 08. 02. 1991, Y. 6. HD., E. 1204, K. 3186, T. 18. 03.
1987(Burcuogluy, a. g. e., s. 306); Tandogan, a. g. e., 196; Yavuz/Ozen/ Acar, Ozel
Hiikiimler, s. 359.

62 Burcuogly, a. g. e., s. 312; Yavuz/Acar/ Ozen, BH Dersleri, s. 305.



78 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Tahliye ...

diintin verilis sekline ve igerigine iliskin bir kisitlama bulunmamak-
taydi. Bu durum uygulamada “kiralayanin ne zaman isterse” veya “bir
yillik siire gegtikten sonra, yeni kira dénemi iginde 3 ay i¢in mal sahibinin
ihbarda bulunmasi ile kesin tahliye edilecegi” gibi tahliye taahhtitlerinin
yapilmasina neden olmaktaydi. Boyle durumlarda kiraya veren, her-
hangi bir tarihte ihbarda bulunarak IIK. m. 272'de aranan bir aylik
stireyi belirlemekte ve ihbar tarihinden itibaren bir ay icinde de tahli-
ye davas1 agmaktadir®. Tahliye tarihinin sadece ay olarak belirtildigi
hallerde de, taahhiide en yakin yilin o aymin son giintinde tahliyenin
ongoriilmiis oldugu kabul edilmektedir®.

Kanaatimizce 6098 sayili Kanun'da tahliye taahhiidtintin “belirli
bir tarih” icerecek sekilde aranmasi ve dava tarihinin bir ay olarak acik-
ca belirtilmesi kirac1 lehine faydali olmustur. Boylelikle “kiraya veren
ne zaman isterse” gibi keyfilige acik ve tarihi belirli olmayan tahliye ta-
ahhtidi gecerli kabul edilmeyecektir. 6570 sayili Kanun'un 7. madde-
sinde diizenlenen kiraya verenin icraya basvurma hakki yaninda, 6098
sayil1 Kanun'la kiraya verene tahliye davasi agma hakki da taninmus-
tir. Tahliye taahhtidiintin noterce resen diizenlenmedigi veya tarih ve
imzanin noterce tasdik edilmedigi hallerde, eger kirac1 imzasini inkar
etmis ise, kiraya veren icra mahkemesinde itirazin kaldirilmasini iste-
meyecek, artik dogrudan mahkemede dava agma yoluna basvuracak-
tir (IIK. m. 275/2).

Tahliye taahhtidiintin hukuki mahiyeti konusunda kanunda bir
aciklik bulunmamaktadir. Eger tahliye taahhtidiinde tahliye giinii ola-
rak belirtilen giin kira sozlesmesinin bitiminden 6nceki bir giin olarak
belirlenmisse, tahliye taahhtidtintin hiikiim dogurmas: mutlaka kiraya
veren tarafindan bu taahhtidiiniin kabul edilmesine veya uygun bir
stire igerisinde kars1 ¢ikilmamasina (BK. m. 6) baglidir®. Her ne kadar
uygulamada tahliye taahhiidii kiraya verenin talebi ile gerceklesmekte
ve kiracinin kiralanani tahliye etmesi kiraya veren lehine sonuclar do-

63 Y.6.HD.,, E. 16218, K. 4107, T. 18. 03. 1988, (Burcuoglu, a. g. e., s. 302).

64 Y.12.HD., E. 4122, K. 5669, T. 09. 06. 1981, (Burcuoglu, a. g. e., s. 303); Aral, a. g. e.,
s. 284.

65 Yavuz/Acar/Ozen, BH Dersleri, s. 305.

66 Haluk Burcuoglu, “6570 sayili GKHD. 'da Tahliye Bildiriminde, Tahliye Giiniiniin
Kira Donemi Icerisinde Bir Giine veya Kira Dénemi Bitim Giintine Rastlamasi”, iBD.,
Y1l 1984, Say1 10-12, s. 638-639(Eser sonraki atiflarda “Tahliye Bildirimi” seklinde
kisaltilacaktir); Burcuoglu, a. g. e., s. 321.
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gurmaktaysa da, bu taahhtit, her iki tarafin rizasi ile kurulan bir s6z-
lesme hiikmiindedir. Ancak tahliye taahhtidiinde kiralananin bosal-
tilacagi bildirilen giin kira déneminin sonuna gelmisse, bu ihtimalde
tahliye taahhtidii, hem 6098 sayili Kanun'un 352/1 hiikmii (6570 s. Ka-
nun 7/a) uyarinca verilmis bir tahliye taahhtidii kosullarini igermekte,
hem de 6098 sayili1 Kanun'un 347 ve 348. maddeleri (6570 s. Kanun m.
11) uyarinca kiracinin kira sdzlesmesinin uzatilmasini engellemek icin
sozlesmenin bitim tarihinden en az on bes giin éncesine kadar yapa-
bilecegi yazili beyan seklinde anlasilabilmektedir. Bu halde, tahliye ta-
ahhiidii kiraya verenin kabuliine ihtiya¢ gostermeksizin hiiktimlerini
dogurabilecektir®”. Boylelikle tahliye taahhiidiintin hukuki mahiyeti,
kira stiresinin bitimine rastlamasi halinde kiracrya tek yanl olarak kira
sozlesmesini sona erdirme yetkisi veren yenilik doguran hak olarak ka-
bul edilecektir. Tahliye taahhtidiiniin kira donemi icerisine rastlamasi
halinde ise, kiraya verenin kabulii ile kurulan, kiraciya ve kiraya vere-
ne kira sozlesmesini sona erdirmek icin harekete gegme yetkisi veren
bir sozlesme olarak kabul edilecektir. Ancak kirac1 ve kiraya veren bu
hakkini kullanmadig: takdirde, tahliye taahhtidii kendiliginden hiik-
miinii yitirecek ve taraflar arasindaki kira iliskisi varligini stirdtirmeye
devam edecektir®. Kira sdzlesmesinin sona ermesi ise, kiracinin belir-
tilen giinde kiralanani tahliye etmemesi tizerine, bu giinden itibaren
bir ay igerisinde baslatilacak icra takibi veya sulh hukuk mahkeme-
sinde agilacak davanin olumlu sonuglanmasi ile miimkiin olacaktir®.

B. Kiracinin Kira Bedelini Odememesi Sebebiyle ki Hakl1
Thtara Yol A¢masi

TBK. m. 352/2 hiikmiine gore, kiract bir yildan kisa stireli kira
sozlesmelerinde kira stiiresi icinde, bir yil ve daha uzun stireli kira
sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilin1 asan stire iginde
kira bedelini 6demedigi icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda
bulunulmasina sebep olmussa; kiraya veren, kira stiresinin veya bir
yildan uzun siireli kira s6zlesmesinde ihtarlarin yapildig: kira yilmin
bitiminden baslayarak bir ay icinde agacagi davayla kira s6zlesmesini
sona erdirebilecektir.

67 Burcuoglu, a. g. e., s. 320.
68 Tandogan, a. g. e, s. 199; Burcuoglu, Tahliye Bildirimi, s. 642-643.
69 Burcuogly, a. g. e, s. 323.
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Kiracinin kira bedelini 6demedeki aksakliklar1 ile dogrudan il-
gili olan bu madde hiikmiinti, yine 6098 sayili Kanunun “Kiracinin
Temerriidii” baglikli 315. madde hiikmti ile birlikte degerlendirmemiz
gerekecektir. TBK. m. 315 hiikmiine gore, kiraci kiralananin teslimin-
den sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu
ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir stire verecektir. Bu
stirede de kiracinin kira borcunu ifa etmemesi halinde, kiraya veren
sozlesmeyi feshedebilecektir’”®. Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda, ko-
nut ve catili isyeri kiralari i¢in kiraya veren tarafindan verilecek sii-
renin en az otuz giin olacag1 ve bu stirenin kiraciya yazili bildirimin
yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baslayacag: konu-
lar1 diizenlenmistir. 818 sayil1 BK. m. 260 hiikmiinden farkli olarak,
6098 say1l1 TBK. m. 315 hiikmtiyle kira bedelinin 6denmemesi tizerine
iki hakli ihtar yapilarak acilacak tahliye davasinin kapsami icerisine
yan giderleri deme borcu da alinmis, boylece Yargitay'in kabul et-
tigi”, kira bedeli borcunun 6denmesinde temerriit ile yan gider bor-
cunun 6denmesinde temerriit arasindaki fark ortadan kaldirilmistir.
TBK'nun 315. maddesi ile getirilen bir diger yenilik, 818 sayil1 Borglar
Kanunu'nda aranmayan ancak Yargitay kararlarinda aranan, kiraya
veren tarafindan kiraciya yapilacak bildirimin yazili olmas1 kosulu-
nun agikca diizenlemis olmasidir”,

Her ne kadar TBK. m. 315 ile 352 hiikiimleri veya 818 sayili BK.
m. 260 ile 6570 sayili Kanun'un m. 7/e hiiktimleri kiracinin kira be-
delini 6demedeki aksakliklarini diizenlese de, bu hiikiimlerin uygu-
lama alanlar1 birbirinden farklidir. Ornegin bir kiraci kira paralarini
daima ge¢ yatirir ancak bu gecikme hicbir zaman otuz giinti gegmez-
se, TBK. m. 315 hiikmii (BK. m. 260) uygulanamayacaktir. Ctinkii bu

70 6570 sayili Kanunun 7/e maddesi ile BK. m. 260 hitkmiintin karsilastirmasi icin
bkz. Haluk Burcuoglu, “6570 sayili Gayrimenkul Kiralar: Hakkinda Kanunun 7. mad-
desinin (e) bendi uyarinca iki hakl ihtar nedeniyle tahliye kurumunun Bor¢lar Kanunu-
nun 260. maddesindeki temerriit nedeniyle kira sozlesmesinin sona ermesi ile karsilagtiril-
mast”, 1BD, Y11 1984, Say11-2-3, s. 66-79. (Eser sonraki atiflarda “Iki Hakl1 Ihtar ve BK
m. 260" seklinde kisaltilacaktir).

71  “Elektrik parast iki hakli ihtara esas teskil etmez”, Y. 6. HD., E. 8264, K. 8444, T. 06. 10.
1982; “Yalkat gideri hari¢ olmak tizere eklentileri temerriide esas alinmaz”, Y. 6. HD., E.
8044, K. 11864, T. 20. 11. 1987, (Burcuogluy, a. g. e., s. 216, 218). Elektrik, su, kapici
ve temizleme paralarinin ihtara esas teskil etmeyecegine dair Yargitay kararlari
i¢in bkz. Olgag, Tespit, s. 163.

72 Kararlar icin bkz. Burcuogluy, a. g. e., s. 251 vd; Tandogan, a. g. e., s. 214-215.



TBB Dergisi 2012 (102) EyipIPEK 81

maddenin uygulanabilmesi igin kiracinin yazili bildirime ragmen, kira
bedelini en az otuz giinden fazla geciktirmesi gerekecektir. Kiracinin
her kira bedelini belirlenen vadeden sonra fakat otuz giinliik mehil
stiresinden once yatirmasi halinde, kiraya veren kira s6zlesmesini fes-
hedemeyecektir. Ayni sekilde kiracinin bir kira bedelini otuz giinden
daha fazla gecikme ile 6demesi fakat diger kira bedellerini zamanin-
da 6demesi halinde de TBK. m. 352/2 hitkmii (6570 s. Kanun m. 7/e)
uygulanamayacaktir. Ctinkti bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in en az
iki kira bedelinin 6denmesinde aksaklik meydana gelmesi gerekmek-
tedir”. Bu ytizden bu iki hiiktim, birbirinin tekrar1 veya birbiriyle ce-
lisen hiikiimler olarak degil, birbirini tamamlayan hiikiimler olarak
ele alinmalidir. Zatenkanun koyucu kiracinin stirekli kiray1 vaktinde
ddemeyerek kiraya vereni mehil tayinine mecbur birakmasi ve sonra
da verilen mehil stiresi igcinde 6demede bulunarak tahliyeyi 6nlemesi-
ne engel olmak gayesiyle 6570 sayili Kanun'un 7/e maddesini kabul
etmistir’. Bu maddenin tekrari niteliginde olan 6098 sayili Kanunun
352/2 madde hiikmiinde de ayni gayeyle hareket edildigini kabul et-
mek yerinde olacaktir.

TBK. m. 315 ile 352 hiikiimleri arasindaki diger bir fark da, bu
hiikiimlerin neticeleri a¢isindandir. TBK. m. 315’te diizenlenen ihtar
neticesinde verilen siire icerisinde kiraci kira bedelini 6demez ise,
kira sozlesmesi kiraya verenin fesih beyani ile sona erer ve stzlesme
sona erdigi icin de kiraya verenin kiralananin iadesine iliskin dava
acma hakki ile ilgili siire sinir1 yoktur. Ancak 352. maddeye gore ve-
rilen ihtarlar neticesinde kira s¢zlesmesi kendiliginden sona ermez,
sadece kiraya verene kira sozlesmesini sona erdirme hakk1 verir ve
kiraya veren bu hakkin1 mutlaka iki hakli ihtarin yapildig: kira yili-
nin bitiminden baslayarak bir ay icerisinde dava yoluyla kullanmak
zorundadir.

Thtarin igerigi ile ilgili madde metninde herhangi bir agiklama
yer almamaktadir. Ancak ihtarin amacimin kiractyr kanundan do-
gan 6devini yerine getirmeye cagirmak ve ona kira parasini 6detmek
oldugunu dikkate aldigimizda’™, ihtar ile hangi ayin kira parasinin

73 Burcuogly, a. g. e, s. 213-214.
74 Tandogan, a. g. e., s. 221.
75 Tandogan, a. g. e., s. 223.
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ddenmedigi ve bunun otuz giin icerisinde ddenmesi gerektigi, 6den-
medigi takdirde tahliye davasinin acilacag: ikazlarinda bulunulma-
lidir”. Burcuoglu, iki hakli ihtar sisteminde, ihtarlarla birlikte kiraci-
ya stire vermeye gerek bulunmadig1 gortistindedir. Yazara gore, bu
zorunluluk olmamasina ragmen kiraya veren bir mehil vermisse, bu
mehil icerisinde 6demede bulunan kiraciya karst da ihtar hiikiimstiiz
kalmalidir”. Yargitay ise, bu goriisiin tam aksini benimsemekte ve iki
hakli ihtarda da otuz guinliik siireyi aramakta ve bu siire icerisinde
kiracinin 6demede bulunmasi halinde, yapilan ¢demenin ihtar1 hii-
ktimstiz kilmayacag goriisiindedir’®. Bizce de Yargitay’m bu konu-
daki gortisti daha isabetlidir. Ctinktt TBK m. 315 ile 352/2 (BK. m.
260 ile 6570 sayili Kanun'un 7/e maddesi) maddeleri uyarinca kira-
ciya gonderilen ihtarlar mahiyeti itibariyle ayni oldugundan, mehil
verilip verilmemesi uygulamada karisikliga yol acacaktir. Yargitay'in
da kabul ettigi tizere her iki ihtar i¢cin de mehil aranmali ancak bu
ihtarin TBK. m. 352/2 hiikmii (6570 sayili Kanun m. 7/e) uyarinca iki
hakli ihtar olarak kullanilabilmesi acisindan verilen mehil icerisinde
yapilan 6deme ihtar1 hiiktimstiz birakacak etkiye sahip olmamalidir.
Thtara haklilik kazandiran unsur, kira bedelinin s6zlesme veya kanun
hitkmii geregince belirli bir ifa zamaninda yerine getirilmemesidir”.
Iki ayr1 kira yili icinde yapilmis birer hakli ihtar veya bir kira yilinda
ayni aya ait iki ihtar, bu madde kapsaminda iki hakl ihtar olarak de-
gerlendirilemeyecektir®. Yargitay ayrica, kendisine 6deme ihtar1 gon-
derildigini 6grenen kiraciin ihtar eline gegmeden, yani ihtarin kira-
ciya tebliginden 6nce, yapacagi 6deme ile ihtarin hakliligini ortadan
kaldiracagini kabul etmektedir®. Kanun maddesinde iki hakli ihtarin
bir yildan kisa stireli sozlesmelerde kira stiresi icerisinde, bir yil ve
daha uzun stireli sozlesmelerde bir kira yili icerisinde yapilmasi aran-

76 Aral, a.g.e.,s.277; ZevKliler, a. g. e., s. 270; Burcuoglu, iki hakl: ihtar sisteminde,
ihtarlarla birlikte kiraciya siire vermeye gerek bulunmadig: goriistindedir, Burcu-
oglu, a. g. e, s. 267.

77 Burcuogly, a. g. e.,s. 267-268.

78 Bkz. Burcuoglu, a. g. e., s. 267’ deki kararlar.

79 Tandogan, a. g. e, s. 221 )

80 Y.6.HD., E.2011/1952, K. 2011/7194, T. 30. 06. 2011, (KIBB). ; Yavuz/Ozen/ Acar,
Ozel Huktmler, s. 319.

81 Y.6.HD., E.1986/14357, K. 1987/428, T. 02. 02. 1987, (Burcuogly, a. g. e.,s. 259).
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dig1 igin, kira bedelinin yillik kararlastirildig: kira sozlesmelerinde iki
hakli ihtarin olusmasi imkansizlasacaktir®.

Yargitay 6570 sayili Kanun'un 7/e maddesinde gecen bir kira yili
ifadesinden hareketle, kira s6zlesmesinin bir yildan kisa stireli olma-
st halinde kira sozlesmesinin iki hakli ihtarla sona erdirilemeyecegine
karar vermekteydi®. 6570 sayili Kanun'un 7/e maddesinde yer ve-
rilmeyen, bir yildan kisa stireli kira s6zlesmelerinde iki hakli ihtarin
kira s6zlesmesini sona erdirmeye yeterli sebep olusturmasi, 6098 say1l
Kanun'un 352/2 hiikmi ile agik¢a kabul edilmistir. Artik bir yildan
kisa stireli kira s6zlesmeleri de iki hakl1 ihtara dayal1 olarak sona er-
dirilebilecektir. Bir yildan uzun stireli kira sozlesmeleri bakimindan
kira sozlesmesinin sona erdirilebilmesi igin, ihtarlarin yapildig: kira
yilinin bitiminden baslayarak bir ay iginde dava agilmasi gerekecektir.
Bu sozlesmelerde, bir kira yilin1 asan stireler icinde kalmasi kosuluyla,
iki hakli ihtar da, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde oldugu
gibi, s6zlesmenin dava yoluyla sona erdirilmesi icin yeterli olacaktir®.
Yargitay, tipki bir yi1ldan kisa stireli kira sozlesmelerinde kabul ettigi
gibi, belirsiz stireli kira sozlesmeler bakimindan da iki hakli ihtarm
sz konusu olamayacagini kabul etmektedir®. Kanaatimce 6098 sayilt
Kanun’un 352/2. maddesine gore bir y1l ve daha uzun stireli kira s6z-
lesmeleri agisindan getirilen hiikiim belirsiz stireli kira sozlesmeleri
icin de uygulanabilecektir. Boylece bir kira yilin1 asan stireler icinde
kalmas1 kosuluyla, iki hakli ihtar, bir yi1ldan kisa stireli kira sozlesme-
lerinde oldugu gibi, s6zlesmenin dava yoluyla sona erdirilmesi igin
yeterli sebep olusturacaktir. Ancak sdzlesmeyi dava yoluyla sona erdi-
rebilmek igin iki hakli ihtarin ayn1 kira y1ili icerisinde yapilmasi gereke-
cektir. Ayni kira yilinin hesabi da kira s6zlesmesinin baslangig tarihine
gore belirlenecektir.

82 Yavuz/Acar/QOzen, BH Dersleri, s. 306.

83 Y. 6. HD,, E.2011/3191, K. 2011/8464, T. 20. 07. 2011, (KiBB). ; Y. 6. HD., E. 3989,
K. 6096, T. 06. 04. 1984; Y. 6. HD., E. 1984/11626, K. 1984/11876, T. 27. 11. 1984
(Burcuoglu, a. g. e., s. 261-262).

84 Madde gerekgesi icin bkz. Antalya, a. g. e., s. 399.

85 Y. 6. HD., E. 12260, K. 13940, K. 04. 12. 1986, (Burcuoglu, a. g. e., s. 265-266). Ya-
vuz/Acar/Ozen 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda da belirsiz siireli
kira sézlesmelerinde iki haklh ihtarin olusmayacagin ileri stirmektedir. Bkz. Ya-
vuz/ Acar/Ozen, BH Dersleri, s. 306.
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C. Kiracinin veya Birlikte Yasadig1 Esinin Ayn Ilge veya
Belde Belediye Sinirlar1 Icerisinde Oturabilecegi Konutunun
Bulunmasi

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanununun 6570 sayili Kanun'un 7/son
fikrasindan alinmis olan m. 352/son hitkmii geregince, kiracinin veya
birlikte yasadig1 esinin ayni ilce veya belde belediye smirlar1 iginde
oturmaya elverisli bir konutunun bulunmasi ve kiraya verenin kira
sozlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu bilmemesi halinde, kiraya ve-
ren sdzlesmenin bitiminden baslayarak bir ay i¢cinde s6zlesmeyi dava
yoluyla sona erdirebilecektir. Ancak 6570 sayil1 Kanun"un 7/son mad-
desinden farkl olarak, “ayni ilge veya belde belediye sinirlart iginde olma”,
“kira sozlesmesinin kurulmast sirasinda bunu bilmeme” ve “sozlesmenin bi-
timinden baslayarak bir ay icinde sona erdirme” kosullariin birlikte ger-
ceklesmesi aranmustir. Boylece, kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin
konutunun, “ayn: belediye sinirlart icinde olmasindan”, dolayisiyla bii-
yiiksehir belediyelerinin de “ayn: belediye” olarak kabul edilmesinden
vazgecilmis ve “ilce ya da belde belediye sinirlar:” esas almmustir.

6570 sayil1 Kanun’un 7. maddesinin son fikrasina gore, kiraya ve-
renin sozlesmenin kuruldugu sirada kiracinin veya birlikte yasadig:
esinin ayni sehir veya belediye sinirlari icinde oturulabilir bir konutu
bulundugunu bilmesi halinde bile, bagka bir kosul aranmaksizin, kira
sozlesmesini derhal sona erdirmeye yonelik dava acabilecegine iliskin
uygulama 6098 sayili Kanunda benimsenmemistir. Bu uygulama, mad-
de gerekgesinde de ifade edildigi tizere, Tiirk Medeni Kanunu'nun 2.
maddesinde ongoriilen diirtistliik kurallarina aykir: sonuglar dogura-
bilecek nitelikte goriilmiistiir®. 6098 sayili Kanun'un 352. maddesinin
son fikrasindaki diizenlemeye gore, kiraya veren, s6z konusu durumu
biliyorsa, sozlesmeyi dava yoluyla sona erdiremeyecektir. 6098 sayili
Kanun'la getirilen 6nemli yeniliklerden birisi de, 6570 say1li Kanun’da
kullanilan “malik” ifadesi yerine “kiraya veren” ifadesinin kullanilma-
sidir. Boylelikle, konut ve isyeri kiralar1 agisindan kira sozlesmelerinin
dava yoluyla sonra erdirilmesine iliskin diger maddelerle paralellik
saglanmis ve malik olmasa dahi kiraya verene tahliye davasi agma
hakki taninmustir.

86 Madde gerekgesi i¢in bkz. Antalya, a. g. e., s. 400.
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Bu hiikme dayanarak kira sozlesmesinin sona erdirilebilmesi, sa-
dece konut kiralarina iliskin s6zlesmelerde s6z konusudur. Kanun-
koyucu kiracinin basini sokacagi bir konutu oldugu diistincesiyle ve
kiralanandan c¢ikarilsa bile fazlaca magdur olmayacag: gerekcesiyle
diger tahliye sebeplerine oranla daha kolay bir tahliye sebebi 6ngor-
miuistiir’’. Bu hitkme dayanarak kira sézlesmesinin sona erdirilebil-
mesi i¢in, kiraya verenin ihtar ¢ekmesine ya da kendisinin veya ya-
kinlarinin konuta ihtiyacit bulunmasina da gerek bulunmamaktadir.
Sadece kiracinin veya birlikte oturdugu esinin ayni ilge veya belde
smirlar1 igerisinde oturmaya elverisli konutunun bulunmasi yeterli-
dir®. Bu konutun kullanilirliligin tespitte, onun fiziki durumu, kira-
cinun niifus sayisi, saglik ve sosyal durumu da goz ontinde bulundu-
rulmalidir®.

Madde metninde “birlikte yasadigr es” kavramina yer verildigine
gore, esler arasinda TMK. m. 170 uyarinca ayriliga karar verildigi veya
eslerden birinin TMK. m. 197 hiikmii geregince ayr1 yasama hakkina
sahip oldugu hallerde birlikte oturmaktan s6z edilemeyecegi icin, ar-
tik kiracinin esinin kontunun bulunmasi kira stzlesmesinin sona er-
dirilmesi i¢in devreye sokulamayacaktir®. Burada 6nemli olan husus,
kiracinin esine ait tasinmazi kullanma imkaninin bulunmasidir. Eger
esler hukuken ayr1 yasama hakkina sahip olmaksizin fiilen ayr1 yasi-
yorlarsa, bu durumda tahliye davasi acilabilecektir®.

IV. KIRACIDAN KAYNAKLANAN SEBEPLERLE ACILACAK
TAHLIYE DAVALARINDA SURELERE iLiSKIN YENILIKLER

TBK. m. 352/1 hiikmiine gore, kiracinin tahliye taahhtidi vermesi
halinde kiraya verenin kira s6zlesmesini sona erdirebilecegi tarih, tah-

87 Burcuoglu, a. g. e., s. 330.

88 Kirac1 veya esinin bir kooperatifte konutunun bulunmas: halinde, hentiz kiraci
(veya esi) adina tapuda tescil edilmis olmamakla birlikte, ona tahsis edilmis olma-
st bile, 6570 sayil1 Kanunun 7/son fikrasinin uygulanmas i¢in yeterlidir, Y. IBK,
E.1966/21, K. 1968/4, T. 21. 02. 1968, (KiBB). ; (Burcuoglu, a. g. e., s. 333).

89 Aral, a. g. e, s.293; Zevkliler, a. g. e., s. 266.

920 Tandogan,a g.e. s.272; Burcuoglu,a g. e., s.334. Ayriliga karar verilmesi ve ayr1
yasama hakki ile ilgili ayrintili bilgi igin bkz Turgut Akinttirk, Medeni Hukuk, 11.
Baski, Istanbul, 2005, s. 249 ve 272; Bilge Oztan, Medeni Hukukun Temel Kavram-
lari, 17. Baski, Ankara, 2005, s. 440.

91 Yavuz/Acar/Ozen, BH Dersleri, s. 307.
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liye taahhtidiinde belirtilen tarihten itibaren bir aydir. Kiraya veren bir
ay icerisinde icraya bagsvurmak veya dava agmak suretiyle kira sozles-
mesini sona erdirebilecektir. Burada tizerinde 6nemle durulmasi gere-
ken husus, tahliye taahhiidiiniin taraflara kira sozlesmesini sona erdir-
me hakk: vermesidir. Eger bir aylik siire icerisinde taraflar bu hakkini
kullanmazsa, kira sozlesmesi kendiliginden sona ermeyecektir.

TBK. m. 352/2'de diizenlenen iki hakli ihtar nedeniyle kira soz-
lesmesinin sona erdirilmesi, bir yildan kisa stireli sozlesmeler igin kira
stiresinin bitiminden itibaren bir ay icerisinde agilacak dava ile olacak-
tir. Bir y1l ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise kiraya veren,
bir yilik siirenin bitiminde veya iki hakli ihtar gonderilmesine sebep
olan bir kira yilmin bitiminden itibaren bir aylik stire igerisinde agaca-
g1 dava ile kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir.

TBK. m. 352/3’de diizenlenen kiracinin veya birlikte yasadig: esi-
nin ayni ilce veya belde belediye siirlari icinde oturmaya elverisli bir
konutu bulunmasi halinde ise, kiraya veren soézlesmenin bitiminden
itibaren bir ay icerisinde acacagi dava ile kira sozlesmesini sona erdi-
rebilecektir.

V. DAVA SURESININ UZAMASI VE DAVA SEBEPLERININ
SINIRLILIGI

TBK. m. 353 hiikmii, 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nda ve 6570 say1il1
Kanunda yer almayan yeni bir diizenleme getirmektedir. Bu hitkme
gore, dava yoluyla kira stzlesmesini sona erdirmek isteyen kiraya ve-
ren, dava agmak i¢in 6ngoriilen bir aylik siire i¢cinde dava agma yerine
dava acilacagina iliskin yazil1 bildirimde bulunursa, dava agma stiresi
bir kira yili uzamis sayilacaktir. Daha 6nce kanunlarda yer almayan
bu imkan, yeni bir hiikiim olarak yerlesik uygulamanin benimsedigi
goriisti yansitmaktadir. Kira sozlesmesinin siiresinin sona ermesinden
itibaren dava agma stiresi olan bir ay icinde yapilacak bildirim de ye-
terli gortldiigiine gore, yine yerlesik uygulamada kabul edildigi tize-
re, kira stiiresi icinde yapilacak bildirim de dava stiresini uzatici etkiye
sahip olacaktir®.

92 Madde gerekgesi i¢in bkz. Antalya, a. g. e., s. 400.
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6098 say1l1 Kanun’la getirilen bir yenilik olarak tahliye sebepleri-
nin tamami bakimindan kiraya verene stire uzatma hakkinin tanin-
masl, uygulamada baz1 sakincalar1 da beraberinde getirecektir. Orne-
gin konut veya isyeri ihtiyacina dayali tahliye davalarinda yahut da
yeniden insa veya imara dayali tahliye davalarinda kiraya verene bir
kira yili icerisinde dava agma hakki taninmasi, ¢cogu zaman ihtiyacin
gercekligi ve samimiyeti kosullariyla bagdasmayacaktir. Ayrica kiraci
bakimindan bir kira yil1 boyunca stirekli dava acilmas: tehdidi iceri-
sinde kiralanani kullanmak, kiracinin kiralanandan beklenen fayda-
y1 elde etmesine de engel olabilecektir. Bu sebeple, dava agma stiresi
icerisinde kiraya verenin yazil1 bildirimde bulunmasi nedeniyle dava
a¢ma stiresinin uzamasi, sadece kiracidan kaynaklanan sebeplerle kira
sozlesmesinin sona erdirilebilecegi haller icin uygulanmalidir.

Dava sebeplerinin simirliligina iliskin diizenleme getiren TBK. m.
354 hiikmii, kismen 6570 sayili Kanunun 8. maddesini karsilamakta-
dir. Kira sozlesmesini sona erdirme sebeplerinin sinirli sayida olma-
st ilkesi, 6570 sayil1 Kanunda oldugu gibi, uygulama ve ¢gretide de
kabul edilmektedir®”. Yani kiraya veren, incelemis bulundugumuz ve
TBK. m. 350, 351, 352’de 6ngoriilen sebeplerden baska bir sebebe daya-
narak kira s6zlesmesini sona erdiremeyecek ve sozlesmeyle bu kuralin
aksine bir diizenleme de kararlastiramayacaktir. Ancak kanunla geti-
rilmis olan bu sinirli say1 ilkesi, kiraya verenin genel hiikiimler uyarin-
ca kira s6zlesmesini sona erdirme imkanini ortadan kaldirmayacaktir.
Ornegin 6nemli sebeplerin varlig halinde kiraya veren TBK m. 331’e
dayanarak kira stzlesmesini bildirim yoluyla sona erdirebilecektir.

Onemle belirtmek gerekir ki, kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu'nda
tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku ttizel kisileri
oldugu isyeri kiralarinda, TBK. m. 353 hiikmiintin uygulamasi, 31. 03.
2011 tarihli ve 6217 sayili1 Kanun’un gegici 2. maddesi geregince, 01. 07.
2012 tarihinden itibaren 5 yil stireyle ertelenmisti. Bu madde hiikmii-
ne iliskin konularda, 6098 sayili Kanunun yurtrlige girdigi tarihten
itibaren 5 y1l boyunca sozlesme serbestisi geregince kira sozlesmesi
hiiktimlerinin uygulanacag ifade edilmekteydi®. Ancak Tiirk Borglar

93 Y.6.HD.,, E.2011/2647,K.2011/3477,T. 22.03. 2011, (KiBB). Madde gerekgesi icin
bkz. Antalya, a. g. e, s. 401; Yavuz/Ozen/Acar, Ozel Hiikiimler, s. 347.
94 Bkz. 14. 04. 2011 tarihli ve 27905 sayil1 Resmi Gazete.
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Kanunu'nun bazi maddelerinin 5 yil stireyle uygulanmamasina iliskin
diizenlemede yapilan atiflarin, Ttirk Bor¢lar Kanunu'nun tasar:t metni
ile kanunlasan metin arasindaki bir maddelik say1 farkindan dolay:
yanlis yapildig1 anlasildi. Boylece aslinda hedeflenmeyen maddelerin
uygulanmasi ertelenmis oldu. Bu yanlisligin diizeltilmesi amaciyla, 04.
07. 2012 tarih ve 6353 sayili Kanunla, 6217 sayili Kanun'un gegici 2.
maddesinde degisiklige gidildi ve madde metni su sekilde degistirildi:
Kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu'nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel
hukuk ve kamu hukuku ttizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11. 1.
2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 323, 325, 331, 340,
342, 343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri 1. 7. 2012 tarihinden itibaren
8 yil stireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu madde-
lerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak s6zlesme serbestisi geregi
kira sozlesmesi hiiktimleri tatbik olunur. Kira sovzlesmelerinde hiikiim
olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiiktimleri uygulanir®. Yapi-
lan bu degisiklikle birlikte, yukarida incelemis bulundugumuz TBK.
m. 354 hitkmiintin uygulanmasi 1. 7. 2020 tarihine kadar ertelenmistir.

SONUC

6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu tahliye sebeplerini, 6570 sayili
Kanun'dan farkli olarak, kiraya verenden kaynaklanan sebepler ve
kiracidan kaynaklanan sebepler olarak ayr1 ayr1 diizenlemistir. Bu yo-
niiyle Kanun'un sistematigi, 6570 sayili Kanunun diizenlemesinden
daha isabetli olmustur.

Kiraya verenden kaynaklanan sebeplerden ilki, ihtiyag sebebiy-
le kira s6zlesmesinin sona erdirilebilmesidir. Bu konuda 6098 sayili
Kanun’la getirilen en 6nemli yenilik, Ttirk aile yapis1 dikkate aliarak
ihtiyacin sahsinda dogdugu yakinlarin kapsami genisletilmistir. Thti-
yacin sahsinda dogdugu yakinlar bakimindan, ihtiyacin ttirtinde yani
konut veya isyeri ihtiyacinda bir ayrima gidilmemistir.

Ikinci olarak, kiralanani sonradan edinen malike de konut veya is-
yeri ihtiyact sebebiyle kira s6zlesmesini sona erdirebilme hakki tanin-
mis ve 350. maddeye paralel olarak yeni malik agisindan da ihtiyacin

95 Bkz.12.07.2011 tarihli ve 28351 sayili Resmi Gazete.
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sahsinda dogdugu kisilerin kapsamu genisletilmistir (TBK. m. 351/1).
Ayrica yeni malike, dilerse TBK'nun 350. maddesi cercevesinde tnceki
kiraya verene ait bir sebebe dayanarak da kiraciy1 tahliye etme imkan1
tanunmustir (TBK. m. 351/2).

Dava agma stiresi bakimindan getirilen yenilik ise, belirsiz stireli
kira sozlesmelerinin kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih done-
mine ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyularak sona erdirile-
bilmesi imkani TBK. m. 350 hiikmii ile acikca diizenlenmistir. Ayrica
6570 sayil1 Kanun bakimindan agikca yer verilmeyen ancak mahkeme
kararlarinda ITK. m. 272'nin kiyas yoluyla uygulanmasi sonucunda be-
nimsenen kira sozlesmesinin bitiminden itibaren kabul edilen bir aylik
stire TBK. m. 350’de acikca hiitkme baglanmustir.

Kiracidan kaynaklanan sebeplerle kira sozlesmesinin sona erdiril-
mesi kanunda tek maddede (TBK. m. 352) diizenlenmistir. Maddenin
ilk fikrasinda yazili tahliye taahhtidiine iliskin olarak kiracinin tahli-
ye taahhtidiinde bulunma zamani, kiralananin teslim edilmesi sarti-
na baglanmis ve ayrica tahliye taahhtidiinde kiralananin bosaltilacagt
zamanin agikca belirtilmesi de taahhiidiin bir sart1 olarak aranmustir.

TBK. m. 352/2"de kiraya verenin iki hakli ihtar sebebiyle kira soz-
lesmesini sona erdirebilme hakki, bir yildan kisa stireli sozlesmeler
i¢in oldugu gibi, siiresi belirli olmayan kira sozlesmeleri icin de agikga
taninmustir. Stiresi belirli olmayan kira sozlesmelerinde, bir kira yilin1
asan stireler icinde kalmasi kosuluyla, iki hakli ihtar, bir y1ldan kisa sii-
reli kira sozlesmelerinde oldugu gibi, sozlesmenin dava yoluyla sona
erdirilmesi icin yeterli olacaktir. Ancak sdzlesmeyi dava yoluyla sona
erdirebilmek icin iki hakli ihtarin aym kira yili icerisinde yapilmasi
gerekecektir.

TBK. m. 352/3 hiikmiiyle kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin
oturmaya elverisli konutu bulunmasi halinde, kiraya verenin kira soz-
lesmesini sona erdirebilme hakki, bu konutun “ayn: ilge veya belde bele-
diye stmirlart icinde olma” ve kiraya verenin “kira sozlesmesinin kurulmast
strasinda bunu bilmeme” kosullarina baglanmistir. Boylelikle biiytikse-
hir belediyelerinin de “ayn: belediye” olarak kabul edilmesinden vazge-
cilmis ve “ilce ya da belde belediye sinirlar:” esas alinmustir.
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Son olarak 6098 say1l1 Kanun'un 353. maddesi ile kira s6zlesmesi-
nin sona ermesinden itibaren bir ay icinde yapilacak yazili bildirimle,
dava agma hakkinin bir kira yil1 icin uzatilmis sayilacagi hitkmii ge-
tirilmistir. Yine yerlesik uygulamada kabul edildigi tizere, kira stiresi
icinde yapilacak bildirim de dava stiresini uzatic1 etkiye sahip ola-
caktir.
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