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ONSOZ

Kira hukuku kapsaminda hazirlamig oldugum bu tezimde mesleki ve akademik
anlamda katkisi tartisilmaz olan, ¢alismamim olusum siirecinde anlayis1 ve yonlendirmeleri ile
bilgi ve birikimini paylasarak beni cesaretlendiren degerli tez danismanim Sayin Prof. Dr. Omer
OZKAN’a sonsuz tesekkiirlerimi arz ederim.

Ote yandan bu zorlu ve uzun dénemde maddi, manevi olarak her zaman yanimda olan
canim annecigim ile ablacigima, yanimda olamasa da bir yerlerden beni izledigine ve enerjisini
gonderdigine inandigim melek babacigima, akademik hayatta gerek basarilar gerekse kisiligi
ile en biiyiik 6rnegim olan Gaziantep Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dekan1 Sayin Prof. Dr.
Emine KOBAN’a, ig yogunluguna ragmen degerli vaktini bana ayirarak Almanca ¢evirilerde
yardimlarda bulundugu igin Saym Dr. Ogr. Uyesi Abdullah ERDOGAN’a, tez konumun
seciminden baglayarak sonuna kadar gostermis olduklar1 nazik ilgi ve yardimlarindan otiirii
Saym Dr. Ogr. Uyesi Giilsah Sinem AYDIN’a, calisma siirecimde degerli kitaplaridan ve
goriislerinden faydalandigim, jiirimde oldugu icin biiyiik onur duydugum Sayi Dr. Ogr. Uyesi
Ahmet Cemal RUHI’ye ve son olarak akademik hayatta bana inanarak destegini higbir zaman
esirgemeyen, ayn1 zamanda jiirime tesrif ederek beni onurlandiran Saym Dr. Ogr. Uyesi Tayfun

ERCAN’a saygilarimi ve tesekkiirlerimi sunarim.

Gaziantep, 2019 Aysu OZCAN



OZET

Kira soézlesmeleri giinliik yasamda en ¢ok karsilasilan sozlesme tiirlerindendir. Tiirk
Borglar Kanunu’nda adi kira, konut ve ¢atili isyeri kirasi ile iirlin kiras1 diizenlenmistir. O halde
genel olarak kira soOzlesmelerini ti¢ farkli kategoride degerlendirmek gerekmektedir.
01.07.2012 tarihinde 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu kabul edilmistir. Bu kanunun kabulii ile
818 sayili Borglar Kanunu yiiriirliikten kaldirilmistir. 6098 sayili TBK doneminden 6nce iki
ayr1 kanun diizenlemesi kira s6zlesmeleri bakimindan uygulanmakta idi. Bunlardan ilki 818
say1l1 Bor¢lar Kanunu, bir digeri ise 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkindaki Kanun idi.
Ancak 01.07.2012 tarihinden itibaren ikili ayrim yerine kiraya iligskin tiim hiikiimler tek c¢ati
altina toplanmistir. Kira sézlesmeleri, 6098 sayili TBK m. 299- 378 arasinda diizenleme alani
bulmustur. Kira iligkileri duragan bir yapiya sahip olmadigindan kira iliskisinin taraflar
zamanla degisebilmektedir. Kira iliskisinin taraflari ise kiraci ile kiralanani kiraya veren kisidir.
Calismada oncelikle kira sozlesmesine iliskin genel bilgiler verilecektir. Bunun devaminda
birinci boliimde kira sdzlesmesinin sona erme nedenleri ile konut ve ¢atili is yeri kavramina
deginilecektir. Esas konu olan yeni malikin ihtiyacina dayali olarak kira iligkisinin sona
erdirilmesi ise TBK m. 351°de diizenlenmis olup bu hiikiim c¢ercevesinde degerlendirmeler
yapilacaktir. Son olarak {i¢iincii boliimde ise kira s6zlesmesinin sona ermesi nedeniyle agilacak
olan tahliye davasinda usul hukukuna iligkin ne gibi sonuglar oldugu degerlendirilecektir.
Ayrica bu caligmada gerek Yargitay’in vermis oldugu kararlar gerekse 6gretideki farkli goriisler

incelenerek, tiim bu incelemeler baglaminda sonuca varmak amaclanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kira sozlesmesi, yeni malikin gereksinimi sebebiyle tahliye, kira

s0zlesmesinin sona ermesi.



ABSTRACT

Lease agreements are one of the most common types of contracts in daily life. In the
Turkish Code of Obligations, product ordinary rent, residential and roofed workplace rent and
product rent are regulated. Therefore, it is generally necessary to evaluate the rental agreements
in three different categories. The Turkish Code of Obligations No. 6098 was adopted on
11.01.2011. With the adoption of this law, Law of Obligations no. 818 has been abolished.
Before the 6098 law period, two separate laws were applied in terms of lease agreements. The
first one was the Law on Obligations numbered 818 and the other was Law No. 6570 on Real
Estate Leases. However, as of 11.01.2011, all provisions regarding rent instead of bilateral
separation have been gathered under one roof. Lease agreements The new Turkish Code of
Obligations no. 299-378 in the range of regulation area. Since the rent relations do not have a
static structure, the sides of the rent relationship may change over time. The parties to the
leasing relationship are the lessor and the lessor. Firstly, general information about the lease
agreement will be given. In the first part, the reasons for the termination of the lease and the
concept of housing and roofed work place will be discussed. Termination of the lease
relationship based on the need of the new owner, which is the main subject, is the Turkish Code
of Obligations. 351 and evaluations will be made within the framework of this provision.
Finally, in the third section, the consequences of procedural law will be evaluated in the eviction
case to be filed due to the termination of the lease agreement. In addition, both the decisions of
the Court of Cassation and the different views in the doctrine are examined in this study and it

is aimed to reach a conclusion in the context of all these investigations.

Key Words: Lease agreement, evacuation due to new owner requirement, termination of lease

agreement.
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BIRINCIi BOLUM
GIRIS

6098 sayili TBK m. 299-378 arasinda diizenlenmis olan kira sdzlesmeleri, uygulamada
ve gilinliik hayatta oldukca karsilagilan sozlesme tiirlerinden birisidir. 6098 sayili TBK
yirlirliige girmeden once kira s6zlesmeleri, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun
ile 818 sayili Borglar Kanunu’nda diizenlenmis idi. O dénemde iki farkli kanunun bulunmasi
uygulama ag¢isindan birtakim zorluklar meydana getirmekte idi. 6098 sayili TBK ile problemin
oniine gegilerek tiim hiikiimlerin bir araya getirilmesi saglandu.

818 say1li BK doneminde benimsenen ilke “satim kiray1 bozar” ilkesiydi. 6098 sayili
TBK, 818 sayili BK’nin tam tersi “satim kiray1 bozmaz” ilkesini benimsemistir. Boylece iki
kanun arasinda ilk 6nemli farklilik saglanmis olmustur. 6570 sayili GKHK ise 6098 sayil1 TBK
ile paralel olarak “satim kiray1 bozmaz” ilkesini benimsemisti. O donemde iki farkli kanunda
iki farklr ilkenin benimsenmis olmasi kiracilar bakimindan farkli sonuglar yaratmaktaydi. 6570
sayitll GKHK hiikiimlerine tabi olan kiracilar bakimindan “satim kirayr bozmaz” ilkesi
uygulanirken, 818 sayili BK hiikiimlerine tabi olan kiracilar bakimindan bu durumun tam tersi
uygulanmaktaydi.

Tirk Borglar Kanunu m. 310 kiralananin el degistirmesi basligin1 tasimaktadir. Buna
gore “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni
malik kira sozlesmesinin tarafi olur. Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidir”. Bu yeni
diizenleme ile 818 sayili BK déneminde benimsenmis olan “satim kiray1 bozar ilkesi” ortadan
kaldirilmis oldu. 818 sayili BK m. 254: “Icarin akdinden sonra, mecur, mucir tarafindan ahara
temlik yahut icraen takibat veya iflas tariki ile kendisinden nezedildigi takdirde; miistecir
mecurun ahiren maliki olan li¢lincli sahistan ancak kabulii sarti ile icarenin devamini ve
mucirden akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir ( f. 1). Bununla beraber icar edilen
sey bir gayrimenkul oldugu takdirde, akit daha evvel feshe miisait olmadik¢a kanunen ihbar
caiz olan miada kadar tgiincii sahis, icara riayet etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar
etmedigi takdirde akdi kabul etmis addolunur (f. 2). Ammenin menfaati i¢in istimlake dair olan
hususi hiikiimler mahfuzdur (f. 3)” seklindeydi. Hiikkmiin 1. Fikrasi taginir kiralarina iligkin iken
2. fikra ise taginmaz (gayrimenkul) kiralarina iliskin idi. Hatta 2. fikra 6570 sayili GKHK
kapsamina girmeyen taginmazlar bakimindan uygulama alan1 bulmakta idi. O halde tasinmaz
kiralarin1 da 818 sayili BK kapsamina giren tasinmazlar ve GKHK kapsamina giren tasinmazlar
olarak iki farkli hiikiim ¢ercevesinde degerlendirmek gerekmekte idi. Bu iki ayr1 diizenleme ise

uygulama bakimindan zorluklar meydana getirmekte idi.

1



6098 sayili TBK tarafindan benimsenmis olan “satim kirayr bozmaz” ilkesi Alman
Hukuku’nda da benimsenmis olan bir ilkedir. Alman Borglar Kanunu m. 566 “Kauf bricht nicht
miete” bagligmi tasimaktadir. Bu bashigin terciimesi ise “satim kira sdzlesmesini ortadan
kaldirmaz” seklindedir. O halde, tipki 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda oldugu gibi Alman
Borglar Kanunu’nda da benimsenmis olan bu ilke ile kiralananin el degistirdigi durumlarda
kiracilik iligkisinin devami1 saglanmis olacaktir.

Kiralananin el degistirmesi herhangi bir sekilde olabilir. Satis s6zlesmesi, kiralananda
intifa hakki kurulmasi, cebri icra yolu ya da miras yoluyla intikal kiralananin el degistirmesine
sebep olan durumlar olarak érnek olarak verilebilir. Ozellikle kiralanan iizerinde sinirli ayni
hak kurulmasina iligkin diizenlemeye 818 sayilt BK doneminde yer verilmemis idi. Yeni
diizenleme ile TBK m. 311°de sinirli ayni hak sahibinin de kiralananin el degistirmesine bagl
olan hiikiimlerden kiyas yoluyla yararlanabilecegi diizenlenerek 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda
olmayan bir hiikiim Tirk Hukuku’nda uygulama alani bulmustur. Tiim bu gelismeler
cergevesinde, Tilrk Bor¢lar Kanunu’nda m. 351 hiikmii ile konut ve catili igyeri kiralarinda yeni
malik lehine kira s6zlesmesini feshetme hakki taninmistir. Buna gore yeni malik kendi
gereksinimi ya da kanunda sayilan yakinlarinin gereksinimine dayali olarak kira sdzlesmesini

sona erdirebilir. Burada malik bu hakkini tahliye davasi acarak kullanabilmektedir.310



IKINCI BOLUM
KiRA SOZLESMESININ GENEL HUKUMLERI

2.1. Kira Sozlesmesinin Tanim

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu® m. 299°da kira sézlesmesi su sekilde tanimlanmustir:
“Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasini kiracitya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini
O0demeyi tstlendigi sozlesmedir”. Tanimdan da anlasilacagi iizere kira sézlesmesi, iki tarafin
karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar1 ile kurulan, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sOzlesme tiiridiir. Tiirk Borglar Kanunu m. 299°daki diizenleme kira sézlesmesinin genel
tanimidir. Bu madde hiikmii adi kira s6zlesmeleri ile {iriin kiralarin1 kapsamakta ayn1 zamanda
kullanma ve yararlanma hakkinin devrini de icermektedir. Ayrica bu tanimlama hem taginirlar
hem de taginmazlar1 kapsamaktadir?,

Tiirk Borglar Kanunu’nda kira sézlesmesi ii¢ ayr1 bolimde diizenlenmistir. Birinci
bolim “Genel Hikiimler’” kismidir. Genel hiikiimler m. 299-338 arasinda diizenlenmistir ve
her tiirlii kira sozlesmesi bakimindan uygulanabilecek hiikiimleri igermektedir. ikinci ve iigiincii
béliimlerde ise sirastyla “Konut ve Catili isyeri Kiralarr’* ile ’Uriin Kiralar1’* diizenlenmistir.
Bu hiikiimler 06zel hiikiimler niteliginde oldugundan Oncelikli uygulanmasi1 gereken
hiikiimlerdir. O halde, ikinci ve tg¢ilincii bolimde 6zel olarak diizenlenmis olan bir Kira

sozlesmesinde “Genel Hiikiimler’” kismu, ilgili boliimlerde konuya iliskin bir diizenleme yok

Tiirk Bor¢lar Kanunu, Kanun No: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011, Resmi Gazete Tarihi: 04.02.2011, Yiiriirliik
Tarihi: 01.07.2012.

2Ocak, T. (2006). “Kira Sozlesmesinin 6570 Sayili Kanuna Gore Sona Ermesi >, Yiiksek Lisans Tezi, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,0zel Hukuk Anabilim Dali, istanbul, s. 2; Burcuoglu, H. (2012). ”Bor¢lar
Kanunu'na Getirilen Yenilikler Semineri’’, izmir Barosu Dergisi, S.2, s. 57; Kirmizi, M. (2014). 6098 Sayil1 Ya
sada Konut ve Catili Isyeri Kiralar1, Ankara, s. 17; Safarov, G. (2015). “ Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Ko-
nut ve Catil1 Is Yeri Kiras1”’, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Medeni Hukuk
Anabilim Dali, Ankara,s.4; Yildirim, A. (2015).“Konut ve Catil Isyeri Kiralarinda Kiracimin Giivence Vermesi”
Ankara Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 237; Ruhi, A./ Ruhi, C. (2016). Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Kira Hukuku
(En Son Yargitay ictihatlariyla), Seckin Yayinlari, 1. Baski, Ankara, s. 15; Acar, F.(2017). Kira Hukuku Serhi,
Beta Yaymevi, 4. Baski, Istanbul, s. 51; Zevkliler, A./ Gokyayla, E. (2017). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
Turhan Kitabevi, 17. Bas1, Ankara, s. 360; Giimiis, M. (2017). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Filiz Yaymevi,
2. Baski, Istanbul, s. 187-188; Aral, F./ Ayranci, H. (2018). Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yaymn-
lar1,11. Baski, Ankara, s. 256; Yavuz, C./ Acar, F. ve Ozen, B.(2018). Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler),
Beta Yaymlari, 14. Baski, Istanbul s. 224-225;Aydogdu, M. / Kahveci, N.(2019).Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri Ozet Ders Kitab1, Adalet Yaymevi, 1. Basi, s. 207; Ceran, M. (2019). Kira Sozlesmesi ve Tahliye Dava-
lar1, Yetkin Yayinlari, Genisletilmis Giincellenmis 3. Baski, Ankara, s. 87; Mehmetoglu, H. (2019). Kiralananin
El Degistirmesi ve Yeni Malikin Gereksinim Nedeniyle Fesih Hakki, On ki Levha Yayncilik,1. Baski, Istanbul,
s. 21-22.



ise, tamamlayici olarak uygulanacaktir. Ancak bunun i¢in de uygulanmak istenen genel hiikiim,
ozel olarak diizenlenen boliimdeki hiikiimlerle ¢elismemelidir®.

Ikinci ayrimda yer alan “’Konut ve Catili Isyeri Kiralar1>> kismina ayrica 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun* hiikiimleri de dahil edilmistir. Ancak 6570 sayili
GKHK, 6101 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Uygulanmasi ve Yiiriirliigli Hakkinda Kanun ile
yurtrlikten kaldirilmistir (m. 10). Tiim bu bilgiler ¢ercevesinde 6zetlemek gerekirse, kira
sozlesmesi hem adi kiralar1 hem de iiriin kiralarin1 kapsayan genis bir kavram olarak karsimiza
¢ikmaktadir®, Ogretideki goriislerden ilki Giimiis’e aittir ve yazara gore genel olarak adi kira
sOzlesmesi kavrami, esya niteliginde olan kiralananlarin kullanim hakkini kapsarken, iiriin
kiralarinda kullanim hakkina ek olarak elde edilen irlinlerden yararlanma hakkini da
kapsamaktadir®. Diger goriis ise Eren, Zevkliler ve Gokyayla’ya aittir ve yazarlara gore bir
seyin bir bedel karsiliginda kullanimin1 saglayan sézlesmeler adi kira sdzlesmesi, bir sey bedel
karsihiginda hem kullaniliyor hem de o seyden yararlaniliyorsa {iriin kirasindan

bahsedilmektedir’.

2.2. Kira Soézlesmesinin Hukuki Niteligi ve Genel Bilgiler

Kira sozlesmesi taraflarin karsilikli rizalari ile yapilan bir bor¢ sozlesmesidir. Kira
sO0zlesmesi ayni nitelikte olan bir sozlesme degildir. Bu durum soézlesmenin tapuya serh
edilmesi ile dahi degismez®. Anayasa Mahkemesi de vermis oldugu bir kararinda, “Kira
sOzlesmesi, ayni degil rizai bir szlesme niteligindedir ve kiracinin kiralanani kullanimi kisisel

bir haktir” seklinde kira sdzlesmesinin rizai oldugunu belirtmistir®. Bu sdzlesme ile her iki taraf

3Aydin, G. (2013). Kira Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi, On Iki Levha Yayinlari,1. Basi, Istan-
bul, s. 3; Kog, N. (2014). “6098 Say:li Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nda Kira Sézlesmesine Iliskin Olarak Yapilan Yeni
Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi’’, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 1, s.74; Gii-
miis, s. 188.

“Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, Kanun No: 6570, Kabul Tarihi:18.05.1955, Resmi Gazete Tarihi: 27.05.
1955.

SBalci, B. (2019). “Kira {liskisinin Devri ve Hukuki Sonuglar”, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, s. 5; Kog, s. 71; Koca M. (2015). “ 6098 Sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu nun Kira Sozlesmesine Iliskin Genel Hiikiimlerine Gore Uriin Kira simin Sona Ermesi’, Gazi U-
niversitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.4, S. 130; Yildirim, s. 239.

8Giimiis, M.(2012).Yeni 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi, Vedat Kitapgilik,Gézden Ge-
cirilmis ve Genisletilmis Baski, Istanbul, s. 22; Giimiis, s. 182.

Eren, F. (2017). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Basi, Ankara, s. 309; Zevkliler/ Gokyayla, s. 183.

80cak, s. 2; Safarov, s.5; Akmpek, J. / Akintiirk, T. / Ates, D. (2018). Esya Hukuku, Beta Yaynlar, fkinci Baski,
Istanbul, s. 315; Eren, s. 311; Giimiis, s. 188; Aral / Ayranci, 5.256; Yavuz, C . Borglar Ozel, s. 224; Aydn, s. 5;
Acar, s. 261. Anayasa Mahkemesi, K.T:07.03.2016, E.102, K.151, ET: 07.02. 2019; Ruhi KiRA, s. 16.



da borg alta girer. O halde, kira sdzlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir'® .
Kiraya verenin borcu, kiralanan seyin kullanilmasinin devri borcu iken kiracinin borcu ise
belirlenen kira bedelinin kiraya verene édenmesidir'!. Ayrica kira sézlesmesinin ivazli olarak
yapilmasi onu kullanim 6diincii (ariyet) sézlesmesinden de ayirmaktadirt?,

Kira sozlesmesi, kira bedelinin donemsel edimlerle 6dendigi siirekli bir borg iliskisine
dayanmaktadir. Kira sdzlesmesi kuruldugu anda kiraya veren ile kiraci arasinda adi kira iligkisi
kurulur. Adi kira sdzlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanimimi kiraciya birakarak bunun
karsiliginda kiracidan bir bedel aldig1 sozlesme tiiriidiir'®. Bundan dolay: taraflarin karsilikli
rizalari ile yapilan kira sozlesmesinde taraflarin fiil ehliyetleri 6nem arz etmektedir. Yani kira
iliskisinin kurulmas icin taraflarin tam fiil ehliyetine'* sahip olmalar1 gerekmektedir. Sinirl
ehliyetsizler (ayirt etme giiciine sahip kiiciik ya da ayirt etme giicline sahip kisitl) bakimindan
ise yasal temsilcilerinin onay1 ya da dogrudan yasal temsilcileri araciligiyla kira sdzlesmesi
yapabilirler. Tiitk Medeni Kanunu m. 462 uyarinca vasi ii¢ yildan fazla siireli yapilan tasinmaz
kiralari ile bir y1ldan fazla siireli yapilan iiriin kiralari i¢in sulh hakiminin iznini almalidir. Tam
ehliyetsizlerin kendi baglarina yaptiklari kira sd6zlesmesi kesin hiikiimsiizliik yaptirimiyla sakat
olacagindan yine onlar adma da yasal temsilcileri kira sdzlesmesi yapabilmektedir®®. Evlilik
birligi icerisinde eslerin giinliik olagan isleri diger esin rizas1 olmadan yapabilecegi TMK m.

188 hiikmiinde diizenlenmistir'®. Buna gore eslerden biri diger tarafin izni olmaksizin hakl bir

10“Tiirk hukukunda s6zlesmeler tek tarafa borg yiikleyen ve iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler olarak diizenlen-
mistir. Iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmeler, eksik iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeler ve tam iki tarafa borg
yiikleyen sdzlesmeler olarak iki gruba ayrilmaktadir”.Ocak,s.3,Ruhi,s. 16;Yavuz,Borglar Ozel,s.3-6; Zevkliler/
Gokyayla, s.1-2; Eren,s.17; Baltali G. (2010).“Kira Sozlesmesinde Kiracinin Ayiptan Dogan Haklar1”, Yiiksek
Lisans Tezi,Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,0zel Hukuk Anabilim Dali,istanbul,s. 3; Giimiis, s.
34; Yavuz, N. (2015). 6098 say1li Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi 1. Baski, Adalet Yayinlari,2. Baski, Ankara, s.15-
98;Acar,s.51;Balci, s.6.Akyol ,C.(2016).“Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Alt Kira Sézlesmesinde Taraflarin Yii-
kiimliiliikleri” Kiiltiir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,Hukuk Anabilim Dal1,Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul,
s.10; Eren,s.311-313; Yavuz, Borglar Ozel, s.227;Aral/Ayanc, s. 258; Giimiis, s. 189; Acar, s. 34; Balcy, s. 7.
"Baltal1,G.(2010).“Kira Sézlesmesinde Kiracinin Ayiptan Dogan Haklar1”,Yiiksek Lisans Tezi Marmara Univer-
sitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,0zel Hukuk Anabilim Dals,Ist,s.3;Giimiis Kira, s. 34;Yavuz, N. (2015).6098 sa-
yil1 Tiirk Borglar Kanunu Serhi 1.Baski,Adalet Yaymevi, 2. Baski, Ankara, s. 1598; Acar, s. 51; Balci, s. 6.
2Akyol, C.(2016). “Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Alt Kira Sézlesmesinde Taraflarin Yiikiimleri>’, Istanbul Kiil-
tiir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Hukuk Anabilim Dal1,Yiiksek Lisans Tezi,Istanbul,s.10;Eren, s. 311-
313; Yavuz, Borglar Ozel,s.227; Aral/Ayranc,s.258;Giimiis, s. 189; Acar, s. 34; Balcy, s. 7.
¥0cak, s. 5; Ural, N. (2013). “Tiirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Oden-
memesi ve Hukuki Sonuglari’’, Doktora Tezi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Hukuk
Anabilim Dali, Istanbul, s. 28; Giimiis, s.189; Yavuz, Borglar Ozel, s. 229; Aral/Ayranci, s. 256; Baltaly, s. 3.
1Tam ehliyet kavrami igin, Bkz. TMK m. 10:“Ayirt etme giiciine sahip ve kisitl olmayan her ergin kisinin fiil eh-
liyeti vardir”. Hatemi, Hiiseyin (2018). Kisiler Hukuku, On iki Levha Yayncilik, Giincellenmis 7. Bast, Istanbul
s. 20.
5Safarov, s. 13; Ruhi Kira, s. 20-21; Hatemi, s. 29-39; Zevkliler/ Gokyayla, s. 184; Balci, s. 15.
16Safarov, s. 13; Akintiirk, T./ Ates, D. (2018). Tiirk Medeni Hukuku Aile Hukuku Tkinci Cilt, Beta Yayincilik,Ye-
nilenmis 21.Bast, Istanbul, s. 122; Erdem, M. (2019). Aile Hukuku, Seckin Yaynlari, 2. Baski, Ankara, s. 217;
Dural, M./ Ogiiz, T. ve Giimiis, A. (2019). Tiirk Ozel Hukuku Cilt III Aile Hukuku, Filiz Kitabevi, Gozden Ge-
cirilmis On dérdiincii Baski, Istanbul, 5.173-176. Arat, A.(2009). "Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin Kira Soz-
lesmesinin Sona Ermesine Iligkin Hiikiimleri’’Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Meslek Yiiksek Okulu Dergisi
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sebebin varlig1 halinde ya da hakimin ese, o yetkiyi vermesi halinde kira sozlesmesi
yapabilmektedir. Kira s6zlesmesi kuruldugu anda birlikte oturulan konut aile konutu olarak
nitelendirilmektedir. Aile konutuna dayali olarak TMK m. 194 hiikmii eslerden birinin, diger
esin izni olmadan kira sdzlesmesini feshedemeyecegini diizenlemistir'’.

Kira iliskisinin kurulmasi, herhangi bir sekil sartina baglanmamustir’®. Hatta rizai bir
sO6zlesme oldugundan kiralanan seyin kiraciya teslimi de sdzlesmenin kurulmasi bakimindan
zorunlu degildir'®. Kiraya veren ile kiraci arasinda kira iliskisi kuruldugu anda genis anlamda
kira sozlesmesi kurulmus olur. Kiraya veren kiralanan seyi, kiraciya teslim ederse dar anlamda
kira sozlesmesi kurulmus olur®®. Ancak uygulamaya bakildigimda genellikle taraflarin kira
sozlesmesinin yazili olarak yaptigi goriilmektedir. Bunun sebebi ise Hukuk Muhakemeleri

t?2 zorunlulugu kuralidir®. Yargitay vermis

Kanunu?! m. 200°de diizenlenmis olan senetle ispa
oldugu kararlarindan birinde kira sdzlesmesinin yazili olabilecegi gibi sozlii sekilde de
olabilecegine karar vermistir?*,

Yukarida yapilan tanimdan da anlasildig: iizere kira sdzlesmesi, bir bedel karsiliginda
bir seyin belirli veya belirsiz siireli olarak kullandirilmas1 borcunu igeren bir s6zlesmedir®.

Kiralanan seyin varligi, taraflarin anlagmasi, kira bedeli ile bir seyin kullaniminin siireli ya da

siiresiz olarak baskasina devri kira sézlesmesinin temel unsurlar1 olarak sayilabilir?®. Kira

Cilt 12, Say1 1-2, Konya,s. 31; Cumali, G.(2012).“Aile Konutu ve Kira iliskileri’’, Yiiksek Lisans Tezi, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dals, Istanbul, s. 63; Burcuoglu SEMINER, s. 67;
Akipek, J. / Akmtiirk, T. /Ates, D.(2018). Esya Hukuku, Beta Yaynlari, Ikinci Baski, Istanbul, s. 325; Zevkliler
/ Gokyayla, s. 184-185; Akintiirk/ Ates, s. 123; Dural / Ogﬁz ve Gumis, S.172; Acar, s.488; Cmar Ural, N.
(2013). Tiirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki
Sonuglar1”,Doktora Tezi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Sosyal Bilimler, Enstitiisii, Hukuk Anabilim Dal1 Istanbul,
s. 30; Ruhi KIRA, s. 22; Yavuz, Borglar Ozel, s. 229; Ceran, s. 88.

"Ruhi KIRA, s. 22; Yavuz, Borclar Ozel, s. 229-230; Ceran, s. 89.

8Cmar Ural,N.(2013)“Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi
ve Hukuki Sonuglar1”, Doktora Tezi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Hukuk Anabilim
Daly, Istanbul, s. 30; Ruhi KIRA, s. 22; Yavuz, Borglar Ozel, s. 229; Ceran, s. 88.

Safarov, s. 12; Aral/ Ayranci, s. 257.

2Gafarov, s. 12; Giimis, s. 189.

ZKanun No: 6100, Kabul Tarihi: 12.01.2011, Resmi Gazete Tarihi: 04.02.2011.

2ZHMK m. 200:“(1)Bir hakkin dogumu, diisiiriilmesi, devri, degistirilmesi, yenilenmesi, ertelenmesi,ikrar1 ve itfasi
amaciyla yapilan hukuki islemlerin,yapildiklar1 zamanki miktar veya degerleri ikibinbesyiiz Tiirk Lirasini gegtigi
takdirde senetle ispat olunmasi gerekir. Bu hukuki islemlerin miktar veya degeri 6deme veya borgtan kurtarma
gibi bir nedenle ikibinbesyiiz Tiirk Lirasindan agagi diigse bile senetsiz  ispat olunamaz. (2) Bu madde uyarinca
senetle ispat1 gereken hususlarda birinci fikradaki diizenleme hatirlatilarak karsi in agik muvafakati halinde tanik
dinlenebilir”.

20cak, s. 5; Cinar Ural, s. 30.

2y argitay Igtihati Birlestirme Genel Kurulu, K.T: 18.03.1942, Karar No: 8), Ceran, s. 92.

K aya, 1. (2014).“Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi,C.9,S.123-124s.174-175;Ruhi KiRA,s.22-23;Eren,s.315;Aral /Ayranci, s. 257; Yavuz, Borglar
Ozel, s. 230; Acar, s. 77.

BAydin, G. (2013).6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Kira Sézlesmesine Iliskin Genel Hiikiimleri Cercevesi-
nde Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi”, Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,Hu-
kuk Anabilim Dali, Istanbul, s. 42; Eren, s. 309-321; Aral /Ayranci, s. 257-360; Aydogdu / Kahveci, s. 217-225;
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sozlesmesinde siire kavramma TBK m. 300 hiikkmiinde yer verilmistir?’. Buna gore kira
sdzlesmesi belirli ya da belirsiz siireli olarak yapilabilir®®,

Kira iliskisinin taraflar1 dnceden kira sozlesmesinin siiresini belirleyebilirler. Eger
yapilan bir kira sézlesmesi bildirim olmaksizin sozlesmede belirtilen siire sona erdiginde
kendiliginden sona eriyor ise burada belirli siireli kira s6zlesmesinin varligindan soz edilir.
Burada bildirime gerek olmaksizin denildiginden, belirli siireli kira s6zlesmelerinin bildirim
yoluyla feshedilemeyecegi yorumu c¢ikarilmaktadir. Belirsiz siireli olarak yapilan kira
sOzlesmeleri ise siirelere uyulmak kosuluyla fesih bildirimi ile sona erdirilebilir. Ayrica TBK
belirli siireli kira s6zlesmeleri disindaki tiim sozlesmelerin belirsiz siireli olarak yapildigini
belirtmektedir. Konut ve catili igyeri kiralarinda da belirsiz siireli sozlesmeler séz konusu
olmaktadir. Bu bakimdan kira sozlesmesinde siire kavrami da unsur olarak
nitelendirilmektedir®®.

Kira s6zlesmesinin taraflarinin fiil ehliyeti de sdzlesmesinin kurulmasi bakimindan
onemli konulardan bir tanesidir. Fiil ehliyeti yani diger bir ifade ile medeni haklar1 kullanma
ehliyeti bakimindan ayirt etme giiciine sahip, ergin olan ve kisitli olmayanlar tam fiil ehliyetine
sahiptir. Sinirli ehliyetsizler (ayirt etme giicline sahip kiigiikler ve kisitlilar) ise yasal
temsilcilerinin onay1 ile kira sozlesmesi yapabilirler. TMK m. 462/1/6°da ise istisnai bir durum
diizenlenmistir®®. Vasi ii¢ y1l ve daha fazla siireli olarak bir tasinmaz kira sdzlesmesi ya da bir
y1l ve daha fazla siireli iirlin kiras1 s6zlesmesi yapmak isterse ayrica sulh hakiminin izninin de
alinmas1 gerekmektedir. Tam ehliyetsizler ise kira sozlesmesi yaparlarsa sozlesme, kesin
hiikiimstizliik yaptirimi ile gecersiz olur. Bu kisiler de yine yasal temsilcileri araciligi ile kira

sdzlesmesi yapabilirler!,

Aydin, s. 6; Yavuz, Borglar Ozel, s. 223.

Z'TBK m. 300: “Kira sézlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire igin yapilabilir. Kararlagtirilan siirenin gegmesi-
yle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira s6zlesmesi belirli siirelidir; diger kira s6zlesmeleri belirli
olmayan bir siire i¢in yapilmis sayilir”.

2Dasly, E. (2017). 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gére Kira S6zlesmesinin Feshi, Aristo Yaymci-
lik, 1. Basi, Erzincan, s. 123; Yavuz, Borclar Ozel, s. 229; Giimiis, s. 192-193.

2Cumaly, s. 65; Giimis, s. 192; Eren, s. 318-319.

S0TMK. m.462/ 1/6:“Asagidaki hallerde vesayet makamimin izni gereklidir, 1. Tasinmazlarin alimi, satimi,rehnedil-
mesi ve bunlar tizerinde bagka bir ayni hak kurulmasi, 2.0lagan yonetim ve isletme ihtiyaglar1 disinda kalan ta-
sinir veya diger hak ve degerlerin alimi,satimi,devri ve rehnedilmesi,3.Olagan yonetim sinirlarini asan yap1 isleri
4. Odiing verme ve alma, 5. Kambiyo taahhiidii altina girme, 6. Bir y1l veya daha uzun siireli {iriin ve ii¢ y1l veya
daha uzun siireli taginmaz kirast sozlesmeleri yapilmasi,7.Vesayet altindaki kisinin bir sanat veya meslekle ug-
ragmast, 8. Acele hallerde vasinin ge¢ici dnlemler alma yetkisi sakli kalmak iizere, dava agma, sulh olma, tahkim
ve konkordato yapilmasi, 9. Mal rejimi s6zlesmeleri, mirasin paylastirilmasi ve miras payimin devri sézlesmeleri
yapilmasi, 10. Bor¢ 6demeden aciz beyani, 11. Vesayet altindaki kisi hakkinda hayat sigortas1 yapilmasi,12. Ci-
raklik sdzlesmesi yapilmasi, 13. Vesayet altindaki kisinin bir egitim, bakim veya saglik kurumuna yetistirilmesi,
14. Vesayet altindaki kisinin yerlesim yerinin degistirilmesi”.

$1Aydogdu/ Kahveci, s. 218; Hatemi, s. 47; Yavuz, Borglar Ozel, s. 229; Aral/ Ayranct, s. 261; Giimiis, s.190.



Son olarak kira soézlesmesinin unsurlar1 incelendiginde ogretide farkli gorisler
bulunmaktadir. Ozellikle taraflarin anlasarak karsilikli uygun irade beyanlarmin varhiginin
aranmasi noktasinda farkli goriisler mevcuttur. Bunlardan ilki sézlesmenin konusu olan
kiralananin varligi, kiralananin kullanilmasinin devri, kira bedeli (kira parasi) ve taraflarin
anlasmis olmalaridir®?. Aksi goriiste olan yazarlara gore ise taraflarin anlasmalar1 unsur olarak
kabul edilmemelidir. Ciinkii taraflarin anlasmalar1 bizzat sozlesmeyi olusturmaktadir®,
Bunlara ek olarak bazi yazarlar ise kiralayanin, kira iligkisi sona erdiginde kiralanan seyi kiraya
verene geri vermesi gerektigini belirterek, geri verme borcunu da unsurlar kapsaminda
degerlendirmektedir®. Tiim bu degerlendirmeler cercevesinde kanaatimizce kira sozlesmesinin
unsurlari, kiraya veren ile kiralayan taraflarinin varligi, kira konusu kiralanan sey, kira bedeli,
taraflarin uygun irade beyanlari ile anlagmalari, kiralanan seyin devri borcunu ve kiralanan

seyin siire sonunda kiralayan tarafindan geri verme borcu kapsaminda iadesi seklindedir.

2.3.Kiralanan

Kira sozlesmesinin varhigindan bahsedebilmek igin dncelikle Kira konusunun mevcut
olmas1 gereklidir®®. Kira sozlesmesinin konusunu ise mallar olusturmaktadir. Burada maldan
kasit, seyler yani maddi mallardir. Tasinir (menkul)®® ve tasmmaz (gayrimenkul)*’ mallarmn
hepsi kira s6zlesmesinin konusunu olusturabilir. Kiraciya birakilan mal taginir bir mal ise taginir
kirasindan, tasimnmaz ise tasinmaz kirasindan soz edilir®. Tasimir ve tasinmaz mal kavram ise
temelini Roma Hukuku’ndan almaktadir. Bu nedenle Roma’da hem tasmirlar hem de
tasinmazlar kira iliskisinin konusu olabilmekteydi®®. Maddi olmayan mallarin, rnegin marka,

patent, fikri haklarm veya bir isletmenin devri adi kira sdzlesmesine konu olamaz*°. Ancak

$Burcuoglu, H. (1993).Yargitay Kararlari Isig1 Altinda 6570 Sayili Yasa’ya Gére Kiracinin Tahliye Edilmesi, Is-
Tanbul, s. 8-10; Yavuz, Borglar Ozel, s. 228-229.

3Erzurumluogluy, E. Tiirk Hukukunda Adi Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi (Dogentlik Tezi), Ankara 1972, s.17-

18; Oguzman, K./ Barlas, N. (2018). Medeni Hukuk Giris, Kaynak, Temel Kavramlar, Vedat Kitapgilik, 24.
Basi, Istanbul, s. 190.

347Zevkliler/ Gokyayla, s. 211.

Ruhi KIRA, s. 17; Yavuz, Borglar Ozel, s. 225; Giimiis, s. 189.

%Tiirk Medeni Kanun m.728/I’de taginir yapiya érnekler verilmistir. Buna gore,“Baskasinin arazisi iizerind de ka-
lic1 olmas1 amaglanmaksizin yapilankuliibe,biife,¢ardak,baraka ve benzeri hafif yapilar,bunlarin malikine aittir.
Bu tiir yapilar, tasinir mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiiglinde gosterilmez”. Bkz. Yargitay 1. HD., E. 11087,
K. 12104, K.T: 23.11.2010 tarihli karar1 da bu madde hitkmiine 6rnek gosterilebilir. Ayrica karar i¢in asagidaki
link E.T: 11.08.2019. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=2524#.

$"Tiirk Borglar Kanunu m. 357, 339 vd. 6rnek olarak verilebilir. Ayrica tasmnmaz kavrami TMK, m.704

hiikmiine gore belirlenmektedir.

87Zevkliler/ Gokyayla, s. 188-189; Aydogdu/ Kahveci, s. 218; Balcy, s. 6; Ceran, s. 87.

¥Yesiller, M. (2012). “Roma Hukuku’nda Kira Sézlesmesi’’, Doktora Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ankara, s. 42.

40Tahiroglu,B (2014). Roma Borglar Hukuku, Yeni Borglar Kanunu’na Gére Diizenlenmis Yeni Baski, Der Yayin-
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maddi olmayan mallar, {iriin kirasinin konusunu olusturabilir. Burada 6nemli olan kira konusu
malin iiriin getirip getirmemesi noktasidir. Uriin getirmeyen ve sadece kullanim amagl bir
taginir ya da taginmaz kiralanirsa adi (olagan) kiradan bahsedilir. Eger iiriin getiren bir taginir,
tasinmaz ya da bir hak, kullanilmak ve gelirinden yararlanilmak amaciyla kiralanmissa, o
zaman {iriin kirasindan bahsedilir*’.

Kira sozlesmesi kurulurken kiralananin, mutlaka kiraya verene ait olmasi gerekmez.
Daha sonra deginecegimiz iizere kiraya veren malik olmak zorunda degildir. Kiralanan tizerinde
tasarruf yetkisi bulunmayan bir kimse dahi kiralanani1 bagka bir kimseye kiralayabilir. Cilinkii
kira sdzlesmesi rizaya dayali olarak yapilir ve taraflar arasinda bor¢ dogurur. Ayrica bagkasina
ait bir mali kiraya veren kisi, kiralananini kiraciya geregi gibi teslim etmek zorundadir. Eger
hi¢ teslim etmez ya da geregi gibi teslim etmez ise, bu durumdan sorumlu olacak ve TBK m.
112 ile 305 hiikiimleri geregince zarari tazmin edecektir®?. Burada malin ger¢ek maliki, kiraya
veren gibi bazi haklarini kullanamaz. Ornegin, noter aracihigi ile ihtar gekerek kiracty:

temerriide diisiiremez ya da kiractya kars1 tahliye davasi agamaz®,

2.4. Kira Bedeli

Kira sozlesmesinin bir diger unsuru ise kira bedeli (kira paras1) dir. Kira sézlesmesi tam
iki tarafa bor¢ yiikleyen, ivazli bir sozlesme oldugundan kiracinin s6z konusu kiralanani
kullanmasi durumunda bir kira bedeli 6demesi gereklidir**. Kira bedelinin varlig1 ya da ivaz
unsuru daha dnceden de belirttigimiz iizere kira s6zlesmesinin ariyet sozlesmesinden (kullanim
odiincii)* ayrilmasindaki en dnemli unsurdur. Ayrica kira sézlesmesinin kurulabilmesi igin
taraflarin kira bedelinin tespiti hususunda anlagsmis olmalar1 da gerekir. Taraflar bu bedeli
sozlesme serbestisi ilkesi cercevesinde belirleyebilirler*®. Kira bedelinin belirlenmesine iliskin

olarak yasal diizenlemeler 6098 sayili TBK déneminden dnce 6570 sayili GKHK geregince

lar1, Istanbul, s. 226-227; Cmar Ural, s. 16; Aydogdu/ Kahveci, s. 218-219.

“Ruhi KIRA, s. 17; Zevkliler / Gokyayla, s. 189-190; Aydogdu / Kahveci, s. 218; Yavuz, Borglar Ozel, s. 226;
Giimiis, s. 189.

42Aydogdu/ Kahveci, s. 226; Aral/ Ayranc, s. 261.

“3Aral/ Ayrancy, s. 257; Yavuz, Borglar Ozel, s. 227.

4Safak,E. (2013).“Kira Sozlesmesinin Kiracinin Sézlesmeye Aykiri Davranislar Sebebiyle Feshedilmesi”, Is-
tanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, s. 3.
Bkz. Yavuz, Borglar Ozel, s. 376-377, “Kullanim 6diincii sdzlesmesi, kullanima birakilan konunun kullanimmin
karsiliksiz olmasi unsuru nedeniyle kira s6zlesmesinden ayrilmaktadir ” ; Zevkliler/ Gokyayla, s.376.

%Akyol, s.11; Ruhi KIRA, s.17-18; Akinc1, S.(2017). Borglar Hukuku Bilgisi Genel Hiikiimler, 10. Bask1 Konya,
s. 10-11; Acar, s. 34; Zevkliler / Gokyayla, s. 213; Giimiis (Kira), s. 34; Aydin, s. 10;Aral /Ayranci, s. 258;
Gokyayla,E:“Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun Kira Bedelinin Bedelinin Belirlenmesine Iliskin 344. MaddesininDeger-
lendirilmesi”’, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Y1l: 2013, , C. 9, s. 19;
Eren, s.18-19; Eren, F. (2018). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikkiimler, Yetkin Yayinlari, 23. Baski, Ankara, s. 16.
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1953 yil1 rayig fiyatina gore sabitlenmisti. Dort farkli kategoriye* gore belirlenen kira bedeline
iliskin bu diizenleme, 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirlige girmesi ile miilga halini
almistir®®,

Tiirk Borglar Kanunu’nun m. 313 hiikmii “Kiraci, kira bedelini 6demekle ytikiimliidiir”
seklinde diizenlenerek kira bedelinin hem kira s6zlesmesinin bir unsuru oldugu hem de kiraci
bakimindan bir yiikiimliilik oldugu belirtilmistir. O halde, kiralanan mal karsiliginda mutlaka
bir kira paras1 denmesi gereklidir®®. Kira bedeli kural olarak para ile ddenir. Ancak para yerine
bir baska edim kararlastirilirsa burada karma bir sézlesmenin varligindan s6z edilir®®. Kira
bedeli, para yerine bir hizmet ile de karsilanabilir, burada kira s6zlesmesinden bahsedilemez.
Yine burada karma tipli bir sozlesme s6z konusu olmaktadir. Tipik Ornegi kapicilik
sozlesmesidir’!. Ayrica ddenecek olan para, Tiirk parasi olarak ddenebilecegi gibi yabanci iilke
parasi (doviz) ya da altin (aynen ya da nakden karsilig1) seklinde de 6denebilmekteydi®?. Bu
durum TBK m. 344/1V ’te agik¢a diizenlenmistir. Ancak 13.09.2018 tarihinde yayinlanan “Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar” m.
4 hilkmiine yeni bir “g bendi” eklenerek degisiklik yapilmistir. Bu hiikme gore “Tiirkiye’de
yerlesik kisilerin Bakanlikca belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve
gayrimenkul alim, satim, tagit ve finansal kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul
kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde s6zlesme bedeli ve bu sézlesmeden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikkleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlastirilamaz”.

85 say1lt Cumhurbagkanligi Kararnamesi m. 2 hitkkmiiyle ayrica gecici bir m. 8 eklenmis,
“g bendinin” yiirtirliige girdigi tarihten itibaren otuz giin icinde daha 6nceden yapilmis olan
sozlesmelerin doviz seklinde ddenmesine karar verilmisse, bu s6zlesmelerin taraflarca Tiirk
parasi olarak yeniden diizenlenerek kira bedelinin Tiirk parasi seklinde belirlenmesi gerektigi
diizenlenmistir>®, Taraflar kira bedelini sézlesmede tespit etmeden sdzlesmeyi yapmislarsa
burada bedel tespit edilebilecek durumda degilse, taraflar sdzlesmenin esasli unsurlarindan

birinde anlagsmamus sayilirlar ve TBK m. 1 hiikmii geregince sdzlesme kurulmamis sayilir>,

4Qztiirk Kilig, G. (2017). *“ Kira Tespit Davalar: ve Esaslarr”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, C. 129, s. 233,
“1939 rayicine tabi olan kiralar, bina vergisi esasina tabi olan kiralar,12.5.1953 rayicine tabi olan kiralar ve emsa-
li olmayan tasinmazlarin kiralar1 olmak iizere dort farkl sekilde tespit edilmekteydi”.

8O ztiirk Kilig, s. 233-234.

49Ruhi KIRA, s. 17; Yavuz, Borclar Ozel, s. 227; Ceran, s. 131.

S0Aral/ Ayranci, s. 259; Giimiis, s. 90.

SIEren, s. 320; Yargitay 6. Hukuk Dairesi, K. T: 23. 05. 1980, E. 683, K. 535, s. 40, E.T: 07.02.2019, https://legal-

banknet/mahkemekararlari/yargitay-6-hukuk-dairesi-kararlari.

52Safak, s. 8; Giimiis, s. 190; Yavuz, Borclar Ozel, s. 228.

53Bkz. https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf , E.T: 10.10.2019.

SAral / Ayrancy, s. 259; Yavuz, Borglar Ozel, s. 227. Bkz. TBK m. 1: « So6zlesme, taraflarin iradelerinin karsilikli
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Her ne kadar kira bedelinin tespitinde TBK taraflar1 sozlesmesi serbestisi geregince
Ozgiir birakmis olsa da zayif durumda olan kiralayanin korunmasi amaciyla birtakim
sinirlamalar da kanunda diizenlenmistir. Nitekim Yargitay da son yillarda TBK m. 343-345
hiikiimleri ile benzer olarak kira bedelinin tespitiyle ilgili kararlar®® vermistir>®. Ozellikle TBK
m. 344 hiikkmiiniin konut ve ¢atili isyeri kiralar1 bakimindan nasil uygulanacagina iliskin farkl
goriigler de mevcuttur. Konut ve catili igyeri kiralarina iliskin s6zlesmeler belirli ya da belirsiz
stireli olarak yapilabilmektedir. Belirli stireli bir sdzlesme siire sonunda kendiliginden sonra
erecegi icin taraflar s6zlesmenin yenilendigi donemlerde kira bedelinin tespitini tekrar
isteyebilmektedir. Ilk goriise gore belirsiz siireli olan sézlesmelerde ise on yilin gegmesiyle
sozlesme feshedilebildiginden bu durumun hakkaniyete uygun olmayan bir sonug yaratacagi
belirtilerek, bedelin yeniden uyarlanmasi gerektigini savunmaktadirlar. Hakim burada
uyarlamay1 yalnizca kira bedeli bakimindan yapmak zorunda degildir. Kira s6zlesmesinin diger
kosullar ile ilgili olarak da uyarlama yapabilir®’. Diger goriise gore ise belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde s6zlesmenin yenilenmesi s6z konusu olamayacagindan taraflar kira bedelinin
tespitine iliskin dava agamayacaktir®®. Kanaatimiz ise, ilk goriise katilmakta olup belirsiz siireli
kira sozlesmelerinde de kira tespit davasi acabilmek taraflarin menfaatlerinin dengeli bir sekilde

korunmasini saglayacaktir.

ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur. irade agiklamasi,agik veya ortiilii olabilir”.

SYargitay. 3. HD.E. 4183, K. 7086, K.T: 25.09.2019; Yargitay 3. HD. E. 3547, K.7076 K.T:24.09.19,https://www.
sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=4373#, E.T: 03.10.2019.

S6TBK m. 343: “ Kira sdzlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz”.
Ayrica TBK m. 344: “Taraflarin yenilenen kira ddnemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari,bir
onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oranini gegmemek kosulu-
yla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sdzlesmelerinde de uygulanir. Taraflarca bu konuda bir
anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir dnceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara
gore degisim oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan,kiralananin durumu goz 6niine alinarak hakkaniyete
gore belirlenir. Taraflarca bu konuda bir anlagma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes y1ldan uzun siireli ve-
ya bes yildan sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda
uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim ora-
ni,kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri g6z oniinde tutularak hakkaniyete uygun bigimde belirlenir. Her
bes yildan sonraki kira yilinda bu bigimde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore degisti-
rilebilir. S6zlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastiriimigsa 20/02/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk
Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bes y1l gegcmedik ¢e kira bedeli-
nde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun,“Asir1 ifa gli¢liigli” baslikli 138inci maddesi hitkmii saklidir. Bes
yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler de goz oniinde tutu-
larak tiglincii fikra hitkmii uygulanir ”. TBK m. 345 : “Kira bedelinin belirlenmesine iligkin dava her zaman a-
cilabilir. Ancak, bu dava, yeni donemin baslangicindan en ge¢ otuz giin onceki bir tarihte agildig1 ya da kiraya
veren tarafindan bu siire iginde kira bedelinin artirilacagina iligkin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmus
olmast kosuluyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar agildig1 takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli
bu yeni kira déneminin basglangicindan itibaren kiraciy1 baglar. Sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin
artirillacagina iligkin birhiikiim varsa,yeni kira doneminin sonuna kadar acilacak davada mahkemece belirlenecek
kira bedeli de, bu yeni donemin baslangicindan itibaren gegerli olur”.

S'Giimiis, s. 211-214; Kaya, 1. “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi”, Bahgesehir Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 9, S. 123-124, 2014, SS. 171- 196, s. 173.

%8Yavuz, Borglar Ozel, s. 330-331.
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2.5. Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

6098 sayili TBK sozlesme serbestisi ilkesini benimsediginden kira iliskisinin taraflari
sozlesmenin konusu ile sdzlesmenin taraflarin1 segme hakkina sahiptirler. Bu duruma paralel
olacak sekilde taraflar kira sozlesmesine son verme bakimindan da irade Ozgiirliigiine
sahiptirler. Ancak bu serbesti mutlak bir sekilde taraflara verilmemistir. Kira iligkisinin temeli
olan stireklilik ve giiven ilkesi geregince sona erme sebepleri Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda detayli
olarak diizenlenmistir®®.

Kira sozlesmesi siireklilik arz eden bir sozlesmedir®. Kira sozlesmesi siireklilik arz
ettiginden sona erme sebeplerinin kanunda agikga diizenlenmesi gereklidir. Ciinkii bu
diizenlemelerin yapilma amaci, hem kiraya verenin hem de kiracinin keyfi olarak sézlesmeyi
sona erdirmesinin Oniine gegmektir. Bu sebeple, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda bu sona erme
sebepleri genis bir bicimde diizenlenmistir®. Kira sozlesmesinin genel olarak sona erme
sebepleri genel hiikiimler ¢ergevesinde belirlenir. Genel hiikiimlere dayali olarak sona erme
halleri TBK m. 327-338 arasinda diizenlenmistir. Ancak konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin
son bulma halleri ise TBK m. 347-356 arasinda diizenlenmistir. Son olarak ise {iriin kiralarinda
kira sozlesmesinin sona erme halleri TBK m. 367-375 hiikiimleri arasinda yer almaktadir. 818

62 doneminde bu diizenlemeler tek bir kanun ¢atis1 altinda

sayilt Bor¢lar Kanunu
bulunmamaktaydi. 6570 sayili GKHK, 818 say1li BK ile birlikte uygulanmaktaydi. 6098 sayili
TBK ise bu ikili duruma son vererek tiim sona erme hallerini tek bir kanun altinda
birlestirmistir. Konut ve ¢atili igyeri kiralar ile iirlin kiralarina iliskin maddelere bakildiginda
genel sona erme sebeplerinin bu kira sdzlesmeleri bakimindan da uygulanabilecegi
goriilmektedir. Eger 6zel hiikiimlerde konuya iliskin bir diizenleme bulunmaz ise sézlesmenin
sona ermesi i¢in genel hiikiimler dikkate alinmalidir®®,

Taraflar kanunda sayili sebeplerin disinda anlasarak, karsilikli irade beyanlariyla her

zaman kira s6zlesmesini sona erdirebilirler. Bu s6zlesmeye bozma s6zlesmesi diger bir ifadeyle

ikale®* ad1 verilmektedir. Bu sdzlesmenin gegerliligi icin bir sekil sart1 5Sngdriilmemistir. Bozma

$9Aydin, s. 1-2; Ruhi KIRA, s. 25; Arat, s. 29-30.
%Fren, s. 376; Yavuz, Borglar Ozel, s. 229; Giimiis, s. 192; Aydin, s. 16.
b1Eren, s. 376, Arat, s. 30.
%2Borglar Kanunu, Kanun No: 818, Kabul Tarihi: 22.04.1926, Yiiriirliik Tarihi: 04.04.1926, Son Degisiklik Tarihi:
01.07.2012.
83petek, H. (2012). “Kiralananin Sézlesmenin Sona Ermesinden Once Geri Verilmesi’’, Izmir Barosu Dergisi, S.2,
s. 147; Zevkliler/ Gokyayla, s. 318; Aydin, s. 19; Giimiis, s. 214; Yavuz, Borglar Ozel, s. 298.
64<jkale sozlesmesi, bir sdzlesmenin ve bu sézlesme ile kurulan hukuki iliskinin sézlesme 6zgiirliigii kapsaminda
karsilikl1 irade beyanlari ile ortadan kaldiran yeni bir sézlesmedir.” Bkz. Han, E.(2019). “Konut ve Catil1 Isyeri
Kira Sézlesmelerinin Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi”, Selguk Universitesi Sosyal Bi-

;

limler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Konya, s.4; Senyiiz, D. Mart 2016 , “‘Ikale Sézlesmesi”, Bursa Barosu

12



sOzlesmesi agik (sarih) ya da ortiilii (zzmni) olarak yapilabilir. Taraflar bu s6zlesme ile herhangi
bir fesih sart1 ya da siiresine bagli olmazlar. Hatta 6gretide bazi yazarlar, bozma sézlesmesinin
kira sozlesmesinin bir kismi bakimindan da olabilecegi goriisiinden hareketle kism1 bozma
sozlesmelerinin aslinda degistirme sozlesmesi oldugunu savunmaktadirlar®.

Tiim bu kurallarin disinda, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira s6zlesmesini sona erdiren
sebepler, genel hiikkiimler ¢ergevesinde TBK m. 327-333 arasinda diizenlenmis olup m. 327’de
belirli kira sozlesmelerinin olagan fesih yoluyla sona ermesi, m. 328-330 arasinda ise belirsiz
stireli kira sozlesmelerinin olagan feshi diizenlenmistir. Tirk Bor¢lar Kanunu m. 332-333
hiikiimlerinde ise olaganiistii fesih halleri diizenlenmistir. O halde kira s6zlesmesini sona

erdiren olagan sebepler ve olaganiistii sebepler olmak iizere ikiye ayrilmaktadir®.

2.5.1. Kira Sozlesmesinin Olagan Sebeplerle Sona Ermesi

Kira sézlesmesinin olagan sebeplerle sona ermesi halinde uygulanacak olan hiikiim,
sOzlesmenin belirli ya da belirsiz siireli yapilmasina gore degismektedir. Eger bir kira
sozlesmesinin belirli ya da belirsiz siireli olarak yapildig: tespit edilemiyorsa yaygin goriise
gore o sozlesme belirsiz siireli bir kira sdzlesmesi olarak kabul edilmelidir®”. Tiirk Borglar
Kanunu m. 327°de belirli kira s6zlesmelerinin genel hiikiimlere gére sona ermesi, yine ayni
kanunun m. 328-330 hiikiimlerinde ise belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin olagan sebeplerle

sona ermesini diizenlemistir.

2.5.1.1. Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi

Kira sozlesmesinin taraflari, kira iligkisinin son erecegi zamani diledikleri gibi
belirleyebilirler. Ve bu siirenin, kira sozlesmesinde agik bir sekilde belirtilmesi zorunlu
degildir, ortiilii bir sekilde de kararlastirilabilir. Iste bu gibi sdzlesmenin sona erme tarihinin
belirli oldugu kira sézlesmelerine, belirli siireli kira sozlesmeleri denilmektedir®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 327/1%°, kira sozlesmesinin ac¢ik ya da ortiilii sekilde kuruldugu

durumlarda, belirlenen siirelerin dolmasiyla soézlesmenin kendiliginden sona erecegini

Dergisi, C. 41, S. 96, https://jurix.com .tr/article/15857, ET: 11.03. 2019; Eren, GENEL, s. 16-17.

8Eren GENEL, s. 1288; Eren, s. 376; Yavuz, Borglar Ozel, s. 298; Aydin, s. 58; Giimiis KIRA, s.34-35.

%6petek, s. 147; Eren, s. 376; Aydin, s. 28; Acar, s. 538.

7 Aydin,s.47;Demir,M.(2012).Tiirk Borglar Kanunu nun Getirdigi Degisiklikler,Seckin Yaymcilik,3.Basi,Ankara
s. 57; Giimiis, s. 271-272; Eren, s. 377-379; Aydin,s.28; Yavuz,Borglar Ozel, s.300- 301.

8Aral/ Ayranci, s. 319; Eren, s. 377; Giimiis, s. 270-271.

89TBK m.327/1:“Acik veya ortiilii bicimde bir siire belirlenmisse kira sézlesmesi bu siirenin sonunda kendiligiden
sona erer”.
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diizenlemistir. Bu nedenle belirli siireli olarak yapilan kira s6zlesmelerinde fesih bildirimi
amaciyla ihtar gondererek kira sézlesmesine son erme durumunun uygulanmasi 6gretideki
yaygin goriise’® gore miimkiin degildir. Ancak sdzlesmenin feshi yapilmissa, bu durum
aciklayici bir nitelik arz etmektedir™.

Belirli siireli kira sdzlesmeleri siirenin dolmasiyla kendiliginden sona ereceginden bu
sozlesmede silirenin uzatilmasi kural olarak mimkiin degildir. Ancak TBK m. 327/II’de
diizenlenen hiikiim geregince taraflar dolan siirenin ardindan agik bir anlasma diizenlemeksizin
kira iliskisinin devamini saglarlarsa, bu kira sdzlesmesi belirsiz siireli bir kira sézlesmesine
doniisiir. Ancak kira iligkisinin taraflari, belirsiz siireli hale gelen bu yeni sd6zlesmeyi TBK m.
328 vd. diizenlenen fesih bildirimi ile sona erdirebilirler’?.

Taraflar sdzlesme siiresini agik bir sekilde, yeni bir s6zlesme yapmak suretiyle de uzatabilirler.
Burada belirsiz siireli s6zlesmeye doniigmedeki gibi yenileme durumu séz konusu olmaz.
Yalnizca taraflar yeni bir kira sézlesmesi yapmis olurlar”®. Konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinda ise

uygulanacak hiikiimler farklidir (TBK m. 347 vd.).

2.5.1.2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi

Kira siiresini diizenleyen TBK m. 3007* hiikmii geregince taraflar kira siiresini belirli ya
da belirli olmayan bir siire i¢in yapabilirler. Eger siire agik ya da ortiilii olarak belirlenmemisse
bu Kkira s6zlesmesi, belirsiz siireli yapilmis sayilir. Yine TBK m. 328’de diizenlenen belirsiz
stireli kira s6zlesmelerinde taraflar, kanunen belirlenmis fesih donemlerine ya da fesih bildirim
stirelerine uyarak kira sozlesmesinin feshini saglayabilir. Kira sozlesmesi hangi tarihte
basliyorsa, bu tarih fesih dénemlerinin (vadenin) hesaplanmasinda dikkate alinir”. Oncelikle

TBK m. 328" hiikmiinde belirtilen birtakim kavramlarin ne anlama geldigi incelenmelidir.

OEren, s. 378. Bkz. aym goriiste Giimiis, s. 271; Aydin, s. 62-65; Altiok Ormanct, P. (2011). Siirekli Borg iligki-
lerinin Hakl1 Sebeple Feshi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, s. 85; Zevkliler / Gokyayla, s. 300.

"7Zevkliler /Gokyayla, s. 300-301; Aral / Ayrancy, s. 321; Yavuz, Borglar Ozel, s. 568; Eren, 5.379; Giimiis, s. 271;
Aydm s. 64.

"2Eren, s. 379; Giimiis, s. 271; Zevkliler/ Gokyayla s. 300.

8Eren, s. 380; Zevkliler/ Gokyayla s. 301; Aydin, s. 68-72.

"4TBK m. 300: “Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire i¢in yapilabilir. Kararlastirilan siirenin gegmesi-
yle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira s6zlesmesi belirli siirelidir; diger kira s6zlesmeleri belir-

li olmayan bir siire i¢in yapilmis sayilir”.

SEren, s. 380; Giimiis, s. 270-271; Giinay, S. 141; Aral / Ayrancy, s. 317-320; Zevkliler / Gokyayla, s. 300-301;
Acar, s. 81.TBK m.328: “Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim
stiresi veya bagka bir fesih donemi kararlastirilmis olmadikga, yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirele-
rine uyarak sézlesmeyi feshedebilir. Fesih dénemlerinin hesabinda, kira s6zlesmesinin baglangig tarihi esas ali-
nir (f. 1). Sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine uyulmamigsa,bildirim bir
sonraki fesih donemi i¢in gegerli olur (f. 2)”.
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Ogretideki bir goriise’” gore fesih doneminden “fesih siiresi” anlasilmaktadir. Fesih doneminin
baslangici ise kira s6zlesmesinin yapildig: tarihtir. Diger bir goriis ise fesih donemi ile siiresinin
farkli kavramlar oldugudur. Ciinkii bu goriise fesih donemi fesih siiresinden daha genis
yorumlanmasi gereken bir kavramdir’®. Bu konu hakkindaki kanaatimiz ise fesih dénemi ile
fesih siiresinin kavramsal olarak farkli anlamlar tagidigidir. Ciinkii fesih siiresi taraflarin
sO0zlesmeyi feshetmek istediklerinde bildirimin karsi tarafa ulagmasi i¢in gereken azami siireyi
ifade etmektedir. Sonrasinda ise bildirimin karsi tarafa ulagmasi ve sona erdirici bir nitelik
kazanmas1 bakimindan ise asgari bir siire fesih bildirim siiresi olarak adlandirilmaktadir. iste
bu iki asgari ve azami siirenin toplami fesih donemi kavramini olusturmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu m.329°da ise tasinmaz ve tasinir yapilara iligskin kiralarin feshi
diizenlenmistir. Taraflardan her biri, bir tasinmaz veya taginir yapiya iliskin kira sdzlesmesini
yerel adette belirlenen kira doneminin sonu i¢in veya boyle bir adetin bulunmamasi durumunda,
alt1 aylik kira déneminin sonu i¢in, ii¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilir (TBK
m. 329). Bu hiikiim ayrica konut ve gatili is yeri kiralarinda (TBK m. 347/I1-11I uyarinca) da
sartlar1 olustugu takdirde uygulanmaktadir. Fesih bildirimi ile kira sozlesmesinin sona
erdirilebilmesi icin hakli sebebin varligia ihtiyac yoktur’®.

Yapilan fesih bildiriminin gegerli olmasi kanuni fesih donemlerine ya da siirelerine
uyulmasina baglidir. TBK m. 329 taginmaz ve tasinir yap1 kiralarinda ve m. 330 ise tasinir
kiralarinda uyulmasi gereken asgari zorunlu fesih siirelerini diizenlemistir. Diizenleme
geregince bu siireler asgari siirelerdir ve taraflar bu siirelerin altinda herhangi bir siire
belirleyemezler. Ancak bu siirelerin iizerinde bir siire belirleyebilirler®®. Buradan kira
s0zlesmesinin taraflar1 TBK m. 329’daki li¢ aylik siireyi iki aya indiremezken, bes aya

cikarabilecekleri sonucu ¢ikarilmaktadir.

2.5.2. Kira Sozlesmesinin Olaganiistii Sebeplerle Sona Ermesi

Tirk Borglar Kanunu m. 331/I’deki diizenlemeye gore, “Taraflardan her biri, kira
iliskisinin devaminin kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varligir durumunda,
sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir”. Kanun koyucunun

burada olaganiistii sebep saydigi hususlar, 6nemli sebeplerin varlig1 (m. 331) , kiracinin iflast

Yavuz, Borglar Ozel, s. 301; Giimiis, s. 272.

8Eren, s. 382; Aydin, s. 91; Acar, s. 81.

SAral /Ayranct s. 320; Eren, s. 381; Giimiis, s. 272-273; Eren, s. 381.
8Aral/ Ayranci, s. 321; Eren, s. 381; Giimiis, s. 273.

15



(m. 3328Y) ve kiraciin oSlimiidiir (m. 333%%). Ayrica Tiirk Borglar Kanunu’nda baska
maddelerde de konuyla ilgili diizenlemeler mevcuttur. Tiirk Borglar Kanunu m. 315, m. 316/I-
11 bu konuyla ilgili diizenlemeleri icerdiginden drnek olarak gosterilebilir®®,

Tiirk Borglar Kanunu m. 331/I’e gore, bu madde emredici nitelikte oldugundan her tiirlii
kira sozlesmesinde belirli ya da belirsiz siireli yapilip yapilmadigimma bakilmaksizin
uygulanmalidir. Nitekim Yargitay vermis oldugu bir kararinda bu hiikmiin yalnizca belirli
stireli kira s6zlesmelerinde uygulanabilecegine hitkmetmistir. Bu karar ise “Davada dayanilan
ve hiikme esas alinan 15.06.2007 baslangic tarihli ve bes yil siireli kira s6zlesmesi konusunda
taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. S6zlesmenin 6zel sartlar boliimii 4. maddesinde
kira akdinin bitis tarihinden {i¢ ay 6nce mal sahibine bildirim yapilacagi kosulu getirilmistir”
seklindedir. Bes yilligina yapilan belirli bir kira sdzlesmesinin TBK m. 331 6nemli sebebin
varhgna dayandirarak sona ermesine hiikmetmistir®.  Ancak gerek Alman &gretisinde®,
gerekse Tiirk oOgretisinde belirsiz siireli kira sozlesmeleri igin ayrikst bir diizenleme
olmadigindan, TBK m. 331 hiikmiiniin her tiirlii kira s6zlesmesi bakimindan uygulanmasi
gerektigi genel kabul edilen goriistiir®. Yine 818 sayili eski Borg¢lar Kanunu'nda sadece

tasinmaz kiralarinda bu hiikiimle fesih hakkinin kullanabilecegi yer almaktaydi®’,

2.5.2.1. Olaganiistii Feshin Sartlart

Olaganiistii feshin birinci sart1 kira iligkisinin taraflardan biri i¢in ¢ekilmez hale gelmis
olmasidir. Onemli nedenin varligi bash basma yeterli bir husustur. Onemli neden, kira
sozlesmesinin taraflarindan herhangi birinin kusurundan kaynaklanabilir. Hatta taraflarin
kusuru olmadan dahi ortaya ¢ikmis olabilir®. Taraflarin kusuruna dayanan sebeplere 6rnek
olarak kiracinin kiralayana hakaret etmesi, kiralayanin kiracinin ¢ocuguna cinsel tacizde

bulunmasi verilebilir®®. Taraflarin kusuruna dayanmayan sebeplere ise kiracinin tayininin bagka

81TBK m.332:“Kirac, kiralananin tesliminden sonra iflas ederse kiraya veren isleyecek kira bedelleri icin giivence
verilmesini isteyebilir. Kiraya veren,giivence verilmesi i¢in kiraci ve iflas masasina yazili olarak uygun bir siire
verir. Bu siire i¢ginde kendisine giivence verilmez”.

82TBK m. 333: “Kiracinin 6lmesi durumunda mirasgilar, yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih done-
mi sonu i¢in s6zlesmeyi feshedebilirler”. Bkz. Aydogdu / Kahveci, s. 354, “ Kiracinmn 6liimii nedeni ile fesihte
TBK m. 333 hiikmii konut ve ¢atil igyeri kiralar1 bakimindan uygulanmaz. Bu hiikiim olagan kira sézlesmeleri-
nde olagan kira s6zlesmelerinde kiracinin 6liimii ile mirasgilarinin yasal fesih siiresine uyarak kira s6zlesmesini
sona erdirebilecegini diizenlemektedir. Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda TBK m. 356 hiikmii uygulanir”.

8 Aral/ Ayranci, s. 324; Eren, s. 384; Zevkliler/ Gokyayla, s. 322.

8yargitay 6. HD. K.T: 04.06.2013, E. 6353, K. 9857, E.T: 12.05.2019.

8SVIT Kommentar: Das Schweizerische Mietrecht, Kommentar, 2008, Ziirich, Article 266g.

8Aydin Tez, s. 107-108; Aral/ Ayranct s. 325; Eren, s. 384; Giimiis, s. 276.

8Eren, s. 384, (dipnot)

87evkliler/ Gokyayla, s. 331; Eren, s. 384; Giimiis, s. 278; Aydogdu/ Kahveci, s. 355.

89Bkz. Giimiis, s. 277.

16



sehre ¢ikmasi, depremden dolay1 evde olusan gatlamalarin kiracinin psikolojik durumunu
etkilemesi verilebilir®®. Kira s6zlesmesini fesheden taraf, bu sartlara ek olarak yasal fesih
siirelerine de uymak zorundadir®.

Tirk Bor¢lar Kanunu m. 331/II’ de ise “Hakim, durum ve kosullar1 goz Oniinde
bulundurarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonug¢larini1 karara baglar” (Eski BK m.
264). 818 sayil1 eski Borglar Kanunu’nda, tazminat miktar1 belirlenirken, tazminat miktarinin
tamamini kapsayacak sekilde verilmesi gerektigi diizenlenmistir. Ancak TBK’ da bu husus
yeniden diizenlenmis ve hakime hakkaniyet ¢ercevesinde takdir yetkisi birakilmistir. Hakim
kusurun olup olmadigini, varsa derecesini, kira iliskisinin siiresini vb. arastirp incelemelidir®.
Gerekmedigi takdirde hakim, tazminata hiikmetmeyebilir. Ayrica bir olaganiistii sebebin varligi
halinde her zaman tam tazmine gidilmesi gerektigi yargist dogru bir kural olmayacagindan,
yeni diizenlenmenin yerinde oldugu kanisina varilabilir®,

Olagantistii hallerde 6rnegin savas ya da seferberlik donemlerinde, asker kisiler, gérevlerini ifa
etmek amaciyla yerlesim yerlerini degismek zorunda kalirlarsa, kira s6zlesmesini TBK m.
331’de belirtilen fesih siirelerine uymadan hatta tazminat 6demek zorunda olmadan

feshedebilirler®.

2.5.2.2. Olaganiistii Feshin Sonuclart

Olaganiistii fesih bozucu yenilik doguran bir hak oldugundan, kira s6zlesmesini sona
erdirir®. Fesih, tek tarafli bir irade beyamidir. Kars1 tarafin kabuliine gerek kalmadan, ulasma
aninda hiikiim ve sonug dogurur®. Fesih beyani geri alinamaz ve herhangi bir sarta bagli olarak

fesih beyaninda bulunamaz®’.

OEren, s. 384; Zevkliler/ Gokyayla, s. 332.

9Eren, s. 385; Giimiis, s. 278; Aral/ Ayranci, s. 325. “Fesih siireleri ise TBK m. 329-330°da diizenlenmistir”.

927Zevkliler/ Gokyayla, s. 332; Giimiis, s. 278.

93Eren, s. 383; Zevkliler/ Gokyayla, s. 332 (dipnot); Yavuz, Borglar Ozel, s. 303.

944308 sayil1 Seferberlikte veya Fevkalade Hallerde Askeri Sahislara Ait Hukuk Davalariyle Icra Takiplerinde Ya-
pilacak Muameleler Hakkinda Kanun, Kabul Tarihi: 30.11.1942, Resmi Gazete Tarihi:05.12.1942. Kanun m.5:
“Seferberlikte veya fevkalade hallerde askerlik vazifesi icab1 olarak ikamet etmekte bulundugu sehir, kasaba ve-
ya kdyden ayrilmak mecburiyetinde olan askeri sahislar mukavele ile kiraladiklar1 meskenlerin mukavelelerini
feshedebilirler. Mukavelenamelerde hilafina konmus olan sartlar muteber degildir’’. Bu madde geregince aksi-
ne yapilan s6zlesme hiikiimleri gegersizdir.

9“Yenilik dogran haklar ii¢ gruba ayrilmaktadir: bozucu yenilik doguran haklar, geciktirici yenilik doguran haklar

ve kurucu yenilik doguran haklar”. Bkz. Demirbas, H. (2006) . “Yenilik Doguran Haklar”,Vedat Yayincilik,
1. Baski, Istanbul, s. 44-46.

%Kiligoglu, A.(2018). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitabevi Yaymlari, 16. Basi, Ankara, s.70-71,
“Acik bir kabule ihtiya¢ olmadig1 durumlarda sdzlesme onerinin kabulciiye ulastigi anda kurulur. Ancak agik bir
kabule ihtiya¢ duyulmadig1 durumlarda ise kabulcii kendisine ulasan 6neriyi reddedebilir”; Akinci, s.51.

9Eren, s. 385; Yavuz, Borglar Ozel, s. 304; Aydogdu/ Kahveci, s. 357.
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Tirk Borglar Kanunu m. 331/II’ de : “Hakim, durum ve kosullar1 g6z 6niinde tutarak,
olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglar’’ seklinde diizenlenen hiikiim
geregince hakim, olaganiistii fesih sonucunda tazminata hitkkmedebilir. Burada tazminat hususu,
zararin tamaminin karsilanmasi1 olarak algilanmamali, adil ve makul bir tazminata
hilkkmedilmelidir. Tazminatin kapsamini ve miktarini, TMK m. 4 “Kanunun takdir yetkisi
tanidig1 veya durumun gereklerini ya da hakli sebepleri géz dniinde tutmay1 emrettigi konularda
hakim, hukuka ve hakkaniyete gore karar verir” hiikmiine dayanarak hakim takdir eder. Burada
da zarara ugrayan tarafin tazminat isteme stiresi, genel olarak sézlesmeden dogmasi sebebiyle

on yillik zamanasimu siiresidir®®.

2.6. Konut ve Catili Isyeri Kiralan

2.6.1. Genel Bilgi

818 sayili BK, zayif olan kiraciy1 korumakta yeterli olmadigi i¢cin 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun adini tastyan bir kanun ¢ikarilmistir. Ancak daha sonra
6098 sayili TBK ¢ikarilarak 6570 sayili GKHK hiikiimleri, yeni Tiirk Borglar Kanunu’nda
toplanmis, boylece kira ile ilgili hiikiimler yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda toplanmistir. Tiirk
Borglar Kanunu’nun Dérdiincii Béliimiiniin Ikinci Ayriminda yer alan, ayn1 zamandan m. 339
ve devaminda (339-356) diizenlenen konut ve ¢atili isyeri kiralar1 hakkindaki hiikiimler
kullannm1 kiraciya birakilan esyayr da kapsamaktadir. Kanunda konut ve catili igyeri
tanimlanmadig1 i¢in nelerin bu kapsamda degerlendirileceginin belirlenirken ilk 6nce oturma,
barinma ya da yatma amaciyla yapilan yerler konut olarak nitelendirilmektedir®®. Ayrica Tiirk
Bor¢lar Kanunu’na gore ¢adir, karavan gibi kisilerin siirekli barinmasina uygun olmayan yerler
konut olarak nitelendirilemez. Bir yerin konut olarak nitelendirilmesi i¢in {i¢ boyutlu bir hacme
sahip olmal1 ve lizerinde bulundugu topraga siirekli olarak bagli olmalidir. Yine TBK, bir yerin
konut sayilabilmesi i¢in tistiiniin ortiilii ya da catili olmasi sartin1 aramadigi i¢in ¢atist olmayan
yerler de konut sayilabilir. Alt1 aydan daha kisa siireli kullanim amaciyla kiralanan tatil evleri

hakkinda da konut kiralarma iliskin hiikiimler (TBK m. 3391%) uygulanamaz*°:.

%Burcuoglu SEMINER, s. 72; Eren, s. 385-386.
90ztiirk,M.(2017). “Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Halleri”’, Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say1, s. 1551-1552; Eren, s. 394; Giimiis, s. 186.

10TBK m.339:“Konut ve ¢atili isyeri kiralarma iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimu kiracrya birakilan es-
ya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis alt1 ay ve daha ki-
sa stireyle kiralanmalarinda uygulanmaz. Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa
olsun yaptiklar: biitiin kira s6zlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir”.

1010ztiirk, s. 1552; Eren, s. 395; Yavuz, Borglar Ozel, s. 307-308.
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Bir kira s6zlesmesinin konut kiras1 olarak nitelendirilmesi i¢in hangi nitelikleri tasimasi
gerektigi noktasinda kanunda herhangi bir diizenlemeye yer verilmemistir. Konut kirasi, bir
kisinin siirekli olarak oturma ihtiyacina karsilik kira iliskisi kurdugu tasinmazi ifade etmektedir.
Burada aranan temel kriter kisinin gilinlik uyku ihtiyacinin karsiladigi yer olarak
belirtilmektedir. O halde kiralananin konut olarak nitelendirilebilmesi i¢in kisinin asgari
yasamsal gereksinimini karsilamas1 gerekmektedirt®?,

Konut kiras1 kapsaminda tek bir dairenin kiralanmasi1 aranmamaktadir. Eger bir oda
kiralandiginda kisinin yatma ihtiyaci karsilaniyorsa orada konut kirasindan bahsedilmektedir.
Ornegin kiralanan odanin banyosu ya da tuvaletinin bulunmamasi onun, konut niteligini
etkilememektedir. Banyosu ya da tuvaleti olmayan, mutfagi bulunmayan bir kiralanan da
kiginin yalnizca yatma ihtiyacini karsiliyorsa konut olarak nitelendirilmektedir. Toplu olarak
kalinan yurtlar, adirlar ya da barakalar ise konut kiras1 kapsaminda degerlendirilemez®,

Catili igyeri kavrami ise Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda tanimlanan bir kavram degildir.
Ancak dgretideki kabul edilen goriise’® gore, bir kira sdzlesmesi, ekonomik faaliyetlerin, ticari
iliskilerin ya da bir meslegin icrasina yonelik olarak yapilmissa, isyeri kirasi niteligini
kazanmistir. Ancak bir taginmazin belirli bir kisminin iizeri ortiilii bir kisminin iizeri ise agikca
bu durumda TMK m. 339 vd. uygulanamayacaktir. Ornegin bir tasinmazm bir boliimii cay
bahgesi olarak tizeri acgik bir sekilde isletiliyorsa burada konut ve c¢atili igyeri kiralar
kapsaminda TBK m. 339 vd. uygulanamaz. Bir diger kiralanma sekli dernek, vakif ya da
birliklerin bir tasinmazi kiralayarak ondan gelir elde ettigi durumlarda ortaya c¢ikmaktadir.
Burada da c¢atili igyeri kavramina dayali olarak gerekli hiikiimler uygulama alani
bulmaktadir'®,

Yine hobi olarak kullanilan yerler ¢atili isyeri kapsaminda degildir. Biiylik aligveris
merkezlerinin koridor, sahanlik, merdiven alti ve benzeri kisimlarinda kiralanan yerler i¢in
acilacak tahliye davalarinda konut ve ¢atili igyeri kiralarma iliskin 6zel hiikiimlerin uygulanip

uygulanmayacagi tartisma konusuduri®,

Kanaatimiz, somut olaya gore degerlendirme
yapilarak kiralanandan bir gelir elde ediliyorsa ya da yatma ihtiyaci karsilaniyorsa burada da

konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler uygulama alan1 bulabilecektir.

192A1tun, Ertan.(2013). 6098 sayili TBK Kapsaminda Konut ve Catili Isyeri Gereksinimi Sebebiyle Kira
Sézlesmesinin Sona Erdirilmesi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, s. 13; Feyzioglu, s. 627.

13Altun, s. 15.

1045afarov s. 77; Giimiis, s. 186; Eren, s. 394; Yavuz, Borclar Ozel, s. 308.

19%5Giimiis, s. 187; Eren, s. 395.

18Atun, s. 17.
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Konut isyeri kavrami, bir yerin hem ev olarak hem de igyeri olarak kullanimin1 kapsayan
bir tanimdir. Giinliik hayatta siklikla karsilasilan diger bir konut tiirli ise bir yerin hem is yeri
hem de ev olarak kullanilmasidir. Bu konutlar home office (konut isyeri) olarak
adlandirilmaktadir. Home officelerde ise konut kirasina mi, ¢atili isyeri kirasia iliskin
hiikiimlere mi gidilmeli noktasinda, kullanilan yerin kullanim amaci hangisi agindan daha agir

bastyorsa ona iligkin hiikiimler uygulanmalidir'®’.

2.6.2. Konut ve Catil Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi

1 Temmuz 2012 itibariyle 6098 sayili TBK yiiriirliige girmistir. 6098 sayili TBK
yiiriirliige girmeden dnce 6570 sayili GKHK ile 818 sayili BK birlikte uygulanmaktaydi'%,
Yirtrliige giren 6098 sayili TBK m. 347-348 arasinda konut ve catili igyeri kiralarinda kira
sozlesmesinin bildirim yoluyla sona ermesi hususu, TBK m. 350-356 arasinda ise kira
sO6zlesmesinin tahliye davasi agilmasi suretiyle sona erdirilmesini diizenlenmistir. Tiirk Borglar
Kanunu m. 347 “Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sézlesmelerin siiresinin
bitiminden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmadikg¢a, s6zlesme aymi kosullarla bir yil
icin uzatilmis sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak szlesmeyi sona
erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az ii¢ ay Once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin s6zlesmeye son verebilir (f. 1). Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her
zaman, kiraya veren ise kiranin baglangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore
fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilirler (f. 2)’ sekildedir. Ayn1 maddenin 3. fikrasi ise
“Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci
sozlesmeyi sona erdirebilir’” seklindedir ve bu madde geregince kira iliskisine dayanan iliskinin
genel hiikiimlere gore sona erdirilmesi ile ilgili maddeler konut ve catili igyeri kiralarinda da
uygulanmaktadir'®.

Yiiriirliikten kalkmis olan GKHK m. 111 hiikmii yeni TBK m. 347/I’deki bir y1llik

stire ile s6zlesmenin uzayacagini diizenleyen hiikiim ile benzemektedir. Ayni diizenlemenin

107Gztiirk, s. 1552-1553; Eren, s. 396-397.

18Dogan,M./Baygin, C.(2005).“Tiirk Bor¢lar Kanun Tasarisinda Kira Sozlesmelerine Iliskin Hiikiimler” Hukuki
Perspektifler, Dergisi, S. 4, s. 129; Akincy, S. (2008). “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Acisindan Borg-
lar Kanunu Tasarisimin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi’’, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
S. 3,s. 35; Kalender, A. (2017). “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin  Sona Ermesi’’, Terazi Hukuk
Dergisi, S. 136, C: 12, s. 27-35, E.T:08.04.2019.

199Aral/ Ayrancy, s. 326, Yavuz, Borglar Ozel, s. 288; Giimiis, s. 313.

UOGKHK m. 11:“Kirac1 kira miiddetinin bitmesinden en az on bes giin evvel mecuru tahliye edecegini yaz ile bil-
dirmedigi takdirde s6zlesme aym1 sartlarla bir y1l uzatilmis sayilir”.Burcuoglu,H.(2013).“Konut ve Catili Isyeri
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ikinci fikrasinda ise belirli siireli bir kira so6zlesmesinde (6rnegin 3 yillik) ongoriilen siirenin
dolduktan sonra eski sozlesmenin icerigiyle benzer yeni bir sdzlesme meydana gelmektedir.
Yine TBK m. 347/I’deki belirli siireli kira sézlesmelerinde yenilenme durumu olursa eskiden

ongoriilen teminatlarin yeni sézlesme bakimindan gecerli sayilmayacagi kabul edilmektedirt?.

2.6.2.1. Belirli ve Belirsiz Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Sona

Ermesi

Belirli siireli olarak yapilan konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmeleri, hem bildirim yoluyla
hem de dava acilmasi suretiyle sona erdirilebilir. Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise TBK
m. 347/I’ ye gore kirac1 her zaman; kiraya veren ise herhangi bir sebep gostermeden Kira
iligkisinin baglangicindan itibaren on yil gectikten sonra genel hiikiimlere gore kira
sO6zlesmesinin sona erdirebilir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 347/11 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in
kiracinin kira iligkisine bagh olarak yiikiimliiliikklerini dogru bir sekilde yerine getirdigi ve
sozlesmenin sona erdirilmesi bakimindan herhangi bir sebep bulunmamasi aranmaktadir.
Ayrica 6570 sayilt GKHK doneminde diizenlenmemis olan bu hiikiim, 6098 sayil1 Tiirk Borglar
Kanunu’nun getirmis oldugu yeniliklerden biridir!*2,

TBK m. 347/I’deki diizenlemeye gore, “Konut ve gatili igyeri kiralarinda kiraci, belirli
stireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes giin once bildirimde bulunmadikca,
sOzlesme ayni kosullarla bir y1l i¢in uzatilmig sayilir. Kiraya veren, sozlesme stiresinin bitimine
dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez’’. Bu hiikiim, kiracty1 koruma amaciyla konulmustur.
Kira sozlesmesinde bu diizenlemenin aksine bir hiikiim bulunursa, yapilan s6zlesme kesin
hiikiimsiizdiir. Yine on bes giinliik bildirim siiresi, kiract lehine kisaltilabilir hatta tamamen
kaldirilabilir. Kiraci bu fesih bildirim siiresini kira sézlesmesinin siiresinin bitiminden en az on
bes giin dnce kullanabilir. Eger kullanmaz ise kira sézlesmesi bir yil uzamis sayilir'®,
Ornegin, 12.02.2019 tarihinde yapilan iki yil siireli bir kira sézlesmesinin sona erme tarihi
12.02.2021°dir. Kiraci bu tarihten itibaren on bes giinliik siire i¢inde yani 27.02.2021 tarihine
kadar fesih bildiriminde bulunmalidir. Yargitay vermis oldugu bir kararinda, dava konusunun

ihtiyac gereksinimine dayali olarak kira sdzlesmesinin sonra erdirilmesi oldugunu belirtmistir.

Somut olayda Yargitay, kiracinin iki yilligina yapilmis olan kira s6zlesmesini sona erdigini on

Kira Sézlesmelerinde, Sozlesmeye Aykirilik Nedeniyle Fesihve lade Istemi ile Iigili Yargitay Uygulamasinin
Degerlendirilmesi’’, Yasar Universitesi E- Dergisi, S. 8, 5.661,E.T:17.04.2019; Giimiis, s. 291; Yavuz, Borglar
Ozel, s. 340; Eren, s. 411,

12Byrcuoglu FESIH, s. 661; Oztiirk, s. 1554-1560; Eren, s. 410; Giimiis, s. 290-292; Arat, s.31.

130 ztiirk, s. 1555-1556; Eren, s. 411; Aral / Ayranci, 5.327; Zevkliler / Gokyayla, s. 338-339; Giimiis, s. 91-92;
Han, s. 41.
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bes giinliikk bildirim siiresine uyarak haber vermedigini gerekce goOstererek TBK m. 347
hiikkmiinti uygulamigtir. O halde sézlesme, TBK m. 347 hiikmii geregince bir y1l uzamig sayilir

ve ilk derece mahkemesinin vermis oldugu karar bozulmalidir'!4

. Yine ayn1 maddenin birinci
fikrasinda ... Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az ii¢ ay oOnce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin s6zlesmeye son verebilir” seklinde bir hiikiim diizenlenmistir. 6101 sayili Tiirk
Borglar Kanunu’nun Yiiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun Gegici m. 2’de, 6101
say1l1 Kanun yiiriirliige girmeden 6nce TBK m. 347/I’de belirtilen kira sézlesmelerinde on y1llik
uzama siiresi dolmamis olmakla beraber kalan siiresi bes yi1ldan daha kisa olanlar bakimindan
bes yil, on yil1 doldurmus olanlar bakimindan ise iki yildan sonra uygulanacagi diizenlenmis
idi. 1ki farkl1 siire belirtilmis ve bu durum da uygulamada sikintilar ¢ikmasina sebep olmakta
idi. Tirk Borg¢lar Kanunu m. 347 ise 1.7.2014 tarihinden itibaren uygulanmaya basladi.
Yargitay bir baska kararinda, somut olayda konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan
diizenlenmis olan TBK m. 347/ hikkmiinii uygulamistir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin
dolmasina dayali olarak kira sozlesmesini sona erdiremez. O halde, sadece on yillik uzama
sliresinin sonunda her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay 6nce bildirimde bulunmak sartiyla
herhangi bir sebep gostermeden kira sdzlesmesini sona erdirebilir. Yine Yargitay somut olayda
TBK m. 347/ hilkmiiniin 1.7.2014 tarihine kadar uygulanamayacagi sonucunun ¢ikarilmamasi
gerektigini belirtmistir'!®, Yargitay yakin tarihli benzer bir kararinda da TBK m. 347/’e gore
kiraya verenin on yillik uzama siiresi sonunda herhangi bir sebep gostermeden ii¢ aylik bildirim
sliresine uymak sart1 ile sézlesmeye son verebilecegine hitkmetmis ve ilk derece mahkemesinin
kararmni bozmustur!®,

Ogretide TBK m. 347/11 hiikmiindeki on y1llik uzama siiresinin ne zaman baslayacagina
iligkin farkli goriisler mevcuttur. Ciinkii TBK bu hususu agik¢a belirtmemis hatta kanun
gerekcesinde de belirtilmemistir. On yillik uzama siiresi soyut bir kavrami ifade ettiginden ve
ayni zamanda uygulama bakimindan da belirsizliklere sebep oldugundan konuyla iligkili olarak
ogretideki goriisler incelenmelidir. Bunlardan ilki on yillik uzama siiresinin baslangicinin kira
sozlesmesinin yapildig tarihten itibaren dikkate alinmasi gerektigi gortistidiir. Clinkii bu goriise

gore 0zel diizenleme olan konut ve ¢atili igyeri kiralarinda bir hiikiim bulunmadigindan genel

Wyargitay 6. HD. E. 11003, K. 4313, K.T: 01.06.2016, E.T: 10.11.2019; Ruhi KiRA, s. 136-137.

Wyargitay 6. HD. E. 11201, K. 3866, K.T: 12.05.2016, E.T: 04.10.2019; Ruhi KiRA, s. 146-147.

Ueyargitay 6. HD. E. 10244, K. 3728, K.T: 09.05.2016, E.T: 04.10.2019; Ruhi KiRA, s. 159-160.
Benzer bir karar i¢in bkz. Yargitay 6. HD. E. 10608, K. 1003, K.T: 28.01.2014, E.T:04.10.2019; Ceran, s.148-
149.
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hiikiimler ¢ergevesinde TBK m. 327-328!" hiikiimlerinin uygulanmas1 gerekmektedir. Yine
ayr1 gorligii savunanlar TMK m. 23/II hiikkmi geregince bu uzun siirenin kiraya verenin
ozgiirliigiinii ileri derecede kisitladigini vurgulamaktadirlar'®®,

Bir diger ve yaygin olan goriis ise hiikiimde acikc¢a belirtilen on yillik uzama siiresinden
sonra sdzlesmenin sona ermesini ve ek olarak meydana gelecek yeni kira s6zlesmesinin birer
yillik uzamalar neticesinde toplamda on yili bulmasi gerektigi goriisiidiir. Yani kira

119

sO6zlesmesinin siiresi dolduktan sonra 10 yillik uzama siiresi islemeye baslar™. Yargitay ise

kira siiresinin sona erdigi tarihten itibaren on yillik siirenin dikkate alinmasi gerektigi

120 121

goriisiindedir". Yargitay bir kararinda*“" iki yillik yapilan kira s6zlesmesinde on yillik uzama
stiresinin yapilan sozlesmenin siire bitiminden itibaren baslayacagini belirtmistir. Yine
Yargitay baska bir kararinda'?? bes yilligma yapilan kira sézlesmesinin 1.1.2003 tarihinde
doldugunu on yillik uzama siiresinin de bu tarihten itibaren islemeye baslayacagina
hitkmetmistir. O halde 01.01.2013 tarihinde on yillik uzama siiresi dolacaktir. Kanaatimiz ise
on yillik uzama siiresinin uygulama kapsaminda olduk¢a uzun bir siire olmasi sebebiyle bu
stirenin kira sézlesmesinin yapildig: tarih ile baglamasinin hem kiract hem de kiraya veren
bakimindan hakkaniyete daha uygun oldugudur.

Belirli siireli olarak yapilan konut veya catili isyeri kiralarinda siirenin dolmasiyla kira
sO0zlesmesi kendiliginden sona ermez. Yine ancak siirenin dolmasina bagli olarak sézlesmeyi
kiraci sona erdirebilmektedir. Eger kiraci s6zlesmeyi sona erdirmez ise, sézlesme kendiliginden
uzar. Ve son olarak kirac1 ya da kiraya veren on yillik uzama siirelerinin sonunda szlesmesini

feshetme hakkina sahiptir'?3, Fesih bildirimi yazil sekilde yapilmadig siirece gecerli sayilmaz.

Bu da ispat yiikii agisindan kiraciya kolaylik saglamaktadir. Yazili bildirim adi yazili sekilde

HITBK m. 327: “Acik veya ortiilii bigimde bir siire belirlenmisse, kira sézlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona e-
rer. Taraflar, bu durumda, acik bir anlagma olmaksizin kira iliskisini siirdiiriirlerse, kira sdzlesmesi belirsiz siireli s6zlesme-
ye doniigiir”. TBK m. 329: “Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim
stiresi veya bagka bir fesih donemi kararlastirilmis olmadikga,yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siireleri-
ne uyarak sdzlesmeyi feshedebilir. Fesih donemlerinin hesabinda kira s6zlesmesinin basglangig tarihi esas alinir.
Sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine uyulmamigsa, bildirim bir sonraki
fesih donemi igin gegerli olur”.

WU8Gokyayla, E. (2013). “Isyeri Kiralarina Iliskin Sozlesmelerin Sona Ermesine Uygulanacak Hiikiimler”, Tiirki-

ye Adalet Akademisi Dergisi, s. 152; Giimiis, s. 292; Zevkliler/ Gokyayla, 5.340-344.

19Burcuoglu, H.(2007). Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Ilgili Diizenle-
mesiyle Getirilen Yenilikler,isvigre Medeni Kanunu ve Bor¢lar Kanunu’nun Almisinin 80. Yaili, Istanbul,s. 112;
Burcuoglu, H. (2008). Borglar Kanunu Tasarisi’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Ilgili Diizenlemesi-

yle Getirilen Yenilikler”,Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan,Beta Yayinevi, Istanbul, s.36; Burcuoglu SEMI-
NER, s. 72-73; Eren, s. 411; Yavuz, Borglar Ozel, s. 293.

20Giimiis, s. 294; Yavuz, Borclar Ozel, s. 341.

Rlyargitay 3. HD. E. 7224, K. 3074, K.T: 08.04.2019, E.T: 10.10.2019.

122y argitay 6. HD. E. 9997, K. 11800, K.T: 03.11.2014, E.T: 10.10.2019.

12Burcuoglu ARMAGAN, s. 36; Yavuz, Borglar Ozel, s. 340-341;
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124 Bu maddenin uygulama alam

olabilecegi gibi noter araciligiyla resmi sekilde de yapilabilir
yalnizca kiracilar i¢indir. Kiraya verenin on bes giinliik siireye dayanarak kira sézlesmesini
fesih hakki bulunmamaktadir. Kiraya veren, sozlesmenin on y1l uzamasi sonunda bu uzamay1
izleyen her yilin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunarak, sebep gostermeden
sozlesmeyi feshedebilir. Taraflar s6zlesmede bu hiikmiin disinda bir madde belirleyemezler?®.
Ayrica m. 349°da aile konutu basligi altinda diizenlenen hiikkme gore, “Aile konutu olarak
kullanilmak iizere kiralanan taginmazlarda kiraci, esinin agik rizasi olmadikea kira sézlesmesini
feshedemez (f. 1). Bu rizanin alinmasi miimkiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasini
vermekten kaginirsa kiraci, hakimden bu konuda bir karar vermesini isteyebilir (f. 2). Kiraci
olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira sdzlesmesinin tarafi sifatin1 kazanmasi
halinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagli bir 6deme siiresini kiraciya ve esine
ayri ayri bildirmek zorundadir (f. 3)”’.

Kiraya veren sifatina sahip olmayan diger es, kiraciya bildirimde bulunarak kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelebilir. Bu bildirimden sonra es s6zlesmenin tarafi haline gelir ve
kiraya veren, her iki ese de ayri1 ayri bildirimde bulunmak suretiyle kira iligkisine son
verebilirt?®, Bu hiikiim yalmzca konut kiralarinda uygulanir, isyeri kiralarinda uygulama alan
yoktur'?”, Kiracinin 6lmesi durumunda ise kira sdzlesmesinin akibetinin ne olacag hususu
TBK m. 356’da diizenlenmistir. Buna gére “Olen kiracinin ortaklar1 veya bu ortaklarin ayni
meslek ve sanati yiirliten mirasgilart ve Olen kiract ile birlikte ayni konutta oturanlar,
sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar1 siirece, taraf olarak kira sozlesmesini
siirdiirebilirler’’*?. Bu madde hiikmiinde kiracinin 6lmesi durumunda kira soézlesmesinin
akibetinin ne olacagi diizenlenmistir. Eger kiraci 6ldiiglinde kiralanani birlikte kiralamis oldugu
ortaklart var ise kiracinin mirasgilar1 bu ortaklarla birlikte kira s6zlesmesinin tarafi olurlar.
Diger bir nokta ise, ortaklarin da 6lmiis olmasi halinde onlarin mirascilar1 ile kiracinin
mirascilarinin, kira sozlesmesinin tarafi olacagi hususudur. Son olarak ise bu taginmaz konut
olarak kullaniyorsa ve kiraci Oliirse, kiralananda kiraci ile birlikte oturanlar kira s6zlesmesinin
tarafi olacaktir.

Konuyu ozetlemek gerekirse belirsiz siireli kira sozlesmelerinde kiract her zaman
sozlesmeyi feshedebilirken, kiraya verenin ise kira baglangi¢ tarihinden itibaren on y1l gectikten

sonra genel hiikiimler ¢ergevesinde kira sdzlesmesini sona erdirebilecegi diizenlenmistir. Belirli

124Bren, s. 411; Aydogdu/ Kahveci, s. 352.

125K onulursa eski adiyla mutlak butlan, yeni adryla kesin hiikiimsiiz olur’’, bkz. Eren s. 411.
12%6Eren, s. 413; Aral/ Ayranci s. 327; Yavuz, Borglar Ozel, s. 336-349.

1277Zevkliler/ Gokyayla, s. 345; Aydogdu/ Kahveci, s. 354.

128Erzurumluoglu TEZ, s. 62; Aral/ Ayranc, s. 328; Eren, s. 413; Aydogdu/ Kahveci, s. 354- 355.
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stireli kira s6zlesmeleri bakimindan ise kiracinin sdzlesme siiresinin bitimine on bes giin kala
bildirimde bulunmadikg¢a, sd6zlesmenin bir yilligina uzamis sayilacagi diizenlenmistir. Kiraya
verenin ise siirenin bitimine dayali olarak kira s6zlesmesinin sona erdirilemeyecegi, sadece on
yillik uzama siirelerine dayali olarak bu uzama siirelerinin bitiminden itibaren en az ii¢ ay dnce
bildirimde bulunarak herhangi bir sebep gostermeden kira sézlesmesini sona erdirebilecegi

diizenlenmistir?®.

2.6.2.2. Kira Sozlesmesinin Dava Yoluyla Sona Ermesi

Tiirk Borglar Kanunu m. 350 vd. diizenlenen bir kira iligkisinin dava yoluyla sona
erdirilmesi halleri, smirli sayidadir ve yalnizca konut ve gatili igyeri kiralar1 bakimimdan
uygulama alani1 bulmaktadir. Bu sebepler TBK m. 350-352 arasinda diizenlenmistir. 6570 say1li
GKHK m. 7°de “Kira sartlarina ve Bor¢lar Kanunu’nun bu kanuna aykir1 olmayan hiikiimlerine
riayet edilse bile asagidaki yazili hallerde kiralayan ...... tahliye davasi agabilir” seklinde yer
alan bu diizenleme hem TBK hem de 6570 sayili GKHK’da yer alan ortak hiikiimlerden
birisidir. Genel olarak kiraya verenden kaynaklanan ve kiracidan kaynaklanan sebeplerle sona
erdirme seklinde iki farkli bashk altinda diizenlenmistir. Tiirk Borglar Kanunu m. 350-351
arasinda Kiraya verenin kira s6zlesmesini dava yoluyla sona erdirmesini diizenlerken, TBK m.
352’de kiracidan kaynaklanan sebepler diizenlenmistir'®. Kira sozlesmesinin dava yolu ile
sona erdirilmesinde TBK m. 354 hiikmii geregince uygulanacak hiikiimler kiracinin aleyhine
degistirilemez ve genisletilemez. Dava yoluyla sona erdirmede davada iki farkl hiikiim verilir.
flk hiikiim kira s6zlesmesinin sona ermesi, diger hiikiim ise tahliye kararidir. Fesih yoluyla®3!
sona erdirmeden farkli olarak tahliye davasinda, tahliye karar1 kesinlesinceye kadar kira iligkisi
varligii korumaktadir!®?,

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 4 sulh hukuk mahkemelerinin gorevli oldugu davalari
diizenlemektedir'®. Buna gore m. 4/1,a “ Kiralanan taginmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004
sayil1 Icra ve Iflas Kanununa gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak

iizere, kira iliskisinden dogan alacak davalar1 da dahil olmak {izere tiim uyusmazliklari konu

alan davalar ile bu davalara kars1 ac¢ilan davalari, sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun

129Eren, s. 384-385; Zevkliler/ Gokyayla, s. 339; Giimiis, s. 290-291; Yavuz, Borglar Ozel, s. 300-301.

130Eren, s. 413; Aral/ Ayrancy, s. 328; Giimiis, s. 298, Zevkliler/ Gokyayla, s.346; Giinay,s.187.

131“Genel hiikiimler kisminda diizenlenen fesih yoluyla kira s6zlesmesinin sona erdirilmesinde, fesih beyani kiraci-
ya ulastig1 anda hiikiim ve sonu¢ dogurmaktadir”. Bkz. Giimiis, s. 298.

1320 tiirk, s. 1578; Giimiis, s. 298; Yavuz, Borclar Ozel, s. 343-344; Acar, s. 321.

1383Tanriver, S. (2018). Medeni Usul Hukuku Cilt I, Yetkin Yayimnlari, Tiimiiyle Yenilenmis Gézden Gegirilmis ve
Genisletilmis Ikinci Bas1, Ankara, s. 143-144.
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deger veya tutarina bakilmaksizin goriirler’” seklinde diizenlenmis olup, tahliye davalarinin

135 somut

sulh hukuk mahkemelerinde goriilecegi belirtilmistir!3*.Yargitay yeni bir kararinda
olayi incelemis ve asliye hukuk mahkemesinde agilan davada, gérevli mahkemenin sulh hukuk

mahkemesi olduguna karar vererek hiikmii bozmustur.

2.6.2.2.1. Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebepler Ile Sona Erme

Tiirk Borglar Kanunu konut ve catili igyeri kiralarinin dava yolu ile sona ermesini
sinirlandirmistir. TBK m. 350-351 arasinda ise kiraya veren agisindan tahliye sebepleri
diizenlenmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 350° ye gore “Kiraya veren, kira sézlesmesini,
kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger
kisiler i¢in konut ya da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa (f. 1),
kiralananin yeniden insasi veya imar1 amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da
degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise (f. 2) belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz stireli sozlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere
gore fesith donemine ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen stirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay i¢inde acacagi dava ile sona erdirebilir’’.

Kiraya veren medeni hukuk agisindan gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisilige haiz de olabilir.
Nitekim Yargitay vermis oldugu bir kararinda tiizel kisiler ile ilgili goriisiinii su sekilde
belirtmistir: “Kamu kurumlarmin imar veya proje uygulamalari sebebiyle acilan davalar

136

Yargitay’in yerlesik ictihatlarina™® gore ihtiya¢ sebebiyle agilmis tahliye davalari olarak

nitelendirilmektedir’*1%’.

134Giimiis, s. 298.

5yargitay 3. HD. E. 450, K. 586, K.T: 24.01.2019, , E.T: 2.9.2019. Bkz. kararin igerigi: “Dava, 24.02.14 tarihinde
6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun yiiriirlige girmesinden sonra agildigina gore gorevli mahkeme
Sulh Hukuk Mahkemesidir. Gorevle ilgili diizenlemeler kamu diizenine iliskin olup, taraflar ileri stirmese dahi
yargilamanin her agamasinda re'sen gozetilir. Taraflarda yargilama bitinceye kadar gorev itirazinda bulunabilir-
ler. Gorev itirazi yapilmamus olsa bile re'sen mahkeme, ilk 6nce gorevli olup olmadigini inceleyip karara bagla-
malidir. Hal bdyle olunca, mahkemece; uyusmazligin ¢dziimiinde Sulh Hukuk Mahkemesinin gorevli oldugu
gozetilerek, gorevsizlik nedeniyle Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 114/1-c ve 115/2. maddeleri uyarinca da-
vanin usulden reddine karar verilmesi gerekirken, bu yon goz ardi edilerek davanin esasi hakkinda hiikiim ku-
rulmasi usul ve yasaya aykir1 olup bozmay1 gerektirmistir .Ne var Ki; mahkeme kararinin agiklanan bu gerekge-
ler ile bozulmasi gerekirken zuhulen bagka gerekge ile bozuldugu yeniden yapilan inceleme sonucu anlasildigi-
ndan davaci vekilinin karar diizeltme istegi kabul edilerek, Dairemizin 6nceki bozma karari kaldirilmis,mahke-
me karar1 agiklanan bu yeni gerekceyle bozulmustur”.

136y argitay 6. HD. K.T: 08.07.2010, E. 4392, K. 8714; Yargitay 6. HD. K.T: 17.09.2010, E.2483, K.7327, E.T:11.
08.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

187Oztiirk, s. 1561; Eren, s. 415.
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Tahliye davasi agma siiresi kural olarak bir aydir®. Ancak TBK m. 353*° bu kurala bir
istisna getirmistir. Yeniden kiralama yasag1 basligi altinda ise TBK m. 355/I: “Kiraya veren,
gereksinim amaciyla kiralananin bosaltilmasini  sagladiginda, hakli sebep olmaksizin,
kiralanan1 ii¢ y1l gegmedikce eski kiracisindan baskasina kiralayamaz’’. Bu maddeye aykiri
davranis halinde ise bir tazminat yaptirrmi 6n goriilmiistiir’*’. Bu tazminatin medeni hukuk
cezast oldugu hakkindaki goriise gore buradaki tazminat ceza hukuku anlaminda bir yaptirim
degildir. Bu goriise katilmakla birlikte bu duruma 6rnek olarak icra iflas hukukunda taahhiidii
ihlal durumunda hapsen tazyik durumunun uygulanmasi verilebilir. Taahhiidii ihlalde oldugu

gibi burada da yaptirimin amaci cezalandirmak degil, olusacak zarari engellemektir®.

2.6.2.2.2. Kiracidan Kaynaklanan Sebepler Ile Sona Erme

Kiracidan kaynaklanan sebepler ile sona erme TBK m. 352’de diizenlenmistir.
Bunlardan ilki kiracinin tahliye taahhiidiinde bulunmus olmasidir. Buna gore, “Kiraci,
kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte
bosaltmay1 yazili olarak iistlendigi halde bosaltmamissa kiraya veren, kira s6zlesmesini bu
tarihten baslayarak bir ay i¢inde icraya bagvurmak veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir
(f. 1)”. 6570 sayili kanun m. 7/a fikrasinda yazili tahliyeye ragmen kiraci konutu bosaltmaz ise
kiraya verenin icra dairesine bagvurabilecegi diizenlenmistir’*?. Ancak 6098 sayili TBK sadece
icra dairesine basvuru yolunu kabul etmemis, kiraya verenin dava agma hakki oldugunu agikca
diizenlemistir'*,

Kiraciin tahliye taahhiidii yazili olmak zorundadir. Ciinkii bu gegerlilik sartidir. Szl
olarak yapilan tahliye taahhiidii gecerli degildir ve bu taahhiide dayanarak kiracidan kiralanani
tahliye etmesi istenemez. Ancak taraflarin resmi yazili sekilde yapmalari da pek tabi

miimkiindiir'**. Yine nelerin gegerli tahliye taahhiidii olup olmadigini smirlandirmak ¢ok

miimkiin olmadigindan Yargitay’in bazi kararlarindan 6rnekler verilebilir. Sarta bagli yapilmis

138Giimiis, s. 300; Eren, s. 417; Zevkliler/ Gokyayla, s. 365; Mehmetoglu, s. 204-205.
19TBK m. 353:“Kiraya veren, en ge¢ davanin agilmasi igin dngoriilen siirede dava agacagini kiraciya yazili olarak
bildirmisse, dava agma siiresi bir kira yilt i¢in uzamisg sayilir’’.
140Eren, s. 418; Giimiis, s. 300; Mehmetoglu, s. 217-218.
WO ztiirk, s. 1576-1577; Giimiis, s. 300; Giiler, s. 746; Burcuoglu, s. 120; Dogan, M. / Baygin, C. (2005). “Tiirk
Bor¢lar Kanun Tasarisi'nda Kira Sézlesmelerine Iliskin Hiikiimler”, Hukuki Perspektifler Dergisi, S. 4, 5.131;
Akinci KiRA, s. 47-48; Mehmetoglu, s. 219.
14212.01.2011 tarihli ve 6101 sayil1 Kanunun 10. maddesiyle yiiriirliikten kaldirilan 6570 sayili kanun hiikiimleri,
6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’na eklenmistir.

143Tunaboylu, M. (2013).Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahlive Davalari, Yetkin Yayinlar:, Ankara,s.914; Giimiis,
s. 301.

144Eren, s. 422; Giimiis, s. 301; Yavuz, Borglar Ozel, s. 342; Akinc1 KIRA, s. 39.
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146

olan tahliye taahhiidii'*®, kiralananmn anahtarmin kiraciya teslim edilmeden®*® imzalanan

taahhiitlere dayanilarak, tanzim tarihinin bos birakildig1 taahhiitlerde!’ ya da birden fazla

kiracinin oldugu kira iligkilerinde yalnizca bir kiracinin taahhiit verdigi durumlarda verilen

tahliye taahhiitleri gecerli degildir'*®.

Kiraciin tahliye taahhiidiine dayanarak kiraya verenin dava hakkini kullanmasinda bu
hakkin kiraya verene tanindig1 goriilmektedir. Kiraya verenin vekili var ise vekil imza hakkini
kullanarak taahhiit nedeniyle dava hakkini kullanamaz. Yargitay eski bir kararinda bu konuyu

ele almis ve hiikmii bozmustur *°. Yine Yargitay baska bir kararinda kiraya veren durumunda

olmayan malikin taahhiide dayali olarak dava agma hakkina sahip olmadigina hiikmetmistir'>°.

Ancak Yargitay bazi hallerde kiraya veren sifatina sahip olmayan malikin bu hakk:

kullanabilecegini de belirtmektedir. Yargitay bir kararinda®™! malikin bu hakkin

kullanabilecegine hiikkmetmistir. Malik burada icra takibi yapabilir hatta dava dahi agabilir'®2,

Ayrica kiraya verenin malik olmadigi durumlarda, kiraya veren bu hakkini alacagin devri

153

hiikkiimleri ¢ergevesinde malike de devredebilir™°. Yargitay diger bir kararinda kiraya veren

kisinin dava agma hakkina sahip oldugunu belirtmis, kiraya veren sifatina sahip olmayan

kisilerin taahhiit nedeniyle dava agma hakkina sahip olmadig1 hiikmiine karar vermistir'>*,

Genel olarak kiraci taahhiit ettigi tarihte tasinmazi bosaltmak zorundadir!®.

“Syargitay 6. HD. E. 3678, K. 5300, K.T:28.04.1987; Yargitay 3. HD. K.T: 17.09.2019, E. 4491, K.3655, ET: 02.
05.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

46yargitay 6. HD. E. 1616, K. 1853, K.T: 17.02.1993, ET: 02.05.2019, www sinerjimevzuat.com.tr.

“yargitay HGK. E. 357, K. 422, K.T: 1.07.1992, E.T: 02.05.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

148Tunaboylu, s. 915. Kararlar igin https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=- 8392# .

149Yargltay 6.HD. E. 502, K. 1251, K.T: 30.01.1992, E.T: 02.06.2019. Kararin igerigi: “Davaci, kiralarinda kiraci-
st bulunan davalinin bu yeri 31.12.1990 tarihinde bosaltmay1 taahhiit ettigini iddia ederek,kiralananin tahliyesi-
ni istemistir.01.03.1987 baslangic tarihli ve bir y1l siireli s6zlesmenin davali ile Mehmet ve Mercan vekilleri
olan Turgut arasinda yapildig1 dosyadaki yazili s6zlesme aslindan anlasilmaktadir. Davaya esas aliman 01.05.
1990 tarihli taahhiitnamenin yine asil kiralayanlar olan Mehmet ve Mercan'a verildigi taahhiitname igerigiyle
bellidir. Bu durumda, s6zlesmeye taraf olan kiralayanlar arasinda davacinin bulunmadigi yani davayi agan kigi-
nin kiralayan durumunda olmadig: agiktir. Davacinin kiralanani sonradan iktisap eden ve s6zlesmeye halef ol-
mus kisi durumunda da olmadigi tapu kaydindan anlagilmaktadir. Bu durumda, davacinin dava hakkinin varh-
gindan soz edilemez.Kendisinin sézlesmeye ancak kiralayan vekili olarak imza attig1 nazara alinip davanin red-
dine karar verilmesi gerekirken bundan zuhul olunarak yazili sekilde tahliye karar1 verilmesi usul ve yasaya ay-
kiridir. Hitkiim bu nedenle bozulmalidir”. Tunaboylu, s. 974, bir diger karar ise Yargitay 6.HD. E.7547, K.7683
K.T: K.T: 07.10.1999, E.T: 02.06.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

10Tunaboylu, s.966,“Taahhiit nedeniyle agilacak olan tahliye davasi ancak kiraya veren tarafindan agilmalidir.Ki-
raya veren durumunda olmayan malikin bu davay1 agma hakki yoktur.Ancak yeni malik agisindan farkl bir du-
rum mevcuttur. Yeni malik dnceki malikin ve kiralayanin halefi olarak eski malik zamaninda verilmis taahhtide
dayanarak dava acabilir”. Bkz. Yargitay 6. HD. E. 1162, K. 5005, KT: 27.04.2010, E.T: 06.06.2019, www.
sinerjimevzuat.com.tr.

Blyargitay 6. HD. E. 14282, K. 1541, K.T: 02.03.2008, E.T: 07.06.2019.

152Tunaboylu, s. 935. Bkz. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-9604.

13yargitay 6. HD. E. 14282, K. 1541, K.T: 02.03.2008, E.T: 15.12.2019. Tunaboylu, s. 915, www.sinerjimevzuat.
com.tr.

S4yargitay 6. HD. E. 4814, K. 5098, K.T: 13.04.1992, E.T: 15.12.2019. Tunaboylu, s. 973, www.sinerjimevzuat.
com.tr.

1Eren, s. 423; Zevkliler/ Gokyayla, s. 363; Aydogdu/ Kahveci s. 370.
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Kiracidan kaynaklanan bir diger sebep ise kiracinin kira bedelini 6dememesi
durumunda kiraya verenin kiraciya karsi iki hakli ihtarda bulunmus olmasidir. Tiirk Borglar
Kanunu m. 352/IT" ye gore “Kiract, bir yildan kisa stireli kira sézlesmelerinde kira siiresi i¢inde;
bir yi1l ve daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde ise bir kira yil1 veya bir kira yilin1 asan siire
icinde kira bedelini 6demedigi i¢in kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep
olmusgsa kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig: kira
yilinin bitiminden baslayarak bir ay iginde, dava yoluyla kira s6zlesmesini sona erdirebilir”.
Burada da ihtar diger sebepte oldugu gibi yazili olmalidir. Thtarda ayrica hangi ayin kirasi
O0denmediyse bu gosterilmeli, 6denmeyen kismin miktar1 agikca belirtilmelidir. Kiraya verenin
bu ihtar i¢in hakli bir sebebi bulunmalidir. Hakl1 sebepten kasit, kiracinin kiray1 6demeyi kabul
etmesine ragmen kiraya verenin bunu kabul etmemesi hakli bir sebep olusturmaz®°®.

Ayni maddenin 3. fikrasinda ise “Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya
belde belediye sinirlari icinde oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya veren,
kira s6zlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu bilmiyorsa, sézlesmenin bitiminden baslayarak bir
ay icinde sozlesmeyi dava yoluyla sona erdirebilir” hiikmiiyle bu maddenin uygulama alanin
yalnizca konut amaciyla kullanilan yerlerin girdigi, isyeri amactyla kullanilan yerler agisindan
bu hiikkmiin uygulama alaninin mevcut olmadig belirtilmektedir. Bu madde yalnizca kiraya
veren olan tasinmaz maliki agisindan uygulanmaktadir. Kiracinin birlikte yasadigi esinin ya da
kiracinin kendisine ait baska bir konutu olmadigini, kiraya veren bilmemelidir. Bunu bilerek
kira sozlesmesi yaparsa bu madde hiikmiine dayali tahliye talep edemez. Ciinkii burada bilme

157

dava hakkindan értiilii olarak feragat etme anlamina gelmektedir®’. Ogretideki goriislerden biri

Feyzioglu’na aittir ve yazar bu durumun teknik anlamda feragat anlamima gelmedigi
goriisiindedir!®,

Davadan feragat, goriilmekte olan bir dava hakkinda davacmin tek tarafli irade
beyaniyla mahkemeye yonelik olarak yaptigi talep sonucundan kismen ya da tamamen
vazgecmesidir'>®. Feragat hakki, HMK m. 24'%° hiikmiinde diizenlenmis olan tasarruf ilkesi ile

baglantilidir. Ciinkii tasarruf ilkesi geregince kimse dava agmaya zorlanamayacagi gibi agmis

156 ztiirk, s. 1581-1582; Eren, s. 426; Giimiis, s. 141; Zevkliler/ Gokyayla, s. 367.

157Eren, s. 427; Giimiis, s. 306.

S8Feyzioglu, F. (1980). Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Yenilenmis ve Gozden Gegirilmis 4. Bast, s.678.

19K uru, B. (Agustos 2017). Medeni Usul Hukuku, Yetkin Yayinlari, Istinaf Sistemine Gore Yazilmis,Ankara,s.
386; Tanriver, s. 1047.

10HMK m. 24: (1) Hakim, iki taraftan birinin talebi olmaksizin, kendiliginden bir davay1 inceleyemez ve karara
baglayamaz. (2) Kanunda acik¢a belirtilmedikge, hi¢ kimse kendi lehine olan davay1 agmaya veya hakkini talep
etmeye zorlanamaz. (3) Taraflarin {izerinde serbestce tasarruf edebilecekleri dava konusu hakkinda, dava agil-
diktan sonra da tasarruf yetkisi devam eder”.
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oldugu bir davay1 da sonuna kadar takip etmeye zorlanamaz'®!. Tiim bu bilgiler ¢ercevesinde
feragat hakki, kisilerin dava goriilmeye baslandiktan sonra davayi takip etme haklarindan

vazgegmelerini kapsamaktadir'®?

. Yine feragat, mahkemeye yonelik ve irade beyaniyla
yapiliyor oldugundan sadece bilme eylemi Ortiilii feragatin varligina yeterli gelmemektedir. Biz

de Feyzioglu’nun aksi goriisiine katilmaktayiz.

161K yru, s. 393; Tanriver, s. 1047.
162K yru, s. 386; Tanriver, s. 1052.
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UCUNCU BOLUM
TURK BORCLAR KANUNU KAPSAMINDA YENI MALIKIN GEREKSINIMI

3.1. Genel Olarak

Kiralanan seyin herhangi bir sebeple el degistirmesi durumunda yeni malik ile kiraci
arasindaki iligkisinin ne olacagi noktasi uzun yillar tartistlmistir. Konu ile ilgili en son
diizenleme ise Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 351°de yer almaktadir. Bu hiikkme gore “Kiralanani
sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii
oldugu diger kisiler i¢in konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa,
edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla,
kira s6zlesmesini alt1 ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir (f. 1). Kiralanan1 sonradan
edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle s6zlesmeyi sona erdirme hakkini, s6zlesme siiresinin
bitiminden bagslayarak bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da kullanabilir (f. 2)’’. Bu maddenin
temel ¢ikis noktas1 Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenen kiralananin herhangi bir sebeple el
degistirmesi durumunda, kira s6zlesmesinin yeni malik ile devam edecegini diizenleyen madde
hitkmiidiir (TBK m. 310).

Tiirk Borglar Kanunu m. 310’a gore, kiralanan herhangi bir sekilde el degistirirse yeni
malik kira sdzlesmesinin tarafi haline gelecektir. Kiralanan satis'®3, bagislama, miras pay1
sdzlesmesi, Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi gibi yollarla devredilmis olabilir!®. Bu tiir
sozlesmelerde taginmazlar bakimindan yapildigi andan itibaren degil, tapu kiitiigiine tescil ile
miilkiyetin devrini saglanir. Clinkii tasinmaz, tapuya tescil islemi ile yeni malikin miilkiyetine

165

geemis olur>. Ayni madde hiikmiiniin ikinci fikrasinda (m. 310/II) ise bu maddenin istisnasi

diizenlenmistir. Buna gore kiralanan kamulastirma yoluyla devredilirse devralan, yeni malik
sifatin1 kazanamayacaktir'®,
Tirk Bor¢lar Kanunu m. 310’un uygulanabilmesi icin belli sartlarin olusmasi

gerekmektedir. Bunlardan ilki bir kira s6zlesmesinin bulunmasidir. Gegerli olarak kurulmus

1630 zdemir, H. (2013) “Kiralananin Devri ve Kira Sozlesmesinin Durumu, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi”, C. 62, S.1, s. 162. Yargitay 13. HD. E. 12483, K. 1925, K.T:26.02.2003 tarihli vermis oldugu kararin-
da “Kiralananm satig yoluyla devri halinde yeni malikin s6zlesmenin tarafi haline geldigine ve kiracidan alman
depozitonun yeni malike devredilmesi” gerektigine hiikmetmistir. Karar i¢in www.sinerjimevzuat.com.tr, E.T:
12.03.20109.

184yavuz, 2. Cilt, s. 1957; Cevik Oktem, S. (2016). Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve
Smirli Ayni Hakka Konu Olmasi, On ki Levha Yaymecilik, 1. Baski, Istanbul, s. 8; Balci, s. 45.

1650)ztiirk, s. 1575; Ozdemir, s. 155-156; Zevkliler /Gokyayla, s.57; Yavuz,Borglar Ozel, 5.130; Giimiis, s. 115;
Aydogdu/ Kahveci, s. 121.

166Eren, s. 346-347; Balcy, s. 26-27.
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olan bir kira s6zlesmesinin varlig1 en onemli sartlardan birisidir. Kira sézlesmesinin gegerli
olabilmesi i¢in 1) Taraflarin fiil ehliyetlerinin bulunmasi, 2) Gergerlilik sekline aykirilik teskil
etmemesi'®’, 3) Sozlesme konusunun emredici hukuk kurallarm aykirt olmamast,
4)Muvazaanin bulunmamasi gibi birtakim sartlarin olusmasi gereklidir. Bu hiikkmiin uygulama
alan1 bakimindan ise herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Kira iligkilerinin, TBK
sistematiginde diizenlenis sekli dikkate alindiginda m. 310’un “Genel Hiikiimler” kisminda
diizenlendigi goriilmektedir. O halde daha 6nceden de degindigimiz tizere genel hiikiimlerde
bir diizenleme bulunuyorsa ve konuyla ilgili olarak 6zel hiikiimler kisminda bir madde
bulunmuyorsa genel hiikiimlerin uygulanacagi hususu burada da karsimiza ¢ikmaktadir.
Kisacasi kiralananin el degistirmesini diizenleyen bu hiikkim tim kira so6zlesmelerini
kapsamaktadir. Adi kiralarda, konut ve gatili igyeri kiralar1 ve iirlin kiralarinda uygulanan ortak
bir maddedir'®®, Hatta TBK m. 358 ise su sekildedir: “Bu ayirimda iiriin kirasina iliskin dzel
hiikiim bulunmadik¢a, kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulamr”®®. O halde
kiralananin el degistirmesine iligskin hiikiimler iiriin kirasina iligkin hiikiimlerle ortlistiigli stirece
uygulanacaktir. Ancak 6gretide TBK m. 310°un iiriin kiralarin1 kapsamayacagi goriisiine sahip
yazarlar da bulunmaktadir!™,

Kamulastirma Kanunu!* m. 3’te su sekilde tanimlanmustir: “Idareler, kanunlarla ve
Cumbhurbaskanligi  kararnameleriyle yapmak yiikiimliliigiinde bulunduklart  kamu
hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklari
ve irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak veya asagida belirtilen hallerde esit
taksitlerle ddemek suretiyle kamulastirma yapabilirler”!’?, Kamulastirma ile 6zel miilkiyette
olan bir tasinmazin, devlet eliyle (idare ya da diger kamu tiizel kisileri tarafindan) kamu yarari
sebebine dayali olarak malin bedelinin 6denmesi suretiyle miilkiyetinin idareye gecmesi
saglanmaktadir. Her ne kadar tasinmazin miilkiyetinin herhangi bir sebeple el degistirmesinden
bahsedilse de kamulastirma ile kiracilik iligkisi sona ermektedir. Gerek¢e olarak ise kamu
yararinin, kiracilik hakkindan daha oncelikli olmasi gerektigi belirtilmektedir. O halde TBK m.

310 hiikmii kamulastirilan tasinmazlar bakimindan uygulama alan1 bulmamaktadir!’3,

167TBK kira sézlesmeleri bakimindan sekil serbestisini dngdrmiis olsa da taraflar iradi olarak kira sézlesmesinin
seklini kararlastirirsa belirtilen seklin disinda yapilan sozlesmeler gegersiz olur. Ornegin taraflar kira sdzlesmesini
noterde diizenleme seklinde yapmaya karar verirse bunun disina ¢ikamazlar. Bkz. Mehmetoglu, s. 34.
188Mehmetoglu, s. 24; Yavuz, Borglar Ozel, s. 431; Acar, s. 224.

19TBK m. 358’in bashg1 “Genel Hiikiimlerin Uygulanmas1” seklindedir.

"Mehmetoglu, s. 25; Oktem Cevik, s. 26.

11Kanun No: 2942, Kabul Tarihi: 04.11.1983, Resmi Gazete: 08.11.1983.

12Eren, s. 346-347; Balc, s. 26. Bkz. TBK m. 310/II: “Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidir”.

1Balcy, s. 26-27.
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Tirk Borglar Kanunu m. 310’a paralel bir diger diizenleme ise daha sonra
detaylandiracagimiz Alman Borglar Kanunu (BGB) m. 566 hiikmiidiir. Bu hiikiimde, 6098
say1li TBK’nin aksine dogrudan “satim kiray1 bozmaz ilkesi” diizenlenmistir. Ancak TBK m.
310 hiikmii de BGB’ye paralel bir anlam i¢ermektedir. Yine Isvicre Medeni Kanunu’nda da
paralel bir diizenleme bulunmaktadir. isvicre Medeni Kanunu m. 261 tiim kira sdzlesmelerini
kapsamaktadir ve olaganiistii fesih hakkini diizenlenmistir. Feshi ihbar siirelerine uyularak kira
sO0zlesmesi serbestce sona erdirilebilmektedir. Ancak ayni maddenin devaminda ise konut ve
catil igyeri kiralarinda yeni malikin gereksinimi ile tazminat 6denmesi sartlar1 aranmaktadir. O
halde Isvigre Medeni Kanunu'nda konut ve ¢atili isyeri kiralarinda diger kiralara goére daha
zorlu sartlar ngoriilmiistiir'

818 sayilt BK zamaninda ise kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse yeni malik
kiraci ile iligkisinin devami konusunda takdir yetkisine sahipti. Yeni malik dilerse kiraciyla olan
iliskisine son verebilmekteydi. Bu durumu diizenleyen hiikiim ise BK m. 254" tiir. TBK m.
310 hiikmiine dayali olarak Yargitay bir kararinda “Dava dis1 ... muhtarligi ile dava disi ... ve
... arasinda imzalanan 13.09.2007 baslangi¢ ve yirmi y1l siireli kira s6zlesmesinin varligina dair
uyusmazlik bulunmamaktadir. Koy tiizel kisiligi kaldirilmis ve tasinmaz davaci belediyeye
devredilmistir. Tirk Borglar Kanunu m. 310 geregince yeni malik 6nceki malikle yapilan kira
sO0zlesmesinin kiilli halefiyet yolu ile tarafi olacagindan kiraya verenin degismesi akdi sona
erdirmez” seklinde hiikiim kurmustur!’®,

Kiralanin el degistirmesinin bir diger sonucu ise devrin yeni malik olan kisi bakimindan
ileriye doniik olarak sonug¢ doguracak olmasidir. O halde devirden énce dogmus olan haklar,
borg¢lar ile ylikiimliiliikler yeni malike devredilmeyecektir. Devirden sonra ortaya ¢ikacak olan
haklara, borglara ve yiikiimliiliiklere ise yeni malik sahip olacaktir. Ornegin “hapis hakki”
baslikli TMK m. 950’ye gore “Alacakli, bor¢luya ait olup onun rizasiyla zilyedi bulundugu
taginir: veya kiymetli evraki, borcun muaccel olmasi ve niteligi itibariyla bu esyanin alacak ile
baglantis1 bulunmasi halinde, bor¢ ddeninceye kadar hapsedebilir. Zilyetlik ve alacak ticari
iliskiden dogmussa, tacirler arasinda bu baglant1 var sayilir. Alacakli, bor¢luya ait olmayan

tagiirlar tizerinde de zilyetligin iyiniyetle kazanilmasinin korundugu o6l¢iide hapis hakkina

17"Mehmetoglu, s. 172; Incelioglu, Cilt I, s. 576; Oktem Cevik, s. 239-241; Cabri, s. 169-170.

5BK. m. 254: “Icarm akdinden sonra, mecur, mucir tarafindan ahara temlik yahut icraen takibat veya iflas tariki
ile kendisinden nezedildigi takdirde; miistecir mecurun ahiren maliki olan ii¢lincii sahistan ancak kabulii sarti
ile icarenin devamini ve mucirden akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir. Bununla beraber icar edilen
sey bir gayrimenkul oldugu takdirde,akit daha evvel feshe miisait olmadikg¢a kanunen ihbar caiz olan miada ka-
dar liglincii sahis, icara riayet etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar etmedigi takdirde akdi kabul etmis addolu-
nur. Ammenin menfaati i¢in istimlake dair olan hususi hiikiimler mahfuzdur”.

1yargitay 3. HD. E. 5242, K. 11238, K.T: 08.11.2018, ET: 16.02.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
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sahip olur”. O halde yeni malik devirden 6nce meydana gelmis olan alacaklar bakimindan TMK
m. 950 hiikkmiinii kullanamazken, devirden sonra meydana gelen alacaklar1 i¢in TMK m. 950
hiikmiinii kullanabilecektir. Yine devirden 6nce meydana gelmis olan kira alacaklari ise ayrica
yeni malike devredilmemisse eski malike 6denmelidir!’’.

Tazminat alacaklar1 bakimindan da eski malike 6denmesi zorunlu olup eski malikin
bor¢lu oldugu tazminatlarindan da yeni malik sorumlu tutulamayacaktir'®, Yargitay bir
kararinda tescil ile devir isleminin tamamlandigin belirtmistir. O halde eski malikin kiractya
bildirimde bulunarak kira bedelinin tarafina 6denmesini talep etmesi ve kiracinin bu bildirime
karsin yeni malike kira bedelini 6demis olmasi ilk derece mahkemesinin vermis oldugu kararin
isabetli oldugunu gostermektedir. Burada gerekge olarak TBK m. 310 hiikmi
gosterilmektedir!’®.

Bazi kira sdzlesmeleri TBK kapsaminda diizenlenmemistir. Ornegin Tiirk Ticaret
Kanunu®®® m. 1119 gemi kiralarma iliskin diizenleme igermektedir!®. Yine TTK m. 1121
hiikmiinde ise gemi kiralarinin sicile serh edilebilecegi ve bu serhin sonraki maliklere karsi ileri
stirilebilecegi diizenlenmistir. TBK m. 310 hilkmiiniin yukarida belirttigimiz gibi tiim kira
sozlesmelerini kapsadigina deginmistir. Ancak bu kural TTK m. 1119 kapsamindaki gemi
kiralarinda uygulama alan1 bulmamaktadir. TBK m. 1121’in gerekgesi ise bu kurali dogrular
niteliktedir. Gerekceye gore “Tasarida Borglar Kanunu’nun 255 inci maddesinde yer alan
sO0zlesmenin sicile serhine cevaz verilmek”suretiyle, gemi kira s6zlesmesinden dogan kiracilik
hakkinin kuvvetlendirilmesi imkani saglanmistir. Buna karsilik, Hollanda Deniz Ticareti
Kanununun 530 uncu maddesindeki yollama dolayisiyla 375 inci maddesinde benimsenmis
olan kiracinin serhe bagli olmaksizin yeni malike kars1 korunmasi Tiirk Hukuku bakimindan
isabetli goriilmediginden Tasariya alinmamistir”. O halde TBK m. 310 hiikmii gemi kiralarinda
uygulanmayacak ancak gemi kira sdzlesmesi sicile serh edilirse yeni malike karsi ileri
siiriilebilecektir'®,

Finansal kiralama sozlesmeleri ise Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman

Sirketleri Kanunu’nda'® diizenlenmis bir sézlesme tiiriidiir. 6361 Sayili FFFK m. 18

" Giimiis KiRA, s. 149; Acar, s. 240; Oktem Cevik, s. 175; Cabri, s. 188; Altiok Ormancit MAKALE, s. 129-
130; Mehmetoglu, s. 99.

18Acar, s. 242; Oktem Cevik, s. 176; Mehmetoglu, s. 100.

yargitay 6. HD. E. 110, K. 839, K.T: 02.02.2010, E.T: 09.11.2019.

180Kanun No: 6102, Kabul Tarihi: 13.01.2011, Resmi Gazete Tarihi: 14.02.2011.

BITTK m. 1119: “Gemi kira sézlesmesi, kiraya verenin belirli bir siire i¢in geminin kullanilmasini, kira bedeli

karsiliginda, kiracrya birakmay: iistlendigi bir so6zlesmedir (1). Kiraya verenin, gemi ile birlikte gemi adamlarini

da kiracinin emrine vermeyi tistlenmesi, sozlesmenin niteligini degistirmez (2)”.

182Bkz. http://www.ticaretkanunu.net/ttk-madde-1121/, E.T: 09.11.2019. Mehmetoglu, s. 29-30.

183Kanun No: 6361, Kabul Tarihi: 21.11.2012, Resmi Gazete Tarihi: 13.12.2012.
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sOzlesmenin tanimim1 su sekilde yapmustir: “Finansal kiralama sodzlesmesi; kiralayanin,
kiracinin talebi ve secimi iizerine {igiincii bir kisiden veya bizzat kiracidan satin aldig1 veya
baska suretle temin ettigi veya daha dnce miilkiyetine gecirmis bulundugu bir malin zilyetligini,
her tiirli fayday: saglamak flizere kira bedeli karsiliginda, kiraciya birakmasini 6ngdren
sozlesmedir”. Ayni kanun m. 27°de ise finansal kiraya konu olan seyin miilkiyetinin devrini
diizenlemistir. Bu hiikme gore sézlesmede aksi ongoriilmemigse kiralayan, malin miilkiyetini
bir ligiincii kisiye devredemez. S6zlesmede bu yetkinin taninmasi halinde, devir, ancak bagka
bir kiralayana yapilabilmektedir. Devralan, s6zlesme hiikiimlerine uymak zorundadir. Devrin
kiraciya kars1 gecerli olmasi onun haberdar edilmesine bagli olmaktadir. O halde FFFK, TBK
m. 310’un tam tersi bir diizenleme icermektedir. Finansal kiralarda kiraya veren, kira konusunu
yalnizca kiractya devretme hakkina sahiptir. Ayn1 zamanda kiraya veren, kiralanani {i¢iincii bir
kisiye devretmeme yiikiimliiliigii altindadir'®*,

Kiraciy1 koruyan TBK m. 310 hiikmiine karsilik, TBK m. 351 hiikmii ise yeni maliki

koruma amaci tagimaktadir'®®

. Ancak yeni malik konut ve catil1 isyeri kiralarina iligkin diger
tahliye sebepleri ile de dava acabilir. TBK m. 351’in uygulanabilmesi i¢in kiralananin yeni
malike hangi yollarla gegtiginin bir 6nemi yoktur. Kiralanan tasinmaz satim, bagislama, miras,
mahkeme ilam1 ya da cebri icra yollarindan herhangi biri ile el degistirmis olabilir. Hatta
Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore kiralanin el degismesi trampa, hibe, satim
yontemlerinden biriyle yapilmis olabilir'®. Buradaki énemli nokta tasmmaz miilkiyetinin
kazaniminin tescile bagli olmasidir. Yeni malik, tasinmazin miilkiyetini taginmazin tapuda
tescili ile kazanmaktadir. Tescil ile kazinim durumlarinda bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in
mutlaka tapuda tescil islemi yeni malik adini yapilmis olmalidir. Tescil dist kazanimlarda ise
sicile tescil bir sart olmadigindan devir islemi ile miilkiyet yeni malike gegmektedir. Ornegin
cebri icra, miras ya da mahkeme ilam1 yoluyla devir gibi durumlarda tapuya tescilden once
miilkiyet yeni malike gegmektedir. Ayrica tapusuz taginmazlarin miilkiyetinin kazaniminda da

187

s6z konusu m. 351 hiikmii uygulama alani bulmaktadir*’. Yargitay vermis oldugu bir kararinda

kiralanan el degistirirse, TBK m. 310 uyarinca kiraci ile yeni malik arasinda dogrudan kira

iliskisinin devam edecegi hiikmiine karar vermistir®®.

184 Mehmetoglu, s. 31; Acar, s. 222.

1857evKkliler / Gokyayla, s.357; Aral/ Ayrancy, s. 332; Yavuz, Borglar Ozel, s. 352; Giimiis, S. 312; Eren, s. 414;
Antalya/ Topuz, s. 668.

185Cevik Oktem, s. 105; Eren, s. 418; Tunaboylu, s. 871.

187Yavuz, Borglar Ozel, s. 352; Eren, s. 418; Acar, s. 499-500.

1880 zdemir, s. 156-157. Yargitay 3. HD. E. 4218, K. 11316, K.T: 12.11.2018.Bkz. benzer kararlar, Yargitay 3.HD.
E.13593,K.6359,K.T: 09.09.2019; Yargitay 3. HD. E. 8612, K. 5171, K.T: 30. 05.2019;Yargitay 3. HD. E.2247
K. 4423, K.T: 15.05.2019, E.T: 01.04.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

35



Tirk Borg¢lar Kanunu m. 312°de kira sdzlesmelerinin tapuya serh edilebilecegi
diizenlenmistir'®®. Buna gére, “Tasinmaz kiralarinda, sézlesmeyle kiracinin kiracilik hakkinin
tapu siciline serhi kararlastirilabilir”. 818 sayili BK doneminde yeni malik, kiraciyr miilkiyet
iddiasina dayanarak tasinmazdan ¢ikarabiliyordu. Kiraci1 kira iliskisine dayali olarak nispi
hakkin1 yeni malike karsi ileri siiremiyordu. Ancak kira s6zlesmesi tapuya serh edilmisse kiraci
bu hakkini yeni malike kars ileri siirebiliyordu. 6098 sayili TBK da kiraciya, kira s6zlesmesini
tapuya serh verebilmesi i¢in imkan tanimistir!®.

Yargitay vermis oldugu bir kararinda “Tirk Medeni Kanunu’nun 1009.
maddesinde, kira sdzlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilebilecegi hususu diizenlenmistir.
Tapuya serh edilmis olan bir kira sozlesmesi, kuvvetlendirilmis nispi hak niteligini
kazanmaktadir!®l, Ayrica TBK m. 312 hiikmiinde kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline
serhinin kararlagtirilabilecegi hiikkmiine yer verilmistir. Tasinmaz Kira sdzlesmesinin tapu
siciline serh verilmesi hususunda iki taraf s6zlesme yapabilir. Bu s6zlesme kira sdzlesmesinden
bagimsiz bir s6zlesme olup, kira sozlesmesi iginde veya ondan ayri olarak diizenlenebilir. Tiirk
Medeni Kanunu ve Tiirk Borglar Kanunu’ndaki bu diizenlemeler geregince kira sézlesmesinin
serh anlagsmas1 oldugu siirece tapuya serhi olanaklidir” seklinde hiikiim kurmustur. Yargitay
somut olayda tasinmazi devralan yeni malikin kira sdzlesmesinde yer alan tapuya serh hiikmiine
iliskin olarak agmis oldugu bu davada, yeni malikin eski sdzlesmenin tarafi oldugundan
hareketle serh isteminin kabuliine karar vermistir'®2. Yargitay bir kararinda kira sézlesmesinin,
tapuya serh edilmesinin yeni maliki baglayacagina karar vermistir'®,

818 sayili BK déneminde m. 255°te’®* diizenlenen kiralananin serhi hiikmiine dayal

olarak kiraci, taginmaz iizerinde daha sonradan ayni bir hak elde eden herkese kars1 bu hakkini

189Acar, s. 262; Antalya, G./ Topuz, M.(2019). Esya Hukuku Cilt IV/10 Temel Kavramlar, Genel ilkeler, Seckin
Yayincilik, Giincellestirilmis 3. Baski, Ankara, s. 663; Mehmetoglu s. 154.

10Antalya/ Topuz, s. 668.

Blantalya/ Topuz, s.106-107. Yargitay HGK. E. 697, K. 711, K.T: 14.10.1988, E.T: 30.05.2019; Ceran, s. 93 ;
www.sinerjimevzuat.com.tr.

¥2yargitay 3. HD. E. 5629, K. 4779, K.T. 21.05.2019, E.T: 01.06.2019. Benzer baska bir karar, E.6365, K.2246
K.T:10.03.2019,E.T:16.10.2019. “‘Tiirk Medeni Kanunu’nun 1009. maddesinde, kira sézlesmesinin tapu kiitii-
giine serh edilebilecegi hususu diizenlenmistir. Ayrica, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 312. maddesinde, taginmaz
kiralarinda, sézlesmeyle kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhinin kararlastirilabilecegi hiikmiine yer
verilmistir. Taginmaz kira s6zlesmesinin tapu siciline serh verilmesi hususunda iki taraf s6zlesme yapabilir. Bu
sozlesme kira sdzlesmesinden bagimsiz bir sdzlesme olup, kira s6zlesmesi iginde veya ondan ayr1 olarak diizen-
lenebilir. Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki bu diizenlemeler geregince kira sdzlesmesinin

serh anlagsmasi oldugu siirece tapuya serhi olanaklidir’’, www.sinerjimevzuat.com.tr.

193Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr.

194BK m. 255: “Bir gayrimenkuliin icarmda akdin tapu siciline serh verilmesini iki taraf mukavele edebi lirler. Bu
serh sonra maliklere miistecirin icar akdi dairesinde gayrimenkulden intifaina miisaade etmek mecburiyetini
tahmil eder ™. Yavuz,1. Cilt, s. 1596; Akipek/ Akintiirk ve Ates, s. 319; Tunaboylu, s. 170; Acar, s. 263; Aral/
Ayrancy, s. 289; Giimiis KIRA, s. 149, Bkz. 28738 sayili Tapu Sicil Tiiziigii (Resmi Gazete:17.08.2013) m.47:
“1)Kisisel haklarin, serhler siitununa kaydi igin; a)Satigla birlikte kurulan gerialim hakki, bagisla birlikte ku-

rulan bagislayana donme hakki rehinle birlikte kurulan bosalan dereceye gegme hakki ve irtifak hakki vaadi i-
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kullanabilecektir. Bu durumda kiraci, kiralanan tizerinde yalnizca miilkiyet hakki elde edenlere
kars1 degil, ayn1 zamanda kiralanan iizerinde intifa ya da rehin hakki elde eden kisilere kars1 bu
hakkini kullanabilecektir. Taraflar kira sozlesmesini tapuya serh ettirmek istedikleri i¢in kira
sOzlesmesini yazili yapmak zorundadirlar. Ciinkii tapuya serh edilebilmesi i¢in yazili kira
sozlesmesinin tapu miidiirliigiine ibrazi zorunludur'®. Ayrica TMK m. 1009°da® tapuya serh
edilebilecek haklar sayilmistir. Kiracilik hakki da bu kapsamda diizenlenmistir®’.

Kiracilik hakkinin tapuya serh edilmesinin en 6nemli sonucu, TBK m. 351 hiikmiiniin
uygulanmasi noktasinda ortaya ¢ikmaktadir. Yeni malikin gereksinim nedeniyle kira iliskisinin
sonlandirabilecegini  diizenleyen TBK m. 351 hiikmiinii, kiract tapuya serh ile
engelleyebilmektedir. Zira tapuya serh edilen bir kiracilik hakki, bu hak dolana kadar
sonlandirilamayacaktir. Tiirk Borglar Kanunu m. 312 kiraciy1 koruyan bir hiikiim olup, yeni
malikin tiim kosullar olusmus olsa bile kiraciy1 kiralanandan ¢ikarabilmesini 6nleyici bir isleve
sahip oldugu goriilmektedir'®®. 818 sayili BK doneminde kira iliskisi kisisel bir hak
oldugundan, kisisel haklarin tapuya serhinin sonuglar farkli goriigler ile ifade edilmekteydi. Bu
durum 818 sayili BK m. 254’te diizenlenmekteydi®®®.

Borglar Kanunu m. 254 uyarinca sozlesmede baska bir fesih imkan1 bulunmuyorsa, en
yakin yasal fesih doneminde sézlesme feshedilmekteydi. Sadece tasinmazlar bakimindan yeni
malik kira s6zlesmesine uymakla yiikiimliiydii ve yasada belirtilen siirelere uymak kosulu ile

sozlesmeyi feshedebilmekteydi. Ogretideki bir goriise gore kisisel haklarin serhi ile kiracilik

¢in resmi senet,b) Satis sdzlesmesinden ayri olarak diizenlenen gerialim hakki, bagis s6zlesmesinden ayr1 o-
larak diizenlenen bagislayana donme hakki ve rehinden ayr1 olarak diizenlenen bosalan dereceye gegme hakki
icin noterce diizenlenen, ¢) Alim, tasinmaz satis vaadi, agislama vaadi ve arsa pay1 karsilig1 insaat hakki i¢in
noterce diizenlenen sozlesme, ¢)So6zlesmeden dogan 6nalim hakki ve taginmaz kiralari i¢in yazili sdzlesme
aranir”. Burada malikin serh talebini yazili olarak beyan etmesi “¢ bendi” uyarinca gereklidir.

18TMK m. 1009: “ Arsa pay1 karsilif1 insaat, tasmnmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim s6zlesmelerinden
dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a 6ngoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serh edilebilir.Bun-
lar serh verilmekle o tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan haklar1 sahiplerine karsi ileri siiriilebilir”.

7 Altiok Ormanct, P. (2013). “Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananmn El Degistirmesi ‘‘Satim Ki-
yi Bozmaz” Tlkesinin Sonuglar1”, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, S. 24.s. 136-
138; Yavuz 2. Cilt, s. 1957; Kog, s. 77-78; Cevik Oktem, s. 4

198 Alti0k Ormanct, 8.137-138; Yavuz 2. Cilt, s. 1957; Kog, s. 78; Cevik Oktem, s. 4; Giinay, E.(2017). Konut ve
Catili Isyeri Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira Sézlesmesinin Sona Erdirilmesi, Seckin Hu kuk, Ankara, s. 213;
Acar, s. 263.

19BK m.254:“Icarn akdinden sonra, mecur, mucir tarafindan ahara temlik yahut icraen takibat veya iflas tariki i-
le kendisinden nezedildigi takdirde; miistecir, mecurun ahiren maliki olan ii¢iincii sahistan ancak kabulii sarti
ile icarenin devamini ve mucirden akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir. Bununla beraber icar edilen
sey bir gayrimenkul oldugu takdirde,akit daha evvel feshe miisait olmadik¢a kanunen ihbar caiz olan miada ka-
dar iigiincii sahis, icara riayet etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar etmedigi takdirde akdi kabul etmis addolu-
nur. Ammenin menfaati i¢in istimlake dair olan hususi hiikiimler mahfuzdur”.
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hakki esyaya bagli bir bor¢ haline gelmekte”™, 6gretideki diger goriise gore serh kiracilik

hakkini kétiiye kullaniminin dnlenmesini saglayic hale gelmekteydi®®.

6098 say1l1 TBK ile kisisel hak olan kiracilik hakki, ayni bir hakka doniismemektedir?®2.
Burada serh sadece, kira sdzlesmesinin yeni malik olan ticilincii kisilere karsi ileri siirtilmesini
saglamaktadir. Ciinkii tapu sicilindeki serhi goren iiglincii kisilerin, serhin varligini kabul
ederek yeni malik olmay1 kabul ettikleri varsayilmaktadir. Varsayimin temeli ise TMK m.
10232%% jle TMK m. 3% hiikiimleridir. Tapu sicilindeki serhler en ¢ok on y1l igin gecerlidir.
Omegin, serh on bes yilhigina yapilmis olsa dahi onuncu yilin sonunda hiikiim
dogurmamaktadir. On yildan sonra taraflarin bu siireyi yeniden diizenlemeleri miimkiindir?®.
Ayrica tapuya serh i¢in iki tarafin (kiract ve kiraya veren) rizas1 gerekmekte, her iki tarafin da
tapuya basvurusu zorunlu tutulmamaktadir. Kiraya veren, tasinmazin maliki olmadigi
durumlarda serh i¢in malikin muvafakati aranmaktadir. Miisterek miilkiyetin oldugu
tasinmazlarda, pay ve paydas ¢ogunlugunun oy coklugu ile serh islemi yapilabilmektedir®®.
Ayrica tim bu bilgiler ¢ergevesinde TBK m. 351 konut ve catili igyeri nitelikli olan
tasinmazlara iliskin kiralarda uygulama alan1 bulmaktadir. Ornegin bir arsanin yeni malike
gegmesi durumunda ihtiyaca dayali olarak TBK m. 351 uygulanamaz?®’.

Alman Medeni Kanunu?®® (BGB) m. 573/2 bent 2’de, TBK m. 350 hiikmiine paralel bir
diizenleme bulunmaktadir. Alman Medeni Kanunu m. 573/2 bent 2: “Miilkiyet konusu seyi
bizzat kullanma 6zgiirliigli miilkiyet hakkinin bir pargasi/unsuru oldugu icin (334), kiraya
verilmis olan konutu devralan kisi de s6z konusu konutu kendi kullanim ihtiyacini ya da aile
bireylerinin ihtiyacini ileri siirebilir (satin almmmis bizzat kullanim ihtiyaci/gekaufter
Eingenbedarf). Kiraya verenin hali hazirda ihtiya¢ duydugu sekilde bir yerde kiraci olarak
bulunmasi ise 6nem arz etmez (335)”. Bu maddenin temeli ise BGB m. 556 hiikmiidiir. Alman
Medeni Kanunu m. 566’nin baslhigi ise su sekildedir: “Kauf bricht nicht Miete/ satim kira

sozlesmesini ortadan kaldirmaz”. Tiirk Borglar Kanunu m. 310 (818 sayili BK m. 254)

200guzman, K./ Segili, O.; Oktay Ozdemir, S. (2018). Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Gézden Gegirilmis 12.Ba-
s1, Istanbul,s. 253; Ertas, S. (2018). Esya hukuku, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 14. Baski Izmir, s. 84.

21Alt10k Ormanct MAKALE, s. 135; Cevik Oktem, s. 9; Akipek/ Akntiirk ve Ates, s. 321.

22yargitay BG, E. 21, K. 4, K.T: 21.02.1968, E.T: 05.02.2019.

23TMK m. 1023: “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iigiin-
cii kiginin bu kazanimi korunur”.

24TMK m. 3: “Kanunun iyiniyete hukuki bir sonug bagladig1 durumlarda, asil olan iyiniyetin varligidir. Ancak,du-
rumun gereklerine gore kendisinden beklenen 6zeni gostermeyen kimse iyiniyet iddiasinda bulunamaz”.

25Yavuz, 1. Cilt, s. 1596; Acar, s. 265.

26Yavuz, 1. Cilt, s. 1598. Karar i¢in bkz. Yargitay 4. HD, E. 2608; K. 2088, ET: 10.05.2019.

27Giinay, s. 213; Giimiis, s. 313; Eren, s. 419.

28Bjirgerliches Gesetzbuch(BGB), Yiiriirliik Tarihi:01.01.1900.“Hem medeni hukuk hem de borglar hukukunu dii-
zenleyen bir kanundur”. Bkz. https://www.gesetze-im-internet.de/bgh/BGB.pdf,E.T: 10.10. 2019.
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hiikiimleri ile paralellik gosteren bu diizenlemeye gore ise kiralanan herhangi bir sekilde el
degistirirse yeni malik dogrudan kira sézlesmesinin tarafi haline gelecektir. Tiirk Borglar
Kanunu m. 351 hiikmiine paralel bir diizenleme ise Alman Medeni Kanunu (BGB)’nda yer
almamaktadir. O halde hem BGB m. 566 hem de 573/2 bent 2, yeni malikin gereksinimine
dayal1 olarak kira sdzlesmesinin sonra erdirilmesi amaciyla uygulama alani bulmaktadir®®.

Tirk Borglar Kanunu’nda ise dogrudan m. 351 hiikmiine yer verilerek yeni malikin Kira

sOzlesmesini sona erdirebilmesi i¢in gerekli sartlar diizenlenmistir.

3.1.1. 6570 sayih Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ile 6098 sayih Tiirk

Bor¢lar Kanunu’nun Karsilastirilmasi

6570 sayili GKHK, 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’na nazaran kiracty1 koruma amaci giiden
ve 818 sayili Borglar Kanunu’na gore daha oncelikli uygulama alani bulan 6zel bir kanundur.
Ozellikle 2. Diinya Savasi sonrasinda ekonominin kotii seyrinden ve siirekli degisiklik
gostermesinden dolayr kiracilar bu durumdan olduk¢a kotii etkilenmistir. Tiirkiye’de o
donemlerde bu kotii ekonomik etkilerin ortadan kaldirilmast amaciyla Milli Koruma Kanunu

cikarilmistir?®

. Cikarilan bu kanunun da yetersiz kalmis, bu yetersizligin giderilmesi i¢in 6570
saylli GKHK yiiriirliige konmugtur. Bu kanunun yiiriirliige konulmasinin asil amaci zayif
konumda olan kiracinin, gii¢lii konumdaki kiraya verene karsi korunmasidir. Bu nedenle kiraya
verenin kira iligkisini sona erdirme sebepleri tek tek diizenlenerek bunlarin disinda keyfi
uygulamalarin 6niine gecilmeye ¢alisiimistir?!,

6098 sayilit TBK 11/01/2011 tarihinde kabul edilmistir. Bu tarihten itibaren 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’daki diizenlenmelerin mi, 6098 sayili TBK
maddelerinin mi uygulanacagi sorunu, 12/01/2011 tarihli ve 6101 sayili Kanun m. 10 ile 6570
say1l1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’un yiiriirliikten kaldirmis ve ¢6ziime ulagsmustir.

6570 sayili GKHK kapsaminda diizenlenen hiikiimler, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na eklenerek kira

20°MiiKoBGB, Hiublein(2016),7.Basim, Miinchener Kommentar zum BGB. BGB § 573, Rn. 70. https://beckonli-
ne.beck.de/Dokument?vpath=bibdata%2Fkomm%2Fmuekobgb_6_band3%2Fbgb%2cont%2Emuekobgb.bgb.
p574.htm , E.T: 12.11.2019.

210Milli Koruma Kanunu, dénemin ekonomisi sebebiyle Ocak 1940'ta Cumhuriyet Halk Firkasi iktidarinin gikart-
t1g1 ve hitkumete fiyatlar1 saptamada, iiriinlere el koymada, hatta zorunlu ¢aligma yiikiimliliigii getirmede sinir-
si1z yetkiler veren bir yasadir. BKz.https://dergipark.org.tr/tr/download/article file/668822,ET: 10.5.2019.

2K gkten, E.(2006). “6570 Sayili Kanun’a Gore Adi Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi’’, Yiiksek Lisans Tezi,Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk (Medeni Hukuk) Anabilim Dali, Ankaras. 103; KESKIN,
Nur (2007). “6570 Sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a Gére Thtiyag Sebebiyle Kira S6zlesmesinin
Sona Erdirilmesi”,Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara,s.35-36;Kog, s. 72.
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hiikiimleri daha diizenli bir hale getirilmistir. 6570 sayili kanunda belirtilen gayrimenkul
kiralar1 hitkmii 6098 sayili TBK “’Konut ve Catili Isyeri Kiralar’” béliimde diizenlenmistir.
6098 sayili TBK kapsamindaki diizenlemeler, 6570 sayili GKHK kapsamindaki maddelerin
dogrudan alinmis sekli degildir. Her iki kanun arasinda ciddi farkliliklar bulunmaktadir.
Getirilen degisikliklerdeki temel amag 6570 say1li Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’daki
eksikliklerin, Yargitay kararlarinin ve doktrindeki tartigmalarin diizenlenerek, bunlari tek bir
kanun catis1 altinda toplamasini saglamaktir?'?,

6098 sayili TBK konut kavraminin tam bir tanimi yapilmamistir. Hatta catili isyeri
kavraminin da tanimina deginmemistir. Yargitay vermis oldugu bazi kararlarinda 6570 sayili
GKHK doneminde ihtiyacin meskene dayali m1 olmasi gerektigi ya da ikametgaha m1 dayali
olmas1 gerektigi tartismasina cevap bulmustur. Nitekim Yargitay vermis oldugu bir kararinda?*3
ev (mesken) ihtiyaci yeterli gormiis, ikametgah sartin1 ise aramamistir. Buna 6rnek olarak
kisinin yazlik ev ihtiyacina dayali olarak tahliye davasi agilabilecektir®*. Burada ev (mesken)
ihtiyacinin samimi ve gerekli goriilmesi de Yargitay’in iizerinde durdugu durumlardan bir
tanesidir.

6570 sayili GKHK m. 1 bu kanunun uygulama alanini diizenlemistir. Buna gore
kanunun uygulama alani belediye sinirlar1 i¢inde kalan tasginmazlarin diginda, belediye siniri
icinde olmayan tasinmazlar bakimindan ise iskele, istasyon ya da limanlarda bulunmalar
sartiyla kiralanmalart durumunda uyulama alan1 bulmaktaydi. 6098 sayili TBK ise ayrima
gitmeden tiim taginmazlar hakkinda madde hiikmiiniin uygulanmas1 gerektigini diizenlemistir.
Tiirk Borglar Kanunu m. 339°a goére konut ve catil1 igyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla
birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya bakimindan da uygulanir. Ayni maddenin devaminda
ise bu hitkiimlerin niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin alt1 ay ve daha kisa
stireyle kiralanmalarinda uygulanamayacag1 diizenlenmistir. Son fikrada ise kamu kurum ve
kuruluslarina ait kira sdzlesmelerinde de hiikiimlerin uygulanacag: belirtilmistir?®®,

Kiralananin el degistirmesi nedeniyle yeni malikin durumunun ne olacagi konusu 6570
sayitli GKHK m.7/I/d bendinde diizenlenmisti. Bu maddeye gore, “Gayrimenkulii Medeni
Kanun hiikiimlerine gore iktisap eden kimse kendisi veya esi veya ¢ocuklari i¢in tamamen veya

kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklari i¢in bir meslek veya sanatin

bizzat icras1 maksadi ile is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay

22pek, E. (2012), Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, “ 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Tahliye Sebeplerine Iliskin Getirilen Yenilikler’’, s. 60-61, E.T:03.05.19.

2BYargitay 6. HD. E. 12791, K. 12831, KT: 15.11.1983, E.T: 03.05.2019.

Apek, s. 64.

281pek, s. 60-61.
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zarfinda kiraciy1 keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sart1 ile alt1 ay sonra tahliye davasi
acabilir’’?!®. Bu madde hiikmiinden de anlasilacag: {izere tasinmazin yeni maliki, esi ya da
cocuklar ihtiyaglari nedeniyle, bu ihtiya¢ ev ihtiyaci (meskeniyet) seklinde olabilecegi gibi
isyeri olarak kullanilmak iizere de ortaya ¢ikabilirdi. iktisap tarihinden itibaren 1 ay icinde
kiraciya ihtarname gondererek, 6 ay sonra tahliye amaciyla dava agabilirdi. 6570 sayili GKHK
doneminde kullanilan ihtarname ifadesi ise 6098 sayili TBK ile “yazili olarak bildirme”
seklinde degisiklige ugramistir. TBK m. 351 uyarinca tahliye davasi agilabilmesi i¢in 6ncelikle
edinenin kiractya yazili bir bildirimde bulunmas: sarttir. Madde gerekcesinde de belirtildigi
iizere metinde “ihtarname” ifadesinin kullanilmayip “yazili bildirim” ifadesinin kullanilmasi

bunun bir ihtar degil bir ihbar oldugunu gdstermektedir®®’.

Ayni zamanda kanun metninde
“yazili olarak bildirmek kosuluyla” ifadesine yer aldig1 i¢in agik¢a bu bildirimin yazili olarak
yapilmas1 gerektigi belirtilmistir. Ogretide de kabul edildigi iizere bildirimin yazili olarak
yapilmasi bir gecerlilik sartidir®!® .

6098 sayil1 TBK kapsaminda yazili bildirim kiralanani edinen tarafindan yapilmalidir.
Burada iizerinde durulmasi gereken konu kiralanan tasinmazi birden ¢ok kisinin edinmis olmast
durumunda bildirimin nasil yapilmasi gerektigi hususudur. Yargitay kiralanan tasinmazi birden
cok kimsenin edinmis olmasi durumunda bu bildirimin pay ve paydas ¢ogunlugu tarafindan
yapilmasi gerektigi goriislinii benimsemektedir. Karar igeriginde “...tasinmazin kiraya
verenden satin alindig1 ve davacinin 1/5 payli malik oldugu, iktisap ve ihtiya¢ iddiasina binaen
davaliya gonderilen ihtarnamenin ise davaci payli malik tarafindan kendi adina gonderildigi
anlasilmaktadir. Bu durumda pay ve paydas cogunlugu tarafindan ihtar gonderilmediginden

miilkiyete dayali olarak agilan dava yerinde degildir...” seklinde hiikiim kurulmustur?!®,

2I6GKHK m. 7: “Kira sartlarma ve Borglar Kanunu’nun bu kanuna aykir1 olmayan hiikiimlerine riayet edilse bile
asagidaki yazili hallerde kiralayan a) Kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olma-
sina ragmen tahliye edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye isteyebilecegi gibi b) Gayrimenkulii kendisi ve-
ya esi veya ¢ocuklart icin mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa kira akdinin hitaminda, c) Gayrimenkulii
kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarinin bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi i¢gin kullanma ihtiyacinda ise
kira akdinin hitaminda, ¢) Gayrimenkulii yeniden insa veya imar maksadiyle esasl bir surette tamir, tevsi veya
tadil i¢in ve ameliye esnasinda i¢inde ikamet veya istigal miimkiin olmadig: fennen anlasildig: takdirde kira ak-
dinin hitaminda,d)Gayrimenkulii Medeni Kanun mesken olarak yine hiikiimlerine gore iktisabeden kimse ken-
disi veya esi veya cocuklari i¢in tamamen veya kismen kendisi veya esi veya ¢ocuklart i¢in bir meslek veya sa
natin bizzat icrasi maksadiyla is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda
kiraciyo keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle alt1 ay sonra, e) Kira bedelini vaktinde dememeleri-
nden dolay1 hakli olarak bir yil iginde kendilerine iki defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine,ayrica ihtara ha
cet kalmaksizin, kira miiddettinin hitaminda, Tahliye davasi acabilirler. Ayni1 sehir veya bele diye hudutlari i¢in-
de kendisinin veya birlikte yasadig1 esinin uhdesinde kayitl oturabilecegi meskeni bulunan kimse, kirada otur-
dugu yeri, malikin istegi iizerine tahliye etmeye mecburdur”.

"Mehmetoglu, s. 203.

28Burcuoglu, s.448; Giimiis Kira, s. 359; Oktem Cevik, s. 258.

Y argitay 6. HD. E. 5469, K. 13735, K.T: 11.10.2017, E.T: 09.08.2019.
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6570 sayili GKHK kapsaminda ayn1 zamanda iktisap kelimesinin anlami da oldukga
onemlidir. Ciinkii iktisaptan kasit, medeni hukuk alanindaki sadece miilkiyetin kazanimi
amacityla yapilan islemler degil daha genis bir anlami kapsamaktaydi. 6570 sayili GKHK m.
7/1/d” deki iktisap kelimesi miilkiyet hakki, intifa hakki hatta kooperatif pay1 kendisine tahsis
edilen kisilere bile dava agma hakk1 tanimaktaydi??°,

Yargitay’in ¢okga katildigr bir diger iktisap bicimi ise miras¢ilik durumudur. Miras
yoluyla edinilen taginmazlar agisindan da 6570 sayili GKHK doneminde 7/I/d fikrasina dayali
tahliye davasi acilabilmekteydi??!. Ancak Yargitay bir kararmnda miras payma sahip bir
miras¢inin daha sonra taginmazin tamaminin maliki olmas1 nedeniyle GKHK m.7/1/d bendine
dayanarak kiralanin tahliyesi yoluna gidemeyecegine karar vermistir??2. Tiim bu bilgiler
cercevesinde mirascilar arasinda elbirligi miilkiyeti oldugundan ve elbirligi miilkiyetinde malin
iktisab1 acisindan ortak hareket zorunlulugu bulunmasindan dolay1 miras¢inin malin tamaminin
kazanimi neticesinde 7/I/d bendi uyarinca tahliye davasi agabilmesi miimkiindiir??®. Bizim de
katildigimiz Yargitay’in mirascilara iligkin bu goriisii isabetli olmustur.

Farkli kira sozlesmeleri ile farkli boliimleri farkli kisilere kiraya verilmis olan kiralanan1
sonradan iktisap eden kisi, 6570 sayili GKHK m.7/I/d hiikkmiine dayanarak acacagi bir ve tek
dava ile kiracilarin tamaminin tahliyesi i¢in talepte bulunabilmektedir. Burada dava konusu ile
davalilar arasinda baglant1 oldugu varsayildigindan tek dava ile kiralanandan tiim kiracilarin
tahliyesi miimkiindiir’?*. Yine 6098 sayili TBK déneminde de yeni malik aym gerekge ile
tahliye talebinde bulunabilmektedir??,

Tapuya serh edilmeden sahip olunan tasinmazlar bakimindan ise, 6rnegin mahkeme
ilamina dayal1 kazanimlar ya da icradan ihale yoluyla satin alinan taginmazlar agisindan, ihale
tarthi ya da ilamin kesinlestigi tarth olmaktadir. Bu durumlar, tapuya tescilden once yeni
malikin ihtarname gonderilebilecegi durumlara 6rnek olarak verilebilir. Biitiin bahsettigimiz bu
sartlar 6570 sayili GKHK doneminde uygulanan hiikiimlerdir. Miilga olan bu kanun sonras1 bu
kanundaki diizenlemeler 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira s6zlesmesini diizenleyen
hiikiimler baslig1 i¢cinde konut ve catili igyeri kiralar1 hakkinda bilgi veren hiikiimler arasinda
diizenlenmistir. 6098 sayili TBK m. 351°e gore, “Kiralanani1 sonradan edinen kisi, onu kendisi,

esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya

20vavuz, 2. Cilt, s. 1957.

21K 5kten, s. 104; Keskin, s. 89; Ertas, s. 260.

22Yargitay 6. HD. E. 4938, K. 6758, K.T: 13.06.2006, E.T: 09.08.2019.
223K 5kten, s. 105; Keskin, s. 90; Ertas, s. 233.

224K eskin, s. 89-90.

257evkliler/ Gokyayla, s. 357.

42



isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay
icinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sézlesmesini alt1 ay sonra
acacagi bir davayla sona erdirebilir (f.1). Kiralanan1 sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim
sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, s6zlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay
icinde agacagi dava yoluyla da kullanabilir (f. 2)”. Bu madde hiikmiiniin getirdigi yeniliklerden
ilki daha 6nceden degindigimiz lizere bildirimin yazili olarak yapilmasi gerekliligidir.

Ikinci yenilik ise kiralayanin, kira sdzlesmesinin sona erdigi tarihten itibaren herhangi
bir gerekce gostermeden kira sdzlesmesini sona erdirmek amaciyla tahliye davasi acabilecegi
hiikmiidiir. 6570 sayili GKHK doneminde kira s6zlesmesinin bitiminden itibaren 1 ay i¢inde
dava acabilme sart1 dogrudan yeni malikin gereksinimi nedeniyle tahliye davasi agabilecegini
diizenleyen maddede yer almamaktaydi. Ancak 6098 sayili TBK o6zellikle bu madde i¢inde
diizenleme yapmistir??®. Bu da kanaatimizce 6570’e nazaran toplu, kodifiye bir diizenleme
olusturarak uygulamadaki farkliliklar1 giderme noktasinda 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun daha faydali oldugunu gostermektedir. Ciinkii bu farkli diizenlemeler kira
iligkisinin taraflar1 bakimindan hakkaniyete uygun olmayacak sekilde uygulanabilmekteydi.

Ayrica iki farkli kanunun varligi uygulayicilar bakimindan da zorluk ve karigiklik yaratmaktadi.

3.1.2. 818 sayih Bor¢lar Kanunu ile 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
Karsilastirilmasi

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu'nun yiriirliige girmesiyle 818 sayili Borglar
Kanunu’nda birtakim degisiklikler yapildigi goriilmektedir. 818 sayili BK, 6098 sayili yeni
TBK kadar kapsamli bir kanun degildir. Bu nedenle 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda yer almayan
diizenlemeler 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da ayrica diizenlenerek,
Borglar Kanunu'nda yer almayan diizenlemeler i¢cin Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki
Kanun’daki hiikiimler uygulanmaktaydi. 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda kira sdzlesmeleri iiriin
kiras1 ve adi kira olmak {izere iki baslik altinda diizenlemisti. Bor¢lar Kanunu m. 248-270
arasinda adi kira iliskisine iliskin diizenlemeler, m. 270-298 arasinda ise iiriin kirasina iliskin
diizenlemeler yer almaktaydi. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun emredici diizenlemeler
icermekteydi. Bu nedenle ilk olarak Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’daki hiikiimler
uygulanmali, eger Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da bir hiikiim bulunmuyorsa

Borglar Kanunu’ndaki hiikiimler tamamlayici olarak uygulaniyordu??’.

26Yavuz, 2. Cilt, s. 1957; Ipek, s. 60-61.
21(Jnal, C. (2010). “ Yargitay Kararlar: Isiginda Bor¢lar Kanunu ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar Hakkinda
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818 sayili Borg¢lar Kanunu’nda kiralanan1 sonradan iktisap eden malikin durumuyla
ilgili bir diizenleme bulunmamaktaydi. Miilkiyeti sonradan kazanan yeni malikle ilgili
hiikiimlere ulagabilmek icin 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da
diizenlenen diizenlemelere bakmak gerekliydi.6098 sayili TBK ile 818 sayili BK arasindaki
temel fark bu noktada ortaya c¢ikmaktadir. Ciinkii eski donemde iki farkli kanundaki
diizenlemeler ayr1 ayr1 degerlendirilirken, yeni 6098 sayili TBK sonrasinda kira sdzlesmeleri

228

ile ilgili hiikiimler genisletilerek daha kodifiye bir kanun olusturulmustur-°. Konuyla baglantili

olarak Yargitay bir kararinda, 6570 sayili GKHK m. 1 hiikmiine dayanarak olayda taraflar

arasindaki kira sozlesmesine konu olan kiralananm arsa oldugu belirtmistir??°

. Yine ayni1 olayda
catili (musakkaf) olmayan tasinmaz mallarin kiralanmalarinda 6570 sayili GKHK hiikiimleri
uygulanmayacagina karar vermistir. Ayrica taraflar arasinda yapilmis olan kira sdzlesmesinin
3. ve 4. maddelerinde belirtildigi gibi kiracinin arsa {lizerinde birtakim tesisler yapacagi ve
sozlesmenin sonunda bunlar sékiip gotiirecegini diizenleyen hiikmii de kabul edilmistir?°.
Kira sozlesmesi siireklilik arz eden bir sozlesmedir. Burada kastedilen siireklilik
kavrami sozlesmenin siiresiyle ilgili degildir. Kiraya veren sdzlesme siiresince kiralanani
kiraciya teslim etmek zorundadir. Ayni sekilde kiraci da kiralanan icin belirlenen bedeli
kiralayana demekle yiikiimliidiir. Bu durum siireklilik kavraminin temelini olusturmaktadir?3?,
Peki kira sozlesmesinde taraf degisikligi durumunda sozlesmenin akibeti ne olacaktir
sorusunun cevabina ise eski ve yeni kanundaki diizenlemeler ayri ayri1 degerlendirilerek
ulasilabilir. Tiirk Borglar Kanunu m. 205%?°te s6zlesmenin devri konusu diizenlenmistir. Buna
gore, genel hiikiimler cercevesinde sozlesmelerin devrine iliskin diizenlemeleri icermektedir.
Buna gore bir sozlesme, devir sdzlesmesi yapilarak devredilirse taraf degisikligi olacagindan
hak ve borclarin devralan kisiye gececegi diizenlenmistir. Kira iligkisi de bir sdzlesme

oldugundan kiralanan ii¢ilincii bir kisiye devredilirse hak ve borglar devralan tigiincii kisiye

Kanun’a Gore Kira Sézlesmelerinin Sona Erme Nedenleri”, Istanbul Barosu Dergisi, S. 3, s. 1525-1526.

228(Jnal, s. 1534.

22GKHK m.1:“Belediye teskilat: olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (Mukassaf olmi-
yanlari hari¢) kiralanmalarinda kiraliyanla kiract arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile Borglar Ka-
nunu’nun bu kanuna aykir1 olmayan hiikiimleri tatbik olunur.Mabetler kiraya ve rilemez ve ibadethane haricin-
de higbir is i¢in de kullanilamaz”.

20yargitay HGK E. 12467, K. 1134, K.T: 28.12.1984, ET: 11.5.2019.

210ncii,A.(2016).“Kira Sozlesmelerinde Taraf Degisikligi Halleri ve Bunlara Baglanan Sonuglar”, Yiiksek Lisans
Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ankara, s. 49-50.

22TBK m.205“S6zlesmenin devri,sdzlesmeyi devralan ile devreden ve sdzlesmede kalan taraf arasinda yapilan ve
devredenin bu sdzlesmeden dogan taraf olma sifat1 ile birlikte biitiin hak ve bor¢larin1 devralana gegiren bir an-
lagmadir. S6zlesmeyi devralan ile devreden arasinda yapilan ve sdzlesmede kalan diger taraf¢a Onceden verilen
izne dayanan veya sonradan onaylanan anlagmada,s6zlesmenin devri hiikiimlerine tabidir. S6zlesmenin devrinin
gecerliligi,devredilen s6zlesmenin sekline baglidir. Kanundan dogan halefiyet hélleriile diger 6zel hiikiimler
saklidir”.
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gececektir. Burada devir islemi iradi sekilde yapilabilecegi gibi, kanundan kaynaklanan
zorunluluk durumlarindan herhangi biriyle de gecis saglanabilir. Bir kisi kiralanan {izerinde
siirlt ayni bir hak tesis ederse ya da miilkiyeti kazanirsa burada kiraya verenin kanunen
degistiginden soz edilebilir?®3,

Kira s6zlesmesinin devri sozlesmesi genellikle belirli siireli kira sdzlesmelerinde s6z
konusudur. Ciinkii belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin fesih siirelerine uyularak sona erdirilmesi
daha kolaydir. Kiralayanin agik rizasi ile devredilen kira sézlesmesinde devralan kisi yeni
kiralayan sifatin1 kazanacaktir. Burada alt kira iliskisinden farkli olarak yeni kiralayan
sozlesmeden kaynaklanan tiim hak ve borglara sahip olacaktir?*,

Ayrica dzellikle kira s6zlesmelerini ilgilendiren 818 sayili BK m. 254’iin karsilig1 olan
Tiirk Borglar Kanunu m. 310?%’ da diizenlenen ¢ok énemli bir hiikiim mevcuttur. Buna gére
kira iligkisinin herhangi bir nedenle el degistirmesi durumunda devralan kisi sézlesmenin
dogrudan tarafi olacaktir. Devralan kisinin herhangi bir onaminin gerekmedigi de bu madde
hilkkmiinden anlagilmaktadir. Burada temel amag kiracinin korunmasimi ve kira iliskisinin
akibetini saglamaktir. 6098 sayili TBK durumu eski kanundan daha farkli sekilde
diizenlemistir. En temel farklilik BK m. 254 te kiralananin taginir ya da tasinmaz olmasina gore
devir iligkisinin degismesidir. Tasinirlarda dogrudan devralan ayni hak sahibin kabulii
aranmaktaydi. Taginmazlarda ise sozlesme ile ayni hak sahibi olan kisi lehine kira bedeli
iizerinde bir hak sahipligi olusmuyordu. Kiraci, eski kiralayana 6deme yapmakla yiikiimliiydi.
Ancak bu alacak hakki ayni hak sahibine devredilirse 6deme ayni hak sahibine
yapilabilmekteydi. Diger yandan ayni hak sahibine boyle bir devir yapilmaz ise ayni hak sahibi
kira sézlesmenin siiresinin bitimini beklemek zorundaydi?®®. Ayni diizenlemenin devaminda ise
m. 311" hiikmii geregince kiralanan iizerinde ayni hak sahibi olacak kisinin sézlesmenin tarafi
olup olamayacag diizenlenmistir. 6098 sayili TBK m. 311 hiikmii ise 818 sayili Borglar
Kanunu’nda hi¢ diizenlenmemisti®*.

Bir diger temel farklilik 818 sayili BK m. 254’te ortaya ¢ikmaktadir. Bu madde

hiikmiine gore “Bununla beraber icar edilen sey bir gayrimenkul oldugu takdirde, akit daha

230ncii, s. 64; Ruhi, A. (2011). Kira Hukuku- Cilt II, Segkin Yayincilik, Ankara, s. 102.

Z4Dimdik, H. (2012). “ 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun Genel Hiikiimleriyle Getirilen Degisiklerin Deger-
lendirilmesi’’, 1zmir Barosu Dergisi,S. 2, s. 117; Ertugrul, M. (2014). “Ugiincii Kisinin Kira Sozlesmesinin Ku-
rulmasindan Sonra Ustiin Hak Elde Etmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 9, s. 547; Eren, s. 368-369.

Z5TBK m. 310: “S6zlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira
so0zlesmesinin tarafi olur. Kamulastirmaya iligkin hiikiimler saklidir”.

236V ardar Hamamcioglu, G. (2016). “Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Ugiincii Kisinin Kira Sézlesmesinden Sonra
Swtnwrlt Ayni Hak Sahibi Olmasi ve Buna Baglanan Hukuki Sonu¢lar”, Ankara, Barosu Dergisi, s. 306-307.

ZITBK m.311: “Sozlesmenin kurulmasindan sonra iiciincii bir kisi, kiralanan iizerinde kiracinin haklarini etkileyen

bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir”.

28Burcuoglu SEMINER, s. 58; Vardar Hamamcioglu, s. 306.
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evvel feshe miisait olmadikca kanunen ihbar caiz olan miada kadar ii¢lincii sahis, icara riayet
etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar etmedigi takdirde akdi kabul etmis addolunur’’. Bu
hilkkme gore yeni malik kira s6zlesmesini kabul etmezse kiraciy1 kiralanandan ¢ikarabilecekti.
Ciinkii 818 sayil1 BK doneminde kiralananin el degistirmesi durumunda yeni malik, yapilan
kira sozlesmesinin tarafi olmadigindan burada kira s6zlesmesinin kabul edilip edilmemesilll
onem arz etmekteydi. Hatta burada yeni malike secimlik bir hak taninmisti. Bu se¢imlik hak ise
kira sozlesmesini kabul etmeyen yeni malikin kiraciyr diledigi gibi kiralanandan
cikarabilmesini saglamaktaydi. Yani yeni malik kirac1 ile olan iliskiyi kabul etmeye
zorlanmamakta idi*%.

818 sayili BK dénemindeki bu diizenlemenin zayif konumdaki kiract aleyhine sonuglar
ortaya c¢ikarmasit bu kanun hiikkmiiniin elestirilmesi gereken en Onemli noktasidir. Bu
diizenlemenin tam aksi ise 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun’da
diizenlenmisti. 6570 sayili GKHK m.7/I/d’deki diizenlemeye gore yeni malik kira
sozlesmesinin tarafi haline gelmekte ve s6zlesme yeni malikle devam etmekteydi. Eski malikin
sahip oldugu hak ve borglar, yeni malike gectiginden yeni malik kira sézlesmesinin tarafi haline
gelmis oluyordu??. Yargitay vermis oldugu bir kararinda®* yeni malikin, eski malikin halefi
oldugu, aynm1 hukuk dairesi bir bagka kararinda®*? hatta sona eren sdzlesme sebebiyle muaccel
hale gelen giivence parasinin iadesinin miimkiin olduguna karar vermistir. Yargitay bu
kararinda agikca yeni malik tarafindan borcun iistlenilmesi sartin1 kosmustur®*,

Kira sozlesmesi taraflara nispi bir hak yiiklediginden, 818 sayili BK m. 254 hiikmii
geregince yeni malik kira soézlesmesini kabul etmedikce sozlesmenin tarafi haline
gelemeyecekti. Ancak bu diizenlemenin tam aksi diizenlenme Gayrimenkul Kiralari
Hakkindaki Kanun 7/I-d bendinde diizenlenmisti. Buna gére GKHK kapsamindaki taginmazlar
bakimindan yeni malikin kabuliine bakilmaksizin, sézlesmedeki hak ve borclar yeni malike

gecmekteydi®*,

290pek, s. 67-69; Ayan, N. (2007). “ Kira Konusu Tasinmazin Ihtiyag¢ Nedeniyle Tahlive Ettirilmesi”, SUHFD,C:
15, S: 2, s. 16.

20Ertugrul, s. 548.

Alyargitay 6. HD E. 1869, K. 2377, K.T: 18.03.2004, E.T: 16.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

22Yargitay 6. HD. E. 3534, K. 3585, K.T: 10.05.2004, E.T: 16.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

23(0nal, s. 1534; Ayan, s. 15-17.

24Ertugrul, s. 548; Unal, s. 1534; Ayan, s. 17.
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3.2.Yeni Malikin Gereksinimi Sebebiyle Kira Sozlesmesinin Feshedilme Sartlar:

Kira iligkilerini diizenleyen Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun m.7/I/d bendine
gore “ Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisab eden kimse kendisi veya esi veya
cocuklari i¢in tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklari i¢in
bir meslek veya sanatin bizzat icras1 maksadi ile is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap
tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciy1 keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sart1 ile altt
ay sonra tahliye davasi agabilir” . Yirirliikten kalkan bu kanunun yerine yeni TBK yiiriirliige
girmis, 7/I-d bendinin karsiligi olarak TBK m. 351 hiikkmii diizenlenmistir. Tiirk Borglar
Kanunu m. 351 hiikmii su sekilde yeniden yazilarak yeni malikin gereksinimi durumunda belirli
sartlar ¢ergevesinde tahliye davasi agabilecegi belirtilmistir. Madde 351°e gore “Kiralanani
sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii
oldugu diger kisiler i¢in konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa,
edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢cinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla,
kira sdzlesmesini alt1 ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir (f. 1)”’. Yeni TBK gereksinim
nedeniyle s6zlesmenin sona erdirilmesini tahliye nedeni olarak gérmiistiir®.

Ayn1 maddenin 2. Fikrasinda ise “Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim
sebebiyle sdzlesmeyi sona erdirme hakkini, sézlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay
icinde acacag1 dava yoluyla da kullanabilir’” seklinde bir diizenleme mevcuttur. Bu fikraya
gore, belirli siireli yapilan bir kira s6zlesmesinde yeni malik dilerse sdzlesme siiresinin bitimini
de bekleyebilecektir. Tahliye davasi agilarak kiracinin tasinmazdan tahliye edilebilmesi i¢in
kanun koyucu birtakim sartlar 6ngérmiistiir. Bunlardan ilki kiralananin konut ya da catili igyeri
kiras1 amaciyla kullanilan bir taginmaz olmasidir. O halde tasinir kiralar1 bakimindan TBK m.
351 hiikmii uygulanamamaktadir?4®,

6098 sayil1 TBK’da kira s6zlesmeleri, detayli olarak olarak diizenlenmistir. Hatta konut
ve catili igyeri kiralar1 da ayr1 baslik altinda detayli bir sekilde diizenlenmistir. Bu ayrimin temel
sebebi 0zel olarak diizenlenmis bir kanun hiikmii var ise genel hiikiimlerin uygulanmasinin
oniine gegmektir?*’.

Yeni malikin kira sozlesmesini sona erdirebilmesi i¢in agacagi tahliye davasinda

birtakim sartlar dngoriilmektedir. Bu sartlardan ilki gecerli bir kira sdzlesmesinin olmasidir.

Gegersiz olan bir kira so6zlesmesine dayali olarak TBK m. 351 hiikmii uygulanamayacaktir.

25Eren, s. 352; Giimiis, s. 312; Zevkliler/ Gokyayla, s. 357; Mehmetoglu, s. 173.
26Eren, s. 413; Yavuz, Borglar Ozel, s. 352; Giimiis, s. 313; Zevkliler/ Gokyayla, s. 355.
247 Mehmetoglu, s. 24; Acar, 5.224; Yavuz, Borglar Ozel, s. 431.
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Kira sozlesmesi, herhangi bir sekil sartina bagh olmaksizin s6zlii olarak da yapilabilen bir
sOzlesme tiiriidiir. Ancak gerek Yargitay gerekse ogretideki gegerlilik sart1 sdzlesmenin sekli
bakimindan aranmamakta, sozlesmenin tiirii bakimindan aranmaktadir. Madde 310 hiikmii tim
kira s6zlesmelerinde uygulama alan1 bulmakta iken TBK m. 351 hiikmii yalnizca konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda uygulama alan1 bulmaktadir. Ornegin adi kira sozlesmelerinde ya da iiriin

kiralarinda yeni malik TBK m. 351°e gére tahliye davasi agma hakkina sahip degildir®*,

3.2.1. Kiralanani Sonradan Edinen Kisinin Malik Olmasi

Tiirk Medeni Kanun m. 351 hiikmiine dayal1 olarak tahliye davasi, konut ve catili isyeri
kiralarinda ve kural olarak tapuya kayitl tasmnmazlar bakimindan uygulanmaktadir®*®. Ancak
Yargitay?®® tapuya kayitli olmayan tasinmazlar i¢in de menkul bir malmis gibi malin teslimi
yapilarak miilkiyetin devrinin yapilabilecegini ve devri alan yeni malikin ise ihtiyaci sebebiyle

tahliye yoluna gidebilecegine karar vermistir®!

. Kisacasi bizim de katildigimiz Yargitay’in bu
goriigiine gore, tasinmazin tapuya kayitli olmasi olan genel kuralin disinda, tapuya kayith
olmayan taginmazlar i¢cin de TBK m.351 hiikmiine dayali tahliye davasi agilabilir.

Malik, o sey lizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir. Malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye kars1 istihkak davast
acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin Onlenmesini de dava edebilir’” seklinde
diizenlenerek miilkiyet hakkinin kapsamini ele almistir. Ancak Tiirk Medeni Kanunu’nda
miilkiyetin net bir tanim1 yapilmamistir. Bu maddeden de anlasildig1 iizere bir seyin {izerinde
miilkiyet hakkina sahip olan kisiye malik denilmektedir. Miilkiyet hakki, sahibine en genis yetki
veren smirsiz ayni haktir. Bu nedenle malik, esya lizerinde her tiirlii kullanma, yararlanma,
tasarrufta bulunma hakkina sahiptir??,

Tiirk Medeni Kanun m. 683°teki diizenlemeden esyanin kapsaminin neler olacagina dair
her tiirlii sey anlami1 ¢ikarilsa da esya hukuku kapsaminda esyadan kasit taginir ve tasinmaz
mallardir®®3. Malikin esya iizerinde her tiirlii kullanma, yararlanma ve tasarruf etme hakki

oldugundan kira sozlesmesini de diledigi gibi sona erdirebilecek midir sorusunu ortaya

¢ikmaktadir.

248 Mehmetoglu, s. 173.

290ztiirk, s. 1575-1576; Tunaboylu, s. 913; Giimiis, s. 313.

B0y argitay 6. HD. E. 8281, K.8412, K.T: 15.09.1983, E.T: 07.07.2019.

BlGokyayla, K. Emre (2013). “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alam”, Yasar Uni-
versitesi Elektronik Dergisi, Ozel Say1, s. 1215; Akipek/ Akintiirk ve Ates, s.473; Giimiis, s. 313.

22 Akipek/ Akintiirk ve Ates, s. 373; Antalya/ Topuz, s. 90.

23 Akipek/ Akintiirk ve Ates, s.26; Ozliik, B.“Miilkiyet ve Zilyetlik Uzerine Diisiinceler”, Sel¢uk Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi Dergisi, C. 27, S. 1, 2019, s. 141-142.
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Yeni malik, milkiyeti farkl1 yollardan kazanmis olabilir. Tipik 6rnek olarak satis
sozlesmesine dayali olarak tapuda miilkiyetin gegirilmesi yoluyla kazanim akla gelmektedir.
Ayrica bagiglama, cebri icra, kamulagtirma, miras yoluyla intikal gibi durumlar ile kazanim
saglanmis olabilir. Burada dikkat ¢eken nokta kazanimin kiilli halefiyet yoluyla saglandigi
durumlardir. Ciinkii kiilli halefiyet ile kazanim oldugunda TBK m. 351 hiikmiine dayali olarak
kira sdzlesmesinin sona erdirilemeyecegi goriisii 6gretide kabul edilen gériislerden biridir?®*,
Eger yeni malik bu yollarla miilkiyeti kazanirsa, diledigi gibi kiracinin kullanim hakkinm
kisitlayabilecek midir sorusu ile buna bagl olarak kiraciy1 kiralanandan ¢ikarabilmesi i¢in
hangi sartlarin olugmas1 gerektigi gibi konular1 bagliklar altinda inceleyerek cevap bulmaya
calisacagiz. 6570 sayili GKHK ve 6098 sayili TBK bu durumu agik¢a diizenleyerek kiraci
lehine sozlesmenin devamini saglamistir. Ancak bazi sartlarin varligi halinde yeni malik,
kiracinin tahliyesini saglayabilir. Bunlardan ilki yeni kisinin miilkiyetin kazanimini
belirttigimiz durumlardan herhangi biriyle kazanmis olmasidir?®. Kiraya verenin malik
olmadig1 durumlarda ise sonrada tasinmazin miilkiyetini kazanmasi halinde ise TBK m. 351
hiikmiiniin uygulanamayacag1 ahde vefa ilkesiyle baglantili olarak karsimiza ¢ikmaktadir®®®,

Malik olmayan kiraya veren malik sifatin1 kazanirsa TBK m. 351 hiikmiine dayali olarak
tahliye davasi agamayacaktir. Cilinkil kiraya verenin kira sozlesmesine aykir1 davranmamasi
ahde vefa ilkesinin bir sonucudur. Ayrica kiraya veren sonradan kiralanani edinirse bu durum
diiriistliik ilkesi ve iyiniyet kuralina da aykirilik teskil edecektir®’.

Kisaca ozetlemek gerekirse, her ne kadar “yeni malikin gereksinimi” baglig1 altinda
diizenlenmis olsa kanun hiikmii yalnizca malik sifatin1 kazanan kisiler bakimindan uygulama
alan1 bulmamaktadir. Ciinkii kanun metninde, tasinmazi herhangi bir sekilde edinen kisiden
bahsedilmistir. Burada edinen kisinin sadece malik sifatina sahip olmasi gerektigi anlami
¢ikarilmamalidir. Ozellikle dgretide, tasinmaz iizerinde miilkiyet hakkina sahip olunmasinin
disinda diger bazi smirli ayni hak sahipliginin de edinim kapsaminda degerlendirilmesi
gerektigi belirtilmektedir. Bunlarin disinda halefiyet iliskisi, cebri icra ile kazanim durumlari

gibi 6zel durumlarda da TBK m. 351 hiikmii uygulanmaktadir®®®,

Z4Mehmetoglu, s. 184.

25Ertas, s. 270-271; Cinar Ural, s. 23; Eren, s. 418; Mehmetoglu, s. 174.
26Mehmetoglu, s. 181.

5Mehmetoglu, s. 181; Acar, s. 235; Oktem Cevik, s. 252.
28Mehmetoglu, s. 174-175.
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3.2.1.1.Kiralananda Intifa Hakkinin Elde Edilmesi

Sinirl ayni haklar irtifak hakki, intifa hakki ve tasinmaz yiikii olmak iizere ii¢ gruba
ayrilmaktadir. Tirk Medeni Kanunu, sinirli ayni haklarda smirli sayida olma prensibini
benimsemistir. Smirli ayni hak kurulmasi, esya iizerinde sinirli bir yetkinin olusmasina neden
olur. Miilkiyet hakkinda oldugu gibi, hak sahibine sinirsiz yetki vermez. Ayrica smirl ayni
haklar, kurulduktan sonra miilkiyet hakkindan bagimsiz olmakta, miilkiyet hakki sona ermis
olsa bile ayni hak devamliligini korumaktadir®®.

Irtifak haklar1 icinde esya iizerinde tam hakimiyet yetkisi veren ise miilkiyet hakkidur.
Miilkiyet hakki daha kapsamli, smirli ayni haklar ise daha dar kapsamlidir®®°. Tiirk Medeni

Kanun m. 683 miilkiyet hakkinin igerigini diizenlemistir?%

. Bu maddeye gore, “Bir seye malik
olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde, o sey tlizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma
ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir”.

Tiirk Medeni Kanunu m.774’te ise irtifak hakkinin tanimi yapilmistir. Buna gore
“Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir
yiik olup, yiiklii tasinmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan
kaginmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin yliklii tasinmazi belirli sekilde kullanmasina
katlanmaya mecbur kilar’’. Irtifak haklari, bir kisi lehine ya da bir tasinmaz lehine kurulabilir.
Irtifak haklarmin icinde ise en énemli olani ise intifa hakkidir. Burada énem noktasindan
kastedilen sey, intifa hakkinin diger irtifak haklarina gore esya sahibine daha kapsaml yetkiler
veriyor olmasidir. Hatta intifa hakki, esya iizerinde tam yetki saglayan bir hak olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Diger irtifak haklari ise esya iizerinde siirli yararlanma hakki dogurmaktadir?®?,
Intifa hakki, TMK m.794’e gore su sekilde tanimlanmustir: “Taginirlar, tasinmazlar, haklar ya
da malvarlig lizerinde aksi belirtilmedikce hak sahibine en genis yetki veren hakka intifa hakki
denilmektedir”.

Intifa hakki, alacak haklarindan farkli olarak diizenlenmistir. Bu nedenle adi kira

iligkilerinden ve iriin kiralarindan dogacak olan alacaklarda intifa hakkina iliskin hiikiimler

290zen, B.(2008).Tiirk Medeni Hukuku’nda Esya Uzerinde Intifa Hakki,Vedat Kitapgilik, Birinci Baski, Istanbul,
s. 6-8; Oguzman/ Secili ve Oktay Ozdemir, s. 613- 614; Sirman, L. (2017). Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari,
5. Baski, Ankara, s. 505-506; Acar, s. 249; Ertas, s.509-511; Akipek/Akintiirk ve Ates, s. 18-19

200)zdemir,s. 152; Ertas, s. 214; Oguzman / Segili ve Oktay Ozdemir, s. 612; Acar, s. 252; Akipek /Akintiirk ve
Ates, s. 19.

%1Ertas, 5. 213; Akipek/ Akintiirk ve Ates, s. 375-379.

%2()zen, s. 20; Cevik Oktem, s. 154;0zmen, S./ Yildizim, S.(2017).“Icra Islemlerin Konu Olarak Intifa Hakkinin
Paraya Cevrilmesi Uygulamalari ve Cebren Devri Yanilgis: Uzerine Diigiinceler”, Istanbul Barosu Dergisi, S.
152- 153; Ertas, s. 519; Akipek/ Akintiirk ve Ates, s. 20.
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uygulanamayacaktir?®®. Intifa hakkinin kurulma ani tasinir, tasinmaz ya da alacak hakki olup
olmamasina gore degisir. Tasmirlarda zilyetligin devri, taginmazlarda tapuya tescil, alacak
haklarinda ise alacagin devri ile intifa hakki kurulur (TMK m. 795/1) 24, Yine ayn1 madde
ikinci fikrasina gore ise “Tasinir ve tasinmazlarda intifa hakkinin kazanilmasi ve tescilinde,
aksine diizenleme olmadikc¢a, miilkiyete iligskin hiikiimler uygulanir”.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun déneminde ve Yargitay’in uygulamalarinda®®®
benimsenen genel goriis, yeni malik lehine taginmaz lizerinde miilkiyetin disinda, bir intifa
hakkinin kuruldugu durumlarda da yeni malik sartlar olusmus ise gereksinim sebebiyle kiracty1
tahliye edebilmektedir?®®. Ciinkii kiraya veren her zaman tasinmazin maliki olmayabilir.
Tasinmaz tlizerinde intifa hakk: sahibi olan kisi de tasinmazi kiraya verebileceginden TBK m.
351 hiikkmiintin, intifa hakki sahibi olan yeni kisi bakimindan da uygulanmasi gerektigi
goriisiidiir?®®’. Burada iigiincii kisinin smirl1 ayni hak sahibi olmas1 baslikli TBK m. 311 maddesi
kiyasen uygulanmaktadir. Madde hiikmii “S6zlesmenin kurulmasindan sonra iigilincii bir kisi,
kiralanan iizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananmn el
degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir” seklindedir. O halde TBK m. 351
hilkmiinde bahsedilen kiralananin yalnizca miilkiyetini kazanan yeni malik bakimindan degil
ayn1 zamanda kiralanan tizerinde intifa hakk: elde eden kisiler bakimindan da uygulama alani
bulmaktadir®®, Yargitay eski tarihli bir kararinda®®ise, malik sifatryla miilkiyete sahip olan
kisinin tek basina tahliye davasi agamayacagina, tasinmaz iizerinde tapu kaydinin incelenmesi
sonucu bagka bir kisi lehine intifa hakki kuruldugunu tespit ederek karar vermistir. Bunla
birlikte intifa hakk1 sahibi, tek basina ya da malik ile birlikte tahliye davasi acabilmektedir?’°.

Ogretide de tartismali olan bir diger durum kanun hiikmii geregince kiralayan sifatiyla
malik ya da intifa hakki sahibine bu tahliye hakkinin verilmis olmasidir. Kiralananin maliki ya
da intifa hakk1 sahibi her zaman kiraya veren sifatina sahip olmayabilir. Bu durumda bizim de
katildigimiz goriise gore, bu madde hilkkmiine dayali tahliye davasi agabilmek i¢in malik ya da
intifa hakk: sahibinin, kiraciya agik veya zimni bir izin vermis olmasi gerekir. Malik, bu izni

kiralayana vermis ise artik kendisi ihtiyacina dayanarak bu davay1 agamayacaktir®’?.

230guzman/ Segili ve Oktay Ozdemir, s. 660.

%40)zen, s. 34- 39; Ertas, s. 522; Oguzman / Secili ve Oktay Ozdemir, s. 663 - 666 ; Akipek / Akintiirk ve Ates,
S. 651-654.

®5yargitay 6. HD. E. 3324, K. 3555, KT:27.04.1998, E.T:01.03.2019.

266(zdemir, s. 152; Giimiis, s. 313.

27 Ardig, O./Ersol, E.(2006).Borglar Hukuku, Agon Bilgi Akademisi, Dérdiincii Baski, Ankara, s. 178; Akipek /
Akiantiirk ve Ates, s. 658.

%8yavuz, 2. Cilt, s. 1956.

29y argitay 6. HD E. 1004, K. 1205, K.T: 08.02.1993, E.T:01.03.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

200zen, s. 44; Ertas, s. 521; Tunaboylu, s. 908.

21(zen, s. 131-132; Tosun, Y.(2016), “Konut ve Catili f;yeri Kiralarinda Kiraya Verenin Gereksinimi”, Bahgese-
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3.2.1.2. Kiralananda Oturma Hakkinin Elde Edilmesi

Tiirk Medeni Kanunu m. 823 hiikmiinde diizenlenmis olan oturma hakki, irtifak
haklarindandir?’2. Tiirk Medeni Kanun m. 823 ise su sekildedir: “Oturma hakki, bir binadan
veya onun bir boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir (f. 1). Oturma hakki, baskasina
devredilemez ve mirasgilara gegmez (f. 2). Kanunda aksine hiikiim bulunmadikga, intifa
hakkina iligkin hiikiimler oturma hakkina da uygulanir (f. 3)”. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 310°da
diizenlenen kiralananin el degistirmesi halinde yeni malikin kira s6zlesmesinin tarafi olacagini
onceden belirtmistik. Ancak devaminda diizenlenen TBK m. 311 hiikmiiniin oturma hakki
bakimindan uygulanip uygulanmayacagi ise dgretide tartismali bir konudur.

Oturma hakki, hak sahibine binada ya da bdliimde oturma yetkisi veren bir haktir.
Yalnizca gercek kisiler lehine kurulan bu hak mirascilara gegemez, baskalarina da
devredilemez. Kisi bir binada ya da boliimde ancak kendi kisisel ihtiyacina dayali olarak
oturmak isteyebilmektedir (TMK m. 824/1?"3). Bu giinliik olagan yasama da uygun olan bir
durumdur. Bu nedenle TMK. m. 823/II’de belirtildigi iizere oturma hakkinin bir bagkasina
devredilmesi olanaksizdir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda ise “Oturma hakki sahibi, hakkin
sahsina 6zgiilendigi agikc¢a belirtilmedikge, bina veya onun bir bdliimiinde ailesi ve ev halki ile
birlikte oturabilir” seklinde belirtilerek genel kuralin kiginin kendi sahsina yonelik olarak ortaya
ciktig1 belirtilmektedir. Ancak kisinin sahsina acik¢a 6zgiilendigi belirtilmemis ise yakinlar1 da
oturma hakki kapsaminda binay1 kullanabilme hakkina sahip olabilmektedir?’,

Intifa hakkinin devrini diizenleyen TMK m. 806 ise su sekildedir: “Sozlesmede aksine hiikiim
yoksa veya durum ve kosullardan hak sahibince sahsen kullanilmasi gerektigi anlasilmiyorsa,
intifa hakkinin kullanilmasi baskasina devredilebilir (f. 1). Bu takdirde malik, haklarini,
devralana kars1 dogrudan dogruya ileri siirebilir (f. 2)”. Birinci fikradaki devir hitkmii oturma
hakki bakimindan uygulama alani bulmamaktadir. Ayrica oturma hakki sahibi binada
kullanmadig1 boliimleri de kiraya verme hakkina sahip degildir. Tiim bu genel bilgiler
cercevesinde ilk akla gelen oturma hakkinin TBK m. 311 hiikkmii kapsaminda

degerlendirilemeyecegidir?’.

sehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 11, s. 137-138, s. 42.
22Cevik Oktem, s. 155; Oguzman/ Segil ve Oktay Ozdemir, s. 689; Antalya/ Topuz, s. 112.
23TMK m. 824/I: “Oturma hakkinin kapsami, genel olarak hak sahibinin kisisel ihtiyaglarina gére belirlenir”.
21Cevik Oktem, s. 156; Antalya/ Topuz, s. 115.
215Cevik Oktem, s. 156; Akipek/ Akintiirk ve Ates, s. 696; Mehmetoglu, s. 150.
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Ogretideki genel goriise gore kiralananin devri durumda oturma hakki sahibinin de kira
sozlesmesinin tarafi olmas1 gerektigidir. Cilinkii kiralananin devrini diizenleyen TBK m. 310
hilkmii kiyasen uygulama alani bulacak ve kiraci da haklar1 korunmus olacaktir. Egya
hukukunun temel amacina bakildiginda oturma hakki sahibinin intifa hakkinda oldugu gibi kira
sOzlesmesi yapma yetkisi bulunmamaktadir. Ayrica oturma hakki, nispi bir haktir. O halde
mutlak haklar, nispi haklardan daha iistiin oldugundan kiracilik hakki ile oturma hakki ¢elismis
olacaktir. Ve oturma hakki sahibinin kira sézlesmesinin tarafi olmamasi genel olarak kiraciy1
koruma amacmin disinca celiskili bir sonu¢ yaratacaktir. Tim bu degerlendirmeler
cercevesinde kiralananda oturma hakkina sahip olan kisinin kiralananin devri ile birlikte
yeniden kira sozlesmesi yapmamali, eski kira sozlesmesinin tarafi haline geldiginden siire
sonuna kadar sOzlesmenin tarafi olmaktadir. Ancak oturma hakki sahibinin TBK m. 351
hiikkmiine dayali olarak kira sdzlesmesini sona erdirebilmesi i¢in kiralananin yalnizca konut
olmasi gerckmektedir. Catili isyeri kiralari bakimidan oturma hakki sahibinin gereksinime
dayali olarak sézlesmeyi sona erdirebilmesi miimkiin degildir?’®.

Ogretideki diger bir goriise gore ise oturma hakki miilkiyet hakkiyla benzesecek sekilde
ekonomik agidan benzer sonuclar dogurmamaktadir. Oturma hakki sahibi TBK m. 310
hilkmiine dayali olarak kira sozlesmesinin tarafi haline gelmeyecektir. Cilinkii oturm hakk1
sahibi binay1r kiraya veren sifatiyla kiraya verme hakkina sahip degildir. Tim bu
degerlendirmelere karsilik TBK m. 351 hiikkmiine dayali olarak oturma hakki sahibinin de
gereksinim nedeniyle tahliye davasi agma hakkina sahip olmasi gerekmektedir?’’. Tiim bu
degerlendirmeler c¢ercevesinde kanaatimiz ise oturma hakki, sahibine dogrudan kira
sO0zlesmesinin tarafi olabilme yetkisini vermeyen bir haktir. Bu bakimdan miilkiyet hakkinda
oldugu kiralanan devredildiginde oturma hakki sahibi de TBK m. 310 hiikmii ¢er¢evesinde kira
sozlesmesinin tarafi haline gelmemektedir. Oturma hakk: sahibi ancak yeni malikin yaninda
kira iligkisinin i¢erisinde yer alir. Gereksinimine dayali olarak ise TBK m. 351 ¢ergevesinde ise

kira s6zlesmesini fesih hakki, oturma hakki sahibine de taninmalidir.

3.2.1.3. Kiracimin ya da Kiraya Verenin Oliimii Halinde Miras¢ilarin Durumu

Tiirk Medeni Kanun m. 599’a gbre “Mirascilar, mirasbirakanin 6liimii ile miras1 bir

biitiin olarak, kanun geregince kazanirlar. Kanunda ongoriilen ayrik durumlar sakli kalmak

26Cevik Oktem, s. 250; Oguzman / Segili ve Oktay Ozdemir, s. 861 - 862; Akipek / Akintiirk ve Ates, s. 696;
Sirmen, L. (2018). Esya Hukuku, Yetkin Yaymlari, 6.Baski, Ankara, s. 558; Mehmetoglu, s. 150.
27"V ardar Hamamcioglu, s. 323-324.
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iizere mirasgilar, mirasbirakanin ayni haklarini, alacaklarini, diger malvarligi haklarini, taginir
ve tasinmazlar ilizerindeki zilyetliklerini dogrudan dogruya kazanirlar ve mirasbirakanin
borglarindan kisisel olarak sorumlu olurlar. Atanmis mirasgilar da mirasi, mirasbirakanin
Olimii ile kazanirlar. Yasal mirascilar, atanmis mirasgilara diisen miras1 onlara zilyetlik
hiikiimleri uyarinca teslim etmekle yiikiimliidiirler”. Bu diizenleme temelini “kiilli halefiyet”
ilkesinden almaktadir. O halde haklarin kazanilmasi o6liim olay1 gergeklestigi anda
kendiliginden bir biitiin halinde mirasgilara gegmektedir. Ciinkii 6liim olay ile kisilik sona erse
bile, kisinin hukuksal haklar1 ve iliskileri sona ermemektedir?’®.

Kira iliskisinin sonuglari, kiracinin ya da kiralayanin dliimiine bagli olarak degisiklik
gostermektedir. Hatta kiracinin 6liimii agisindan, genel hiikiimlere dayal bir kira iliskisi ya da
konut ve catil1 is yeri kiras1 olup olmamasina gore Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ayr1 diizenlemeler
bulunmaktadir. Kiracinin 6liimii halinde genel hiikiimlere gére son bulan bir kira iliskisi, TBK
m. 333’te “Kiracinin Oliimii” baghg: altinda diizenlenmistir. Buna gore, “Kiracinin dlmesi
durumunda mirasgilari, yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu i¢in
sozlesmeyi feshedebilirler ”. Bu diizenleme ile kiracinin 6limii halinde kira iliskisi sona

219 Ancak mirascilar kira

ermemektedir ve yasal mirasgilar kira iligkisinin tarafi olmaktadirlar
iligkisine devam etmek istemiyorsa, fesih siirelerine uyarak kira iliskisini sona erdirebilirler.
Sona erdirmedikleri takdirde, kira iligkisinin tarafi olduklar1 igin s6zlesme kendiliginden devam
edecektir?®.

Yargitay vermis oldugu bir kararinda dava dosyasindan kira iligkisinin varliginin
anlasildigini ve her ne kadar kiract 6lmiis olsa da kira iligkisinin sona ermedigini belirtmistir.
Gerekge olarak ise TBK m. 333 hiikmii gdsterilmistir?L,

Konut ve catili igyeri kiralarinda kiracinin 6limi ise TBK m. 356’da ayrica
diizenlenmistir. Bu madde hiikmii, TBK m. 333’e gbre daha 6zel nitelikli bir diizenleme
icermektedir. Ozellik-genellik kurali geregince TBK m. 356 uygulanacak ve m. 333 hiikmii
uygulanmayacaktir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 356 ‘ya gére, “Olen kiracinin ortaklar1 veya bu

ortaklarin ayn1 meslek ve sanati1 yiirliten mirasgilart ve dlen kiraci ile birlikte ayni konutta

278Serozan, R./ Engin, B. (2014). Miras Hukuku, Seckin Yayncilik, 4. Baski, Ankara, s.82-83.

2%Ulusu Karatas, A.(2015).“Tiirk Miras Hukukunda Mirasin Kazanilmasinda Halefiyet Tiirleri ve Tiirk Milletler-
arast Ozel Hukukundaki Yansimalar’’, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.2, 5.361.Ayrica bkz.
“TMK m. 599’da diizenlenmeye gore miras birakanin 6liimiiyle mirasin tamami mirasgilara kiilli halefiyet ilke-
si geregince gegmektedir. Miras birakandan mirascilara gegen ve aktif, pa sif tiim mallar1 iceren bu olusama te-
reke denilmektedir.Kiilli halefiyet ilkesinin asil amaci ise aktiflerin yaninda pasiflerin yani bor¢larin da mirasgi-
lara gegmesinin saglanmasi ve bu yolla hak sahiplerinin korunmasidir”.

2808aglam, 1. (2017), “Kiracinin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira Iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut ve Catili
Isyeri Kiralar Bakimindan Gésterdigi Ozellikler”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Arastirmalar1 Dergi-
si, C. 23, S. 2, 5. 251-252; Ertas, s. 304; Balci, s. 23.

Blyargitay 6. HD. E. 3861, K. 4324, K.T: 02.06.2016, E.T: 11.10.2019. Ruhi KiRA, s. 135-136.
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oturanlar, sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar siirece, taraf olarak kira sézlesmesini
sirdiirebilirler”. Eger mirascilar kira iligkisine son vermek istiyor ve devam etmek
istemiyorlarsa TBK m. 347’ye dayali olarak sézlesmeye son verebilirler. Ancak kiralayanin,
kiracinin 6liimii halinde kiralananin tahliyesini saglamasi agisindan farkli bir durum so6z
konusudur. Buna gore isyeri kiralarinda murisin ortaklar1 ya da bu ortaklarin ayn1 meslek ve
sanat1 yiirliten mirascilar1 ve konut kiralarinda murisinle birlikte o konutta yasayanlar, kira
sozlesmesine aykir1 davranmadigi siirece kiralayan, sozlesmeyi feshedip tahliye davasi
acamayacaktir. Ayrica igyeri kiralarinda murisin ortaklar1 ya da bu ortaklarin ayni meslek ve
sanati yturiiten mirascilart ve konut kiralarinda murisle birlikte yasayanlar bu kapsama
alindigindan, murisin mirasgilari ya da ayni sanat ve meslegi yiiriitmeyen ortaklar1 agisindan
TBK m.333’daki genel diizenlemeye gére kira sozlesmesi feshedilebilecektir?®?,

Kiralayanin 6limii halinde mirasg¢ilarin malik sifatiyla kira iliskisini sona erdirip
erdiremeyecegine iliskin TBK m. 356’ya bakildiginda, bu konuyla ilgili olarak herhangi bir
diizenleme yapilmadig1 goriilmektedir. Kira iligskisinin diizenlendigi m. 299-338 arasinda
“Genel Hikiimler” bashg: altinda da bu konuyla alakali olarak diizenleme yapilmamustir.
Burada uygulanmasi1 gereken miras hukukuna iliskin genel diizenlemelerdir. Ciinkii kira
iligkisinde kiralayanin sahsinin bir 6nemi yoktur. Kira iliskisinde kullanim hakk: kendisinde
birakilan kiraciya ait kiracilik sifati, kiraya verene nazaran daha fazla 6nem arz etmektedir. Bu
nedenle kanun koyucu kiract bakimindan 6zel diizenlemelere yer vermis, kiraya veren
bakimindan genel mirascilik hiikiimlerinin uygulanmasinin yeterli olacagini belirtmistir.
Yargitay bir kararinda?®, 6570 sayili GKHK m.7/d’nin uygulanabilmesi igin miras yoluyla
tasinmazin yeni maliki olan kisinin bu madde hiikmiine dayali olarak tahliye davasi
acabilecegine karar vermistir. Ciinkii miras yoluyla kazanimin saglanmas1 bu madde geregince
ve ogretideki genel goriise gore miilkiyetin tescilsiz kazanimi olarak kabul edilmektedir?®*,
Tiim bu anlatimlar ¢ergevesinde kazanimin miras yoluyla ge¢mesi durumunda, mirascilarin
baska bir isleme gerek kalmadan tereke lizerinde kiilli halef olduklar1 ve bu nedenle yeni malik
sifatiyla gereksinimlerine dayali olarak tahliye davasi acgabilecekleri olan genel goriise
katilmaktay1z.

5285

Tirk Borglar Kanunu m. 205°°°, halefiyet durumunda kiralayanin mirasgilarina

miilkiyet hakkinin bagka bir devir islemine gerek kalmadan gegecegini ve mirasgilarin elbirligi

Z2Aydin, s. 145; Balcy, s. 25; Giimiis, s. 314.

B3Yargitay 6. HD E. 3324, K. 3555, K.T: 27.04.1998, E.T: 19.07.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

28Ertas, s. 304; Tunaboylu, s. 895; Giimiis, s. 313; Yavuz, Borglar Ozel, s. 352; Zevkliler / Gokyayla, s. 357;
Balcy, s. 22.

Z5TBK m. 205: “Sozlesmenin devri, sdzlesmeyi devralan ile devreden ve sdzlesmede kalan taraf arasinda yapilan
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miilkiyetine dayali olarak kiralanan iizerinde hareket edebilecegini diizenlemistir?®®

. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu?®’, vermis oldugu bir kararinda sirket sahibinin &liimii neticesinde
terekeye atanan temsilci araciliiyla kiracinin kira bedelini 6demesi ve kiralanandan tahliye
edilmesine dayali olarak agilan davada, mirascilarin 6liim neticesinde tereke {izerinde elbirligi
milkiyeti ile miilkiyet sahibi olduklarini ve tereke ile ilgili her tiirlii karar1 oybirligi ile almalari
gerektigini, temsilcileri var ise temsilci aracilifiyla da bu yetkilerini kullanabileceklerini
belirtmistir. Bor¢lu olan kiracinin, murise olan kira borcunu terekeye &deyerek
kurtulabilecegine karar vermistir. Yargitay’in vermis oldugu bu karardan anlasilmasi gereken
ve bizim de katildigimiz goriis, Tirk Borglar Kanunu kiracinin 6limii iizerine 0Ozel
diizenlemelere yer vermigken, kiraya veren bakimindan ayri bir diizenleme yapmamistir. Bu
durumun temel nedeni yeni TBK uyarinca kira iligkilerinde kiraya verenin degil, kiracinin daha
cok korunmasi gerektigi diisiincesi yer almaktadir.

Bir diger goriis ise kiilli halefiyetle intikal hallerinde 6rnegin mirascilik TBK m. 351
hiikmiiniin uygulanmas1 gerektigidir. Madde hilkmii yalnizca kiralananin herhangi bir yolla
edinilmesi seklinde yazildigindan miras ile intikali de bu kapsamda degerlendirmek gerekir?®,
Bir diger goriis ise TBK m. 351 bakimindan kiilli halefiyet ilkesinin gegerli olamayacagidir.
Ciinkii TBK m. 351’in uygulanmasi, m. 310’un uygulanmasi ile paralellik gostermektedir. Tiirk
Borglar Kanunu m. 310 hitkmii kapsaminda bir el degistirme s6z konusu degilse TBK m. 351
hiikkmii de uygulanamayacaktir. Ciinkii kiraya verenin Oliimii ile kiralananin miilkiyeti
mirasgilara gegecek ve mirasgilar otomatik olarak kira sdzlesmesinin tarafi olacaktir?®,

Bu konuyla ilgili 6gretideki genel goriisii elestiren Burcuoglu’na gore, kiilli halefiyete bagh
iktisaba dayanarak TBK m.351 hiikkmii uygulanmamalidir. Ciinkii TBK m. 351 hiikmii, TBK
m. 310 hiikmiiyle paralel olarak uygulanmaktadir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 310’da kiralananin
el degistirmesi gerektigi belirtildigi halde kiilli halefiyetle gegislerin TBK m. 310 kapsaminda

degerlendirilmemesi gerekmektedir. Miras birakanin 6liimiiyle tiim hak ve bor¢lar1 mirasgilara

gectiginden mirascilar yeni malik sifatin1 kazanmamaktadir. Mirasgilar dogrudan kiraya

ve devredenin bu sdzlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte biitiin hak ve bor¢larini1 devralana gegiren bir
anlagmadir (f.1).S6zlesmeyi devralan ile devreden arasinda yapilan ve sdzlesmede kalan diger taraf¢a dnceden
verilen izne dayanan veya sonradan onaylanan anlagsma da, sdzlesmenin devri hitkiimlerine tabidir (f.2). Sozles-
menin devrinin gegerliligi, devredilen s6zlesmenin sekline bag lidir (f. 3).Kanundan dogan halefiyet héalleri ile
diger 6zel hiikiimler saklidir(f.4)”.

26Ertas, s. 304; Giimiis, s. 314.

BTyargitay HGK. E. 165, K. 298, E.T: 21.09.2019.

28Tandogan, H.(2008). Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri Cilt 1/2, Ugiincii Tipki Basimdan Dérdiicii Tipki Ba-
asim, Vedat Yayincilik, Istanbul, s. 137; Mehmetoglu, s. 179.

2ncelioglu, s. 372-373; Oktem Cevik, s. 246; Cabri, s. 178; Mehmetoglu, s. 180.
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verenin yerine gecmis olmaktadirlar. Tiim bu degerlendirmeler ¢ergevesinde Burcuoglu,
mirascilarin yeni malik sifatin1 kazanamadiklarini belirtmektedir?®.

Yargitay bir kararinda mirasa dayali kazanimlarda elbirligi miilkiyeti kurallarinin
oldugunu ancak somut olayda payli miilkiyete gecilerek kiilli halefiyetin bozulduguna

hiikkmetmistir. Bu kararda TBK m. 351 hiikmii istisnai sekilde uygulama alan1 bulabilecektir®®.

292

Yargitay eski bir kararinda®“ mirasgilarin 6liim tarihi ile birlikte dogrudan miilkiyet hakkina

sahip olduklarina karar vermistir. Genel olarak Yargitay miras¢ilarin TBK m. 351 hiikmiine
dayali olarak kira s6zlesmesini sona erdirebilecegini benimsemektedir®®,

Kanaatimiz, TBK m. 351 hiikmii mutlak uygulanabilen bir hiikiim degildir. Bu nedenle
kiilli halefiyet ile edinimlerde kiralanan1 yeni edinen kisi TBK m. 351 hiikmiine dayali olarak
tahliye davas1 agamayacaktir. Clinkii TBK m. 351 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in TBK m. 310
hilkkmiine gore gecerli bir devir islemi yapilmis olmalidir. Miras¢ilik durumunda ise
mirasbirakanin tiim hak ve borglar1 bir biitiin halinde kendiliginden miras¢ilarina gegmektedir.
Mirasgilara higbir isleme gerek kalmaksizin mirasbirakanin hak ve borg¢lar1 kendiliginden
geemis olmaktadir. Ayrica mirasbirakanin kiraya veren sifati da kendiliginden mirasgilara
gectiginden mirasgilar burada yeni malik sifatin1 kazanamamaktadirlar. Kira sozlesmesi
mirasgilara gegerek onlar1 taraf haline getirmekte ancak onlara yeni malik sifatini
kazandiramamaktadir. Tiim bu degerlendirmeler ¢ergcevesinde her ne kadar Yargitay ile

ogretideki bazi1 goriisler aksini iddia etse de mirascilik durumunda TBK m. 351 hiikmiiniin

uygulanmamasi gerektigi kanaatindeyiz.

3.2.1.4. Muvazaa Sonucunda Edinme

S6zlesmenin yorumu ve muvazaali iglemler baslikli TBK m. 19 hiikmii su sekildedir:
“Bir sozlesmenin tiirlinlin ve igeriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin
yanliglikla veya gerg¢ek amaclarii gizlemek i¢in kullandiklar1 sdzciiklere bakilmaksizin, gergek
ve ortak iradeleri esas alinir”. O halde muvazaa kisilerin aralarinda bir islem yapma amaglari
olmaksizin {iglincii kisileri aldatmak maksadiyla, iradelerinde meydana getirdikleri

uygunsuzluk hali seklinde tanimlanmaktadir?®. Peki kiracty1 aldatma amaciyla kiralanan sey

20Burcuoglu, H.(1993).Yargitay Kararlar1 Isig1 Altinda 6570 Sayili Yasa’ya Gére Kiracinin Tahliye Edilmesi, Is-
tanbul, s. 441. Benzer yonde karar i¢in bkz. Mehmetoglu, s. 180.

PlYargitay 3. HD. E. 4131, K. 3348, K.T: 01.11.2018, ET: 02.01.2019; Akipek/ Akintiirk ve Ates, s. 393.

22Yargitay 6. HD. E. 4131, K. 3348, K.T: 20.09.1973, E.T: 02.01.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

2%Mehmetoglu, s. 180.

2%Ruhi, A./ Ruhi, C. (2016). Muris Muvazaas1, Seckin Yayinlari, 1. Baski, Ankara, s. 13; Reisoglu, S. (2012).
Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yayinlari, 23.Baski, Istanbul, s. 105; Can, F. (2018).“Muvazaa ve
Muris Muvazaasi”, Konya Barosu Dergisi, S. 1, s.42.
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bir baskasina devredilirse muvazaali kazanim bakimindan TBK m. 351 uygulama alan1 bulacak
midir? Uygulamada cokca karsilan bir durum oldugundan Yargitay kararlarinda kiraci,
muvazaay1 ispatladiginda tahliye davasmin reddine karar vermistir’®. Ancak son yillarda
Yargitay bu goriisiinii degistirerek yalnizca agik bir sekilde muvazaa oldugu ispat edilirse TBK
m. 351 bakimindan muvazaa iddiasinin ileri siirtilebilecegine karar vermektedir. Eger muvazaa
iddias1 amaciyla delillerin incelenmesi gerekiyorsa bu noktada Yargitay muvazaa iddiasini
reddetmektedir®®®

Ogretiye bakildiginda ise farkli goriisler bulunmaktadir. Bunlardan ilki Yargitay ile
paralellik gostermektedir. Bu goriise gore yeni malikin kiralanan1 muvazaali sekilde edindigini
iddia eden kiraci, tahliyeyi engellemek i¢in muvazaa iddiasinda bulunmalidir. Ancak kiraci,
yeni malikin kiralanan1 muvazaali olarak devraldigini ispatlamalidir. Ciinkii TBK m. 310°da
oldugu gibi burada normal yollarla devir saglanmamistir. Bu nedenle de muvazaali sekilde

297 Yine Mehmetoglu’nun da goriisiine

kiralanan1 edinen kisi malik sifatin1 kazanamayacaktir
gore Oncelikle burada kiraya verenin devir amacinin ne oldugu 6nem arz etmektedir. Eger
kiraya veren l¢iincii bir kisiye kiralananin1 ger¢ekten devretmek amaciyla hareket ediyorsa
burada muvazaa iddiasinda bulunmak mantikli olmayacaktir. Her ne kadar iiciincii kisiye devir
ile kiracinin tahliyesi saglanmak istense de burada Mehmetoglu muvazaa olmadigi
gorlisiindedir. Bu sebeple TBK m. 351 iddiasiyla iglincii kisi, kiracinin tahliyesini
saglayamayacaktir. Ancak kiraya veren ile li¢iincii kisi arasinda devir niyeti hi¢ olmamasina
ragmen devir yapilmis ise iste burada muvazaali bir devir s6z konusu olacaktir. Bu durumda
yapilmis olan devir TBK m. 310 kapsaminda degerlendirilemeyecektir. Dolayisiyla TBK m.
351 hiikmiine dayali olarak {iigiincii kisinin kiralananmi tahliye imkani olmayacak ve kiraci
tahliyeyi, muvazaa iddiastyla durdurabilme imkania sahip olacaktir®®®,

Bizim kanaatimiz ise Mehmetoglu ile paralellik gostermektedir. Clinkii muvazaa da esas
amagclanan kisinin aldatilarak bir islemin yapilmak istenmemesine ragmen yapilmasidir. Kiraya

veren ti¢lincii kisiye kiralanan1 devretmek amaciyla islemi yaptiginda devir gecerli bir devir

olacak ve muvazaa iddiasinda bulunmak pek isabetli olmayacaktir. Ayrica muvazaa iddiasi bir

PSYargitay 6. HD. E. 11021, K. 909, 06.02.1960 tarihli eski bir kararinda “ Gayrimenkuliin sirf tahliye amaciyla
muvazaali olarak devredilemeyecegine...”hilkkmetmistir, E.T: 11.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

2%8Yargitay 17. HD. E: 2838, K:7831, K.T: 17.09.2018. Karar igerigi:“Kiraci tarafindan iddia edilen kiraya verenin
kira sdzlesmesi yapildiktan bir sene sonra muvazaali sekilde devrettigini ve yeni malikinde tahliye davasi agtig1
na iligkin beyanlarini kabul etmistir. Ciinkii somut olay bakimindan kiracinin elin de muvazaayi ispatlayan agik
deliller bulunmaktadir. Bdylece yerel mahkeme kararinin bozulmasina oy birligi ile karar verilmistir”. Bkz yine
Yargitay 6. HD. K.T: 12.01.2015 tarihli kararinda “Tahliye davasi devam ederken kiracinin muvazaaya iliskin
iddialar1 dinlenemez” seklinde hiikiim kurmustur, E. 13336, K. 39, E.T: 11.10.2019.

27Acar, s. 235; Oguzman/ Secili ve Oktay Ozdemir, s. 263; Mehmetoglu, s. 181.

2%8Mehmetoglu, s. 182-183.
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defi degil itirazdir. Defi bir hakki engelleyen ya da smirlayan baska bir “karsi hakkin”
kullanilmasidir. itiraz ise o hakkin basindan beri dogmad: ya da dogumu sirasinda birtakim
sakatliklarin oldugunun ileri siiriilmesidir. Defi yalnizca taraflar tarafindan ileri siiriilebilirken,
itiraz da hakim re’sen hareket edebilmektedir. O halde yeni malike devredilen bir kiralananin
muvazaa iddias1 bir itiraz niteligindedir. Bu sebeple hakim tarafindan tahliye davasi sonuna
kadar re’sen dikkate alinmalidir. Hakim dava dosyasinda muvazaayr agik bir sekilde tespit

edebiliyorsa kendisi dava sonuna kadar bu iddiay1 ileri siirebilmektedir®®®.

3.2.1.5. Kiralananin Haczedilmesi Durumunda

Alacakli olan kisi, bor¢lusundan borcunu alamadiginda icra-iflas hiikiimlerine
dayanarak icra ya da iflas takibi baslatabilmektedir. Ancak salt takip baslatmak borcun
karsiligint almakta yeterli olmamakta, bunun yaninda siralamalara uyularak borcun karsiligi
olan para temin edilmektedir. icra Iflas Kanunu®® borcluya kars1 yapilacak olan islemler
sirastyla su sekildedir: “1) Takip talebi, 2) Odeme emri, 3) Haciz3%, 4) Hacizli mallarin satimu,
5) Satim sonunda elde edilen paranin alacakliya ddenmesi”. Icra-iflas hukukunun en temel
ozelligi alacagm karsihiginin para ile ddenmesi noktasidir. Ornegin bir tasmnmaz iizerindeki
haciz islemi sonucunda taginmazin miilkiyeti, dogrudan alacakliya gegmemektedir. Bu nedenle
iizerinde haciz bulunan tasinmaz dnce satilir, daha sonra ise bedel alacakliya ddenir®%2,

Kiralanan, icra ve iflas takibi sonucunda cebri icra yoluyla satilip devredilirse yeni malik
sozlesmenin tarafi haline gelir. Burada kiralanan irade dist devredilmektedir®®. Ancak
kiralayanin sadece iflas etmis olmasi kiralananin miilkiyetinde degisiklige yol agmaz, bu
nedenle iflas idaresi yeni malik olarak sozlesmenin tarafi haline gelmez. Ogretide ise iflas
idaresinin hukuki niteligine iliskin farkli goriisler bulunmaktadir. Bunlardan ilki iflas
idaresinin, miiflisin kanuni temsilcisi oldugunu savunan goriistiir. Bir digeri ve en ¢ok kabul
goreni ise iflas idaresinin yalnizca iflas masasini temsil amagli olarak kurulan resmi bir organ

oldugunu benimseyen goriistiir’®*.

29Canpolat, F.(2008).“Defi ve Itiraz Arasindaki Farklar ve Ileri Siiriilmesinin Hukuki Sonuglart”, Exciyes Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 3, S. 21, s. 260-261; Mehmetoglu, s.183.

300K anun No:2004, Kabul Tarihi: 09.06.1932, Resmi Gazete Tarihi: 19.06.1932.

301“Haciz [IK m.78-105 arasinda diizenlenmistir ”.Bkz. Arslan, R./Y1lmaz, E.ve Taspmar Ayvaz, S. (2017). Icra
ve Iflas Hukuku, Ugiincii Baski, Yetkin Hukuk Yayinlari, Ankara, s. 231.

302y 1ldirim, M./Y1ldirim Deren, N. (2015). icra ve iflas Hukuku, Beta Yaymncilik, 6. Baski, Istanbul, s. 131-134;
Arslan/ Yilmaz ve Tagpinar Ayvaz, s. 233.

38Cevik Oktem, s.109; Eren, s.418; Yavuz, Borglar Ozel, s. 352; GUMUS, 5.313; Aydogdu/ Kahveci, s. 72.

304Cevik Oktem, s. 112; Yildirmy/ Yildirim Deren, s. 449.
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TBK m 310 hiikmiiniin gerekcesinde, bu diizenlemenin Icra ve Iflas Kanunu m. 135°te
ongoriilen sartlarin gerceklesmesi halinde bu maddenin uygulanmasi olanaginin bulundugu
belirtilmistir. Bu diizenlemeye gore, ihale sonrasi tasinmaz borglu tarafindan veya hacizden
onceki bir tarihte yapildig1 resmi bir belge ile tespit edilmis bir sézlesmeye dayanmayarak
baskalar1 tarafindan isgal edilmekte ise, bor¢luya veya isgal edene on bes giin i¢inde tasinmazin
tahliyesi i¢in bir tahliye emri teblig edilir. Bu siire i¢cinde tasinmaz tahliye edilmezse iggal
edenler zorla gikarilip tasinmaz aliciya teslim olunur (1iK. m. 135/11) 3%°.

Muvazaanin 6nlenmesi i¢in getirilmis olan bu diizenlemeye gore, kira sdzlesmesinin
hacizden Onceki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile ispatlanirsa kiraci isgalci sayilmaz ve
kiralanandan zorla ¢ikartilamaz, fakat kira s6zlesmesinin hacizden 6nceki bir tarihte yapildig:
resmi belge ile belgelenemez ise, kiract isgalci olarak kiralanandan zorla c¢ikarilabilir.
Hiikiimde, resmi bir belgeyle tespit edilmis bir s6zlesmeye dayanilmasi aranmaktadir. Bu
sozlesmeden noterde diizenlenen kira s6zlesmeleri anlasilmalidir. Bununla birlikte, taraflarin
yapmis olduklart bir kira sézlesmesi (noterde diizenlenmemis olsa dahi) ile serh anlagsmasi
bulunmaktaysa ve bu serh anlasmasina dayanarak tapuda kiracilik hakk: hacizden 6nceki bir
tarihte serh edilmis ise, bu serh de resmi bir nitelik tagiyacaktir. Boyle bir serhin bulunmasi
halinde de kiraci isgalci sayilmaz ve taginmazdan tahliye edilemez. Bu hallerde tasinmazin yeni
malikinin Tirk Bor¢lar Kanunu m. 310°a gore sozlesmenin tarafi haline geldigi kabul
edilmektedir. Ancak, hacizden onceki bir tarihte noterde diizenlenmemis veya tapuda serh
edilmemis kira sozlesmeleri bakimindan ihale sonucu taginmazi devralan yeni malikin kira
sozlesmesinin tarafi haline geldigi sOylenemez. Ciinkii yeni malikin bu halde tasimnmazi
kullanima hazir durumda bulundurma yiikiimliliigii olmaksizin ve kanundaki fesih imkanlarini
kullanmas1 gerekmeksizin, kiracty1 tasinmazdan tahliye etme imkan1 bulunmaktadir®®.

Farkli gerekceyle tasinmazlarda kiracinin tahliyesinin gergeklestirilemeyecegini
savunan doktrindeki goriise gore kiracilik hakkinin serhinden sonra, yapilan haciz iizerine
tasinmaz satilsa dahi, kiracilik hakk: serh siiresince yeni malike karsi ileri siirtilebilir. Clinkii
kiralanan taginmazlarin tahliyesine iliskin olan Icra ve Iflas Kanunu m. 276’ya gére, tahliyesi
istenilen yerde kiracidan bagka bir sahsin bulunmasi ve isgalde hakli olduguna dair resmi bir
vesika gostermemesi halinde bu kisi derhal tahliye olunur. Bu durumun serh edilmesi ise,
isgalde hakli olunduguna dair resmi bir belge ve ispat aracidir. Icra ve iflas Kanunu m. 276
hikkmii kiralanan taginmazlarin tahliyesinde kiracidan baska sahislarin bulunmasina dair bir

diizenlemedir. Oysa ki 1IK m. 135 hiikmii bor¢lu malik disinda tasinmazda bulunan kisilerin

305Ertas, s. 314-315; Giimis, s. 312-313; Giimiis KIRA, s. 31-33; Acar, s. 51; Balcy, s. 6.
306Brtas, s. 315; Giimiis, s. 313; Giimiis KIRA, s. 34; Acar, s. 51; Balcy, s. 6.
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(6rnegin, kiracinin) tahliyesine iliskin bir durum s6z konusudur. Bu nedenle bizim de
katildigimiz {IK m. 276 hiikmii tasinmazin ihale yoluyla satilmasindan sonra tasinmazda
bulunan kiracinin tahliyesi halinde uygulama alani bulmamalidir. Kanunda yeni malikin Kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelmesi icin, kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra miilkiyet
hakkinin devri sarti aranmaktadir. Ogretide savunulan bir goriise gore kanunda belirtilmemis
olsa da, yeni malikin sdzlesmenin tarafi haline gelmesi i¢in, miilkiyet hakkinin devrinin ayni
zamanda kiralananin kullaniminin kiraciya birakildiktan sonra gergeklesmis olmas gerekir®’,

Kira sozlesmesinin yapilmasindan, ancak kiralananin kullaniminin kiraciya
devredilmesinden 6nce kiralananin miilkiyetinin devredilmesi halinde ise, siibjektif imkansizlik
nedeniyle Tiirk Borglar Kanunu m. 1123%°ye gore, kiraci kiralayandan miispet zararinin
tazminini talep edebilir. Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise, yeni malikin kira
sO6zlesmesinin tarafi haline gelmesi i¢in, kira sézlesmesinin devirden énce yapilmis olmasi
yeterlidir; kiralananin kullaniminin da kiraciya birakilmis olmasi sart1 aranmamalidir. Zira kira
sOzlesmesi, taraflar daha ileri bir tarihte sozlesmenin baslayacagini kararlastirmamis ise,
sO6zlesmenin kurulmasiyla hiikiim ve sonuglarini dogurur. S6zlesmenin hiikiim ve sonuglarini
dogurmasi i¢in, kanunda kiralananin kullantmimin devri sartt aranmadigindan, kiracinin
sozlesmenin kurulmasiyla birlikte korunmaya baslamasi gerekir. Kiralananin kullaniminin
kiraciya birakilmis olmasi sartinin aranmasi, kiraciy1r korumak icin getirilen bu hiitkmiin amaci
ile bagdasmamaktadir®®,

Kiralanan taginmaz, herhangi bir yolla devredilirse kira sozlesmesi de kendiliginden
yeni malike devredilmis olur®®. Tasinmazlarin devri kural olarak tapuda tescille yapilmaktadir.
Ancak kira s6zlesmesinin devrinin ne zaman yeni malike gectiginin tespiti noktasinda 6gretide
farkli goriisler bulunmaktadir. Ozellikle ilk goriise gore, tescil am1 yevmiye defterine yazilma

anmdir®™, Tiirk hukukunda kabul goren genel goriis bu sekildedir. TMK. m. 1002°de®!2 yevmiye

defterine iliskin bir hiikiim diizenlenmistir. Diger bir goriis ise taginmazin tapuya tescil edildigi

307Ertas, s. 315; Giimiis, s. 313; Glimiis KIRA, s. 34; Acar, s. 51; Balcy, s. 6.

38TBK m. 112: “Borg hig veya geregi gibi ifa edilmezse borglu, kendisine higbir kusurun yiiklenemeyecegini ispat
etmedikge, alacaklinin bundan dogan zararmi gidermekle yilikiimlidiir”.

39Ertugrul, M.(2014).“ Ugiincii Kisinin Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Ustiin Hak Elde Etmesi”’, Anka-
kara Barosu Dergisi, S: 9, s. 551-552.

3107Zevkliler, Gokyayla, s. 357; Cabri, S. (2012). “Kira Sozlesmesinde Kiralananm Miilkiyetinin El Degistirmesi-
nin veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Sinirl1 Ayni Hak Sahibi Olmasinin Sézlesmeye Etkisi”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:18, S:3, s. 173-174, ,s. 173.

UErtas, s. 91; Giimiis, s. 313; Zevkliler/ Gokyayla, s. 357; Cabri, s. 174; Antalya/ Topuz, 5.558.

S12TMK m. 1002: “Tapu kiitiigiine tescil istemleri, isteyenin kimligi ve istemin konusu belirtilerek istem sirasina
gore derhal yevmiye defterine yazilir (f. 1). Bu islemlerin dayanagi olan belgeler, 6zenle siraya konulur ve sak-
lanir (f. 2)”.
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anin kira sdzlesmesinin devri an1 oldugunun kabul edilmesi gériisiidiir®®®. Bu goriis 6zellikle

Alman dgretisinin kabul ettigi bir goriistiir34,

Kiralananin cebri icra yolu ile el degistirmesi tescilsiz kazanim yollaridan biridir3®°.
Burada malik elde olmayan sebeplerden dolayi, kiralanani bagkasina devretmis olmaktadir.
TBK m. 351 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in miilkiyetin herhangi bir yolla kazanilmis olmasi

yeterlidir. 818 say1li eski BK déneminde, m. 254316’

te diizenlenen kiralananin el degistirmesine
neden olan iglemler irade disi haciz ya da iflas takibi sonucunda satilmasi yoluyla da
gerceklestirebildigini diizenlemekteydi. Bu hiikiimde, icra ve iflas yollariyla kiralananin eski
malikten alinabilecegi agikca diizenlenmisti. TMK m. 705°te®’ ise cebri icra halinin de
tasinmazin miilkiyetinin yeni malike gectigi diizenlenmis olup, miilkiyetin tescille gecme
ilkesinin istisnasi olarak diizenlendigi gortilmektedir. O halde cebri icra denilen ve genellikle
haciz yolu olarak tabir edilen icra iflas hukukuna dayali kazanimlar sonucu yeni malik TBK m.
351’e dayanarak tahliye davasi agabilecektir®®®,

Tiim bu agiklamalarimiz ¢ergevesinde, hacizli tasinmaz iizerinde ihtiyaca dayali tahliye
talebinde (m. 351) bulunabilme hakki, tasinmazi cebri icra yoluyla sattiran kisi degil, satin alan
yeni malike verilmistir. Ciinkii tasinmaz {izerinde haciz islemi yaptiran alacakli, hacizle
miilkiyeti dogrudan kazanamamaktadir. Yukarida da belirttigimiz gibi icra iflas hukukunun
temel amaci borcun karsiligi olan paranin alacakliya 6denmesidir. Tiirk Borglar Kanunu m. 351
hiikmiindeki yeni malik kavramindan anlasilmasi gereken, tasinmaz iizerinde alacagina
mahsuben haciz koyduran alacakliy1 degil, tasinmazi icra satist ile edinen yeni malik kisiyi
anlamak gerekmektedir. Kiralanan haczedilirse haciz koyduran kisinin kiralayani tahliye

ettirmesine kanun olanak vermemektedir. Haciz islemi sonrasinda da eger satis yapilacaksa

satima kadar kiralayan tasmmazda oturmaya devam edebilecektir®'®. Bu konuyla ilgili olarak

$13Cabri, s. 174.

$Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) Art. 261, 261/a:* Alman Borglar Hukuku’nda kira sézlesmesinin devri kiralana-
nin tapu kiitiigiine tescil edildigi an gergeklesmektedir”. Bkz. https://www.gesetzeiminternet, de/bgh/ _261ht-
ml. E.T: 15.10.2019.

315Ertas, s. 315; Eren, s. 418; Mehmetoglu, s. 174.

$16BK m.254:“Icarin akdinden sonra, mecur, mucir tarafindan ahara temlik yahut icraen takibat veya iflas tariki ile
kendisinden nezedildigi takdirde; miistecir, mecurun ahiren maliki olan tiglincii sahistan an cak kabulii sarti ile
icarenin devamini ve mucirden akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir (f. 1). Bununla beraber icar edi-
len sey bir gayrimenkul oldugu takdirde, akit daha evvel feshe miisait olmadikg¢a kanunen ihbar caiz olan miada
kadar ti¢lincii sahis, icara riayet etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar etmedigi takdirde akdi kabul etmis ad-
dolunur (f. 2). Ammenin menfaati i¢in istimlake dair olan hususi hiikiimler mahfuzdur (f. 3)”.

SUTMK m.705:“Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur (f.1).Miras, mahkeme karar1 cebri icra,isgal ka-
mulastirma hélleri ile kanunda 6ngoériilen diger héallerde, miilkiyet tescilden dnce kazanilir. Ancak , bu hallerde
malikin tasarruf igslemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdir (£.2)”.

318Ertas, s. 315; Cabri, s. 165; Eren, s. 418; Giimiis, s. 313; Mehmetoglu, s. 174.

3197evkliler / Gokyayla, s. 357; Yavuz, Borglar Ozel, s. 352; Kuru, B. / Arslan, R. ve Yilmaz, E. (2014). Icra ve
Iflas Hukuku, Yetkin Yaymlar1,Gézden Gegirilmis 6352 say1li Kanunla Getirilen Yenilikler ve Yapilan Degisik-
ler Islenip Degerlendirilmis 28. Basi, Ankara, s. 231.
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Yargitay eski tarihli kararinda haczedilen kiralanan bakimindan salt haciz gerekgesiyle
kiracinin tahliye edilmesinin miimkiin olmadigin1 belirterek benzer bir hiikiim kurmustur.
Ciinkii haciz, kesinlesmis olan bir para alacaginin 6ddenmesini saglamak amaciyla bor¢lu
aleyhine alacag1 karsilayacak miktarda mal ve haklara icra dairesinin hukuken el koymasi

anlamina gelmektedir®?°.

3.2.2. Kiralanam Edinen Yeni Malikin Konut Ya da Isyeri Gereksinimi

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 351 hiikmiiniin yalnizca konut ve c¢atili igyeri kiralar
bakimidan uygulama alan1 bulduguna daha 6nce deginmistik®?!. Bir tasinmaz konut olarak
kullaniliyorken yeni malike devredilirse, yeni malik tahliye davasini isyeri ihtiyacina dayali
olarak agabilmektedir. Bu duruma herhangi bir engel bulunmamaktadir. Ancak kisilerin konut
ihtiyacinin belirlenmesi her zaman ¢ok kolay olmayabilir. En tipik 6rnek kisinin kendisinin ya
da yakinlarinin bagka bir konutta kirada oturuyor olmasidir. O halde kisi kendisinin ya da
yakinlarimin kirada oturdugunu iddia ederek TBK m. 351 hiikmiine dayal1 olarak tahliye davasi
acabilmektedir®??,

Yine yeni malikin bir akrabasinin ya da bir arkadasinin konutunda onunla birlikte

323 Yargitay bir kararinda®?* ergin olan

yastyor olmast da konut ihtiyacinin bir gostergesidir
malikin kendine ait konutunu kiraya verdigini, buna karsilik anne ve babasiyla yasamaya devam
ettigini belirterek burada malikin gereksinim 1iddiasiyla tahliye davasi agabilecegine
hiikmetmistir. Ozellikle yurtdisinda yasayip da ara ara Tiirkiye’ye gelen kisiler bakimindan da
konut ihtiyacinin varhigindan soz edilebilir®?®.

Bolge Adliye Mahkemesi bir kararinda kiralananin yargilama sirasinda satilmasi, kiraya
verenin ve ihtiyaclinin ihtiyacinin samimi olmadigint gosterir seklinde hiikiim kurmustur.
Davanin reddine karar verilmesi gerekirken konusuz kaldig1 gerekcesiyle karar verilmesine yer
olmadigina karar verilemez. Davanin haklilik nedenine gore yargilama gideri ve {icretinin

avukatlik haksiz tarafa yiikletilmesi gerekmektedir3?°,

320yargitay 12. HD. E. 6987, K. 6504, K.T: 15.09.1983, E.T: 19.08.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

821BKkz. s. 54-55.

32Burcuoglu TAHLIYE, s. 359; Incelioglu, Murat (2014). Kira Hukuku Cilt 2, On ki Levha Yaymcilik, Istanbul,
s. 342; Cevik Oktem, s. 253, Mehmetoglu, s. 186.

33Burcuoglu TAHLIYE, s. 357, Incelioglu, s. 343; Cevik Oktem, s. 253; Mehmetoglu, s. 186.

32“Y.’:lrgltay 5. HD. E. 224, K. 2354, K.T: 23.10.2015, E.T: 25.10.2019.

$5ncelioglu, s. 344, Eren, s. 416; Mehmetoglu, s. 187.

82%6Ankara BAM 15. HD. E. 3230, K. 2379, K.T: 28.11.2018, E.T: 17.10.2019, Ceran, s. 810.
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Isyeri gereksinimi ise konut gereksinimiyle paralellik gostermektedir®?’. Eger kisi
tasinmazi edindigi tarihte iginden ayrilmis ya da heniiz ayrilmamis olmakla birlikte ileri bir

tarihte isten ¢ikacak ise bu durumda o kisinin isyeri ihtiyacindan bahsedilebilecektir®?,

329 yeni malikin yapilan incelemeler sonucunda belli bir

Yargitay vermis oldugu bir kararinda
isinin olmadigini, bu sebeple de konutunu isyeri olarak kullanmak isteyebilecegini belirterek
igsizligi gereksinim olarak kabul etmistir. Ayrica bir tasinmaz konut olarak kullaniliyorken
acilan tahliye davasinda igyeri ihtiyact sebep olarak gosterilebilir. Bu durum davanin
acilmasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir®®.

Yukarida belirttigimiz gibi konut gereksinime dayali olarak baska bir konutta kirada
oturmak sart1 arantyorken, igyeri gereksinimine dayali olarak tahliye davasi acabilmek igin
kisinin igyerinden ayrilma tehlikesi ya da yeni taginmazin ¢aligma ortami i¢in daha uygun
olmasi sartlar1 aranmaktadir. Burada &gretide ilk goriis®! tahliye tehlikesi i¢inde olma sarti
iken, diger goriis>® ise konut gereksiniminde olmayan bu durumun isyeri kiralarinda
aranmasinin ¢eliskili oldugunu savunmaktadir®®3. Yargitay ise ilk goriisle paralel kararlar
vermistir. Yargitay bir kararinda®* davacinin yalnizca kirada oturuyor olmas ihtiyag iddiasinda
bulunurken samimi oldugunu gosterir sebep degildir. Bu nedenle yapilacak olan i bakimindan

da inceleme yapilmalidir®®®.

3.2.3. Ihtiyacin Malikin Sahsindan Ya Da Yakinlarindan Kaynaklanmasi

Tiirk Borglar Kanunu m. 351°e dayali tahliye davasi acabilme hakki, tasinmazin yeni
malikine ve bazi yakinlarma taninmistir®®, Bu kisilerin disinda ise m.351 hiikmii uygulama
alan1 bulmamaktadir. Yeni malikin bazi1 yakinlar1 diye belirtilen bu kanun maddesinden
anlasilmas1 gereken ise esi, altsoyu, iistsoyu ya da bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerdir. 6570
sayilt kanun m. 7/d bendinde altsoy ifadesi yerine ¢ocuk ifadesi kullanilarak bu maddenin
icerigi sinirlandirilmistir®®’. Ancak TBK gerek m. 350 gerekse 351 hiikiimlerinde ¢ocuk ifadesi

genisletilerek bakmakla yiikiimlii olunan kisiler kavramina yer verilmistir. Hatta ifade kanun

32’Mehmetoglu, s. 190.

328Burcuoglu TAHLIYE, s. 434; Incelioglu, s. 351; Mehmetoglu, s. 191.

$8yargitay 6. HD. E. 16379, K. 229, K.T: 15.02.2013, 1621, E.T: 25.10.2019.

30Mehmetoglu, s. 185; Tandogan, s. 256; Zevkliler/Gokyayla, s. 354; Incelioglu, Cilt II, s. 381.
3IMehmetoglu, s. 193.

32Incelioglu, s. 355.

333Bkz. E. 2359, K. 7098, https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=1621#, E.T: 25.10.2019.
$4yargitay 6. HD. E. 2359, K. 7098, K.T: 28.06.2011, E.T: 25.10.2019.

3%5Mehmetoglu, s. 193.

3367evkliler/ Gokyayla, s. 357; Tunaboylu, s. 871; Giimiis, s. 313; Eren, s. 414.

37Ayan, s. 17; Zevkliler/ Gokyayla, s. 359.
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geregi bakmakla ytikiimlii oldugu kisiler seklinde diizenlendigi i¢in 6rf ve adet kurallarina gére
degerlendirme yapilmamalidir®8,

818 sayil1 BK m. 254’°¢ gore tasinmaz baskasina satildiginda, Borg¢lar Kanunu uyarinca
yeni malik, kiralayan1 kiralanan tasinmazdan c¢ikarabilmekteydi. Hatta bu durumun temel
gerekgesi ise “satim kiray1 bozmaz ilkesi” idi. Ancak yeni malik, kendisi kiralayanin kiralanan
tasinmazda oturmasina onay verirse kira iligkisini {istlenmis sayilmakta ve bu iistlenmeye
zorlanamamaktaydi®*®. Artik 6098 sayili TBK uyarinca, ifade genisletilerek torunlar ve
torunlarin ¢ocuklar1 gibi daha alt ziimreler de bu kapsamda degerlendirilmektedir. Hatta
Yargitay bazi kararlarinda ihtiyacin yakinlar agisindan olmasi gerektigi kavramini daha da
genisleterek hayvan barindirma amaciyla yapilan tahliye taleplerini de kabul etmistir. Yargitay
yakin tarihli kararinda kiralanani satin alan yeni malikin biiyiikbas hayvan besiciligi yaptigini,
hayvanlarinin eski besledigi yere sigmamasi sebebiyle bu yeni arsay1 aldigini belirtmistir. Ve
buna bagl olarak yeni malikin kiraciya yapmis oldugu tahliye bildiriminin gecerli oldugunu
belirterek ihtiyaca dayali olarak hiikmii bozmustur34°,

6570 sayili GKHK déneminde yakinlar kavrami sadece es ve c¢ocuklar1 kapsamakta
anne, baba ya da torunlar1 kapsamamaktaydi. Bu hiikiim Tiirk aile yapisina uymadigi i¢in
elestirilmekteydi. Ancak TBK m. 351 hiikmiiyle bu duruma son verilmis, anne ve babay1
kapsayan {istsoy ifadesi ile torun kavramini kapsayan altsoy ifadesi hiikkme eklenmistir. Ayrica
bakmakla yiikiimli olunan kisiler kavrami da TBK m. 351 hiikmiine eklenmistir. Burada
malikin bakmakla yiikiimli oldugu yegeninin ihtiyacina dayali olarak tahliye davasi agmasi

341

miimkiindiir**!. Haklarmda ayrilik karar1 verilen (TMK m. 197%*?) esler bakimindan ise heniiz

bosanma karar1 verilmediginden TBK m. 351°e dayali olarak ihtiyag iddiasinda bulunulabilir.
Ancak bosanan eski esin ihtiyacina dayali olarak tahliye davasi agilamaz®*,
Yargitay bir kararinda konut ya da gatili igyeri niteligindeki bir tasinmazi iktisap eden

kisinin dilerse eski malik ile kiraci arasinda yapilmis sozlesmeye dayanarak sdzlesmenin

338yavuz, Nihat(2015).6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi 2. Cilt, Adalet Yayinlari, 2. Baski, Ankara, s. 1956.

339Zevkliler/ Gokyayla, s. 360, Aydogdu / Kahveci, s. 368-369; Eren, s. 414; Zevkliler, A. /Aydogdu, M. ve Petek,
H. (1998). Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, Seckin Kitabevi, 6. Bas1, Ankara, s. 247.

340Tosun, s. 43. Ayrica karar igin bkz. Yargitay 3. HD. E. 1642, K. 2625, K.T: 27.03.2019, E.T:25.10.2019.

$41Bkz. aksi goriis i¢in Yavuz, Borglar Ozel, s. 348-350, Aydogdu/ Kahveci, s. 368-369, Mehmetmetoglu, s.185.

342TMK m. 197: “Eslerden biri, ortak hayat sebebiyle kisiligi, ekonomik giivenligi veya ailenin huzuru ciddi bi-
¢imde tehlikeye diistiigii stirece ayr1 yasama hakkina sahiptir. Birlikte yasamaya ara verilmesi hakli bir sebebe
dayantyorsa hakim, eslerden birinin istemi iizerine birinin digerine yapacagi parasal katkiya, konutve ev esya-
sindan yararlanmaya ve eslerin mallarinin yonetimine iligkin dnlemleri alir. Eslerden biri, hakli bir sebep ol-
maksizin digerinin birlikte yagamaktan kaginmasi veya ortak hayatin bagka bir sebeple olanaksiz héle gelmesi
iizerine de yukaridaki istemlerde bulunabilir. Eslerin ergin olmayan ¢ocuklar1 varsa hdkim, ana ve baba ile
cocuklar arasindaki iliskileri diizenleyen hiikiimlere gore gereken onlemleri alir”.

343Eren, s. 414-415; Mehmetoglu, s. 184.
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sonunda bir ay i¢inde, dilerse TBK m. 351 gereg§ince edinme giinii de dahil olmak iizere edinme
tarihinden baglayarak bir ay i¢cinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla edinme
tarihinden itibaren alt1 ay sonra ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agabilecegini belirtmistir.
Davanin alt1 ayin sonunda hemen agilmasi sart olmayip sézlesme sonuna kadar agilmasi
mimkiindiir. Ancak edinmeyi izleyen bir ay igerisinde bildirimin tebligi zorunlu olup bunun
sonradan giderilmesi miimkiin degildir. A¢ilacak davada tahliyeye karar verilebilmesi i¢in
ihtiyacin varliginin kanitlanmasi gerekir.

Somut olayda davaci tasinmazi 08.12.2014 tarihinde edinmis, 31.12.2014 tarihinde
davaliya ihtar teblig etmis ve davay1 da satin alma tarihinden alt1 ay sonra 10.06.2015 tarithinde
acmis olmakla davanin siirede oldugu, 6te yandan davaya konu taginmaz tapuda tarla vasfiyla
kayitli olsa da, mahkemece yapilan kesif sonucu taginmazda binalar oldugu, davaya konu
diikkanlarin fiilen yeni malik davaci tarafindan kullanildigi, tasinmazda paydaslar arasi fiili
taksim bulundugu, bu durumda davacinin tahliye davasi agmasi i¢in pay ve paydas cogunlugu
aranmayacagl ve tek basina tahliye davasi agabilecegi bu defaki incelemeden anlasilmistir.
Ancak ne var ki; davaci dava dilekgesinde, davaya konu tasinmazlara kendisinin ve
cocuklarmin igyeri olarak ihtiyact oldugunu ileri siirmiisse de cevaba cevap dilekgesinde,
ogullarinin  ve esinin  “... Kuyumculuk ..Ltd. Sti'" de” hissedar oldugunu,
sirketin kiralananin {istiinde bulunan oteli islettigini, kiralanan diikkanlarin otelin ihtiyaci i¢in
kullanilacagini beyan etmistir. Davaci dava konusu kiralanan diikkanlari, esinin ve ¢ocuklarinin
ortagt oldugu sirketin ihtiyact nedeniyle tahliyesini istemektedir. Nitekim bu husus
mahkemenin de kabuliindedir.

TBK m. 350/l kiralanani iktisap eden kimsenin, kendisi, esi, alt soyu, iist soyu veya
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da isyeri gereksinimi
sebebiyle tahliye isteyebilecegi hiikmiinii icermektedir. Kanun hiikmiine ve Yargitay’in
yerlesik ictihatlarina gore gercgek kisi sirketin ihtiyaci nedeniyle tahliye isteminde bulunamaz.
Mahkemece bu hususun degerlendirilmesi suretiyle bir karar verilmesi gerektiginden, davaci
vekilinin karar diizeltme isteminin kabulii ile dairece verilen 6nceki bozma ilaminin kaldirilarak
mahkeme hiikmiiniin agiklanan bu degisik gerekce ile bozulmasina karar verilmistir>**.

Evlatlik iligkisi dogumla olabilecegi gibi evlat edinme yoluyla suni bir sekilde de
saglanabilir. Altsoy denilen kavram genellikle dogumla meydana gelen ¢ocuklar agisindan

345

diisiintilse de evlat edinme yoluyla da altsoy iliskisi kurulmaktadir®®. Madde hiikmiiniin altsoyu

kapsadig1 distiniildiigiinde evlat edinme yoluyla soybagi kurulan ¢ocuklarin da yeni malikin

$%Yargitay 3. HD. E. 1074, K. 5424, K.T: 17.05.2018, E.T: 16.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
35Helvaci,S./ Erliile, F. Medeni Hukuk, Legal Yaymcilik, Besinci Bas1,2018, Istanbul, s. 209-210.
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yakini kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi goriilmektedir. Burada dnemli nokta soybaginin
kurulmus olmasidir. Evlilik dis1 bir iliski sonucu diinyaya gelen ¢ocuklar bakimindan da
ihtiyaca dayali tahliye talebinde bulunulabilir. Ancak burada ¢ocugun varligi ile soybagi
iliskisinin ispat1 istenilirse niifus kayitlarina dayali olarak ispat edilebilir. Cocugun velayet
altinda olmast ise bir sart olarak aranmamaktadir®*®. 6098 sayili Tiirk Bor¢ Kanunu, evlat
edinilen kisiler agisindan 6570 sayili kanundaki eksikligi gidererek acgikca altsoy ibaresine yer
vermistir. 6570 sayili kanun déneminde “gocuk” ifadesi yer alirken, bu kavram altsoy seklinde
genisletilerek yerinde bir diizenleme yapilmistir®*’.

Kiralayanin yurt diginda okuyan oglunun Tiirkiye’ye donmesi, kiralayanin kendisinin
ya da esinin saglik sorunlarinin varligi nedeniyle konutun hastaneye olan yakinligina dayanarak
tahliye talebi, yurtdisinda yasayan kiralayanin yazlari Tiirkiye’de tatil yapmak amaciyla
konutun bosaltilmasini talebi gibi durumlar malikin kendinden ya da yakinlarindan kaynakl
gereksinim nedenlerine &rnek olarak gosterilebilir. Yargitay’in verdigi bir kararmda®#® ve
ogretideki kabul edilen goriisler de bu yondedir®*® Bolge Adliye Mahkemesi vermis oldugu
yeni bir kararinda davacinin on sekiz yasini doldurmus resit oglunun {iniversite egitimi
sebebiyle bulundugu sehirdeki konut gereksiniminin incelenmesi gerektigini belirtmistir.
Ayrica ihtiyag¢ kanitlanmis ise resit olan bir kimsenin de ayr1 olarak oturma hakki bulundugunu
belirtmistir®®.

Ozetlemek gerekirse TBK m. 351°deki sartlar1 tasmnmak kaydiyla tahliye davasi
acabilme hakk1 tasinmazin kazanimim saglayan yeni malike taninmustir®>l, Burada yeni malik
gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisilige®? haiz bir kisi de olabilir. Yeni malik kendi
gereksinimine ya da yakinlarinin gereksinimine dayanarak tahliye davasi agabilecektir.
Altsoyun, malikin dogumla meydana gelen cocugu ve ziimre sistemi geregi torunu olabilecegi
sonucu cikarilmaktadir. Ustsoyun ise anne, baba, babaanne, anneanne ve dede olarak genis
yorumlanmasi gerektigi goriilmektedir®3. Yargitay yeni vermis oldugu kararmda®* torun
bakimindan ihtiyaca dayali tahliye davasi agilabilmesi i¢in ihtiyacin samimi ve gercek olmasi

sartin1 aramaktadir. Bu karara gore ana ya da babanin 6lmiistiir. Dede olan malik ise torunlarinin

346 Ayan, s. 17; Helvacy/ Erliile, s. 210.

347Tosun, s. 33-51; Eren, s. 414-415; Zevkliler/ Gokyayla, s. 349.

348Yarg1tay HGK E. 776, K.755, K.T: 23.12.1992, E.T: 11.05.2019.

39Burcuoglu SEMINER, s. 68; Zevkliler/ Gokyayla, s. 351; Eren, s. 416.

30Ankara BAM 15 HD. E. 373, K. 1580, K.T: 05.07.2018, Ceran, s. 772-774.

$1Ruhi KiRA, s. 102-103; Bkz. Yargitay 6. HD. E. 642, K. 2337, K.T:24.03.2016, ET: 17.06.2019.
352Eren, s. 415.

33Eren, s. 418; Ruhi KiRA, s. 102; Tunaboylu, s. 871.

B4Yargitay 3. HD. E. 7829, K. 131, K.T: 15.1.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
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baskalarinin yaninda oturuyor olmasini ileri siirerek konutun tahliyesini talep etmistir. Tiim bu
sartlar, ihtiyaca dayal1 tahliyenin gergeklesmesi icin Yargitay’a gore yeterli goriilmiistiir.
Kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler genis yorumlanabilecek bir kavram
oldugundan bunlarin kimleri kapsadig1 6zel kanunlarda belirtilmistir. Ornegin kisinin bakmakla
yukiimlii oldugu kisi yegeni ise bu kisi bakimindan gereksinime dayali tahliye davasi

acabilecektir. Ayrica 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortast Kanunu®®

, M.
3/f.10° a gore sigortalmin bakmakla yiikiimlii oldugu kisileri**® diizenlemistir. Kanun geregi
yeni malikin bakmakla yilikiimlii oldugu bu kisilerin de gereksinimine dayanarak m.351°e

dayali tahliye davasi agilabilecektir®®’.

Hiikmiin kapsaminda smirli sayida kisilerden
bahsedildigi i¢in genis yorumlanmasi gerekmektedir. Bu bakimdan kisinin tivey ¢cocugu, iivey
annesi, kaympederi, niganlisi, yegeni, halasi ya da dayisi gibi yakinlart TBK m. 351 kapsaminda

degerlendirilmemektedir®®®,

3.2.4. Miilkiyetin Kazamimiyla Thtarname Gonderilme Siiresi ve Dava A¢ma Siiresi

Yeni malike kiraciy1, kiralanandan ¢ikarma hakki veren TBK m. 351°e gore kiralayan
sifatiyla yeni malik, kira sozlesmesinin siiresini beklemeden kiraciya tahliye amaciyla
ihtarname gonderebilir. Ancak ihtarnameyi diledigi zaman gonderemez. Yeni malik, kiralanani
iktisap tarthinden itibaren bir ay icinde kiractya gonderecegi ihtarname ile tasinmazin
bosaltilmasini talep etmelidir. Burada ihtarnamenin yazili olmasi bir sart olarak aranmaktadir.
Sozlii olarak yapilan bildirimin TBK m. 351 kapsaminda herhangi bir baglayiciligi yoktur®®®.
[htarnamenin kiractya ulastig1 anin belirlenmesinde, malikin diiriistliigii ve iyi niyeti dikkate
alinmaktadir. Eger malik ihtarnamenin kiraciya ulasma ani bakimmdan meydana gelecek
herhangi bir gecikmeyi 6ngéremiyorsa ve bu gecikmede bir kusuru yoksa diiriist davrandigi

kabul edilir. Ancak Yargitay ihtarnamenin, bir ay i¢inde kiracinin hukuki alanina varmasini bir

$5Kabul Tarihi: 31.05.2006, Resmi Gazete Tarihi: 16.06.2006.

356«“Bakmakla yiikiimlii oldugu kisi:5 inci maddenin birinci fikrasmin (b) bendi ile 60°1nc1 maddenin birinci fikrasi-
nin (¢) bendinin (1), (2) ve (7) numarali alt bentleri ile yedinci ve sekizinci fikralari ile on ikinci fikrasindaki
askeri 6grenci adaylari ile Jandarma ve Sahil Glivenlik Akademisi 6grenci adaylar1 diginda kalan genel saglik
sigortalisinin, sigortali sayilmayan veya istege bagli sigortali olmayan, kendi sigortalilig1 nedeniyle gelir veya
aylik baglanmamis olan;a) Esini,b) 18 yasini, lise ve dengi 6grenim veya 5/6/1986 tarihli ve 3308 say1l1 Mesleki
Egitim Kanununda belirtilen aday ¢iraklik ve ¢iraklik egitimi ile isletmelerde mesleki egitim ile isletmelerde
mesleki egitim gdrmesi halinde 20 yasini, yiiksek 6grenim gérmesi halinde 25 yasini doldurmamis ve evli 25
doldurmamis ve evli olmayan ¢ocuklari ile yasina bakilmaksizin bu Kanuna gore maliil oldugu tespit edilen ev
li olmayan gocuklarini, ¢) Ge¢iminin genel saglik sigortalisi tarafindan saglandigi Kurumca belirlenen kriterlere
gore tespit edilen ana ve babasimi ” ifade etmektedir.

357Ruhi KIRA, s. 102; Yavuz, Borclar Ozel, s. 348-350; Eren, s. 414-415.

38Mehmetoglu, s. 185.

$9Ruhi KIRA, s. 103; Yavuz, Borglar Ozel, s. 352-353; Eren, s. 419; Aral / Ayranct, s. 333; Glimiis, s. 313; Ay-
dogdu/ Kahveci, s. 371.
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sart olarak aramistir.  Ihtarnamenin vardigi giin de hesaba katilarak bir aylik siire
hesaplanmaktadir. Eger kiralayan, bu ihtarnameyi bir ay i¢inde kiraciya gondermezse, artik m.
351°deki sebepler olusmus olsa dahi gereksinimine dayanarak tahliye davasini acamayacaktir.
Ayrica bu ihtarname alt1 aylik dava agma siiresini korumaktadir. Kiralayan birden fazla ise
thtarnameyi hepsinin gondermesi gerekir. Yeni maliklerden birinin tek basina yaptigi teblig
yeterli olmayacaktir. Eger yeni maliklerden herhangi biri tarafindan kiraciya ihtarname
gonderilmisse, alt1 aylik dava agma siiresi korunmaz, agilan dava da siire sorunu nedeni ile
reddedilir3®.

Kiralanan bir tasinmaz olacagi i¢in tasinmaz miilkiyetinin kazanildig1 ya da sinirli ayni
hakkin kazanildig tarih edinmenin gergeklestigi tarih olacaktir. Bizim de katildigimiz goriis
tapu siciline tescilin yapilmasiyla taginmazin {izerinde miilkiyet hakk: ya da sinirli ayni hak
geemise etkili olarak yevmiye defterine kaydin yapildigi tarihte hiikiim ve sonuglarim
dogurmaktadir®®?,

Ogretideki genel goriise gore bir aylik bildirim siiresi hesap edilirken kiralanan

%2 Yargitay da

taginmazin edinildigi giiniin de bu bir aylik siireye dahil edilmesi gerektigidir
vermis oldugu kararlarda bu goriise paralel olacak sekilde hiikiim kurmustur. Karara gore
“Konut ya da ¢atili igyeri niteligindeki bir tasinmazi iktisap eden kimse, ... TBK.’nun 351.
maddesi uyarinca edinme giinii de dahil olmak iizere edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢inde,
durumu kiractya yazili olarak bildirmek kosuluyla edinme tarihinden itibaren alti1 ay sonra
ihtiyag nedeniyle tahliye davasi agabilir...”%%, Buna kars1 6gretideki bir goriise®* gore bir aylik
bildirim siiresinin hesaplanmasinda 6098 sayili TBK kapsaminda siirelerin hesaplanmasi i¢in
ongoriilen genel ilkeler uygulama alani bulmalidir. Ornegin edinme 10 Mart tarihinde
gerceklestiyse bildirim 10 Nisan tarihine kadar yapilmalidir.

Yargitay vermis oldugu bir kararinda tahliye davasinin siiresinde agilip agilmadiginin
tespiti bakimimdan kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihi ile siiresinin bilinmesi gerektigini
vurgulamigtir. Burada s6zlesmenin yazililigi bir sart olmayip tanik dahi her tiirli delil ile
ispatlanabilecegini belirtmistir®®.

Yeni malik ihtarinda kiraciya alt1 aydan daha uzun bir siire verirse, malik bu bildirdigi

stire ile bagl olur. Artik fazladan belirttigi bu siireden 6nce davay1 acamaz. Bununla birlikte

380Avyan, s. 21; Tunaboylu, s. 873; Mehmetoglu, s. 207.

10ktem Cevik, s. 256.

32Burcuoglu, s. 448-449; Oktem Cevik, s. 257; Yavuz, Borglar Ozel, s. 687; Aydogdu,Kahveci, s. 669.
33Yargitay 3. HD. K:T: 17.05.2018, E. 1074, K. 5424, E.T: 11.10.2019.

%4nceoglu, Cilt 1, s. 294.

35Yargitay 6. HD. E.2440, K. 3024, K.T: 13.03.2014; E. 12194, K. 12980, K.T: 25.09.2013, E.T: 17.10.2019,
www.sinerjimevzuat.com.tr.
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tahliye davasinin agilabilmesi i¢in yeni malik Oncelikle iktisaptan itibaren bir ay iginde
ihtarnameyi gondermeli ve bu bir aylik siire dolduktan sonra alt1 aylik siireyi bekleyip dava
acmalidir. Ancak uygulayicilar genellikle bu alti aylik dava agma siiresini ihtarnamenin

366 jhtarla

tebliginden itibaren baslayarak dikkate almaktadir. Yargitay baska bir kararinda
verilen siire dolmadan dava agilamayacagina hilkmetmistir. Bu siire belirttigimiz gibi kural
olarak alt1 aylik siiredir. Malik, ihtarda bu siireyi uzatabilir. Belirtilen bu siirenin gegmesi ile

yeni malik gereksinimine dayanarak davasini agabilecektir®®’,

38 yeni

6570 sayili ve 818 sayili kanunlar doneminde yine Yargitay bir kararinda
malikin, taginmazi iktisap tarihi olan 19.02.2010 tarihinden itibaren bir aylik siireyle
19.03.2010 tarihine kadar kiractya ihtarname gondermek suretiyle tahliye talebinde bulunmasi
gerekir. Yine olayda ilk derece mahkemesinin ihtara dayanarak tahliye talebini kabul ettigi
goriilmektedir. Ancak ihtar tarihi 20.03.2010 olarak goriildiigiinden bir giinliik siire farkinin
kamu diizenine iligkin oldugu gerekgesiyle esasa girilmeden davanin reddine karar vermistir.
Verilen bu karara paralel olarak verdigi bir kararnda®® bir aylik ihtar siiresinin iktisap
giiniinden bagslayarak dikkate alinmasi gerektigini belirtmistir. Olayda iktisap tarihi olarak
07.06.2013 tarihi goriilmektedir. Soyle ki tahliye talebini belirtmek amaciyla yeni malikin
ihtarname ¢ekebilecegi son siire ise 07.07.2013 olacaktir. htarnamenin teblig siiresi ise
09.07.2013 oldugundan siireye uyulmadigi goriilmektedir. Ve son olarak Yargitay yeni bir
kararinda®® da kiralananin tahliyesine iliskin olarak yapilan ihtarnamenin bir aylik siireye
uyularak kiractya ulagsmasi gerektigini belirtmistir. Tlim bu degerlendirmeler g¢ercevesinde
Yargitay’in genel olarak kabulii olan bir aylik siireye uyulmamasi durumu, ilk derece
mahkemesinin vermis oldugu hiikmiin bozulmasina neden olmaktadir®’*.

Tiirk Borglar Kanunu m. 351 yeni malik igin iki farkli siire 6ngormektedir. Bunlardan
ilki tahliye amaciyla cekilen ihtar siiresidir. Burada yeni malik konut ya da catili igyerini
edindigi tarihten itibaren bir ay igerisinde kiraciya yazili bildirimde bulunmali ve kiralanandan
tahliyesini talep etmelidir®’2. Diger bir siire ise yeni malikin tahliye davas1 acabilecegi siiredir.

Yeni malik tasinmazi edindigi tarihten itibaren alt1 ay gegmeden tahliye davasi agamaz. Acarsa

dava reddedilir®’3,

36y argitay 6. HD. E. 10410, K. 1058, KT: 15.12.1997, E.T: 01.05.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
367Tunaboylu, s. 874.

38Yargitay 6. HD E. 6973, K. 10939, KT: 17.10.2011, E.T: 10.06.2019; Tunaboylu, s. 875-876.

39Yargitay 6. HD, E. 11227, K. 4220, K.T: 30.5.2016, E.T: 10.06.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
$0Yargitay 3. HD. E. 11286, K. 6016, K.T: 01.07.2019, E.T: 15.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
$1Giinay, s. 214-215.

372Ruhi KiRA, s. 103; Zevkliler / Gokyayla, s. 352; Yavuz, Borglar Ozel, s. 352; Aydogdu / Kahveci, s. 371.
3737 evkliler/ Gokyayla s. 353; Tunaboylu, s. 872; Giimiis, s. 313; Yavuz, Borglar Ozel, s. 353.
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Yeni malikin ilk segenegi olan ihtarnamesi siiresi kural olarak edinimden itibaren bir
aydir. Kazanimin gergeklestigi giin de bu siirenin hesabinda dikkate alinmaktadir. Bu
ihtarnamenin kiractya ulasmasinin 6nemi ise ihtarnamenin dava agma hakkini korumasidir®’.
Ayrica Ogretide Zevkliler ile Gokyayla’ya gore bir aylik ihtarname siiresi yalnizca bildirimi
kapsamamakta, ayni zamanda ihtarnamenin kiracinin eline ulasma anmni1 da kapsamaktadir.
Ancak bildirimin kiractya ulasamama riski ise uygulamada tartisilabilecek bir konudur®™.
Kanaatimiz kiraya verene bu risk yiikletilmemeli ve bir aylik siire kavramindan, yalnizca
bildirimin yapilmas1 gereken maksimum siire anlagilmalidir.

Bir aylik siire igerisinde bildirim kiraciya génderilmemisse sonradan bu durumun

376 Yeni malik tasinmazi edindikten sonra kiractya ihtarname

telafisi miimkiin olmayacaktir
gonderirse bu eski kira sézlesmesini bozucu nitelikte bir durumdur. Yeni malik birden fazla kisi
ise her birinin ayr1 ayri1 ihtar1 gondermesi sarttir. Maliklerden birinin ihbar1 yeterli
olmamaktadir. Tek malik ihtar c¢ekerse alti aylik dava acma siiresi islemeye baslamis
sayllmaz®’’,

Yine Yargitay “Davacilar kiralanani 18.7.1996 tarihinde satin aldiklarini bu durumu
davaliya duyurduklarini, kiralananin bulundugu binay1 yikip projesine uygun yeni insaat
yapacaklarini ileri siirerek bu davayr agmislardir. Dosyaya sunulan tapu kayit 6rneginden de
tasinmazin tamaminin davacilar tarafindan 18.7.1996 tarihinde satin alindigi anlasilmistir.
Davanin dayanagini 6570 sayili Yasanin 7/¢ maddesi olusturmaktadir. Bu durumda davanin
davali ile yapilmus kira sdzlesmesinin sonunda acilmasi gerekmektedir. Davali ile 6nceki malik
arasindaki yazili sdzlesme 1.2.1996 baslangig tarihi ve 15 yil siirelidir. Boyle olunca yeniden
ingaat sebebine dayanan bu davanin 15 yillik kira siiresinin sonunda agilmasi gerekir. Dava ise
akdin siiresi dolmadan 14.2.1997 tarihinde agilmistir. 6570 sayi1l Yasanin 7/d maddesi ancak
kiralananin mevcut hali ile ya da basit tadilatlarla ihtiyaca tahsis Yeniden insaat sebebine gore
acilan tahliye davalarinda 7/d maddesi hiikkmiinden yararlanilmast miimkiin degildir. Davanin
stiresinde agilmadig1 nedeniyle reddine karar vermek gerekirken yazili sekilde tahliye karar
verilmesi usul ve yasaya aykiridir. Hiikkiim bu nedenle bozulmalidir” seklinde hiikiim
kurmustur®’®,

Tiirk Borglar Kanunu m. 351/1 hilkkmiine gore “Kiralanan1 sonradan edinen kisi, onu

kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla ylikiimlii oldugu diger kisiler igin

$74Tunaboylu, s. 873, www.sinerjimevzuat.com.tr.

$757evkliler/ Gokyayla, s. 358.

3787evkliler/ Gokyayla, s. 353.

$"Tunaboylu, s. 873. Yargitay HGK. E. 84, K. 202, K.T: 30.03.1996, E.T: 05.03.2019.

$8Yargitay 6. HD, E. 10410, K. 1058, K.T: 15.12.1997, ET: 05.03.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
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konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden
baslayarak bir ay i¢inde durumu kiractya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sd6zlesmesini
alt1 ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir.” Kanaatimizce madde metni davanin hangi
tarihten itibaren alt1 ay sonra acgilmasi gerektigi husunu agikca belirtmemistir. Burada dava
acma siiresi ile ilgili olarak karisikligin iki nedeni vardir. Birincisi ihtarname gonderildigi andan
itibaren mi alt1 aylik siire igleyecektir, yoksa tasinmazin edinildigi tarihten itibaren mi dava
acma siiresi islemeye baslayacaktir? Ogretide bizim de katildigimiz hakim goriise gore®”®,
edinen tahliye davasini edinme tarihinden itibaren alt1 ay sonra acabilir. Buna kars1 doktrindeki
bir baska goriise gore®®° dava agma siiresinin bildirimin kiractya tebliginden itibaren baslamasi
kiracinin korunmasi prensibine daha uygun olacaktir. Yargitay da vermis oldugu kararlarda
davanin kiralanani edinme tarihinden itibaren alt1 ay sonra acilabilecegini kabul etmektedir®.

6098 sayili TBK m. 351/11 su sekildedir: “Kiralanan1 sonradan edinen kisi, dilerse
gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, soézlesme siiresinin bitiminden
baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava yoluyla da kullanabilir”. Burada kanun koyucu kiralanant
sonradan edinen kisiye ikinci bir dava agma hakki tanimigtir. TBK m. 353 ise dava siiresinin
uzamasini diizenlemistir. O halde kiraya veren, en ge¢ davanin agilmasi i¢in 6ngoriilen siirede
dava acacagi kiractya yazili olarak bildirmisse, dava agma siiresi bir kira yil1 i¢in uzamis
sayilacaktir®®?,

TBK m. 351/11 yalnizca belirli stireli kira sozlesmeleri i¢in uygulanabilecegi seklinde
ogretide tartisilmaktadir. Ancak kanaatimizce hem belirli kira sd6zlesmelerinde hem de belirsiz

kira sdzlesmelerinde bu kanun hiikmiiniin uygulanmas1 isabetli olacaktir®®,

3.2.5. Tasinmazin Birden Cok Kisinin Miilkiyetinde Olmasi

Daha &nceden de belirttigimiz gibi Tiirk Medeni Kanun m. 68338

miilkiyet hakkinin
icerigini diizenlemistir. Miilkiyet iliskisini olusturan esya tasinir ya da taginmaz olabilir.

Tasmirlar kural olarak zilyetligin devri ile, tasinmazlar ise tescil ile kazanilir. Yeni malik

$%Mehmetoglu, s. 207; Burcuoglu, s. 448; Giimiis, Kira, s. 359; Inceoglu, Cilt 2, s. 396; Oktem Cevik, s. 258;

Yavuz, Borglar Ozel, s. 687; Cabri, s. 190; ipek, s. 75.

380Aydogdu/Kahveci, s. 669.

38! Yargitay 3. HD. K. T: 17.05.2018, E.1074, K.5424 sayili kararmnda“ ...Konut ya da ¢atili isyeri niteligindeki

bir tasinmazi iktisap eden kimse, ... TBK. 'nun 351. maddesi uyarinca edinme giinii de dahil olmak iizere edinme

tarihinden bagslayarak bir ay iginde, durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla edinme tarihinden itibaren

alti ay sonra ihtiya¢ nedeniyle tahliye davast agabilir...” seklinde hiikiim kurmustur.

%2Inceoglu, s. 398.

383Mehmetoglu, s.209.

34TMK m.683: “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir ”.
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sOzlesmenin tescili prensibi ile tasinmazi iktisap edinmis olabilir. Taginmaz agisindan ayrica
tescilin disinda, tescilsiz de kazanim da olabilir. Ornek olarak miras, intifa yolu, cebri icra,
mahkeme ilam1 gibi tescil dis1 kazanimlar verilebilir®®®. Taginmazin tamamina sahip olan yeni
malik agisindan TBK m. 351 hiikmiiniin uygulanmasinda sartlar olusmus ise bir sorun ortaya
cikmamaktadir. Ancak taginmaz iizerinde birden fazla malik olursa burada miilkiyet tipi dikkate
alinmalidir3®®,

Miilkiyet hakki tek kiside olabilecegi gibi, birden ¢ok kisiye de ait olabilir. Tiirk Medeni
Kanun birden fazla kisinin birlikte kullandig1 miilkiyeti iki gruba ayirmistir. Bunlardan ilki
“payl miilkiyet”, digeri ise “elbirligi miilkiyetidir”. Ancak burada birden fazla kisiden kasit
tiizel kisiligi olusturan birden fazla kisinin miilkiyet hakki degildir. Ciinkii tiizel kisiler
kendilerini olusturan gercek kisiden bagimsiz tek bir kisiligi ifade etmektedir. Payli miilkiyet,
hukuki bir islem, resmi bir makamin islemi, mahkeme karari, kisilerin iradeleri ya da dogrudan
kanunda diizenlenmis olmasi nedeniyle kurulabilir. Bu miilkiyet tipinde, herkes bir paya sahip
olmakta bu pay ise bir mal olarak degil, hak olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Payli miilkiyete
sahip olanlar bu birlikten kendi istekleri dogrultusunda ¢ikabilirler. Elbirligi miilkiyeti ise TMK
m.701°de3’ diizenlenmistir. O halde, kanunda sinirh sayida diizenlenen elbirligi miilkiyeti
ornekleri oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Elbirligi miilkiyetinde, ortaklarin belirli
paylar1 bulunmamaktadir. Her ortak esyanin tamami iizerinde miilkiyet hakkina sahiptir. Bu
nedenle esya ile ilgili islemler yapilirken oybirligi ile karar verilmesi gerekir3e®,

Yeni malik kavramina yer veren TBK m. 351 miilkiyetin tiiriinii belirtmemistir. O halde,
yeni malikin iktisap ettigi kiralanan iizerinde payli ya da elbirligine dayali miilkiyet kurulu
olabilir. Tasinmazin bir kismin1 daha sonradan iktisap edinen kimse, diger pay sahiplerinin
rizasi ile TBK m. 351°e gore dava agabilir. Yine yeni malik, kiralanan iizerinde tek basina
miilkiyet hakkina sahip ise herhangi bir problem ¢ikmamaktadir. Ancak tasinmaz iizerinde
miras yoluyla bir iktisap s6z konusu olursa, yeni malik tek bagina hareket edemez, miras¢ilar
arasinda el birligi miilkiyeti olusacagindan ihtarnamenin tiim mirasgilar tarafindan ortak bir

karar almarak gonderilmesi gereklidir®®.

385Tosun, s. 33-51; Eren, s. 418; Giimiis, s. 313; Yavuz, Borclar Ozel, s. 352.

36 Akipek/ Akintiirk ve Ates, s. 388; Tunaboylu, s. 873; Yavuz, Borglar Ozel, s. 352.

8TTMK m. 701: “ Kanun ile kanunda 6ngériilen sézlesmeler uyarica olusan topluluk dolayistyla mallara birlikte
malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir ”.

3%Ruhi KIRA, s. 20 - 21; Ertas, s. 261 - 262; Oguzman / Segili ve Oktay Ozdemir, s. 234 - 283; Akipek/ Akintiirk
ve Ates, s. 413.

389Ertas, 5. 262; Tunaboylu s. 873; Akipek/ Akintiirk ve Ates, s. 414.

73



Bir diger durum, iktisaptan Once yeni malikin tasinmaz iizerinde paydasliginin

bulunmasidir. Yargitay vermis oldugu bir kararmda3®

, miras yoluyla kiralananda elbirligi
miilkiyeti nedeniyle pay1 olan yeni malikin, daha sonra tasginmazin tamamini satin almasi
durumunda donemin kanunu olan 6570 say1li GKHK m.7/d hiikmiine dayanarak tahliye davasi

acamayacagina karar vermistir®®

. Onceden tasinmaz iizerinde pay sahibi iken sonradan daha
fazla paya sahip olunmasi ya da malin tamamina sahip olunmasi durumda hem 6570 sayili
kanun doneminde hem de 6098 say1lt TBK m.351 yiiriirliige girdikten sonra malik gereksinime
dayali tahliye davas1 acamamaktadir®®?,

Yine Yargitay bir kararinda®®® GKHK déneminde yapilmis olan bir kira sézlesmesinin
kiraya verenin Oliimii ile miras¢ilarina gectigini belirterek, mirascilardan yalnizca birinin
ihtiyaca dayali olarak tahliye davasi acamayacagina hiikmetmistir. Yerel mahkeme ise
davacinin murisin yegeni oldugu iddiasiyla tahliye davasinin reddine karar vermistir. Yargitay,
davacinin miras¢1 oldugunu belirterek davanin dogrudan reddedilmemesi gerektigini, diger

mirascilarin (paydaslarin) da karariyla (onaylariyla) davanin goriilebilecegini belirtmistir.

3.2.6. Dava Konusu Tasinmazin Niteligi

Kira sézlesmesinin ana unsurunun kiralanan seydir®®. Tasmir ya da tasmmaz tiim

mallar kira sozlesmesinin konusunu olusturabilirler®®.

Bir arabanin, geminin, kazagin,
laptopun, televizyonun vb. seylerin kiralanmasi taginir kirasina; bir evin ya da is yerinin
kiralanmasi ise taginmaz kirasina ornek olarak gosterilebilir. Hatta kira sdzlesmesi, bir borg
sO6zlesmesi oldugundan konusunu da bor¢lar olusturmaktadir. Parca ya da cins borcunun niteligi
onem arz etmemektedir. Bu nedenle kiralanan gesit ya da par¢a mali olabilir®®®.

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 351 hiikmiiniin uygulanmasi1 noktasinda ise kiralanan seyin
niteligi biiyiilk 6nem arz etmektedir. Ciinkii TBK m. 351 konut ve catili igyeri kiralar
bakimindan uygulama alan1 bulmaktadir. Yukarida belirttigimiz tasimir mallarin kiralanmasi
hakkinda TBK m. 351 hiikmii uygulanamayacaktir. 6570 sayili GKHK m. 1°de sayilan benzeri

taginmazlar TBK m. 351 hiikmiiniin uygulanacagi tasinmazlarla paralellik gostermektedir. Her

30y argitay 6. HD. E. 4938, K. 6758, K.T: 13.06.2005, E.T: 24.08.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
%91Ertas, 5. 263; Tunaboylu, s. 885, www.sinerjimevzuat.com.tr.

3927evkliler, s. 357.

38Yargitay 6. HD. E. 8483, K. 13576, K.T:01.12.2011, E.T: 20.06.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
39Bkz. s. 8-9.

3%Ruhi KiRA, s. 17; Yavuz, Borglar Ozel, s. 225; Eren, s. 315; Aydogdu/ Kahveci, s. 208.
396G6kyayla UYGULAMA, s. 1241-1215; Eren, s. 316.
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iki madde arasindaki en biiylik fark ise uygulandiklari alandir. Yani TBK, GKHK gibi
uygulama alanina bir simirlama getirmemistir®®’.

Kiralanan sey konut ya da isyeri olarak kullanilan bir tasinmaz olmalidir. Taginmazin
tapuya kayitli olup olmamasi bakimindan ise bir farklilik bulunmamakta, tapuya kayith
olmayan tasinmazlar i¢in de TBK m. 351 hiikkmii uygulanmaktadir. Yargitay bir kararinda yerel
mahkemenin vermis oldugu karar1 bozarak gerekcelendirmeyi su sekilde yapmistir: “Dava,
ihtiya¢ nedeniyle kiralananin bosaltilmasi isteminden ibarettir. Mahkemece kiralananin
bulundugu tasinmazin hazine adina kayith bulundugu tasinmazin hazine adina kayith
bulunmasi ve gecekondunun satisinin gegersiz olmasi nedeniyle davanin reddine karar verilmis
ve hiikkiim davaci vekili tarafindan temyiz olunmustur. Davaci, Hazine arazisi tizerinde bulunan
ve Hiidayi tarafindan davaliya kiralanan gecekonduyu satin aldigini ve ihtiyaci bulundugunu
ileri siirerek kiralananin bosaltilmast talebinde bulunmustur. Kiralayan dava konusu
gecekonduyu davaciya satmis ve gecekondu kirada bulundugundan TMK m. 892 hiikmii
geregince kiralananin teslim olmaksizin iktisap oldugu anlasilmigtir. 9.3.1946 tarih ve 12 sayili
ictihad1 birlestirme kararinda aciklandigi tizere tapuda kayitli olmayan taginmaz malin menkul
gibi teslimi suretiyle miilkiyetinin devri miimkiindiir. Bu nedenle, tapusuz taginmaz iktisap
edenin iktisab1 da TMK hiikiimlerine uygun bir iktisap olarak kabul edilmek gerekir. Bunun
sonucu olarak iktisap eden kimse ihtiya¢ nedeniyle kiralayanin yerine kiraci olarak kiralananin
bosaltilmas1 davasi agabilir. Bu bakimdan davacinin dava agma hakkinin mevcut oldugu
diisiiniilmeden yazili sekilde red karar1 verilmesi usul ve kanuna aykiridir. Sonug: Hitkmiin
aciklanan nedenle BOZULMASINA, 15.09.1983 tarihinde oybirligi ile karar verildi”®%,
Yargitay, tapusuz taginmazlari iktisap eden yeni malikin de TBK m. 351 hiikmiine dayali olarak

tahliye dava acabilecegini belirtmektedir.

3.2.7. ihtiyacin Zorunlu ve Samimi Olmasi

Kiralananin sonradan edinilmesi nedeniyle bir tahliye davasi agilmak isteniyorsa
oncelikle yeni malik bu ihtiyaci ispat etmelidir. Hatta bu ihtiyacin zorunlu ve samimi olmasi da
sarttir®®. Yeni malik salt edinime dayanarak kiracty1 kiralanandan ¢ikaramaz. Yargitay’in
yerlesik ictihatlarina gore kiraciy1 kiralanandan tahliye ettirebilmek i¢in yeni malikin bu

zorunlulugunu ispat etmesi gerekmektedir. Bu zorunluluk yeni malik bakimindan siireklilik

397Tunaboylu, s. 871; Giinay, s. 145.
3%8Yargitay 6. HD, E. 8281, K: 8412, K.T: 15.09.1983, ET: 07.05.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
39Zevkliler/ Gokyayla, s. 358; Eren, s. 416; Giinay, s. 213; Giimiis, s. 313.
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gostermeli, gecici olmamalidir. Heniiz meydana gelmemis bir zorunluluk ya da ileride
gerceklesme ihtimali olan bir durum nedeniyle olusabilecek olan zorunlulugun olusma
ihtimaline dayanilarak tahliye davasi agilamayacaktir. Davanin agildig: tarihte var olan bir
zorunluluk, dava devam ederken de var olmalidir*®.

Ornegin dava acildig: tarihte baska bir konutu olmadig1 igin zorunluluk nedeniyle
tahliye davasi acan yeni malik, dava sirasinda baska bir konut satin almis ve bu konut da malikin
yasamint elverigli bir sekilde gegirmesi icin yeterli donanima sahipse bu noktada ihtiyacin

varlig1 ortadan kalkar. Dolayisiyla tahliye sebebi ortadan kalkacagindan dava konusuz kalir*%*,

Yargitay bir kararinda*®?

ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi gerektigini
belirtmistir. Yargitay yeni bir kararinda siiresinde keside edilen ihtarnameye dayali olarak yeni
malikin kiralananin tahliyesini talep ettigi ancak kiraya veren sifatiyla yeni malikin ihtiyacinin
samimi, gercek ve zorunlu olmadig1 gerekgesiyle ilk derece mahkemesinin kararin1 bozmustur.
Yine Yargitay yeni tarihli bir diger kararinda ihtiyag iddiasina dayali davalarda tahliyeye karar
verilebilmesi i¢in ihtiyacin gergek, sSamimi ve zorunlu oldugunun kanitlanmasi gerektigini
belirtmistir. Yargitay’a gore devamlilik gostermeyen gegici ihtiya¢ tahliye nedeni
yapilamayacag1 gibi heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagli olan ihtiya¢ da
tahliye sebebi olarak kabul edilemez. Davanin ag¢ildig: tarihte ihtiyag sebebinin varlig yeterli

403

olmayip, bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi gerekmektedir “**. Ayrica konut ve

catili igyerleri bakimindan yeniden imar ya da insa sebebiyle TBK m. 351°e dayali olarak

tahliye davasi agilamaz*%*,

Bolge Adliye Mahkemesi vermis oldugu bir kararinda ihtiyag iddiasina dayali olarak
tahliye karar1 verilebilmesi i¢in ihtiya¢ samimi, ger¢cek ve zorunlu olmasi ve ihtiyacin davanin
sonuna kadar devam etmesi gerektigine hilkkmetmistir*®. Bir baska kararda ise evlilik hazirlig
icinde olan kisinin diigiin salonu tutup davetiye bastirmis olmasi ihtiyacinin gercek ve samimi

406

oldugunu gosterecegine hiikmetmistir™®. Yargitay bir bagka kararinda konut ihtiyacina dayali

olarak acilan davalarda ihtiyaclinin kirada oturmasi ihtiyacin varligi acisindan yeterlidir

seklinde hiikiim kurmustur®®’.

40yavuz, 2. Cilt, s. 1956; Tunaboylu, s. 872. Karar igin bkz. Yargitay 6. HD. E. 1017, K. 1213, K.T:08. 02.1992,
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=-8392#, E.T: 25.08.2019.

40lEren, s. 418-419.

42Yargitay 6. HD. E. 11626, K. 1675, K.T: 18.02.2010, ET: 05.05.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

48Yargitay 3. HD. E. 3160, K. 5863, K.T: 19.04.2019, benzer baska bir karar E. 2702, K. 4829, K.T: 27.06. 2019,
E.T: 25.08.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

““Burcuoglu TAHLIYE, s. 438.

405Ankara BAM 15 HD. E. 195, K. 191, K.T: 31.01.2018, Ceran, s. 772, www.sinerjimevzuat.com.tr.

406Ankara BAM 15 HD. E.2137, K. 107, K.T: 24.01.2018, Ceran, s. 784-786, www.sinerjimevzuat.com.tr.

7Y argitay 6. HD. E. 3336, K. 4259, K.T: 02.04.2014, E.T: 17.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

76


https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=-8392

Ogretide ve Yargitay uygulamalarinda ihtiyacin samimi ya da gercek olmadigina iliskin
bazi yorumlamalar yapilmaktadir. Oncelikle samimi ve gercek bir ihtiyacin varligindan soz
edebilmek i¢in dogmus ya da dogumuna kesin gozle bakilacak bir ihtiyacin varlig
gerekmektedir. Gelecekte dogacak ya da bir ihtimalden ibaret ihtiyag¢lar bu kapsamda
degerlendirilmemektedir. Burada dava agildig1 anda gereksinimin varli§i aranmamaktadir.
Dava agildig1 anda ilerde olugsmasina kesin gozle bakilan gereksinimler bakimindan da samimi

ve gercek degerlendirilmesi yapilmaktadir®®®,

409« heniiz dogmamus veya gerceklesmesi uzun

Yargitay vermis oldugu bir kararinda
bir stireye bagli olan ihtiyag da ...... sebebi olarak kabul edilemez” seklinde hiikiim kurmustur.
Benzer bir baska karar1 da “...ileriye doniik heniiz gergeklesmemis ihtiya¢ iddiasina dayali
olarak tahliye karar1 verilemez...” seklindedir*!®. Goriildiigii iizere Yargitay’in farkli daireleri
gercek ve samimi ihtiyag kavramini farkli zamanlarda ayn sekilde yorumlamastir.

Gelecekte dogabilecek her ihtiyag samimi ve gercek olarak kabul edilmemelidir.
Omegin yalmzca nisanlanmis olmalari taraflarin ihtiyacinin samimi oldugunu gdstermez.
Ayrica evlilik igin gerekli hazirhiklarin da taraflarca yapilmis olmasi gerekmektedir®:,

Gergek ve samimi olma Olgiitiinlin yaninda bu ihtiyacin siirekli olmasi da
gerekmektedir. Bu gereksinim tahliye davasi siiresinde de devam etmelidir. Dava devam
ederken gereksinim ortadan kalkarsa TBK m. 351 hiikmii uygulanamayacaktir. Ornegin tahliye
davasi devam ederken kiralanan tasinmazin satisa ¢ikarilmasi kiraya verenin ihtiyacinin samimi
ve gercek oldugunu gostermez*'?.

Yargitay yeni tarihli bir kararinda “Devamlilik arzetmeyen gegici ihtiyag ... tahliye
sebebi olarak kabul edilemez. Davanin agildig: tarihte ihtiyag sebebinin varligi yeterli olmayip,
bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi gerekir....” seklinde hiikiim kurmustur.
Burada Yargitay’in gereksinimin gergek, samimi ve siirekli olmasi gerektigine degindigi
goriilmektedir®®s,

Gercek ve samimi olarak kabul edilmeyen bir diger durum kiralanani edinen kisinin
gereksinimini karsilayacak bagka bir tasinmazinin bulunmasi, burasi i¢in kiralik ilan1 vermesi,

davanin agilmasindan kisa bir siire 6nce ya da dava sirasinda bu taginmazi kiraya vermesi veya

bakmakla yilikiimlii olmadig1 akrabalarina birakmasi onun gercek ve samimi bir gereksinimi

4%Mehmetoglu, s. 196; Tandogan, s. 249; Inceoglu, .358

49Yargitay 3. HD. E. 7288, K. 12480, K.T: 06.12.2018, E.T: 17.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
#“0yargitay 6. HD. E. 66, K. 1491, K.T: 28.02.2005, E.T: 17.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
“lyargitay 3. HD. E. 814, K. 4701, KT: 22.03.2012, E.T: 17.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
“2Mehmetoglu, s. 197; Zevkliler/ Gokyayla, s. 355; Inceoglu, Cilt II, s. 359.

BYargitay 3. HD. E. 7751, K. 493, K.T: 23.01.2019, E.T: 17.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
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415 Karara

olmadigimi gostermektedir*# . Yargitay’mn vermis oldugu kararlar da bu yondedir
gore “...Davaciya ait olup yapilmasi istenen ise uygun bos diikkkan varsa o yerin ihtiyaca tahsis
edilmeyip bagka bir yer i¢in dava agilmis olmasi halinde ihtiya¢ iddiasinin ger¢ek ve samimi
olmadig1 Yargitay'in yerlesen ictihatlar1 geregidir...”.

Kat Miilkiyeti Kanunu’na**® tabi tasinmazlar ise tapuda konut olarak gosterildikleri
takdirde maliklerin onay1 olmaksizin isyeri olarak kiraya verilemezler. Bu sebeple tapuda konut
olarak kayitli olan bir tasinmazin tahliyesi amaciyla agilan davada kiraya veren isyeri
gereksinimini  ileri  sliremez.  Burada  ihtiyag¢ ger¢ek ve  samimi  olarak
degerlendirilmemektedir®!’,

Yargitay ise dava devam ederken kat maliklerinin verecegi izni gecerli saymaktadir.
Yargitay vermis oldugu bir kararinda “...Kiralananin tapuda mesken olarak kayitli oldugu ...
anlasilmis olup, dava acildiktan sonra ... kat malikleri kurulu, ... oybirligi ile kiralananin biiro
olarak kullanilabilecegi yolunda karar almistir. Bu kararin davanin devami sirasinda alinmis
olmasi yeterlidir...” seklinde hiikiim kurarak kat maliklerinin rizasiyla igyeri olarak kullanima
izin verilebilecegini belirtmistir*'8,

Gergek ve samimi bir gereksinimin varlii i¢in aranan bir diger sart edinen veya
yakinlarinin igyeri gereksinimi icin kullanacagi tasinmazi esashi bir tamirat ve tadilat
yaptirmadan kullanmasidir. Ciinkii kiralanani sonradan edinen veya yakinlarinin kiralanan
tasinmazi kullanabilmesi i¢i esasl bir tamirat ya da tadilati gerektiriyorsa burada artik edinenin
gereksinimi ikinci plana ge¢mis olacak ve daha ¢ok yeniden insa ve imar nedeniyle tahliye
davasi agilmasi s6z konusu olacaktir. Burada TBK m. 351 hiikmii yerine, TBK m. 350 hiikkmii
uygulama alani bulacaktir*®®. Bu nedenle market olarak kullanilan tasinmazin yedek parca
ticareti yapan bir igyeri olarak kullanilmak istenmesi ya da kiralanan taginmazin yaninda
bulunan baska bir boliimle birlestirilerek kullanilmak istenmesi gibi tadilat ya da tamirat

gereken durumlarda TBK m. 351 hiikmii uygulama alan1 bulmamaktadir*?°.

“4Mehmetoglu, s. 198-199; Oktem Cevik, s. 256; Tandogan, s. 250; Burcuoglu, s. 386.

415Bkz. Yargitay 6. HD. E.2263, K. 2390, K.T: 05.04.2004, E.T: 18.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
416Kanun No: 634, Kabul Tarihi: 23.06.1965, Resmi Gazete Tarihi: 02.07.1965.

“"Mehmetoglu, s. 200; Giimiis Kira, s. 350.

“8Yargitay 6. HD. E.3341, K. 3433, K.T: 13.05.2003, E.T: 18.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
“9Mehmetoglu, s. 201; Burcuoglu, s. 420. Aksi gériis i¢in bz. Inceoglu, s. 364. “Inceoglu’na gére tadilat ya da
tamirat yapilmasi durumu da gereksinim sebebi olarak kabul edilmektedir”.

420Mehmetoglu, s. 201; Burcuoglu, s. 420.
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3.2.8. U¢ Y1l Siireyle Yeniden Kiraya Verme Yasagi

Kanun koyucu konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligskin yapmis oldugu diizenlemelerde
kotii niyetli kiraya verenlere karsi kiracilar1 koruma amaci giitmiistiir. Bu nedenle Tiirk Borglar
Kanunu’nda ¢esitli hiikiimlere yer vermistir. Bunlardan ilki TBK m. 355 hiikmiidiir. Bu hiikme
gore “Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananin bosaltilmasini sagladiginda, hakli sebep
olmaksizin, kiralanan1 ii¢ y1l gegmedikge eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. Yeniden
inga ve imar amaciyla bosaltilmas1 saglanan taginmazlar, eski hali ile, hakli sebep olmaksizin
iic y1l gegcmedikge baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden insa ve imar1 gerceklestirilen
taginmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda 6ncelik hakk: vardir. Bu
hakkin, kiraya verenin yapacagi yazili bildirimi izleyen bir ay i¢inde kullanilmas1 gerekir; bu
oncelik hakk: sona erdirilmedikge, tasinmaz ii¢ y1l gegmeden baskasina kiralanamaz. Kiraya
veren, bu hiikiimlere aykir1 davrandig: takdirde, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan
bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat 6demekle yiikiimliidiir”. Kiraya veren
ancak hakli bir nedenin varlig1 halinde ti¢ yillik siire dolmadan kiralanani1 bir bagkasina kiraya
verebilir. Hakli sebebe Ornek olarak hastalanmasi, baska bir sehre tasinmis olmasi, isten

ayrilmasi gibi olaylar gosterilebilir*?!,

Yargitay’m bu konu ile ilgili yerlesik goriisii yeni malik, yazili bildirim*??

ile kiraciya
tahliye talebini bildirmektedir. Yargitay yeni bir kararinda TBK m. 355/1'e gore kiraya veren,
gereksinim amaciyla kiralananin bosaltilmasin1 sagladiginda, hakli sebep olmaksizin,
kiralanan1 ii¢ y1l gegcmedikce eski kiracisindan baskasina kiralayamaz ve TBK m. 355/3'e gore
kiraya veren, bu hiikiimlere aykir1 davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis
olan bir yillik kira bedelinden az olmamak {izere tazminat 6demekle yiikiimliidiir seklinde hiikim
kurmustur®?,

Tahliye kararindan sonra da kiraya veren sifatiyla yeni malik konutu ya da ¢atili isyerini
tic yil siire ile bir bagkasina kiraya veremez. EZer yeniden bir ihtiya¢ nedeni olugsmussa
oncelikle eski kiraciya kiralananin kiralanmasi noktasinda teklifte bulunulmali, eski kiracinin

olumsuz cevabi neticesinde baskalarina kiraya verilmelidir. Hatta TBK m. 355/3 eski malike

4217evkliler/ Gokyayla, s. 355.

422 Yargitay i yerlesik goriisii yeni malikin tahliye amaciyla génderdigi yazili bildirimin kiractya ulagmasi nokta-
sinda da gerekli cabay1 gostermesidir. Yazili bildirimin kiracinin eline ulasmasi ile hakimiyet alanina ulagtigi
varsayildigindan kiraya verene fazladan sorumluluk yiiklenen bu uygulama elestilmektedir”. Bkz. Zevkliler/
Gokyayla s. 358

42yargitay 3. HD. E. 4837, K. 3669, K.T: 25.03.2019,E.T: 18.07.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
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sorulmadan bir bagkasina tasinmazin kiralanmasi durumunda yeni malikin kira bedelinin bir
yillik toplamindan az olmamak sartiyla tazminat 5demesine karar verilecegini diizenlemistir*?*,

Uzerinde durulmas1 gereken bir diger konu kiralanani edinenin gereksinimi sebebiyle
tahliye davasi agmasi durumunda kiralanan taginmazin {i¢ yillik siire icerisinde kiraya
verilebilmesi i¢in 6nce eski kiraciya teklif etme zorunlulugunun olup olmamasidir. Ogretideki
bir goriise gore her ne kadar TBK m. 355/1 hikkmii, edinenin gereksinimi durumunda agikca
once eski kiraciya teklif etme zorunlulugundan bahsetmemisse de TBK m. 355/ II hiikmiindeki
yeniden insa ve imar durumuyla benzerlik tasimasi sebebiyle bu hiikiim kiyas yoluyla
uygulanarak edinenin gereksinimi durumunda da 6nce eski kiraciya teklif etme sartinin burada

uygulanmasi gerektigidir®?®

. Aksi gorlige gore once eski kiraciya teklif zorunlulugu hitkmiin
ikinci fikrasinda yeniden insa ve imar durumu ig¢in agik bir sekilde diizenlenmistir. Ancak
hiikmiin birinci fikrasinda gereksinimin varlig1 halinde edinene 6nce eski kiraciya teklif etme
zorunlulugu yer almamaktadir. Edinenin gereksinimi i¢in diizenlenmemis bir sartin yeniden
inga ve imar nedeniyle tahliyeye iliskin hiikmiin kiyas yoluyla uygulanarak yaratilmasi isabetli

olmayacaktir??®.

3.2.9. Siirelerin Hesaplanmasinda Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 92’nin Etkisi

Tirk Borglar Kanunu m. 92 su sekilde diizenlenmistir: “Bir borcun veya taraflardan
birine diisen herhangi bir yiikiimliiliigiin s6zlesmenin kurulmasindan baslayarak belli bir
stirenin sonunda ifas1 gerekiyorsa, ifa zamani asagidaki bigimde belirlenir:

1. Giin olarak belirlenmis siire, s6zlesmenin kuruldugu giin say1lmaksizin, bu siirenin son giinii
dolmus olur. Sekiz veya on bes giin olarak belirlenmis siire ise, bir veya iki haftay1 degil, tam
sekiz veya on bes giinii ifade eder.

2. Hafta olarak belirlenmis siire, son haftanin sézlesmenin kuruldugu giine ismen uyan giiniinde
dolmus olur.

3. Ay olarak veya yil, yariyil ve yilin dortte biri gibi birden ¢ok ay1 i¢eren bir zaman olarak
belirlenmis siire, sézlesmenin kuruldugu giin ayin kaciner giinii ise, son ayin bunu karsilayan
giiniinde dolmus olur. Son ayda bunu karsilayan giin yoksa siire, bu ayin son giinii dolmus

say1lir.

4247evkliler/ Gokyayla, s. 356; Mehmetoglu, s. 216.
“5Yavuz, Borglar Ozel, s. 671-672; Aydogdu/Kahveci, s. 664
#8[nceoglu, Cilt 11, s. 401,
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4. Yarim aydan on bes giinliik siire anlagilir. Bir veya birden ¢ok ay ve yarim ay olarak
belirlenmis siirenin doldugu giin, son aya on bes giin eklenerek belirlenir. Bu kurallar, silirenin
sozlesmenin kurulmasindan bagka bir andan islemeye basladigi durumlarda da uygulanir.
Borglu, belirli bir siire icinde yerine getirilmesi gereken bir borcu, bu siirenin dolmasindan dnce
ifa etmekle ylkiimlidiir”.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 90 vd. ifa zamani kavramini diizenlemistir. Buna gére TBK m.
90 siireye baglanmamis borglari, TBK m. 91 aya iliskin siirelerde vadeyi, TBK m. 92 ise diger
stirelerde vade seklinde bagliklandirilmistir. Kira sozlesmesi siireye bagli bir borg iligkisi
oldugundan TBK m. 92 hiikmii kira sézlesmelerinde uygulama alani1 bulmaktadir. Gerek dava
acma gerekse ihtarname gonderme bakimindan siireler belirlenirken TBK m. 92 oldukga 6nemli
bir hiikiim olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ciinkli dava agma ve ihtarname gonderme siireleri
bakimindan siirelerin baslangici ve hangi giinde bittigi 6nemli noktalardan bir tanesidir. Tiirk
Borc¢lar Kanunu m. 92 siirelerin baglangic1 ya da bitisi noktasinda taraflara yol gosterici bir
nitelik tasimaktadir. Ornegin kiracinin kiralanandan ¢ikmasi amaciyla gonderilen bir tahliye
bildirimde kiraya veren dniimiizdeki ayin ortasi diye bir ifade kullanmigsa varsayalim ki mart
aymdayiz, kiracinin kiralanani tahliye etmesi gereken son giin on bes nisan olacaktir. Eger
kirac1 on bes nisanda kiralanani tahliye etmez ise kiraya veren bakimindan tahliye davasi agma
siiresi, on bes nisan itibari ile baslamis olacaktir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 92 genel bir
diizenleme olup, sozlesmelerin ifasinda siirelerin agik olmadigi durumlarda uygulama alani
bulmaktadir*?’. O halde kanaatimizce TBK m. 92 hiikmiiniin TBK m. 351 bakimindan 6nemi
taraflar arasindaki ihtarname siireleri ile tahliye davasi a¢gmalari bakimindan 6nem arz
etmektedir.

Yeni malikin tasinmazi edinim yollar1 6nemli bir siire belirleyicidir. Clinkli eger
tasinmaz icra yolu ile alindiysa (iizerinde haciz vardi ve satis yoluyla yeni malike intikal
ettirildiyse) ihale tarihi taginmazin edinim tarihidir. Bir diger 6rnek miras yoluyla edinim
gosterilebilir. Burada ise murisin 6liim tarihi edinim tarihi olacak ve siireler bu tarihten itibaren

islemeye baslayacaktir. Tahkim s6zlesmesinde, sdzlesmenin kayit tarihi dikkate alinacaktir?®,

427Dimdik, s.108; Tunaboylu, s. 871-883.
4%8Giinay, s. 214.

81



3.3 Kiraya Verenin Ger¢ek ya da Tiizel Kisi Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu m. 339’a gore “Konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler,
bunlarla birlikte kullanimi1 kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler,
niteligi geregi gecici kullanima Ozgiilenmis tasinmazlarin altt ay ve daha kisa
slireyle kiralanmalarinda uygulanmaz (f. 1). Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve
esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklari biitlin kira sozlesmelerine de bu hiikkiimler uygulanir (f.
2)”. Bu maddenin ikinci fikras1 kamu kurum ve kuruluglarina iligkin diizenlemeyi igermektedir.
Kamu kurum ve kuruluslar1 kamu tiizel kisiligine sahiptir. Bunlara ait taginir ya da tasinmazlara
ait islemler hakkinda ilgili birtakim kanuni diizenleme bulunmaktadir. Devlet ihale Kanunu®?°
bunlardan ilkidir. Devlet Thale Kanunu m. 1°de bu kanunun kapsami diizenlenmistir. Buna gore
“Genel biitceye dahil dairelerle katma biitceli idarelerin, 6zel idare ve belediyelerin alim, satim,
hizmet, yapim, kira, trampa, miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ve tasima isleri bu Kanun’da yazil
hiikiimlere gore yiiritiiliir”.

Yargitay 2887 sayili DiK kapsaminda verdigi bir kararinda uyusmazhgin kiralananm
tahliyesi istemine iliskin oldugunu belirtmistir. Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis,
hiikiim daval1 vekili tarafindan temyiz edilmistir.Davaci vekili, dava dilek¢esinde, 30.09.2011
baslangig tarihli ve bir y1l siireli kira sozlesmesi ile liniversite yerleskesi igcinde bulunan bilardo
ve play station salonunun davaliya kiralandigini, sézlesmenin sona ermesine ragmen davalinin
tasinmazi tahliye etmedigini belirterek davalinin kiralanandan tahliyesini istemistir. Davali
davanin reddini savunmustur. Mahkemece 2886 sayil1 yasanin 75.maddesi uyarinca davalinin
tahliyesine karar verilmistir. Taraflar arasinda uyusmazlik konusu olmayan ve hiikkme esas
alman 30.09.2011 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli kira s6zlesmesinin kiralayan1 davaci
Cumhuriyet Cukurova Universitesi'dir. Sézlesme m. 10°da siire bitiminde tasinmazin ihtara
gerek olmadan tahliye edilecegi, aksi halde 2886 sayili yasa m. 75’in uygulanacagi
diizenlenmistir. Davali Universiteye bagl yerleske icerisinde tasinmazin 2886 Sayili Devlet
Ihale Kanunu uyarinca yapilan ihale ile davaciya ihale edildigi, gerekli islemlerin tamamlanarak
kira sozlesmesinin diizenlendigi anlasilmaktadir. Hemen belirtmek gerekir ki sozlesme ile
kiralanan taginmaz dava tarihi itibar ile yiiriirliikkte bulunan 6570 sayili1 Yasaya tabidir. 2886
Sayili Devlet Thale Kanunu m. 75’teki diizenleme devletin dzel miilkiyetinde ya da devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazlarin gercek ve tiizel kisilerce isgali iizerine

tahliyesini saglamaya iliskin bir diizenlemedir. Anilan kanun maddesi hiikmiinden ancak

429K anun No: 2886, Kabul Tarihi: 08.09.1983, Resmi Gazete: 10.09.1983.
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Hazine ve 13.07.2005 tarihinde yiirtirliige giren 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun m.15 /11
hikkmiiyle belediyeler yararlanir. Tasinmazin davali {iniversite tarafindan 2886 Sayili Devlet
Ihale Kanunu’ndaki usulle kiraya verilmesi 0 Yasaya tabi oldugunu gostermez.

Bu agiklamalardan kiralananin dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan “Tiirk Borglar
Kanunu’nun Genel Hiikiimlerine” mi yoksa “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” hakkindaki
hiikiimlerine mi tabi oldugu anlasilamamaktadir. Genel Hiikiimlere tabi kira sézlesmesinde
sliresinin sona ermesi halinde kiralananin bu nedenle tahliyesi miimkiin ise de, kiralananin
konut ve gatili isyerleri Kirasina tabi olmasi halinde Yasa’da belirtilen sebepler olmaksizin,
akdin sona ermesi nedeni ile tahliye talep edilemez. Bu nedenle mahkemece uzman bilirkisi
marifetiyle mahallinde kesif yapilarak, yukarida belirtilen hiikiimlerden hangisine tabi
oldugunun belirlenmesi ve tim deliller birlikte degerlendirilerek sonucuna gore bir karar
verilmesi gerekirken, yazili sekilde dava konusu taginmazin 2886 Sayili Yasa kapsaminda
kaldigindan hareketle davanin kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemis ve hiikiim

bozulmustur®°,

432 jse kanunun

Bir diger kanun ise Kamu ihale Kanunu®*"’dur. Bu kanun m. 2’de
kapsami belirtilmigtir. Tiim bu diizenlemeler g¢ercevesinde kanunlarin tasarruf islemlerini
kapsadig1 gorlilmektedir. Kira iligkileri tasarruf islemi niteliginde oldugundan bu yasalar
kapsaminda degerlendirilmektedir. Gerek KIK m. 4, gerekse DIH m. 4 hiikiimleri de TBK m.
351’in kamu tiizel kisiligi bakimindan uygulanabilecegine paralel olarak diizenlenmistir®®,

Tiirk Borglar Kanunu m. 350 kiraya verenin gereksinimi sebebiyle tahliye davasi
acabilecegi durumlar1 diizenlenmektedir. Madde hilkmiinde kiraya verenin gereksiniminden

bahsedildiginden 6ncelikle kiraya veren kavramina deginmek gereklidir. Bir goriise gore kiraya

40y argitay 6. HD. E. 5861, K. 7847, K.T: 12.06.2014, E.T: 14.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

431Kanun No: 4734, Kabul Tarihi: 04.01.2002, Resmi Gazete: 22.01.2002.

42KIK m. 2:“Asagida belirtilen idarelerin kullaniminda bulunan her tiirlii kaynaktan karsilanan mal veya hizmet
alimlari ile yapim islerinin ihaleleri bu Kanun hiikiimlerine gore yiiriitiiliir: a) Genel biit¢ce kapsamindaki kamu
idareleri ile 6zel biitgeli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile bunlara bagli;doner sermayeli kuruluslar,bir-
likler (mesleki kurulus seklinde faaliyet gosterenler ile bunlarin iist kuruluslari haric), tiizel kisiler, b) Kamu ik-
tisadi kuruluslar ile iktisadi devlet tesekkiillerinden olusan kamu iktisadi tesebbiisleri, ¢) Sosyal giivenlik kuru-
luslari, fonlar, 6zel kanunlarla veya Cumhurbaskanligi Kararnameleriyle kurulmus ve kendilerine kamu gorevi
verilmis tiizel kisilige sahip kuruluslar (mesleki kuruluslar ve vakif yliksek 6gretim kurumlari harig) ile bagimsiz
biitgeli kuruluslar, d) (a), (b) ve (¢) bentlerinde belirtilenlerin dogrudan veya dolayl: olarak birlikte ya da ayr1
ayr1 sermayesinin yarisindan fazlasina sahip bulunduklari her ¢esit kurulug, miiessese, birlik, isletme ve sirketler
e) 4603 sayili Kanun kapsamindaki bankalar ile bu bankalarin dogrudan veya dolayli olarak birlikte ya da ayr1
ayr1 ser mayesinin yarisindan fazlasina sahip bulunduklar sirketlerin yapim ihaleleri. (Degisik ikinci fikra:13/2/
2011-6111/176 md.)Ancak,Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu ve bu Fonun hisselerine kismen ya da tamamen sa-
hip oldugu bankalar, 4603 sayili Kanun kapsamindaki bankalar ve bu bankalarin dogrudan veya dolayli olarak
birlikte ya da ayr1 ayr1 sermayesinin yarisindan fazlasina sahip bulunduklar sirketler (¢) bendinde belirtilen ya-
pim ihaleleri hari¢) 4603 sayili Kanun kapsamindaki bankalarin 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu’na tabi
gayrimenkul yatirim ortakliklari ile enerji, su, ulagtirma ve telekominikasyon sektorlerinde faaliyet gosteren te-
sebbiis, isletme ve sirketler bu Kanun kapsami disindadir”.

43Giinay, s. 214.
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veren yalnizca miilkiyet hakki kapsamindan malik olan kisiyi ifade etmektedir®*. Tkinci goriis

ise kiraya veren, kiralanan iizerindeki miilkiyet ya da intifa hakk: sahiplerini kapsayan genel bir

kavrami ifade etmektedir®®®. Tiirk Borglar Kanunu m. 350/1’e*®

gore kiraya veren igyeri
ihtiyacina dayali olarak kiralananin tahliyesini saglayabilmektedir. Burada agilacak olan dava
stiresi fesih bildiriminden itibaren bir aydir. Ancak kiraya verenin ihtiyaci ger¢ek ve samimi

olmalidir. Ayn1 maddenin 2. fikrasinda®®’ ise kiralananin yeniden insa ya da imar1 sebebiyle

tahliye davasi acilabilecegi diizenlenmistir®®®,

Yargitay bir kararinda okul aile birliklerinin tlizel kisilikleri bulunmadig: i¢in taraf

ehliyetleri yoktur. Ancak okul aile birlikleri tarafindan acilan davalarin Milli Egitim Bakanlig1
adina acildigimin kabulii gerekir®,
Tim bu bilgiler gercevesinde kiraya verenin tiizel kisi olup olamayacagi sorusu dikkat
cekmektedir. Ogretideki yaygin goriis tiizel kisiler bakimindan da TBK m. 350 hiikmiiniin
uygulanmasi gerektigidir**®. Yargitay da 17.07.2003 tarihli eski bir kararinda tiizel kisiler
bakimindan da TBK m. 350/I’in uygulanabilecegine hitkmetmistir. Ancak Giimiis, 6gretinin ve
Yargitay’in aksini diisinmektedir. Ciinkii kanunun hazirlanis siirecinde TBK m. 350’nin
yalnizca gergek kisileri kapsayacagi benimsenmistir. Bu nedenle tiizel kisilerin bu madde
hiikkmiine dayali olarak tahliye davasi agmasi miimkiin degildir***. Biz de TBK m. 350/l
hiikmiiniin yalmzca gergek kisiler bakimindan uygulanabilecegi goriisiindeyiz. TBK m.
350/IT’nin ise hem tiizel kisiler hem de gercek kisileri kapsadig1 goriisiindeyiz.

Yargitay bir kararinda 6098 sayili TBK m. 350/’e gore ihtiya¢ iddiasina dayal1 olarak
acilacak olan tahliye davalarinin belirli siireli s6zlesmelerde sdzlesmesinin bitiminden, belirsiz
stireli sozlesmelerde TBK m. 328’deki fesih bildirim siirelerine uyularak belirlenecek tarihten

itibaren bir ay icinde agilmasi gerektigine hikkmetmistir®*2,

#34Aysal, M.(2013).“Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Sona Ermesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Kazanc1t Hakemli Hukuk Dergisi, S. 9, s. 184.

435Zevkliler/ Gokyayla, s. 348; Yavuz, Borglar Ozel, s. 349.

4%8TBK m. 350/1: “Kiraya veren, kira sozlesmesini; 1. Kiralanani kendisi, esi, altsoyu, {istsoyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu var
sa belirli siireli sdzlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli s6zlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere go-
re fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in dngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay i-
¢inde agacagi dava ile sona erdirebilir” seklindedir.

43"TBK m.350/2: “Kiralananin yeniden ingasi veya imari amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistiril-
mesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi imkénsiz ise belirli siireli s6zlesmelerde siirenin sonun-
da belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in 6ng6-
riilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay icinde agacagi dava ile sona erdirebilir”.

438Eren, s. 414; Yavuz, Borclar Ozel, s. 352.

49Yargitay 6. HD. E. 11542, K. 6473, K.T: 20.05.2014, E.T: 11.11.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

400ztiirk, s. 1536; Eren, s. 415; Yavuz, Borglar Ozel, s. 352-353; Zevkliler/ Gokyayla, s. 346-347.

4LAksi goriis i¢in bkz. Giimiis, s. 307.

#2Yargitay 6. HD. E. 11209, K. 11683, K.T: 27.10.2014, E.T: 12.03.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
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Daha 6nce degindigimiz gibi TBK m. 351 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in kiraya veren
kisinin tiizel kisi ya da gergek kisi olmasinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Hatta 6zel hukuk
tiizel kisi ya da kamu hukuku tiizel kisisi**® olmas1 da fark etmemektedir. Tiizel kisilige sahip
bir kiraya veren de kendi is yeri ihtiyaci nedeniyle TBK m. 351 hiikmiine gidebilir. Ancak tiizel
kisiler, personel ya da yoneticilerinin ihtiyacina dayali olarak tahliye talebinde
bulunamamaktadir. Yargitay bir kararinda®** sirketin ihtiyaci nedeniyle gercek kisilere ait
tasinmazlarin tahliyesine karar verilemeyecegine hiikmetmistir. Ancak gercek kisiler
yakinlarinin gereksinimi (kanunda sayili kisiler) nedeniyle tahliye davasi agabilmektedir. Tiizel
kisiler ve gercek kisiler arasindaki en dnemli farklilik yakinlari noktasinda ortaya ¢ikmaktadir.
Ogretideki genel goriis TBK m. 351°in, m. 350’nin aksine hem gercek kisileri hem de tiizel

kisileri kapsayan bir hiikiim oldugudur®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 350 kiraya verenin gereksinimi bashigmi tasimaktadir®®.

Kanaatimizce TBK m. 350 hiikmiinii kapsayan tiim agiklamalar, TBK m. 351 hakkinda da
kiyasen uygulanmalidir. O halde somut olaya gore degerlendirme yapmak daha isabetli
olacaktir. Yargitay bir kararinda Kiralanan, cami olarak yapilan yapinin altinda diikkan olarak
diizenlenmis bundan sonra kiraya verilmistir. Yine Yargitay’a gore bu tiir bir yerin tekrar cami
ile ilgilendirilip bir kistm cemaatin ibadetine agilmasi ve bu istegin dernek tarafindan ileri

447

stirlilmesi ihtiyacin samimi olmadigini géstermektedir**’. Hilkmii bozan Yargitay, dernek tiizel

kisiliginin TBK m. 351°e dayal olarak tahliye talebinde bulunabilecegini belirtmistir*®,

443Eren, s. 415. Bkz. Yargitay 6. HD. E. 4392, K. 8714, KT: 08.07.2010, “Kamuya ait kurumlarina ait imar ya da
proje uygulamalari1 nedeniyle a¢ilan davalar bu kapsamda degerlendirilmektedir”, E.T: 04.03.2019.

“4yargitay 6. HD. E. 2483, K. 7327, K.T: 17.09.2009, ET: 25.06.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

“5Eren, s. 415; Yavuz, Borglar Ozel, s. 352; Giimiis, s. 313; Zevkliler/ Gokyayla, s. 357.

“6Eren, s. 414; Giimiis, s. 306; Zevkliler/ Gokyayla, s. 346.

#“TYargitay 6. HD. E. 2841, K. 3155, K.T: 07.05.2002, E.T: 18.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

448Benzer bir karar Ankara BAM 15 HD. E. 2259, K. 426, K.T: 01.03.2018, Ceran, s. 813.
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DORDUNCU BOLUM
USUL HUKUKUNDAKI DUZENLEMELER

4.1. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Belirli bir davanin, ayni yargi kolundaki mahkemelerden hangisinde goriilecegini
diizenleyen kurallara gorev ile yetki kurallar1 denilmektedir*®. HMK m. 1’e gore

“Mahkemelerin gorevi ancak kanunla diizenlenir**°,

Bir davaya o yer mahkemelerinden
hangisinin bakacagina gorev denilmektedir. Ilk 6nce davanin genel mahkemelerin konusuna mi
yoksa 6zel mahkemelerin konusuna mi1 girdigi tespit edilmelidir. Hukuk muhakemelerinde
genel mahkemeler asliye hukuk ve sulh hukuk mahkemeleridir. Sulh hukuk mahkemelerin
gorevi HMK m. 4, asliye hukuk mahkemelerinin gérevi ise HMK m. 2’°de diizenlenmistir®?.
Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 4’e gore “Kiralanan tasinmazlarin, 9.6.1932 tarihli ve 200
sayil1 1IK’ya gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, kira
iligkisinden dogan alacak davalart da dahil olmak iizere, kira hukukuna iliskin tim
uyusmazliklart konu alan davalar ile bu davalara karsi acilan davalar sulh hukuk
mahkemelerinde goriilmektedir”’. Bu madde hiikkmiinden anlasilacag iizere kira iligkisine dayali
her tiirlii davanin, davaci ile davali arasinda bir kira iligkisinin varlig1 sart1 ile sulh hukuk
mahkemelerinin yetkisine girecegi kabul edilmistir®®2. Kira iliskisi nedeniyle dogan tahliye
davalarinda (TBK m. 351) sulh hukuk mahkemeleri gorevlidir*>. Ayrica goreve iliskin kosullar
kamu diizeninden sayildig: i¢in kiraya veren ve kiraci arasinda mahkemeye ait gorev ile ilgili
bir sézlesme yapilamaz. Sulh hukuk mahkemesinin gérevi degistirilemez***,

Yargitay yeni bir kararinda Bakirkdy 8. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin vermis oldugu
gorevsizlik kararmi onamustir. Bu kararda da belirtildigi gibi kira sozlesmeleri ile ilgili

goriilecek olan davalarda sulh hukuk mahkemesi gorevlidir*®. Yine Yargitay tarihli bir

kararinda 5258 sayili Aile Hekimligi Kanunu kapsaminda aile hekimlerinin taginmaz kiralaria

449K uru (Usul), s. 50;Tanriver, s.140; Kirmizi,M. (2011). 6100 sayili Yeni HMK Degisiklikleriyle Hukuk Mahke-
melerinde Gorev ve Yetki, Se¢kin Yaymlari, 1. Baski, Ankara, s. 32 - 33. Gorgiin, S./Borii/ L./ Toraman, B.
ve Kodakoglu, M. (2018). Medeni Usul Hukuku, 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, s. 141.

40T iirkiye Cumhuriyeti Anayasasi (1982) m. 142’ye gére “ Mahkemelerin kurulusu, gorev ve yetkileri, isleyisi ve
yargilama usulleri kanunla diizenlenir.(Ek fikra:16/4/2017-6771/13m.)Disiplin mahkemeler disinda askeri mah
kemeler kurulamaz. Ancak savas halinde, asker kisilerin gorevleriyle ilgili olarak iledikleri suglara ait davalara
bakmakla gorevli askeri mahkemeler kurulabilir”.

4IKuru (Usul), s. 51; Kirmizi1 (Usul), s. 54; Gorgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 143.

452Tunaboylu, s. 17; Gorgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu s. 145.

453Kuru (Usul), s. 52; Kirmizi (Usul), s. 35-36.

454Tunaboylu, s. 17-18; Tanriver, s. 148-149; Kuru (Usul), s. 52; Gorgiin/ Borii / Toraman ve Kodakoglu, s.147.
Bkz. Yargitay 6.HD. E. 14436, K. 8234, K.T:30.06.2010, E.T: 20.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

#Syargitay 3. HD. E. 4550, K. 7318, K.T:01.10.2019, E.T: 20.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
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iliskin her tiirlii alacak ya da tahliye davalarinda gorevli mahkemenin HMK m. 4/1-a
kapsaminda sulh hukuk mahkemesi oldugunu belirtmistir*°°.

Yargitay yeni tarihli bir kararinda kiralananin satimiyla yeni malik, TMK m. 310 hiikkmii
geregince kira sozlesmesinin tarafi haline gelir. Bu nedenle dava konusu uyusmazlik
bakimindan sulh hukuk mahkemesi gorevlidir®”’.

Yargitay yenilerde vermis oldugu baska bir kararinda da arag kiralama s6zlesmelerinden
kaynaklanan uyusmazliklarin sulh hukuk mahkemesinin gorev alaninda oldugunu

458

belirtmistir™®. Ancak bir baska kararinda ara¢ kiralama s6zlesmesi olarak belirtilse de aracin

soforii ile birlikte kiralanmasinin hizmet sézlesmesi niteliginde olacagini belirtmistir. O halde
gdrevli mahkeme asliye hukuk mahkemesidir®>°.

Yargitay bir baska kararinda, kira sdzlesmesinin tapuya serh istemine dayali olarak
acilacak olan davanin sulh hukuk mahkemesinin gorev alanina girdigine hitkmetmistir®®°,
Yetki ise gorevden farkli olarak bir davaya hangi yerdeki gorevli mahkemenin

461 Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 6 genel yetkili mahkemeyi davali

bakacagini belirler
gercek ya da tlizel kisinin davanin agildigi tarihteki yerlesim yeri olarak diizenlemistir.
Yerlesim yeri belirlenirken TMK*? dikkate alinir. Hem tiizel kisiler hem de gercek kisiler
davali olabilirler. Bir ticari isletmenin subesine karsi tahliye davasi agilacaksa sube merkezinin
bulundugu yer mahkemesi yetkili olacaktir. Subenin bagl oldugu merkezin gercek ya da tiizel
bir kisiye ait olmasi bir 6nem arz etmemektedir. Bu durumu diizenleyen HMK m. 14 hiikmii
istisna getirmis ve kolaylik saglamak amaciyla subenin bulundugu yerde de dava agilabilecegini
diizenlemistir. Ancak subenin bulundugu yerde agilan dava bakimindan da dava merkeze kars1
acilir. Clinkli subenin gergek ya da tiizel kisiligi bulunmamaktadir. Subenin bulundugu yer
mahkemesinin yetkili olmas1 durumunun da istisnalar1 vardir. Bunlardan ilki iflas davasi, bir
digeri ise 6zel hukuk tiizel kisilerinin ortaklik ya da tiyelerine iligskin davalardir. Her ikisinde
de kesin yetki hali dolayisiyla tiizel kisinin merkezinin bulundugu yer mahkemesi yetkilidir*®,

Davanin acildig: tarihteki yerlesim yeri diye belirtilmesinin en 6nemli sonucu davalinin

sonradan yerlesim yerini degistirmesi sonucunda olusabilecek karigiklig1r onlemektir. Yetkiye

dayali bir diger durum ise HMK m. 10 hiikmiidiir. Kira iligkisi bir sézlesme ile kurulur.

#yargitay 3. HD. E. 13102, K. 6361, K.T:09.09.2019, E.T: 20.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

7Y argitay 3. H. E. 4109, K. 3273, K.T: 02.04.20218, E.T: 11.11.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

48Yargitay 3. HD. E. 9104, K. 2495, K.T: 14.03.2018, E.T: 11.11.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

49Yargitay 3. HD. E. 8678, K. 705, K.T: 25.01.2018, E.T: 11.11.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

40y argitay 6. HD. E. 5890, K. 7888, K.T: 16.06.2014, E.T: 11.11.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

461Kuru (Usul), s. 65; Gorgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 153.

462TMK m. 19: “Yerlesim yeri bir kimsenin siirekli kalma niyetiyle oturdugu yerdir. Bir kimsenin ayn1 zamanda
birden ¢ok yerlesim yeri olamaz. Bu kural ticari ve siai kuruluslar hakkinda uygulanmaz”.

463Kuru USUL, s. 71-72; Gorgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 170.
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Sozlesmeden dogan davalar ise sOzlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de agilabilir.
Burada hem genel yetki olan davalinin yerlesim yeri uygulanabilecek hem de s6zlesmenin ifa
edilecegi yer mahkemesi kurali uygulanabilecektir. Secimlik bir yetki séz konusu olacaktir®,
Kira s6zlesmesi sahsi bir hak dogurdugundan (ayni hak niteligi olusturmadigindan) tasinmazin
bulundugu yer mahkemesi zorunlu yetkili olmaz. Bu duruma kesin yetki denilmektedir. Tahliye
davalar1 ise davalinin ikametgahi ya da taginmazin bulundugu yer mahkemesinde agilabilir.
Tiirk Borglar Kanunu m. 351 hiikkmiine dayali agilacak davalar da tahliye davasi niteliginde

oldugundan bu se¢imlik yetki kurali uygulanmalidir. Burada yetki kurali kamu diizenine iliskin

degildir*®®.

4.2 Taraflar

Medeni hukuk yargilamalarinda davaci ve davali olmak tiizere iki taraf bulunmaktadir.
Davay1 agma amaci hukuki bir koruma olan kisiye davaci, davanin yonlendirildigi diger kisiye
ise davali denilmektedir. Her davada mutlaka davaci ve davali olmak iizere iki taraf bulunur®®®.
Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 351°e dayali olarak agilan tahliye davasinda davaci taraf kiralanan
sonradan edinen yeni maliktir. Yeni malikin kiralanan1 yalnizca miilkiyet hakkina dayali olarak
kazanmis olmasi gerekmez. Miilkiyet hakkina es deger bagka bir sinirli ayni hak kazanan kisi
de yeni malikin gereksinimini diizenleyen TBK m. 351’e dayali olarak tahliye davasi
acabilmektedir. Eger kiralanan elbirligi miilkiyeti ile kazanilmigsa o zaman tahliye davasini tiim
ortaklar oybirligi ile agabilmektedir. Payli miilkiyette ise tahliye davasi agabilmek i¢in pay ve
paydas ¢ogunlugu aranmaktadir®®’.

Tahliye davasinda dava hakkini: 1) Kiraya verenin dava hakki, 2) Malikin dava hakki,
3) Yeni malikin dava hakki seklinde gruplandirabiliriz. Tezimizin esas konusu ise 3. baslik olan
yeni malikin dava hakkidir.

6098 say1l1 TBK m. 351 uyarinca agilacak olan tahliye davasinda davaci taraf kiralanani
sonradan edinen kisidir. Bu bakimdan hem kiralanan taginmazin miilkiyetini kazanan hem de
kiralanan tasinmaz iizerinde miilkiyet devrine es degerde bir sinirli ayni hak kazanan {i¢iincti

kisi edinen sifatrtyla TBK m. 351 hiikmiine dayali olarak tahliye davas1 agabilir®®,

464Tunaboylu, s. 39; Kuru USUL, s. 67-72.

465Tunaboylu, s. 39.

466pekcanitez, H./ Atalay, O. ve Ozekes, M. (2014). Medeni Usul Hukuku Kitab1 Ders Kitabi, Yetkin Yayinlari,
2. Basi, Ankara, s. 181; Tanriver, s. 458

*7Incelioglu, s. 390; Oktem Cevik, s. 260, Zevkliler/ Gokyayla, s.347; Mehmetoglu, s. 210-211.

468 Oktem Cevik, s. 259-260.
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6098 sayilt TBK m. 351 hiikmiine dayali olarak agilacak olan tahliye davasinda davali
taraf ise kiracidir. Kiralanan tasinmazda birden ¢ok kiracinin bulunmasi durumunda tahliye
davast bu kiracilarin hepsine karsi agilmalidir. Zira bu durumda kiracilar arasinda zorunlu dava
arkadasligi bulundugu kabul edilmektedir. Ayrica sunu da belirtmek gerekir ki kiraci kiralanan
tasinmazin paydaglarindan veya elbirligi halindeki miilkiyette ortaklarindan biriyse ona karsi
TBK m. 351 geregince gereksinim nedeniyle tahliye davasi agilamayacagi kabul edilmektedir.
Ciinkii bu durumda paydaslar da kiralanan tasinmazdan yararlanma hakkina sahip olacaktir®®®,

Birden ¢ok kiracinin oldugu kira sdzlesmelerinde ise tahliye davasi tiim kiracilara karsi
acilmaktadir. Bu durumda kiracilar arasinda zorunlu dava arkadagliginin bulundugu kabul

edilmektedir. Belirtmek gerekir ki kira bedeli alacaklarina karsilik acgilan davalar tek bir

kiractya kars1 acilabilmektedir®™®,

4.3. Davanin Ac¢ilmasi

Davanin agilmast HMK m. 316/I/a bendi geregince “sulh hukuk mahkemelerinin
gorevine giren islerin” basit yargilama usuliine tabi oldugunu diizenlemistir Basit yargilama
usuliinde ise dava agilmasi1 ve davaya cevap verilmesi dilekge ile olur. O halde dava dilekge ile
acilir, verilen cevap da dilekge ile verilir. Cevap siiresi dava dilekgesinin verilmesinden itibaren
iki haftadir. Ancak bu zorunlu siire, mahkemenin gerek goérdiigli durumlarda bir defaya mahsus
olmak iizere iki hafta daha uzatilabilir*'.

Bir uyusmazligin ¢ézliimii amaciyla agilan davalarda davaci ya da davali tarafta birden
fazla kisi bulunabilir. Davaci ya da davali tarafta birden fazla kisi oldugu bu gibi durumlara
subjektif dava arkadasligi denilmektedir. Subjektif arkadasligi, genel olarak mecburi dava
arkadashig1 ya da ihtiyari dava arkadashigi olarak iki gruba ayrilmaktadir. Mecburi dava
arkadagligi ise maddi ve sekli mecburi dava arkadasligi olarak iki kategoriye ayrilmaktadir.
Maddi mecburi dava arkadasligt Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda diizenlenmistir. Bu dava
arkadaslig tlirtinde tiim davaci ya da davalilar bakimindan tek bir hiikiim kurulmaktadir. Maddi
hukuktan kaynaklanan bir zorunluluk ortaya cikmakta ve en tipik Ornek ise elbirligi
miilkiyetinin iliskilendirildigi durumlarda ortaya ¢ikmaktadir. Hukuk Muhakemeleri Kanunu

m.57/1-a%"? ihtiyari dava arkadashgmin oldugu durumlar1 belirtirken, &rtiilii bir bigimde

469Mehmetogluy, s. 211; Burcuoglu, s. 78; Oktem Cevik, s. 260; Zevkliler/Gokyayla, s. 348.

*Mnceoglu, Cilt I1, s. 390.

471Ceran, s. 161, www.sinerjimevzuat.com.tr.

472“Davacilar veya davalilar arasinda dava konusu olan hak veya borcun, elbirligi ile miilkiyet disindaki bir sebeple
ortak olmas1” halinde taraflar arasinda ihtiyari dava arkadaslhigi oldugu belirtilmektedir.
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elbirligi miilkiyetinin bulundugu durumlarda ihtiyari dava arkadashiginin olusmadigim
soylemektedir. Tiirk Medeni Kanun m. 701°de elbirligi miilkiyetinin kapsamui, taraflar arasinda
herhangi bir paylasim olmaksizin miilkiyetin, tiim kisilere ait olmasi seklinde diizenlenmistir.
Yani elbirligi milkiyetinde taraflar belirli bir paya sahip degildir. Bu miilkiyet tipinde, tiim
malikler esya iizerinde esit derecede hak sahibidir. Malikler oy birligi ile tasinmaz iizerinde

0% geregince

tasarruf haklarint kullanabilmektedir. Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 6
ozellikle elbirligi miilkiyetinin varligi halinde mecburi dava arkadaslig1 oldugundan, taraflarin
her biri i¢in ayr1 ayrt usuli islemler yapmaksizin, yargilama biitlinliikk icerisinde
sonuclandirilmalidir. Dava bir ya da birkagina karsi acilir ise o zaman mahkeme, taraf sifati
yokluguna dayanarak davay1 usulden reddetmelidir®74.

Bolge Adliye Mahkemesi bir kararinda tahliye davasinin boliinemeyecegi belirtmistir. Kiraci
birden fazla ise davanin hepsine karsi1 agilmas: gerektigine hitkmetmistir®’.

Sekli mecburi dava arkadasligl, kanunda agikca diizenlenmis olan durumlarda ortaya
¢ikan bir dava arkadaglig: tiiridiir. Burada sadece davali kisiler arasinda sekli mecburi dava
arkadashigr olusmaktadir. Davaci taraflar bakimindan ise kanun bdyle bir zorunluluk hali
ongormemistir. Sekli mecburi dava arkadashgma ornek olarak, davaya asli miidahale (HMK
m. 65)*’, resmi bir senetteki imzay1 inkar eden kisinin bunu ispat etmek amaciyla ayr1 bir dava
agmast (HMK m. 294)*’7 cumhuriyet savcisinin evlenmenin mutlak butlan1 davasi actigi
hallerde her iki esin de davali taraf olarak gosterilmesi (TMK m. 146/1)*’8, tanimanin iptali
davasinda davali taraf olarak hem annenin hem de ¢ocugun yer almasi (TMK m. 297)4"

seklindeki durumlar gosterilebilir?e,

4HMK m. 60: “Mecburi dava arkadaslari, ancak birlikte dava agabilir veya aleyhlerine de birlikte dava agilabilir.
Bu tiir dava arkadagliginda, dava arkadaslar1 birlikte hareket etmek zorundadir. Ancak, durusmaya gelmis olan
dava arkadaslarinin yapmis olduklart usul islemleri, usuliine uygun olarak davet edildigi halde durusmaya gel-
memis olan dava arkadaslar1 bakimindan da hiikiim ifade eder”.

474pekcanitez/ Atalay ve Ozekes, s. 200-201; Gorgiin/ Borii/ Toraman ve Kodakoglu, s.392; Tanriver, s. 553- 555.

475Ankara BAM 15 HD. E. 2079, K. 189, K.T: 31.10.2018, Ceran, s. 489-491, www.sinerjimevzuat.com.tr.

4HMK m. 65, “ Bir yargilamanm konusu olan hak veya sey lizerinde kismen ya da tamamen hak iddia eden iigiin-
cii kisi, hitkiim verilinceye kadar bu durumu ileri siirerek, yargilamanin taraflarina kars1 ayn1 mahkemede dava
dava agabilir”.

4THMK m.294, “(1) Mahkeme, usule veya esasa iliskin bir nihai kararla davay1 sona erdirir. Yargilama sonunda
uyusmazligin esast hakkinda verilen nihai karar, hiikkiimdiir. (2) Hiikiim, yargilamanin sona erdigi durusmada
verilir ve tefhim olunur. (3) Hiikkmiin tefhimi, her halde hiikiim sonucunun durusma tutanagina gegirilerek okun-
masi suretiyle olur. (4) Zorunlu nedenlerle sadece hiikiim sonucunun tethim edildigi hallerde gerekgeli kararin
tarihinden baslayarak bir ay icinde yazilmasi gerekir. (5) Hitkmiin tefhimini, durugsmada bulunanlar ayakta din-
ler. (6) Hiikme iliskin hususlar,niteligine aykir1 diismedikce,usule iliskin nihai kararlar hakkinda da uygulanir”.

48TMK m. 146/1 , “Mutlak butlan davasi, Cumhuriyet savcisi tarafindan resen agilir”.

49TMK m.297: “Taniyan, yanilma, aldatma veya korkutma sebebiyle tanimanin iptalini dava edebilir. Iptal davasi
anaya ve ¢ocuga kars1 agilir”.

OTanr1ver, s.559.
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Bir diger ayrim olan ihtiyari dava arkadasliginda ise kanundan dogan bir zorunluluk
olmamakla birlikte kiralanan {izerinde birden fazla malik tarafindan miilkiyet hakk: iddia
ediliyorsa, bu durumda payli miilkiyetten séz edilmektedir. Burada malikler tahliye davasi
acabilmek icin pay ya da paydas ¢ogunlugu ile hareket etmelidirler. Bu sartin olusmas1 bir
gerekliliktir. Davaci taraflara bu sartin saglanmasi icin gereken siireler verilmelidir. Yargitay

bir kararinda®®! benzer bir hiikme karar vermistir?,

4.4. Yargilama Usulii

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda iki yargilama usulii benimsenmistir. Bunlar yazili
yargilama (HMK m. 118-186) ve basit yargilama (HMK m. 316-322) usulleridir. Hangi usuliin
goriilecegi ise davanin agilacagi gorevli mahkemeye ya da uyusmazligin niteligine gore
belirlenir. Ornegin asliye hukuk mahkemelerinde yazili yargilama usulii uygulanirken, sulh
hukuk mahkemelerinde, is mahkemelerinde ve icra mahkemelerinde basit yargilama usulii
goriilmektedir®®,

Basit yargilama usulii, daha hizli sonuglandirilmasi gereken kisa ve basit incelemeyle
sonuglandirilabilecek dava ve isler bakimindan kabul gérmiis bir usuldiir. Yazili yargilama
usuliinden farkli olarak 6n inceleme ve tahkikat asamalar1 daha basittir. Sadece dosya iizerinden
karar verilebilecekse taraflar durusmaya cagrilmadan, dilekgeler ve deliller dikkate alinarak
mahkeme tarafindan karar verilebilir (HMK m. 320/I). Basit yargilama usuliine iligkin bazi
0zel kanunlarda hakimin durusmasiz da karar verebilecegi diizenlenmisse, durusmasiz
yargilama da yapilabilir. Basit yargilama usuliinde dilekgeler taraf sayisindan bir fazla olacak
sekilde hazirlanir. Davaci yazili delillerini de dilekgesine eklemek zorundadir. Cevaba cevap
veya ikinci cevap dilekgeleri basit yargilama usuliinde yoktur®®*,

Taraflara durugsma giinii teblig edilir ve bugiine kadar tiim delillerin ibraz edilmesi
gerektigi bildirilir. Ancak deliller bu siireden sonra da ibraz edilebilir. Teblig edilen davetiye

485

mesruhatli*® olmalidir. Boylece taraflara, durusmaya gelmedikleri zaman yokluklarinda devam

edilecegine iliskin serh mesruhatli davetiye ile bildirilir. Yargitay bir kararinda HMK m. 139

“Blyargitay 6. HD. E. 750, K. 1447, K.T: 29.02.2016, E.T: 08.05.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

“482pekcanitez/ Atalay ve Ozekes, s. 198; Tunaboylu, s. 871; Akipek/ Akmtiirk ve Ates, 5.399.

483pekcanitez/ Atalay ve Ozekes, s. 499; Ceran, s. 161, www.sinerjimevzuat.com.tr.

“84pekcanitez/ Atalay ve Ozekes, s. 502; Ruhi KIRA, s. 41; Ceran, s. 161, www.sinerjimevzuat.com.tr.

485«Mahkemelerce genellikle bir sar1 zarf esliginde gonderilen, eger yazili hususlara riayet edilmesi kars: karsiya
kalmabilecek hukuki sonuglarin belirtildigi tebligattir. Bahsi gecen miieyyidelerin uygulanabilmesi i¢in bunla-
rin mesruhath davetiyede ilgiliye bildirilmesi gerekir. Ayrica davetiye ile tebligat farkli kavramlardir. Davetiye
mahkeme huzuruna ¢agrilma durumunun bildirilmesidir. Tebligatta ise her zaman mahkeme huzuruna ¢agril-
maz, genel bilgilendirme de yapilabilir” bkz. Pekcanitez/Atalay ve Ozekes, s. 173.
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geregince durusma giiniinii bildirmek amaciyla mesruhath davetiye teblig edilip taraf teskili
saglandiktan sonra isin esasinin incelenmesi gerekir®®,

Taraf durugsmaya sonradan katilabilir. Bolge Adliye Mahkemesi ihtiyacin varligi tahliye
davasinda tanik dahil her tiirlii delille ispatlanabilir*®’. Eger iki taraf da durusmaya gelmezse
dosyanin islemden kaldirilmasina karar verilir. Ug ay iginde yenilenmezse, dava agilmamis
sayilir. Dosya iizerinden karar verilebilecek bir uyusmazlik s6z konusu degilse ya da dava
sartlari ile ilk itirazlara kisacasi usule iliskin sebeplerden dolayi eksiklik olup olmadiginin tespit
icin On inceleme yapilir. Mahkeme dosya iizerinden karar vermemisse ilk olarak dava sartlar
ile ilk itirazlar1 inceler. Daha sonra hak diisiiriicii silire ya da zamanasimi stireleri bakimindan
davanin taraflarini dinler. Hakim ise taraflari dinledikten onlar1, sonra sulh ya da arabuluculuga
tesvik eder. Yine anlasma saglanamazsa hakim tutanaga yazdirir ve bu tutanak dogrultusunda
tahkikat asamasina gecilir. Mahkeme 6n incelemeden sonra, taraflarin dinlenilmesi, delillerin
incelenmesi ile tahkikatin goriilmesi icin en fazla iki durusma yapabilir ve durugmalarin arasi
en az bir ay olmalidir*®®,

Tahkikat tamamlandiktan sonra yazili yargilama usuliinde oldugu gibi sozlii yargilama
icin ayr1 bir gilin verilmez. Hakim tahkikatin tamamlandigini taraflara bildirir ve yargilamanin
sona erdigini taraflara tethim eder. Burada tethim edilen hiikiim degildir. Hakim karar vermek
isterse hiikme iligkin tiim durumlart gerekgeli bir sekilde tutanaga gecirir. Bu durum
uygulamada pek miimkiin degildir. Ciinkii hakimlerin is yogunlugu olduk¢a fazladir. Bu
nedenle hakim celseye ara verip, yine ayni giin icerisinde kararmni tamamen agiklayabilir®®®.
Basit yargilama usuliine tabi davalar adli tatilde de goriilmeye devam eder. Davali taraf yani
kirac1 dava dilekgesine on giin icinde cevap vermek zorunda degildir. Ilk itirazlarin1 yazili ya

da sozlii olacak sekilde ilk oturuma kadar veya esasa girilmemis olmak sartiyla ilk oturumda

mahkemeye bildirebilir®,

4.5. Derdestlik ve Sulh

491

Derdestlik, agilmis olan bir davanin halen goriiliiyor olmasini ifade eder™-. Ayrica bir

dava ac¢ilmis, dava sonunda hiikiim verilmis ve bu hiikiim sekli anlamda kesinlesmemisse, bu

486Yargitay 6. HD. E. 2251,K. 2200, K.T: 27.02.2014, Yargitay 6. HD. E. 11542, K. 6473, K.T:20.05.14,E.T:11.11
2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

487Ankara BAM 15 HD. E. 69, K. 820, K.T: 19.04.2018, Ceran, s. 768, www.sinerjimevzuat.com.tr.

488pekcanitez/ Atalay ve Ozekes, s. 502; Ruhi KIRA, s. 41-42; Ceran, s. 161.

489pekcanitez/ Atalay ve Ozekes, s. 504.

490Ryhi KIRA, s. 42.

“91pekcanitez/ Atalay ve Ozekes, s. 247; Tanriver, s. 661; Kuru (Usul), s. 140.
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kesinlesme siiresinde kadar gecen siireye derdestlik denilmektedir. Derdetslik bir dava sartli

492

olmay1p ilk itirazdir Ancak Kuru’ya gore derdestlik dava konusuna iliskin bir dava

493

sartidir™. Derdestlik, goriilmekte olan ilk davanin, ikinci davanin agildigi tarihte halen

goriliiyor olmasi ya da karara baglanmis ise bu kararin kesinlesmemesi halinde s6z konusu

olmaktadir*®,

Ayni davanin aynt mahkemede ya da baska mahkemelerde iki kere agilmis olmasi
durumunda derdestlik itirazindan s6z edilebilir. Davalarin ayn1 anda agilmis olmasi

gerekmemektedir. Ikinci davanm, ilk dava goriilmeye devam ediyorken agilmis olmasi

495 496

yeterlidir. Birinci ile ikinci davanin ayni konuda™> ve ayni taraflar®™® arasinda gegiyor olmasi

497

da bir diger sarttir™’. Kira hukuku bakimindan ise dnemli noktasi tahliye davalarinda siire

yoniinde reddedilme durumu oldugunda ilk davanin derdest sayilip sayilmayacagidir. Yargitay

498

eski tarihli kararinda™® ilk davanin siireden reddedilmesi nedeniyle sonradan siiresinde agilan

dava bakimindan derdestlik itirazinda bulunulamayacagina hiikmetmistir*®°.

Yargitay bir kararinda kira alacagi s6z konusu olsa bile bu konuda derdest olan bagka
bir dava s6z konusu oldugundan davanin reddine karar verilmesini igere talebi reddederek,
cakigmayan alacaklar bakimindan derdestligin olmadigina karar vermistir°%.

Goriilmekte olan bir davada davanin taraflarinin karsilikli olarak anlagmalari1 (sulh
sozlesmesi) ile davaya son vermeleridir. Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 313°°1-315 arasinda
diizenlenmistir. Genellikle davaci talep sonucundan tamamen vazgecer ya da bir kismindan

502 Yargitay eski tarihli bir kararina

vazgecer. Boylece taraflar arasinda sulh s6zlesmesi olusur
gore sulh bir s6zlesmedir. Mahkeme 6niinde sulh olunduktan sonra kiraya verenin kiraciya kars1

tekrar tahliye talebinde bulunamaz seklinde hiikiim kurmustur®®. Yine Yargitay eski tarihli bir

4%2Tanriver, s. 663.

“93Benzer goriis igin bkz. Pekcanitez/ Atalay ve Ozekes, s. 247; Gorgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 260.

4%4Gorgiin/ Borii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 260; Kuru (Usul), s. 140.

4%Yyargitay 6. HD. E. 4371, K. 4364, KT: 20.05.1998, E.T: 02.09.2019. TUNABOYLU, s.75, www.sinerjimevzu-

at.com.tr.

4%Yargitay 6. HD. E. 1611, K. 1849, KT:17.02.1993, E.T: 02.09.2019. TUNABOYLU, s. 77-78.

497Gorgiin/ Borii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 260; Tanriver, s. 664.

4%®yargitay 6. HD. E. 1637, K. 1773, K.T:03.03.1997, E.T: 21.07.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr..

4%Tunaboylu, s. 75.

S0yargitay 3. HD. E. 8197, K. 5962, K.T: 01.07.2019, E.T: 02.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

SIHMK m. 313: “ (1) Sulh, goériilmekte olan bir davada, taraflarm aralarmdaki uyusmazligi kismen veya tamamen
sona erdirmek amaciyla, mahkeme huzurunda yapmis olduklari bir sézlesmedir. (2)Sulh,ancak taraflarin tizerin-
de serbestge tasarruf edebilecekleri uyusmazliklari konu alan davalarda yapilabilir. (3) Dava konusunun diginda
kalan hususlar da sulhun kapsamina dahil edilebilir. (4) Sulh, sarta bagh olarak da yapilabilir”. HMK m. 314:
“Sulh, hiikiim kesinlesinceye kadar her zaman yapilabilir”. HMK m. 315: “1) Sulh, ilgili bulundugu davay1 sona
erdirir ve kesin hiikiim gibi hukuki sonu¢ dogurur. Mahkeme, taraflar sulhe gore karar verilmesini isterlerse,sulh
sozlesmesine gore; sulhe gore karar verilmesini istemezlerse, karar verilmesine yer olmadigina karar verir. (2)
Irade bozuklugu ya da asir1 yararlanma hallerinde sulhun iptali istenebilir”.

S02pekcanitez/ Atalay ve Ozekes, s. 478; Gorgiin/ Borii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 613; Kuru,s.403.

BYargitay 6. HD. E. 117, K. 2155, K.T:08.05.1967, E.T: 02.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
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kararinda eski malik ile kiracinin taraflarin sulh s6zlesmesi ile anlastiklar1 ve bu sézlesmeye
aykir1 olarak davalidan masraflarin ve vekalet licretinin istenemeyecegine hilkkmetmistir. Ayrica
sulh vekil agisindan 6zel yetki gerektiren bir hal olup Yargitay bir kararinda bunu destekleyici
bir hiikiim kurdugu goriilmektedir-®.

Yargitay bagka bir kararinda davanin igyeri ihtiyacina dayali bir tahliye davasi oldugunu
belirtmistir. Eski malik ile kiract arasinda sulh so6zlesmesinin yapilmis oldugu da
belirtilmektedir. Davaci ile davali vekili arasinda ihtiyaca dayali bu talep ile ilgili olarak bir
sulh anlagmasinin yapildig1 ve 30.4.1993 tarihinde kiralananin tahliyesi konusunda anlastiklari
belirtilmistir. Ayni zamanda taraflar bu anlagsmay1 sulhun sartlarini da belirterek imzali ve yazili
bir sekilde yapmislardir. Davali vekilinin sulh konusunda 6zel yetki tasimamasi sebebiyle
Yargitay, ilk derece mahkemesinin sulhe dayali olarak vermis oldugu tahliye kararini
bozmustur®®.

Tiim bu degerlendirmeler ¢ercevesinde sulh mahkeme i¢i ve mahkeme dis1 olmak iizere
iki kategoride degerlendirilmektedir. Taraflar agilmis olan bir davada mahkeme huzurunda sulh
olabilecekleri gibi, mahkemeye ¢ikmadan 6nce yazili olarak sulh sézlesmesi yapmis olabilirler.
Kiralanani sonradan edinen yeni malik TBK m. 351°e dayal1 olarak bir tahliye davasi agarsa,
eski malik ile kiraci arasinda yapilmis olan bir sulh sdzlesmesi gegerliligini koruyacaktir. Ancak
sulh, vekil araciligi ile yapiliyorsa vekile 6zel yetki verilmis olmalidir. Yine taraflar, tahliye
davasi sirasinda mahkeme i¢i sulh olmak isterlerse taraflarin sulh sozlesmesi durusma
tutanagina yazilir ve taraflara imzalatilir. Bu sartlar mahkeme i¢i sulh s6zlesmesinin gegerlilik
sartidir. Gegerlilik sartina uyulmadan yapilan sozlesmeler kesin hiikiimsiizdiir. Ayrica taraflar

dava konusunun tamami hakkinda degil, dava konusunun bir kismi bakimindan da sulh

olabilirler®,

4.6. Islah

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 176/1 1slah1 diizenlemistir. Buna gore, “Taraflardan
birinin yapmis oldugu bir usulii islemi tamamen veya kismen diizeltmesidir”. Bir davada iddia

ve savunmalar karsi tarafin agik rizasi olmadan degistirilemeyeceginden tek care 1slah

S4yargitay 6. HD. E. 4727, K. 4911, K.T: 02.04.1993, E.T: 06.08.2019. Bkz. Tunaboylu, s. 51.

SSYargitay 6. HD. E. 4727, K. 4901, K.T:02.04.1993, E.T: 06.08.2019. Bkz. Tunaboylu, s. 51.

S6pekcanitez/ Atalay ve Ozekes, s. 478; Gorgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 614; Kuru (Usul), s. 406;
Tannver, s. 1070.
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kurumudur®®’. Ayrica 1slah tahkikat sona erene kadar yapilabilir (HMK m.177/1)°%. Yargitay
bir kararnda®® “Davacini 1slah yoluna gitmesinin 1slah edilen kisim bakimimdan vazgegctigi
varsayilir. Bu nedenle 1slah edilen miktar bakimindan tekrar dava agilip da kabuliine karar
verilmesi hatalidir” seklinde hiikiim kurmustur. Yine Yargitay baska bir kararmda®'° delil ibraz
edilirken de 1slah yoluna gidilebilecegini belirtmistir. Bir diger kararinda °!* davacinin kesif
sirasindaki beyaninin dava nedeninin 1slahi niteliginde olmayacagina hiikkmetmistir>*2,

Yargitay bir kararinda kiracinin kira bedelini 6dememesine iliskin olarak kiraya veren
tarafindan acilmis olan davada 18.03.2016 tarihinde 1slah dilekgesi ile talebini artirabilecegi
hitkmiine karar verilmistir®'®.

Yargitay baska bir kararinda yalnizca kira bedelinin 1slahina degil istenilen tazminatin
da 1slah edilebilecegine hiikmetmistir>!®. Yargitay kiralananin tahliyesine iliskin bir diger
kararinda ise davacinin yapmis oldugu feragatin HMK m. 176’e¢ gore 1slah ile
degistirilemeyecegini belirtmistir>®®,

Bolge Adliye Mahkemesi bir kararinda HMK m. 176 geregince tahliye davasinda 1slah
yoluyla dava konusu iddia ve savunmanin genisletilip, degistirilebilecegine hiikkmetmistir. Daha
once dava konusu edilmeyen seyin 1slah yoluyla talep edilmesi de miimkiin degildir®®®.

Bir durusmada davali olmadan da 1slah yapilabilir. Bu durumda 1slah dilekgesi davali tarafa
yani kiraciya teblig edilmelidir. Islah dilekg¢esi davaliya iletilmeden ve davalinin savunmast
alinmadan 1slah karar1 alinamaz. Islah dilekgesi ile sadece dava konusu

degistirilebilmektedir®’,

4.7. Davetiyeler ve Tebligatlar

Usul hukuku, davanin agilmasi ile baslayip yargilama sonucunda verilen hiikkmiin seklen
kesinlesmesi ile son bulan bir sistemi ifade etmektedir®®. Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda

bir¢ok siire 6ngoriilmektedir. Bu siirelerin de taraflara ulastirilmasi noktasinda tebligat hukuku

S07pekcanitez / Atalay ve Ozekes, s. 346; Gorgiin / Bérii / Toraman ve Kodakoglu, s. 422; Kuru (Usul), s. 429;
Tanrver, s. 746.

S08pekcanitez/ Atalay ve Ozekes, s. 346; Kuru, s. 429; Tanrver, s. 747.

*Yargitay 6. HD. E. 12619, K. 7285, K.T: 15.6.2010, E.T: 14.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

Syargitay 6. HD. E. 3782, K. 4834, K.T: 20.07.1987, E.T: 14.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

Slyargitay 6. HD. E. 5770, K. 7714, KT: 20.06.1987, E.T: 14.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

S2Tunaboylu, s. 47-50, E.T: 14.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

SBYargitay 3. HD. E. 17770, K. 8297, K.T: 16.09.2019, E.T: 14.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

SWYargitay 3. HD. E. 11724, K. 5982, K.T: 01.07.2019, E.T: 14.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

S5Yargitay 3. HD. E. 3098, K. 5862, K.T: 27.06.2019, E.T: 14.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

S16Ankara BAM 15 HD. E. 2411, K. 552, K.T: 21.03.2018, Ceran, s. 503-504.

517Ruhi KIRA, s. 42.

58T anr1ver, s. 455.
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biiyiik 6nem arz etmektedir. Ancak tebligat hukuku, giinliik hayatta en ¢ok problem yasanilan
hukuki bir daldir. Tiizel kisilere yapilacak olan tebligat yetkili temsilcisine, birden fazla temsilci
bulunmasi halinde ise bunlardan yalnizca birisine yapilir®.

Tebligatin muhattab1 gergek kisi ise bizzat kendisine ya da adreste olmamasi halinde
onunla ayni konutta yasayan kisi ya da hizmetgilerinden birine tebligatin yapilmasi
gerekmektedir. Kanuni temsilci ya da vekil ile takip edilen davalarda tebligat bunlara yapilir.
Birden fazla vekil ile yiiriitiilen davalarda ise tebligat ilk hangi vekile ulagsmissa o tarih teblig
tarihi say1lmaktadir°?°,

Yargitay bir kararinda®®! tasinmaz, sozlesme siiresi bitmeden tahliye edilmis
oldugundan sirkete yapilan tebligatin usulsiiz bir tebligat sayilmasi gerektigine hiikkmetmistir.
Yine Yargitay tarihli bir kararinda®?? “Ihtarnamenin teblig edilmesi gereken bir aylik siirenin
sonunun resmi tatil giinline rastlamasi ertesi giin yapilan tebligatin siiresine uygun yapildig:
anlamma gelmez” seklinde hiikmii bozmustur®?. Ayrica Yargitay baska bir kararinda,
muhattap adreste bulunmaz ise ger¢ek kisiler bakimindan kisinin adrese doniip
donemeyeceginin belirlenmemesinin tebligatin usulsiizliigiine yol acacagina iligkin ilk derece
mahkemesinin vermis oldugu sonucuna varilamaz diye belirterek hiikmii bozmustur®?,

Tiizel kisiler konut gereksinimine ihtiya¢ duymasi giinliik hayatin olagan akisina uygun
degildir. Onlar daha ¢ok isyeri gereksinimine ihtiya¢ duyarlar. O halde tiizel kisiler, TBK m.
351 hiikmiine dayali olarak dava acarsa tebligatlarin nereye yapilmasi gerektigi de onemli

konulardan bir tanesidir. Yargitay bir kararinda davalinin tiizel kisilige sahip oldugunu

belirtmistir®?.

4.8. Dava Konusunun Devri

Dava agildiktan sonra taraflar dava konusu {izerinde tasarrufta bulanabilirler. Ciinkii
dava acilmasi ile taraflarin dava konusu iizerinde tasarruf serbestisi kural olarak
kisitlanmamaktadir. Bu durumda devreden tarafin dava konusu hak ya da mal {izerindeki yetKisi
devralan {iclincii kisiye gececeginden dava sifat eksikligine dayanilarak esastan

reddedilmektedir. Eger davaya esastan reddedilmeden devam edilmis ve hiikiim kurulmussa

S19Tebligat Kanunu, Kanun No: 7201, Kabul Tarihi: 11.02.1959, Resmi Gazete Tarihi: 19.02.1959, m. 12. Ayrica
bkz. Gorgiin/ Borii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 218-219.

520Gérgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 218; Tanriver, s. 459-460.

S2lYargitay 6. HD. E. 7524, K. 8020, K.T: 13.07.2011, 16.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

52Yargitay 6. HD. E. 3388, K. 3570, K.T:17.03.1993, 16.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

52Tunaboylu, s. 905-907, www.sinerjimevzuat.com.tr.

S%Yargitay 6. HD. 6. HD. E. 4090, K. 8914, K.T:14.09.2011, 16.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

*BYargitay 6. HD. E. 10245, K.T: 09.05.2016, E.T: 16.09.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

96



ticlincii kisi bu hiikiimle bagli olmamasi1 gerekmektedir. Dava konusunun devrinin amaci,
devreden kisinin kars: tarafinin usulii konumunun olumsuz bir sekilde etkilenmesini
onlemektir. Cilinkii dava konusu devredildiginde karsi tarafin sifat yokluguna bagl olarak
davanin reddedilmesinin de 6niine gegilmektedir°?®.

Dava konusunun devri ile devir anina kadar davada elde edilmis hukuki sonuclarin
degerlendirilmesi de amaclanmaktadir. Elde edilmis hukuki sonuglara, bilirkisi ve kesif
incelemeleri, ikrar gibi hukuki iglemler 6rnek olarak verilebilir. Dava konusu devredildikten
sonra bu gibi iglemler gegerliligini korumaktadir. Bu nedenle de usul kanunlarinda diizenlenmis
olmasi isabetli bir karar olmustur®?’.

Taraflarin dava konusu iizerinde serbestce tasarrufta bulunmasinin en tipik 6rnegi dava
konusunun iiciincii bir kisiye devredilmesidir. Hukuk Muhakemeleri m. 125°%te diizenlenen
bu hiikiim ¢evresinde dava konusu sey, bir tasinmaz mal, tasinir mal, bir alacagin 6denmesi vb.
olabilir®?®, Kural olarak dava konusunun devri eda davalarinda sz konusu olmaktadir®®. Dava
konusunun devri davali ya da davaci tarafindan devredilmesine bagli olarak farklilik
gostermektedir. Kiralanan bir seyin devri ile kira sézlesmesinin durumunun ne olacagina iliskin
Tiirk Borglar Kanunu’nda herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle HMK
kanunundaki dava konusunun devrine iliskin hiikiimler kiyasen kira s6zlesmesi bakimidan da

uygulanmaktadir®®!,

4.8.1. Davalinin Dava Konusunu Devri

Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu®* déneminde dava konusunun devrine iliskin m.

186°3 hiikmii bulunmaktayd1. Bu hiikiim her iki tarafin da dava konusunu devrini igermekteydi.

526Bprii, L. (2012). “Dava Konusunun Devri”, Doktora Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel
Hukuk Anabilim Dali, Ankara, s. 49-50; Pekcanitez / Atalay ve Ozekes, s. 353; Gorgiin / Borii/ Toraman ve
Kodakoglu, s. 433.

527Gérgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 433.

58HMK m. 125:“(1)Davanin agilmasindan sonra, davali taraf, dava konusunu iiciincii bir kisiye devrederse dava-
vaci agagidaki yetkilerden birini kullanabilir: a) Isterse, devreden tarafla olan davasindan vazgegerek dava konu-
sunu devralmis olan kisiye kars1 davaya devam eder. Bu takdirde davaci davayr kazanirsa dava konusunu dev-
reden ve devralan yargilama giderlerinden miiteselsilen sorumlu olur. b) Isterse, davasini devreden taraf hakkin-
da tazminat davasina doniistiiriir. (2) Davanin agilmasindan sonra, dava konusu davaci tarafindan devredilecek
olursa, devralmis olan kisi, goriilmekte olan davada davac1 yerine geger ve dava kaldigi yerden itibaren devam
eder”.

S2Kuru, s. 415.

50T anriver, s.754.

S31Brii, s. 296.

532Kanun No: 1086, Kabul Tarihi: 18.16.1986, Resmi Gazete Tarihi: 04.07.1927.

S3SHUMK m.186:“Dava ikame edildikten sonra iki taraftan biri miiddeabihi ahara temlik ederse diger taraf muhay-
yerdir. Dilerse temlik eden taraf ile olan davasindan sarfinazar ederek miiddeabihe temlik eden kimseye karsi
dava eder.Bu suretle davay1 kazanirsa mahkumunaleyh,miiddeabihi kendisine temlik eden kimse ile beraber ma-
sarifi muhakemeyi kefaleti miiteselsile ile vermege mahkiim olur. Dilerse davasini miiddeabihi ahara temlik e-
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Ancak 6gretide bu konuyla ilgili farkli goriisler bulunmaktaydi. Bir goriis, sadece davalinin
yaptig1 devire iligkin bir diizenleme oldugunu savunurken, Yargitay’in ve bazi yazarlarin
benimsedigi goriis ise davaci bakimindan da bu madde hiikmiiniin uygulanabilecegidir®*. Yeni
HMK doneminde eski kanun doneminden farkli olarak davali ile davacinin devri farkl
maddeler altinda diizenlenmistir. O halde dava devam ederken, davali taraf dava konusu olan

535

seyi Uclincli bir kisiye devredebilir Eger boyle bir durum s6z konusu ise davacinin

kullanabilecegi iki secimlik hakki bulunmaktadir. Bunlardan ilki tglincii kisiye karsi ayni
davaya devam edilmesi, bir digeri ise davay1 tazminat davasina doniistiirebilmesidir>*®.

Hakim dava sirasinda ti¢ilincii kisiye hangi se¢imlik hakki kullanmak istedigini sormali
ve ona gore davayr gdrmeye devam etmelidir®®’. Hatta Yargitay bu se¢imlik haklardan
hangisinin kullanilacagini resen sormali, talep burada gerekli goriilmemektedir. Yargitay’in bu
goriisii, mahkemenin sifat yoklugunu resen gozetmesi gerektigi goriisiine dayanmaktadir. Sifat
yokluguna iliskin hakim goriis, bunun usul hukukunun konusunu degil, maddi hukukun
konusunu olusturdugudur. Buna gére mahkeme dosyasindan anlasilamiyorsa hakimden resen
arastirma yapmasi beklenmemelidir. Hakim boyle bir davada sifatin varligini kabul ederek,

davay1 gérmeye devam edebilir®®,

4.8.1.1. Devralan Ugiincii Kisiye Karst Davanin Devam Ettirilmesi

Davacinin ilk se¢imlik hakki olan ticilincii kisi ile davaya devam edebilmesi hakki HMK
m. 125/l1-a’da diizenlenmistir. Davali dava konusundan vazgegerek tgiincii bir kisiye dava
konusunu devreder ve davaci liglincii kisiye kars1 yeni bir dava agmadan dava goriilmeye devam
eder. Burada davaci, devralan iiglincii kisiyle davaya devam etmek istedigini mahkemeye
bildirmelidir®®®. Eski davalmin yapmis oldugu islemle gecerli olur ve dava kaldig1 yerden
goriilmeye devam eder. Yeni davali ise eski davalinin yapmis oldugu usul islemlerin
tekrarlanmasini isteyemez>*.

Kira hukuku bakimindan davalinin dava konusunu devri ise su sekilde 6onem arz

etmektedir. Tahliye davalarinda davali taraf kiraci, daval taraf ise sonradan edinen yeni

maliktir. Kirac1 kira konusunu devrettigi zaman yeni malikin sahip olacagi se¢imlik haklar

den taraf hakkinda zarar ve ziyan davasina tebdil eder”.
534Bori, s. 298.
535Gérgiin/ Borii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 434; Tanriver, s. 755; Kuru, s. 417.
5%6Gorgiin/ Borii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 438; Tanriver, s. 755; Kuru, s. 417.
587Borii, s. 301; Gorgiin/ Borii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 435.
538Bgrii, 5. 302-303.
53%Gérgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 436; Kuru, s. 417.
S0Gorgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 437; Kuru, s. 418.
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yukarida belirttigimiz gibi iki tanedir. Ayrica TBK m. 323’ e gore ““ Kiraci, kiraya verenin yazili
rizasini almadikea, kira iligkisini baskasina devredemez. Kiraya veren, isyeri kiralarinda hakl
sebep olmadikga bu rizay1 vermekten kaginamaz. Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iligkisi
kendisine devredilen kisi, kira s6zlesmesinde kiracinin yerine geger ve devreden kiraci, kiraya
verene kars1 borglarindan kurtulur. Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sdzlesmesinin
bitimine kadar ve en fazla iki y1l siireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur”. Kanun
koyucu kiracinin kira sézlesmesini bir bagkasina kiraya verebilmesi i¢in kiraya verenin agik
rizasinin olmasi gerektigini belirtmistir. Bu madde hiikkmii hem tasinir kiralarinda hem de konut
ve catili igyeri kiralarinda uygulama alan1 bulmaktadir. Bu madde hiikmii yine sadece kiracinin
devri durumda uygulama alani bulmaktadir>*.

Kiracinin yani davalinin kira iligkisini devretmesi ile devralan kisi yeni kiraci sifatina
sahip olur. Burada tigiincii kisinin, kiracinin yerine ge¢cmesi durumu halefiyet dogurmaktadir.
Ayrica TBK m. 205°te®*? diizenlenen sézlesmenin devri konusu da baglantili bir hiikiimdiir.
Kira s6zlesmesinin tiglincii kisiye devredilmesi ise sdzlesme konusu ve sézlesmeden dogan tiim
hak ile bor¢lar devralan kisiye gegmektedir>*®.

Konut kiralarinda kiraya veren hakli sebebe dayanarak onay vermekten kacinamaz.
Ancak is yeri kiralarinda farkli bir diizenleme bulunmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu m. 2
diirtistliik 1ilkesi geregince hakli bir sebebin varligi halinde kiraya veren is yerinin
devredilmesine onay vermeyebilir®**. Nitekim TBK m. 351 e dayal1 olarak agilacak bir davada
da HMK m. 125 hiikiimleri uygulanmali ve kiraya veren sifatina sahip yeni malike iki se¢imlik
hak taninmalidir. Yeni malik dilerse tahliye davasina ii¢iincii kisi ile devam eder, bunu durumu

kabul etmedigi zaman ise dava tazminat davasma doniismelidir®®.

S1Topuz, S./ Canbolat, F.(2011).“Kira Iliskisinin Devri- TBK Ilgili 323 iincii Maddenin Degerlendirilmesi”, Tiir-
kiye Barolar Birligi Dergisi, s. 99; Burcuoglu SEMINER, s. 61; Tiirkmen, A. (2015). 6098 Say:l Tiirk Bor¢-
lar Kanununun Kira Sézlesmesine Iliskin Yiiriirligii Ertelenen Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi’’, Ankara Ba-
rosu Dergisi, s. 352.

S2TBK m. 205: “Soézlesmenin devri, sézlesmeyi devralan ile devreden ve sézlesmede kalan taraf arasinda yapilan
ve devredenin bu sdzlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte biitiin hak ve borg¢larin1 devralana gegiren bir
anlagmadir. S6zlesmeyi devralan ile devreden arasinda yapilan ve so6zlesmede kalan diger tarafca dnceden ve-
rilen izne dayanan veya sonradan onaylanan anlasma da, s6zlesmenin devri hiikiimlerine tabidir. S6zlesmenin
devrinin gecerliligi, devredilen sozlesmenin sekline baglidir. Kanundan dogan halefiyet halleri ile diger 6zel
hiikimler saklidir”.

53Topuz/ Canpolat, s. 101.

544Topuz/ Canpolat, s. 109.

55Tunaboylu, s. 185.
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4.8.1.2. Dava Konusunun Tekrar Devri

Davalinin dava konusunu devredilmesi i¢in gereken sartlar ve diizenlemeleri yukarida
belirtmistik. Kiraya veren sifatiyla yeni malik dilerse iiciincii kisiye karsi tahliye davasina
devam edebilecektir. Burada onemli nokta ilk kiractya gonderilen ihtarin etkisinin siiriip
siirmedigi noktasidir. Thtar dava agma siirelerini koruyan bir mekanizmadir. ilk kiraciya bir
aylik siire icinde c¢ekilen ihtardan sonra yeni malik igin altt aylik dava agma siiresi
baslamistir>*®, Daha sonra yeni malik TBK m. 351°e dayal1 olarak tahliye davasi agtiysa ve
davali olan kirac1 dava konusunu bir bagka {igiincii kisiye devretmisse burada yeniden ihtar
cekmeye liizum yoktur. Dava kaldig1 yerden tigiincii kisiyle devam etmelidir. Peki kiracinin
tahliye davasinda kira iligkisini devretmesi olagan bir durum mudur? Olagan bir durum
olmamakla birlikte kiraci a¢isindan zorunlu bir durumun varlig1 aranmaktadir. Ugiincii kisi
tahliye davasini bile isteye bu iliskiyi devralmak istemeyecektir. Bu nedenle davali tarafindan
TBK m. 351 hiikmiiniin uygulanmas1 olagan hayatta pek karsilasilan bir durum degildir.
Konuyla ilgili Yargitay’in da vermis oldugu bir karar mevcut degildir. Uciincii kisinin de dava
konusunu tekrar devredebilecegi hilkkmii HMK m. 186’da diizenlenmistir. Davaci yine se¢imlik
haklara sahip olur. Bu duruma zincirleme ya da ardisik devir islemi denilmektedir. Bunun bir
siirt yoktur. Davaci taraf en sonuncu {iglincii kiginin iyi niyetli olmasi nedeniyle davasin
kaybederse, ii¢lincii kisiye gelmeden 6nceki devir islemini yapanlara karsi tazminat davasi
acabilir. Diger ihtimal olan davacinin davayr kazanmasi durumunda ise diger davalilar
miiteselsil olarak davaciya tazminat 6demeye mahkum edilmelidir. Tahliye davasi bakimindan

da bu uygulama gegerlidir>*’,

4.8.1.3. Davanin Devredilen Davaliya Karst Tazminat Davasina Cevrilmesi

Dava devam ederken dava konusunun {igiincii kisiye davacinin onayi ile devredilmesi
durumunda davaci ikinci se¢imlik hakki olan tazminat davasina doniistiirme yolunu segebilir.
Dava konusunu devralan kisi iyi niyetli ise burada davacinin diger se¢imlik hakkini kullanma
yetkisi yoktur. Ko&tii niyetli bir devralan ise ancak davaya onunla devam etme hakkini
kullanabilecektir. Davaci tazminat davasina doniistiirmek istedigini i¢eren bir dilekgeyi davay1
gormekte olan mahkemeye sunmali, dilekgede talep edilen tazminat miktar1 da belirtilmelidir.

Tazminat davasinda da taraflar arasinda yeni bir dava agilmamakta, eski davaya kaldig1 yerden

546Topuz/ Canpolat, s. 100-110; Tunaboylu, s. 190.
547Borii, s. 347.
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devam edilmektedir. Bu sebeple ilk davanin a¢ildig1 tarihin tazminat davasinin da agilma tarihi
olarak kabul edildigi de goriilmektedir>*®. Tahliye davasi bakimindan da davaci bu segimlik
hakkini, devralan {igiincii kisiye karsi kullanabilecektir.

Hakimin dava konusunu devralan tigiincii kisiye karsi se¢cimlik haklarindan hangisini
kullanmak istediginin sorulmasi durumunda ti¢iincii kisi bu haklardan herhangi birini kabul
etmez ise ya da herhangi bir geri bildirimde bulunmaz ise Yargitay’in da benimsemis oldugu
goriise gore dosya islemden kaldirilmalidir. Ciinkii sifat eksikligi sebebiyle eski dosya ile dava
goriilmeye devam edilemez®*.

Yargitay vermis oldugu bir kararinda uyusmazligin kira sézlesmesine dayali zilyetligin
korunmasi istemine iligkin oldugunu belirtmistir. Somut olayda TBK m. 310 geregince
sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse yeni malik kira
sO6zlesmesinin tarafi olacaktir. O halde taraflar arasinda otobiis satisina dayali olarak kurulmus
olan sozlesme, onceki kira iliskisini sona erdirmeyecektir. Burada her ne kadar tasinir kirasi
olsa da tasinmaz kiralar1 bakimindan da aym hiikiim gegerlidir. Yargilama esnasinda dava
edilen sey, iiglincii bir kisiye devredilirse HMK m. 125 hiikmii devreye girmektedir. O halde
davaci devralan tarafla olan davasindan vazgecerek, dava konusunu devralmis olan iiglincii
kisiye kars1 davayr devam ettirebilir. Bir diger se¢imlik hakki ise davayi, tazminat davasina
dontstiirebilir. Olayda da Yargitay tiim bu diizenlemeleri dikkate alarak degerlendirme yapmis

ve hiikmii bozmustur°.

4.8.2. Davacinin Dava Konusunu Devri

Dava devam ederken HMK m. 125/11°°"de belirtildigi gibi davaci dava konusunu
ticlincii bir kisiye devredebilir. Davaci tarafindan devirden sonra devralan ti¢ilincii kisi onun ciizi
halefi durumuna gecer ve kaldig1 yerden tahliye davasinin tarafi olur. Davact yani yeni malik
tarafindan devir durumunda davalin1 yani kiracinin onayna ihtiya¢ yoktur. Dava eski davanin
devami niteligini tagimaktadir. Burada da {igiincii kisi, eski malikin kullandig1 haklar1 tekrar
kullanmak isteyemez. Ve davalinin rizast olmadan davayr geri alip degistiremez. Islah
konusunda da boyle bir durum s6z konusu olmaktadir. Eger eski malik 1slah hakkini

kullanmigsa, yeniden 1slah yoluna bagvuramayacaktir. Davalinin devrinden farkli olarak

58Tanrver, s. 758.

54°Bori, s. 326.

S0yargitay 6. HD. E. 9689, K. 4271, K.T: 01.06.2016, E.T: 11.10.2019. Ruhi KiRA, s. 138-139.

SSIHMK m. 125/11 : “Davanin a¢ilmasindan sonra, dava konusu davaci tarafindan devredilecek olursa, devralmis
olan kisi, goriilmekte olan davada davaci yerine gecer ve dava kaldig1 yerden itibaren devam eder.”’
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davacinin dava konusunu devri daha kolaydir. Davalinin hukuki durumunda herhangi bir
degisiklige neden olmaz. Bu nedenle ¢ekilen ihtarlar, agilan davalar bakimindan kiracinin bir
hak iddia etmesi miimkiin degildir>®2,

Eski Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu m. 186 hiikmii incelendiginde davacinin
dava konusunu bu hiikiim ¢er¢evesinde devredebilecegi agik bir bigimde anlasilamamaktaydi.
Ancak davact bakimindan bu madde hiikmiinliin uygulanabilecegi noktast tamamen
reddedilmemis, madde hiikkmiinde agiklik olmadigi igin Ggretide farkli degerlendirmeler
yapilmist1. Bu konuyu davalinin dava konusunu devri basligi altinda incelemistik®®3. Bu baslik
altinda ise eski kanun doneminde tamamen reddedilmeyen bu goriisiin HMK kapsaminda nasil
diizenlenmis olduguna deginilecektir. Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nda oldugu gibi
davaciya burada iki se¢imlik hak taninmayarak, dava konusunun davaci tarafindan devrinde
tazminat davasina doniistiiriilmesi engellenmistir. Bu maddeye goére davacidan dava konusunu
devralan ii¢lincii kisi davaya kendiliginden girmektedir. Yine HMK m. 125 hiikmii davacinin
ya da davalinin dava konusunu devri bakimindan bir ayrima gitmemis, her iki tarafi da kapsayan

bir diizenleme olup yalnizca uygulama bakimindan farklilik gdstermektedir>,

4.8.2.1. U¢iincii Kisinin Devreden Davacinin Yerine Gecmesi

Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu m. 186 taraflardan birinin dava konusunu
devretmesi durumunda taraflara bir se¢imlik hak tanimis, 1-) Dilerse, devreden ile olan
davasindan vazgegerek, dava konusunu devralmis olan iiciincii kisiye karsi davayr yoneltir
(tesmil eder), 2-) Dilerse, dava konusunu baskasina devretmis olan tarafla arasindaki davayz,
zarar ve ziyan (tazminat) davasma cevirir seklinde diizenlemistir. Ancak yeni Hukuk
Muhakemeleri Kanunu m. 125 hiikkmii sadece davalinin dava konusunu devri konusunda
liciincii kisiye bu se¢imlik haklardan birini kutlanma yetkisi tanimaktadir. Davacinin dava
konusunu {igiincii bir kisiye devretmesi halinde ise {igiincii kisi bu se¢imlik haklar
kullanamay1p dogrudan, yeni davada davaci yerine gegmektedir>®.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 125/1I geregince davacinin dava konusu konut ya da

catilt ig yerini devri durumunda ti¢ilincii kisi yeni malik sifatiyla dogrudan davaya kaldig1 yerden

devam edecektir. Yargitay da bu konuda oldukea fazla karar vermistir %6, Ornegin A, B’ye ait

S2pekcanitez/Atalay ve Ozekes,s.353-354;Gorgiin/ Borii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 440-441;Tanriver, s.754-755.

553Bkz. sayfa 87.

554Bori, s. 356.

555Gérgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 440-441.

6Bilge, N./ Onen, E. (1978). Medeni Yargilama Hukuku Dersleri,3. Baski, Ankara s. 478; Kuru, 5.420, E. 5394,
K. 6074, K.T: 14.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
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konutu kiralamis olsun. Daha sonra B ile C arasinda satim sdzlesmesi yapilmis ve konut tapuda
C’ye devredilmis olsun. C ise ihtiyacina dayali olarak tahliye A’ya karsi davasi agmustir.
Tahliye davasi devam ederken C, konutu D’ye satmis ve tapuda devir islemini yapmistir. Bu
satimla D, kendiliginden yeni malik olmus ve tahliye davasinin da C’nin biraktig1 yerden tarafi
haline gelmistir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 125 hiikkmii baglaminda dava konusunun devri
durumunda yargilama giderlerinin kime birakilacagi noktasi da 6nem arz etmektedir. Hukuk
Muhakemeleri Kanunu davali ya da davaci tarafindan dava konusunun devredilmesine gore
ayr1 ayr1 diizenlemeler yapmistir. Buna gore, dava sirasinda, davali taraf, dava konusunu tigiincii
bir kisiye devrederse, davaci, dilerse devreden tarafla olan davasindan vazgegerek, davayi dava
konusunu devralmis olan ii¢ilincii kisiye kars1 devam ettirebilir. Bu durumda davaci davayi
kazanirsa, dava konusunu devreden ve devralan {igiincii kisi yargilama giderlerinden
miiteselsilen sorumlu olurlar (HMK m. 125/1-a). Buna karsin, dava sirasinda, dava konusu
davaci tarafindan devredilecek olursa, devralmis olan ii¢iincii kisi, goriilmekte olan davada
davaci yerine gecer ve dava kaldigi yerden devam eder. Eger davali davay1 kazanirsa, dava
konusunu devralan yargilama giderlerinin tamamindan ciizi halefiyet ilkesi geregince kendi
basina sorumlu olur ve devralan daha sonra eski davacidan bu giderleri talep edemez. Ciinki
HMK m. 125/2°de boyle bir durumda yargilama giderlerinden kimin sorumlu olacag: acik¢a
davacinin devrinde oldugu gibi hitkme baglanmamistir. Borii'niin de goriisiine katilarak dava
konusunun devri anina kadar olan giderler ile dava konusunun devrinden sonraki giderle olmak
tizere iki farkli degerlendirme yapmak isabetlidir. Dava konusunun devrinden 6nceki donemde
gerek davalinin dava konusunu devrinde gerekse davacinin dava konusunu devrinde olsun
ayrim yapilmaksizin miiteselsil sorumluluk kurallart uygulanmalidir (devralan ile devreden
birlikte sorumlu). Dava konusu devredildikten sonra taraf degisikligine bagl olarak devralan
kisi tek basmna kalan kismin yargilama giderlerinden sorumlu olmalidir®™’. Yargitay bir
kararinda “Birlesen davada davaci vekili, intifa hakkinin terkini sirasinda harg ve diger yasal
giderler i¢in 6dedigini iddia ettigi 17.275,88 TL’nin dava tarihinden itibaren eski ve yeni
malik olan davalilardan miistereken ve miiteselsilen tahsilini talep ve dava etmistir” seklinde

belirterek onamigstir®®,

S57Bérii, s. 332; Gorgiin/ Bérii/ Toraman/ Kodakoglu, s. 441.
%8Yargitay 19. HD. E. 20173, K. 4581, K.T: 27.09.2018, ET: 09.02.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
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4.8.2.2. Dava Konusunun Bir Kisminin Devri

Davaci olan yeni malik dava konusunun bir kismmi devretme hakkina sahiptir®®,

Ornegin iki katl1 bir is yerinin bir katin1 baska bir iiiinciiye devretmesiyle, tamaminin kiracis
olan davalinin tahliye davasindaki konumu ne olacaktir? Burada eski davali olan kiraci ile
kiralananin bir boliimiinii kiralayan yeni kiracinin davadaki yeni durumu ihtiyari dava
arkadaslig1 olacaktir. Davaya ihtiyari dava arkadaglarina iligkin hiikiimler ¢ergevesinde devam
edeceklerdir>®.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 57/1,c¢ hiikkmiinde ihtiyari dava arkadashgimnin olarak
belirtilen ilk hal birlikte agilan davalarin dayanagini olusturan vakia ve sebeplerin ayni
olmasidir. Bu durum yeni HMK déneminde ortaya ¢ikmamis, 1086 sayili HUMK. 43/1, b.2’de
birden fazla davanin ayni vakiaya ve hukuki sebebe dayandigi hallerde ihtiyari dava
arkadaslhiginin dogacagi kabul edilmekteydi. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda
ayni ihtimal “Davalarin temelini olusturan vakialarin ve hukuki sebeplerin ayni olmasi1”
ifadesine yer verilerek yeniden diizenlemistir. Thtiyari dava arkadashigi kurumunun temelinde
usul ekonomisine uygun bir yargilama yapilmasi ve celisik hiikiimler verilmesinin énlenmesi
diislincesinin oldugu gbéz oniine alindiginda, ayni vakialara ve hukuki sebeplere dayanan
davalarin birlikte goriilmesi dogal karsilanmalidir. Nitekim 6gretide, ayn1 haksiz fiil nedeniyle
birden fazla kisiye kars1 dava agilmasi halinde dava sebebi ayni oldugu i¢in davalilar arasinda
HMK. m.57/1, ¢ hiikkmii geregince ihtiyari dava arkadashigmin olusacagi 6ngériilmelidir®®?.

Kanaatimizce de kira s6zlesmesinin konusunu olusturan seyin bir kismi kiraya veren
tarafindan herhangi bir sebeple licilincii bir kisiye devredilirse, kiraya veren ile {iglinci kisi
arasinda HMK m. 57°%? hiikmii cercevesinde ihtiyari dava arkadashgma iliskin hiikiimler
kurulmus olur. Ciinkii ihtiyari dava arkadashigi durumunda davalarin temelini olusturan
vakialarin ayn1 veya benzer olmasina baglidir. Birbirinden tamamen bagimsiz vakialara

dayanan davalarin birlikte goriilmesinde hi¢bir hukuki menfaat olmadigindan taraflar arasinda

S5%Bori, s. 363.

60Bgrii, s. 362-363.

S61Erdonmez, Giiray (2015). “HMK. m.57/1,cHiikmii Cercevesinde Ihtiyari Dava Arkadashgmin Miimkiin Oldugu
Haller”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Prof. Dr. Hakan PEKCANITEZ’e Armagan, C:16,
Ozel Say1: 2014, SS. 695-755 (Basim Yil1: 2015), s. 699.

562HMK m.57: “Birden cok kisi, asagidaki hallerde birlikte dava acabilecekleri gibi aleyhlerine de birlikte dava a-
cilabilir: a) Davacilar veya davalilar arasinda dava konusu olan hak veya borcun, elbirligi ile miilkiyet disindaki
bir sebeple ortak olmasi. b) Ortak bir islemle hepsinin yararina bir hak dogmus olmasi veya kendilerinin bu se-
kilde ylikiimliiliik altina girmeleri. ¢) Davalarin temelini olugturan vakiaarin ve hukuki sebeplerin ayn1 veya
birbirine benzer olmasi”.
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ihtiyari dava arkadashgi iliskisi kurulamaz. Kira iliskisinde ise dava konusu her iki taraf

bakimindan da kiraya konu olan seydir®®.

4.8.2.3. Dava Konusunun Tekrar Devri

Davalinin dava konusunu devri bashiginda® belirtilen tiim sartlar burada da mevcuttur.
Davacilar tasinmazi zincirleme olarak sinirsiz bir sekilde devredebilirler. Tahliye davasina da
bu sekilde yeni davacilar ile devam edilmektedir. Tiirk Hukuk sisteminde de elestirilen bu
durum Alman®® ve Avusturya®® Hukuku’nda kabul gérmemekte, son ¢are olarak
goriilmektedir. Elestiri almasinin sebebi ise siirekli degisen davacilarin mahkemede
taninmasinin uzun siirmesine neden olmasi ve davalarin gereksiz yere uzamasina neden olmast
gosterilmektedir®’.

Tiirk hukuk sisteminde, dava konusunun devri hakkinda yapilan en olumsuz elestiri,
dava sirasinda dava konusunun siirekli ya da zincirleme olarak devredilmesi durumudur. Ciinki
dava konusunun stirekli devredilmesi, devralan kisinin devamli degisiklik gostererek segimlik
haklarimi kullanmasina ve dolayisiyla davanin uzamasi ve devredenin karsi tarafinin hakkina
ulasmasimin giiglesmesine neden olmaktadir. Bundan dolay1, Alman®%® ve Avusturya®® hukuk
sistemlerinde, dava konusunun devri ile devredilen seyi edinen kisinin, devredenin yerine
gecmesi son tercih olarak degerlendirilmektedir®™.

O halde kanaatimizce, kira iligkisi kapsaminda kiraya veren kiralayani bir tigiincii kigiye
devrederse, ti¢lincii kisi de bir baskasina devrederek bu zincir uzarsa kiraci bakimindan aleyhe

sonug dogurabilecek olmasi ve usul hukuku bakimindan olumsuzluk yaratabilecegi i¢in sinirsiz

devir hakk: yeniden diizenlenerek bir sinirlandirma getirilmelidir.

%63Erdonmez, s. 710.

%64Bkz. s. 112-113.

S65Kabul Tarihi: 1877, Die deutsche Zivilprozessordnung / Alman Medeni Usul Kanunu (DZPO) s.265: Devreden,
davay takip yetkisi ile birlikte taraf sifatini da tagimaktadir. Ancak bu durum davacinin devreden olmasi haline
iligkin degildir. Ciinkii davacinin devretmesi halinde taraf sifat1 kalmamaktadir.

566K abul Tarihi: 1895, Die osterreichische Zivilprozessordnung /Avusturya Medeni Usul Kanunu (OZPO), s. 234,
Alman Medeni Uusl Kanunu ile benzer igeriktedir.

"Borii, s. 363.

58Bkz. (DZPO) s.265, 239.

%9Bkz. (OZPO) s. 234.

ST0Bril, s. 364-365.
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4.8.2.4. Davanin Devreden Davaciya Karst Tazminat Davasina Cevrilmesi

Eski Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu®’* désneminde m. 186/II hikkmii, davacinin
dava konusunu devrini diizenleyen maddeye gore davaliya tazminat davasina doniistiirme hakk1
taninmisti. Ancak yiiriirliige giren HMK m. 125/I1 hiikkmii ile bu ayrim ortadan kaldirilmastir.
Davaci sifatin1 kazanan yeni malik sadece davaya kaldig1 yerden devam etme hakkina sahip
olmaktadir. Davali kirac1 sadece davalidan ugramis oldugu zararlari, yargilama giderlerini,
vekalet ticretini talep edebilecektir. Dava vekalet iicreti ise eski ve yeni malik arasinda zaten
kaybeden tarafa yiikletileceginden bir 6nem arz etmemektedir. Yargitay da yillardir tazminata
doniistiirmeden bu noktalar bakimimdan davaliya bir hak tanimaktadir®’2,

Biz de Yargitay’in bu yerlesik goriisiine katilmaktayiz. Ciinkii davaci tarafindan dava
konusunun devri, davali bakimindan ¢ok fazla olumsuz sonuca sebebiyet vermemektedir. Yeni
davaci ile davaya devam edilebilmesini HMK, agikga diizenlemistir. Burada davali kiraci lehine
bir tazminat davasina donilismesi geregi olusmadigindan bu goriise katilmaktayiz.

Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu doneminde, 6gretide m. 186 bakimindan farkl
goriisler ortaya atilmistir. Ancak 6zellikle Kuru, Tanriver, Bige ve Onen’in benimsedigi goriise
gore®’3, davaciin dava konusunu devrinde iigiincii kisiye degil de davah kisiye goriilmekte
olan davay1 tazminata ¢evirmek hakkinin taninmasinda yarar oldugu belirtilmektedirler; ¢iinkii
davali, dava konusunu davacidan devralmis olan {igiincii kisiye kars1 davayr devam ettirmek
istemezse, bu lciinci kisi, davaliya yeni bir dava acabilir; davali ise, bu yeni davada kendini
tekrar savunmak zorunda kalacaktir. Boyle bir durumda davali, dava konusunu devreden davact
tarafindan bu davada haksiz yere kendini savunmaya ve haksiz yere yeniden gider yapmaya
zorlanmis olacaktir. Hukuk Muhakemeleri Kanunu doneminde ise m. 125/2 hiikmiinde bu
tazminat hakki 6ngoriilmemistir. Bu hilkkme gore, dava sirasinda, dava konusu davaci tarafindan
devredilecek olursa, davaliya goriilmekte olan davayi tazminat davasma c¢evirmesi olan
secimlik hak taninmamistir; bunun yerine devralmis olan ii¢lincii kisinin, goriilmekte olan
davaya kendiliginden davacinin yerine girmesi ve davaya kaldig1 yerden itibaren devam etmesi
gerektigi seklinde diizenlenmistir. Hatta bu madde, emredici hiikiim niteligi tasimaktadir. Daha
onceden de belirttigimiz gibi, HMK m. 125/2 ile getirilen bu yeni diizenleme, daha dnce
Yargitay’in uzun siireden beri uyguladigt ve benimsedigi gorlistiir. Tim bunlar

degerlendirildiginde, HUMK m. 186°deki sistemin uzun yillardan beri Yargitay tarafindan

S71Kanun No: 1086, Kabul Tarihi: 18.06.1927, Resmi Gazete T: 04/07/1927, Miilga Tarihi: 12.01.2011.
S72Bril, s. 366; Gorgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 442.
578 Bilge/ Onen, s. 474-477; Kuru, s. 417-418; Tanrver, s. 758.
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zaten goz ard1 edildigini ve artik Yargitay’in uygulamis oldugu bu sistemin HMK m. 125/2°de
ongoriildiigii goriilmektedir. Yargitay’a gore, davalinin davacidan isteyebilecegi zarar olarak
yarida kalan dava sebebiyle kendisinin yapmis oldugu yargilama giderleri ve bu arada vekalet
iicreti, dava konusunu devralmis olan ti¢iincii kisi ve davali arasinda zaten davay1 kaybedene
yiikletilecektir. Bu sebeple, davalinin bu zararlari igin ayr1 bir dava agmasinda da hukuki yarari
yoktur®™,

Genel olarak dava konusunun devri konusu degerlendirilecek olursa, li¢ farkli sekilde
sonu¢ ortaya ¢cikmaktadir. Bunlardan ilki, dava agildiktan sonra, davanin sonuna kadar dava
konusunun devri tamamen yasaklanmasi gerektigi gortisiidiir. Mutlak devir yasagi denilen bu
yasaga ragmen devir gerceklesirse bu devir islemi maddi hukuk anlaminda gegersiz
sayilmalidir. Bu sistem, maddi hukuk temelli olup, Roma ve Miisterek hukuk zamanlarinda
uygulama alan1 bulmustur. ikincisi, dava devam ederken dava konusunun devri durumudur. Bu
durumda, devir goriilmekte olan davayr etkilemez. Goriilmekte olan dava, dava acildigi
sekliyle davanin ilk taraflari arasinda devam eder. Devreden davada sifati olmamasina ragmen
kanundan aldig1 dava takip yetkisi ile kendi adina taraf olarak davaya devam eder. Dava
sonunda devreden adina verilen hiikiim, dava konusunu edinen kisiyi de baglamaktadir. Bu
sistem mecburi dava takip yetkisine dayanir ve saf usuli bir 6zellige sahiptir. Bu dava takip
yetkisi sistemi ile, dava konusunun devri halinde taraf degisikliginden kaginilmak istenmistir.
Ozellikle Alman®” ve Avusturya®’® hukuklarinda temel olarak benimsenen bir sistem seklidir.
Sonuncusu ise, dava sirasinda dava konusu devredilirse, dava konusunu edinen kisi, devredenin
yerine goriilmekte olan davaya girer ve devam eder. Bu sistem taraf degisikligine dayanir ve

maddi-usuli bir 6zellige sahiptir. Isvi¢re ve Tiirk hukukunda bu sistem benimsenmistir®’’.

4.9. Davanin Sonuglari ve Hiikiim

Tiirk Borglar Kanunu m. 351 hiikmiine dayali olarak ac¢ilmis olan bir tahliye davasinda
davanin kabulii ile kira sdzlesmesi sona ermektedir. Tahliye davasinin en 6nemli sonucu da
gegerli olarak yapilmis olan kira s6zlesmesini sona erdirmesidir. Burada tespit edilmesi gereken
nokta TBK m. 351 ile konut ve c¢atili isyeri kiralarinda yeni malike fesih hakki taninmis

olmasidir. Ancak feshin disinda en 6nemli sonug ise tahliye davasi sonunda kira sdzlesmesinin

574 Borii, s. 366; Gorgiin/ Bérii/ Toraman ve Kodakoglu, s. 442.
575Bkz. (DZPO) s. 265.

576Bkz. (OZPO) s. 234.

5"Borii, s. 367-368.
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sona erecek olmasidir. Burada tasfiye davasi agilmasi bir sart olarak aranmaktadir. Kira
sO0zlesmesinin sona erdigi anin tespiti noktasinda ise Ogretide farkli goriisler mevcuttur.

Bunlardan ilki ve hakim olan1 kira s6zlesmesin tahliye davasinin kesinlesmesi ile sona erer

578 579

gorisidiir’’®. Yargitay da bu goriise paralel bir karar vermistir

Bir diger goriise gore ise kira sOzlesmesinin sona ermesi i¢in tahliye davasinin
sonucunun beklenmesine gerek yoktur. Dava agildig1 anda kira sézlesmesi sona ermektedir. Bu
durum tespit niteligindedir’®. Kanaatimizce Yargitay’in ve &gretinin genel goriisii daha
isabetlidir. Ciinkii tahliye davasinin sonucu yenilik dogurucu®! bir hak olup kiraya veren
davanin acilmasindan kesinlesmesi anina kadar tiim alacaklarimi talep etme hakkina sahip
olmalidir. O halde tahliye davasi kesinlesmeden kira sézlesmesi sona ermeyecektir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 355 “Yeniden Kiralama Yasag1” basligi adi altinda
diizenlenmistir. Kanun koyucu kiracty1 koruyan birtakim onlemler alarak TBK m. 355
hiikmiinii olusturmustur. O halde kiraya veren (yeni malik) TBK m. 351 hiikmiine dayal1 olarak
kiralananin tahliyesi saglarsa ii¢ yil siireyle yeniden kiralanani kiraya veremeyecektir. Burada
iic y1llik siirenin baslangict ise tahliyenin gerceklestigi andir8?,

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 351’e dayali olarak agilmis bir tahliye davasinda kiraci
birtakim zararlara ugramis olabilir. Bu durumda eski malikten zararlarinin giderilmesi
hususunda tazminat talep etme hakkina sahiptir. Ancak tazminata iliskin bir hiikiim Tirk
Borglar Kanunu’nda yer almadig1 i¢in 6gretide bir goriise gore eski malikten tazminat talep
edilemez®®, Ancak 6gretideki bizim de katildigimiz diger goriise gore ise her ne kadar TBK
tazminata iliskin bir diizenlemeye yer vermemis ise de genel hiikiimler kapsaminda eski malikin
kiractya karsi tazminat sorumlulugu bulunmaktadir. Burada TBK m. 112 hiikmii®®* esas
alinmaktadir. Yine burada TBK m. 309 zapta kars1 yiikiimliilik®®® hiikmii de kiyasen
uygulanabilmektedir. Genel olarak tazminata iligkin sartlar burada da aranmaktadir. Bunlar eski
malikin borca aykir1 davranisi, kusurlu olmasi, kiracinin bir zarara ugramis olmasi ve illiyet

586

baginin olusmus olmasidir’®®. Kiraci herhangi bir zarara ugramadiysa tazminat sorumlulugu

S®Burcuoglu TAHLIYE, s. 31; Giimiis KIRA, s. 317; Oktem Cevik, s. 260; Mehmetoglu, s. 212.

S®Yargitay 6. HD. E. 13778, K. 17232, K.T: 15.11.2007, E.T: 15.10.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.

0 nceoglu 2. Cilt, s. 484; Mehmetoglu, s. 212.

8IMehmetoglu, s. 212.

52Burcuoglu TAHLIYE, s. 470-471; Zevkliler/ Gokyayla, s. 355-356; Mehmetoglu, s. 213.

83Altiok Ormanci, s. 133; Mehmetoglu, s. 217.

S%4TBK m. 112: “Borg hig veya geregi gibi ifa edilmezse borglu, kendisine higbir kusuru ispat etmedikge ala-

caklinin bundan dogan zararini gidermekle ylikiimliidiir”.

S85TBK m. 309:“Bir iigiincii kisinin kiralananda kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri siirmesi durumunda
kiraya veren,kiracinin bildirimi tizerine davayi iistlenmek ve kiracinin ugradigi her tiirlii zarar1 gidermekle yii-
kiimludiir”.

5860ktem Cevik, s. 263; Mehmetoglu, s. 218-223.
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olusmayacaktir. Kiraci, eski malikten kira bedeli farkini, isyeri kiralarinda kazang kaybini ve
olusan her tiirlii diger zararin talep edebilmektedir®’.

Tahliye davasi sonucunda mahkeme tarafindan hiikiim agiklanir®®, HMK m. 297,
“Hilkkmiin Kapsami1” baghgi altinda diizenlenmistir. Hiikmiin en 6nemli sonucu taraflar
bakimindan yargilama giderlerinin kime birakildiginin tespiti ile hangi kanun yoluna
basvurabilecekleri konularidir®.

Davanin sonuglarindan bir digeri ise hiikiim sonucunda kiraci lehine tazminata
hiikmedilmesidir. TBK m. 351 hiikmii kapsaminda kiraya verenin, kira s6zlesmesini siiresinden
once sona erdirirse kiracinin ugramis oldugu ya da ugrayacagi birtakim zararlar1 gidermesi
gerekmektedir. Kira sdzlesmesi siiresinden 6nce sona erdirilen kiracinin eski malikten tazminat
talep etme hakkina iliskin kiralananin el degistirmesi kapsaminda diizenlenmis olan madde
hiikkmiinde ayrica diizenlenmemistir. Isvicre Medeni Kanunu m. 261/I1I kapsaminda tazminat
yiikiimliiliigii diizenlenmistir. Ogretide ise tazminat yiikiimliiliigiiniin, Isvigre Medeni
Kanunu’nun i¢ hukukumuzda dolayl olarak uygulanmasi sebebiyle mevcut oldugudur®®.

Bir diger goriis ise tazminat yiikiimliiligiine iliskin madde TBK kapsamina
alinmadigindan kiraya verenin tazminat yiikiimliiliigii bulunmamaktadir®®. Kanaatimiz ise her
ne kadar TBK kapsaminda agik¢a tazminata yer verilmemis olsa da genel hiikiimler
cercevesinde zararin ve kusurun bulunmasi kosuluyla kiraci lehine tazminata hiitkmedilmelidir.

Tazminatin sartlarini ise su sekilde siralayabiliriz: 1)Eski malik borca aykiri bir davranis
gerceklestirmeli, 2) Eski malikin kusurlu olmasi (tiim tazminatlar bakimindan aranan bir
sarttir), 3) Kiracinin edinim sonucunda bir zarara ugramast, 4) Illiyet baginin bulunmasi.

Yeni malik kira s6zlesmesini sona erdirmez ancak kira bedelini artirirsa kiracinin talep
hakkinin ne olacagi hususu Ogretide tartisilmaktadir. Eski kira sozlesmesi ile yeni kira
sozlesmesi arasinda kira bedeline iliskin fark bir goriise gore talep edilecek olan tazminat
miktarin1 kapsamaktadir. Ancak kiracinin yeni tagindig1 konut eskisine gore daha konforlu ise
kiraya veren hakimden tazminat miktarmin diisiiriilmesini talep edebilir®®,

Buna karsilik 6gretideki diger goriis ise kira bedeline iliskin farkin tespitinin zor oldugu,

bu sebeple somut yerine soyut yontemle hesaplanmasi gerektigidir. Kiracinin eski kira bedeli

%87Oktem Cevik, s. 268-270; Mehmetoglu, s. 211-213.

88pekcanitez/Atalay ve Ozekes, s. 503.

S89HMK m.397/1-¢:* Hiikiim sonucu, yargilama giderleri ile taraflardan alman avansm harcanmayan kismimin iade-
si, varsa kanun yollar1 ve siiresini” .

50Acar, s.245; Oktem Cevik, s. 261; Aral/Ayrancy, s. 288.

591 Altinok Ormanc, s. 133.

5920ktem Cevik, s. 269.
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ile yeni tasindig1 yerin eskisiyle es deger olarak varsayilmasi gerekmektedir. Her ikisi
arasindaki fark ise tazminata konu edilebilmektedir>®.

Yargitay tazminata iliskin bir kararinda davaci, davacit davaya konu isyerini 01.04.2009
baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi ile (5+5) yilligina davalidan kiraladigini, uzun siireli kira
sOzlesmesi yaptig1 i¢in isyerini kendisininmis gibi benimsedigini ve su tesisat1 ve havalandirma
dahil pek ¢ok tadilat yaptigini, isyerinin kisa zamanda marka haline geldigini ve {iniversite
ogrencilerinin ugrak yeri oldugunu, ancak davalinin tasinmazi 23.10.2009°da dava dis1 ... "ya
sattigini, yeni malikin de ihtiyag nedeni ile davaciyr Edirne 2. Sulh Hukuk Mahkemesi’nin
2010/332 E. sayili dosyasi ile tasinmazdan tahliye ettirdigini, bdylece davalinin; davacinin
yaptig1 tadilat ve diizenlemeler ile eski durumuna gore ¢ok daha iyi duruma gelen isyerini
satarak kazanc elde ettigini, bu nedenle igyerine yaptig1 bakim ve tadilat masraflarinin
davalidan tahsili i¢in bu davay:r actigini ileri siirerek, fazlaya iliskin haklar1 sakli kaydiyla
simdilik 30.000 TL zarar ve mahrum kaldig1 hak tutarlarinin ticari faiziyle davalidan tahsilini
talep etmistir.

Davali, davacinin yaptig1 tiim imalatlarin devirle birlikte yeni malike gectigini, eger 3.
sahis imalatlar1 kabul etmis ve kullaniyorsa, bu bedelin iadesi gerekiyorsa ancak bu kisiden
istenebilecegini, davanin zamanasimina ugradigini, kira kontratinda; kullanima hazir diikkan
oldugunun agikca taraflarca kabul edildigini, dolayisiyla tasinmaza yapilmasi gereken zorunlu
ve faydali bir masraf olmadigini, kira akdi m. 10°da kiracinin yapacag her tiirlii masrafin kira
akdinin hitaminda kiralayana kalacaginin kabul edildigini, kisinin kendi meslegi i¢in yapmis
oldugu masraflar1 isteyemeyecegini, ancak zorunlu ve faydali masraflari isteyebilecegini ancak
davaya konu tasinmaza yapilmasi gereken zorunlu ve faydali masraf olmadigini savunarak
davanin reddine karar verilmesini talep etmistir. Mahkeme ise taraflar arasinda uyusmazlik
konusu olmayan kira sozlesmesinin 10. maddesinde kiracinin kiralanana yaptigi masraf
bedelini miilk sahibinden isteyemeyeceginin kararlastirildigi, esasinda davaci kiraci tarafindan
yapilan masraflarin faydali-zorunlu veya liiks imalatlara iligkin olmasinin da bir 6nemi
bulunmadigi, aciklanan sézlesme hiikmii nazara alindiginda kiracinin, davali kiralayandan
sozlesme hiikiimleri geregince faydali zorunlu masraf bedellerini talep edemeyecegi gerekcesi
ile davanin reddine karar verilmis, hiikiim; davaci tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci kiraci, kiralanana yaptig1 faydali ve zorunlu giderlerden alinip gotiiriilmesi
mimkiin olmayan ve davali kiraya veren tarafindan benimsenenlerin yapildiklar1 tarihler

itibariyle bedellerini vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore isteyebilir. Burada TBK m. 530

[nceoglu, Cilt 1, s. 602.
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vekaletsiz ig gorme hiikiimleri uygulanacaktir. Yargitay’in yerlesik uygulamalari, kiracinin
kiralanana yaptig1 faydali ve zorunlu masraflarin yapildigi tarih itibariyle belirlenecek
degerinden yipranma payr disiilmek suretiyle elde edilecek degeri isteme hakki oldugu
yoniindedir. Kural olarak bu gibi zorunlu ve faydali masraflarin kira sodzlesmesinin
baslangicinda yapilmis oldugu kabul edilmektedir. Somut olayda, taraflar arasinda 01.04.2009
baslangig tarihli, bes yil stireli kira sdzlesmesi imzalandigi, davalinin tasinmazi 23.10.2009°da
dava dis1 A’ya sattigl, A’nin da heniiz kira siiresi bitmeden davaciyr Edirne 2. Sulh Hukuk
Mahkemesi’nin 2010/332 E. sayili dosyasi ile tasinmazdan tahliye ettirdigi sabittir. He ne kadar
01.04.2009 baslangi¢ tarihli kira sdzlesmesinin 10. maddesinde; “Kiracinin kiralanan seyin
icinde ve disinda yaptiracagi tezyinat masraflar1 tamamen kendisine ait olacak ve mukavele
miiddeti bittiginde higbir gline bedel ve masraf ve tazminat istemeye hakki olmamak {izere gayr1
menkul insaatin ciimlesi kiraya verenin olacaktir.” hitkmii var ise de bu hiikmiin kiracinin, kira
stiresi bitiminde tahliye etmesi halinde uygulama alani bulacagi aciktir.

Tiim bu degerlendirmeler cergevesinde davaci kiraci tarafindan kiralanana yapilan
faydali ve zorunlu masraflarin talep edilmesinde bir usulsiizlik bulunmadigindan, kira
sozlesmesinin siiresi sona ermeden sozlesmenin feshedilmesi nedeniyle kiraci, tahliye
tarihinden s6zlesme sonuna kadar olan siire oraninda faydali ve zaruri masraflarin imalat tarihi
itibar1 ile saptanan bedellerini yipranma pay1 da diisiilerek talep edebilmektedir. O halde,
mahkemece, konusunda uzman bilirkisi heyeti ile davaci kiraci tarafindan yapilan faydali ve
zorunlu masraflar tespit edildikten sonra tahliye tarihinden kalan kira stiresi ile orantili olarak
bu masraflarin tahsiline hiikmedilmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ile yazili sekilde
hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir. Ve yerel mahkeme karar1 bozularak gerekli tazminata

hiikmedilmistir-®*.

4.10. Vekalet Ucreti ile Yargilama Har¢ ve Giderleri

Tiirk Hukuku’nda ac¢ilmis olan bir davayi, taraflar kendileri ytiriitebilecegi gibi bir vekil
araciligryla da davalarin temsili saglanabilmektedir. Vekil (avukat) tarafindan goriilmekte olan
bir dava kazanildigi zaman haksiz olan taraftan alinacak olan f{icrete ‘“vekalet {licreti”
denilmektedir. Vekalet iicreti her yil yenilenen “Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi” kapsaminda

belirlenir®%,

S%Yargitay 3. HD. E. 5798, K. 7661, K.T: 09.10.2019, E.T: 22.11.2019, www.sinerjimevzuat.com.tr.
5%Ruhi KiRA, s. 42, www.sinerjimevzuat.com.tr.
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Vekalet iicretine hak kazanmak icin vekilin davayi bastan sona takip etme sarti
aranmamaktadir. Ornegin vekil sadece bir durusmaya katilmis olsa dahi dosyaya vekalet
sundugu i¢in vekalet licretine hak kazanabilmektedir. Vekalet iicreti genel anlamiyla yargilama
giderlerinden biridir. Haksiz ¢ikan taraftan alinarak, hakli ¢ikan tarafa verilir. Avukatlik Asgari
Ucret Tarifesi m. 9 “Nafaka, Kira Tespiti ve Tahliye Davalarinda Ucret “ bashgm

tasimaktadir>%

. Mahkeme bir yillik kira bedeli iizerinden hesaplama yapmaktadir. Ayrica vekil
ile miivekkili arasinda yapilmis olan vekalet iicretine iliskin s6zlesme ise bu hesaplamada
dikkate alinmaz. Mahkeme haksiz c¢ikan taraftan resen vekalet iicretinin alinmasina
hiikmeder®®’.

Mahkeme resen hareket ettigi i¢in vekilin mahkemeden talepte bulunmasina gerek
yoktur. Miivekkil birden ¢ok vekil tarafindan temsil edilse de mahkeme tek bir vekalet ticretine
hiikkmeder. Ayr1 ayr vekalet iicreti hesaplamas1 yapilmaz®%.

Yargilama harglari, mahkemelerin vermis oldugu hizmet karsiligi almis olduklari
iicretlerdir. Bir davada hangi harclarin ddenecegi ise Harglar Kanunu’nda®® diizenlenmistir.
Uygulamada en ¢ok karsilagilan harglar ise bagvurma harci ile karar ve ilam harcidir. Bagvurma
harci maktu bir harg¢ iken karar ve ilam harci maktu ya da nispi olabilir. Davanin taraflariin
davanin goriilebilmesi i¢in bastan sona kadar 6dedikleri ticretlerin tiimii genel adiyla yargilama
giderleridir. HMK m. 323’da yargilama giderlerinin neler oldugunu diizenlenmistir. HMK m.
323/1-g’de ise vekalet iicretinin yargilama gideri oldugu agikga belirtilmistir. Belirttigimiz gibi
vekalet ticreti kazanan tarafa verilirken, diger yargilama giderleri hakli ya da haksiz ¢ikan
taraftan karsilanabilmektedir. Kural olarak haksiz ¢ikan taraftan karsilanir. Ancak bu kural

mutlak degildir®®.

4.11. Kanun Yollar

Tahliye davalarinda ilk derece mahkemelerinin vermis oldugu kararlara karsi istinaf ve

temyiz yollara basvurulabilmektedir. Istinaf kanun yolu Adli Yarg: ilk Derece Mahkemeleri

% Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi m. 9: “ Tahliye davalarinda bir y1llik kira bedeli tutari, kira tespiti ve nafaka
davalarinda tespit olunan kira bedeli farkinin veya hilkkmolunan nafakanin bir yillik tutar1 tizerinden Tarifenin
liclincii kismi geregince hesaplanacak miktarin tamami, avukatlik ticreti olarak hitkmolunur. Bu Miktarlar, tari-
rifenin ikinci kisminin ikinci béliimiinde davanin gériildiigii mahkemeye gore belirlenmis bulunan {icretten az
olamaz. Nafaka davalarinda reddedilen kisim i¢in avukatlik ticretine hitkkmedilemez”. Nafaka davalarinda red-
dedilen kisim igin avukatlik ticretine hikkmedilemez (f. 2)”.

%97Ruhi KIRA, s. 42, www.sinerjimevzuat.com.tr.

5%Ruhi KiRA, s. 42-43.

%9Kanun No: 492, Kabul Tarihi: 02/07/1964, Resmi Gazete: 17/07/1964.

60Ruhi KiRA, s.43.

112



ile Bolge Adliye Mahkemelerinin Kurulus, Gérev ve Yetkileri Hakkinda Kanun®? ile kabul
edilmigtir. Ancak 20.07.2016 tarihinden sonra kesin hiikiim teskil etmeyen kararlara kars,
istinaf kanun yolu uygulamaya konulmustur. Ilk derece mahkemeleri ile Yargitay arasinda yer
alan ikinci derecede bir yargilama sistemidir®®?.

Istinaf kanun yolu, HMK m. 341-360 arasinda diizenlenmistir. Istinaf kanun yoluna
dilekce ile basvurulur. Dilek¢ede yer almasi gereken hususlar ise HMK m. 342/II’de yer

603 istinaf

almaktadir. Yine har¢ ve giderlerin yatirilmasi ise HMK m. 344°te yer almaktadir
kanun yoluna basvuru siiresi iki haftadir. Nihai kararin taraflara tebligi ile iki haftalik siire
baslar. Istinaf kanun yolu bakimindan 6zel kanunlarda diizenlenmis olan siireler ise saklidir.
Sulh hukuk mahkemeleri kararlarina kars istinaf siiresi tebligden itibaren sekiz giindiir. Asliye
hukuk mahkemelerine karsi on bes giin, “4353 sayili Maliye Vekaleti Bas Hukuk
Misavirliginin Ve Muhakemat Umum Miidiirliigiiniin Vazifelerine, Devlet Davalariin Takibi
Usullerine ve Merkez ve Vilayetler Kadrolarinda Bazi Degisiklikler Yapilmasina Dair
Kanun®*’ kapsaminda olan kuruluslar bakimindan otuz giin iginde istinaf kanun yoluna
basvurulur®®.

Tahliye davalarinda sulh hukuk mahkemelerinin gorevli olduguna deginmistik. O halde
sulh hukuk mahkemesinde goriilmiis bir tahliye davasinda, istinafa bagvuru siiresi sekiz giindiir.
Istinafa bagvurmak hiikmiin icrasim durdurmaz. Mahkemenin verdigi tahliye kararina engel
olmak i¢in kiract teminat yatirarak icra midiiriiniin belirledigi siire igerisinde dosyanin
goriildiigii Bolge Adliye Mahkemesi’nin ilgili dairesinden icranin geri birakilmasi karari
alabilir. Icra miidiiriiniin belirlemis oldugu siire kiract bakimindan yeterli goriilmez ise kiract,
icra midiiriinden siirenin uzatilmasini talep edebilir. Bu karar alinmaksizin kural olarak istinafa

basvuru yapmak, tahliye kararmin icrasin1 engellemeyecektir®%.

801Kanun No: 5235, Kabul Tarihi: 26.09.2004, Resmi Gazete: 07.10.2004.

602Ruhi KIRA, s. 43; Ersoz, O. (2017). “Hukuk Yargilamasinda Istinaf Kanun Yoluna Basvuru Siireleri”, Tstan-
bul Barosu Dergisi, C. 91, S. 5, s. 74-75.
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BESINCI BOLUM
SONUC

Borglar hukuku 6zel hiikiimler kisminda diizenlenmis olan kira sdzlesmesi, Kiraya
verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasimi kiractya
birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesme
olarak tanimlanmaktadir. Kira sézlesmesinin konusu sadece esya niteligindeki kiralanani
kapsarken, iirlin kirasinda ise sdzlesme konusu iiriin getiren esya ya da haklarin hem kullanimi1
hem de bu esya ve haklardan yararlanilmasini kapsamaktadir.

Kira sozlesmesinin genel hiikiimlere goére sona erme sebepleri TBK m. 327-333
hiikkiimleri arasinda diizenlenmistir. Genel hiikiimlerden kaynaklanan sona erme hallerine
taraflarin ikale sdzlesmesi yapmasi, kiraci ile malik sifatlarinin birlestirilmesi, ifa imkansizligi
ornek olarak gosterilebilir. Ancak bir kira sdzlesmesi oncelikle Tiirk Borglar Kanunu’nda yer
alan 6zel sona erme sebeplerine dayali olarak sona erdirilebilir. Eger 6zel sona erme sebepleri
kapsaminda degerlendirilemiyorsa, o zaman kira sozlesmesi genel sebepler ile sona
erdirilmelidir.

Kira sozlesmesinin sona ermesinde zaman bakimindan uygulanacak hiikiimler
bakimindan ise “kanunlarin derhal uygulanmasi” ile “kanunlarin ge¢cmise yiirimemesi” ilkeleri
uygulanmaktadir. 6098 sayil1 TBK 1.7.2012 tarihinde yiiriirliige girmistir. Bu tarihten itibaren
818 sayili BK miilga olmus, ayni zamanda Tiitk Borglar Kanunu’nun Uygulanmasi ve
Yiiriirliigii Hakkinda Kanun m. 10 ile 6570 say1li GKHK miilga olmustur. Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligskin hiikiimler icermekteydi. Ancak 6098
sayitlh TBK tim diizenlemeler tek bir kanun catis1 altinda birlestirilmistir. 818 sayili BK
doneminde yapilmis olan bir kira s6zlegsmesinin sona erme sebepleri 6098 sayil1 Tiirk Borglar
Kanuna gore mi yoksa yapildigi donemin kanunu olan 818 sayili Bor¢lar Kanunu’na gore mi
sona erdirilmesi gerektigi bir soru olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Daha 6nceden belirttigimiz
gibi kanunlarin gegmise yiiriimemesi ve derhal uygulanmasi ilkeleri baglaminda 6098 sayilt
TBK hiikiimlerinin uygulanmas1 gerektigi sonucuna varilmaktadir. Ayrica 6101 sayil1 Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nun Yiriligi ve Uygulanma Sekli Hakkinda Kanun’un, gecmise etkili
olmama kural1 baghigi altinda diizenlenen m. 1 hiikkmii su sekildedir: “Tiirk Bor¢lar Kanununun
yuriirliige girdigi tarihten oOnceki fiill ve islemlere, bunlarin hukuken baglayici olup

olmadiklarina ve sonuglarina, bu fiil ve islemler hangi kanun yiiriirliikte iken gerceklesmisse,
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kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak, Tiirk Borg¢lar Kanununun yiiriirliige
girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iliskin olarak gergeklesecek temerriit, sona erme ve
tasfiye, Tirk Borglar Kanunu hiikiimlerine tabidir”. Bu diizenlemeden ¢ikarilacak sonug
sozlesmeden kaynaklanan iliskilerde derhal uygulanma ilkesi uygulanmamaktadir. Ancak bu
iliski “temerriit, sona erme veya tasfiye” gibi durumlara iliskin ise yeni kanunun derhal
uygulanmasi ilkesi s6z konusu olmaktadir.

Kira sozlesmesi belirli ya da belirsiz siireli yapilabilir. Belirli siireli yapilan kira
sO6zlesmelerinde siirenin dolmasi sozlesmeyi kendiliginden sona erdirmektedir. Kirac1 bu
stirenin dolmast ile kiralanam1 bosalmak zorundadir. Kiraya verenin tahliyeyi saglamak
amaciyla kiraciya ayrica bir ihtar ¢ekmesine de gerek yoktur. Kiraci kiralanani siire sonunda
bosaltmaz ise kiraya veren IIK 272 vd. diizenlenmis olan hiikiimler geregince icraya
bagvurabilir. Bunun disinda kiraya veren tahliye davasi da agabilmektedir. Kiraci, kiraya
verenin siire bitimi sonrasinda vermis oldugu izinle kiralanani kullanmaya devam ederse TBK
m 327/Il’e gore kira sdzlesmesi belirsiz siireli bir kira s6zlesmesine doniisiir. Ayrica adi kira
sozlesmelerinde bu uzama siiresiz iken {iriin kiralarinda ise bir yildir.

6098 sayli TBK yiiriirliige girmeden once kira sézlesmeleri, 6570 sayil1 Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun ile 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmis idi. O donemde iki
farkli kanunun bulunmasi uygulama agisindan birtakim zorluklar yaratmakta idi. 6098 sayili
TBK ile bu problemin 6niine gegilerek tiim hiikiimlerin bir araya getirilmesi saglanmig oldu.
818 saylt BK doneminde benimsenen ilke “satim kiray1 bozar” iken 6098 sayili TBK “satim
kiray1 bozmaz” ilkesi ile ilk dnemli farklilig1 saglanmis oldu. 6570 sayili GKHK ise 6098 ile
paralel olarak “satim kiray1 bozmaz” ilkesini benimsemisti. O halde iki farkli kanunda iki farkl
ilkenin benimsenmis olmast kiracilar bakimindan farkli sonuglar yaratmaktaydi. 6570 sayili
GKHK hiikiimlerine tabi olan kiracilar bakimindan “satim kiray1 bozmaz” ilkesi uygulanirken,
818 sayili BK hiikiimlerine tabi olan kiracilar bakimmdan bu durumun tam tersi
uygulanmaktaydi. Kiracilik hakkimin tapuda serh edilmesi ise eski kanunlar déneminde
tartismali bir konu idi. Gerek 818 sayili BK, gerekse 6570 sayili GKHK kapsamindaki
kiralananlar bakimindan kiracilik hakkinin tapuya serh edilmis olmasi yeni malikin
gereksinimine dayali olarak tahliye davasi agabilmesinin 6niine gegmekteydi. Alman Borglar
Kanunu’'nda (BGB m. 344) ise malikin gereksinimine dayali olarak sozlesmenin sona
erdirilebilecegi diizenlemis, yeni malik bakimindan Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda oldugu gibi ayri
bir hiikme yer verilmemistir. Alman hukukunda yeni malik bakimindan BGB m. 344 kiyasen

uygulanmaktadir.
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Konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan kira sd6zlesmesinin sona ermesi uygulamada
cogunlukla tahliye davasi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir. Ciinkii tahliye davasi ile son bulma
hali yalnizca konut ve ¢atili igyeri kiralarinda miimkiindiir. Diger kiralar, tahliye davasi yoluyla
sona erdirilemez. Konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinda tahliye davasi agma ve sézlesmenin fesih
sebepleri sinirli sayida diizenlenmistir. Tiirk Borglar Kanunu’nun lafzina bakildiginda ise
kiracty1 korumaya yonelik diizenlemeler yapildigi goze carpmaktadir. Sona erme sebepleri
TBK m. 350, 351 ve 352’de sinirlt sayida diizenlendiginden, taraflar anlagsalar dahi kiraci
aleyhine baska bir fesih sebebi belirleyemezler.

Tahliye sebeplerinden ilki TBK m. 350 hiikmiidiir. Bu madde kiraya verenden kaynakli
fesih sebeplerini diizenlemektedir. Kiraya veren kendisi, esi ya da bakmakla yiikiimlii oldugu
kisilerin konut ya da isyeri gereksinimine dayali olarak tahliye davasi agabilecektir. Bu hiikiim
yalnizca gergek kisiler bakimindan uygulama alan1 bulmakta, tiizel kisiler i¢in bu hiikiim
uygulama alan1 bulmamaktadir. Ancak Yargitay 818 sayili eski BK doneminde tiizel kisiler
bakimindan da tahliye davasi agilabilecegine karar vermistir. Madde hiikmii kaleme alinirken
yalnizca gercek kisiler bakimindan uygulanmalidir seklinde kararlastiriimistir. Bu sebeple tiizel
kigiler TBK m. 350 hiikmiine dayali olarak her durumda tahliye davasi agamazlar. Bu hiikiim
halen 6gretide tartisilmaktadir.

TBK m. 350 ile 351 hiikiimlerinin ortak noktas1 malikin gereksiniminin gercek, samimi
ve zorunlu olmasidir. Somut olaya gore degerlendirme yapmak isabetli olacaksa da Yargitay
yazlik ev ihtiyaci, resit cocuklarin ayr1 evde yasama hakki, malikin kirada oturuyor olmas1 gibi
sebepleri gereksinim bakimindan yeterli gérmektedir.

TBK m. 351’in temel kaynagi TBK m. 310 hiikmidiir. Clinkii TBK m. 310 hiikmii
kiralananin herhangi bir sekilde el degistirmesini diizenleyen bir hiikiimdiir. Herhangi bir
sekilde kavrami oldukg¢a genis bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. TBK m. 351 konut ve
catili igyeri kiralar1 bakimindan uygulanan bir hiikiimdiir. Kisacas1 sadece tasinmazlar
kapsamaktadir.

6098 sayili TBK kiralananin el degistirmesi halinde yeni malikin kira s6zlesmesine
taraf olacagini diizenleyerek yasal olarak kira sozlesmesinin devrinin gerceklesecegini
diizenlemistir. Hiilkmiin uygulanmasi icin gereken ilk sart gegerli sekilde kurulmus bir kira
sO6zlesmesinin bulunmasidir. Hiikiim, kira sozlesmesinin genel hiikiimlerinde diizenlenmis
oldugu i¢in kural olarak her tiirlii kira sdzlesmesinde uygulama alan1 bulur. Ogretide tartismali
olmakla beraber bizim de katildigimiz goriise gore hiikmiin uygulanmasi i¢in kiralananin el
degistirmesinden Once kira sdzlesmesinin kurulmasi yeterli olmayip kiralananin da kiraciya

teslim edilmis olmas1 gerekmektedir.
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Tasinmazlar tapuya tescil ile kazanilirlar. Ancak bazi hallere tescilsiz kazanim soz
konusu olabilmektedir. Bunlar cebri icra, miras yolu, kamulastirma ve mahkeme kararinin
kesinlesmesi seklinde ortaya cikabilmektedir. Yeni malik miilkiyeti, gerek tescilden Once
gerekse tescilden sonra kazanmis olsa da TBK m. 351°e gore tahliye davasi agabilmektedir.
Tapusuz tasinmazlarda ise zilyetligin devir tarihi ile tasinmaz iktisap edilmis sayilir. Ve TBK
m. 351 hiikmii bu tasinmazlar bakimindan da uygulama alani bulur.

Her ne kadar tez basligimiz kira sdzlesmesinin sona ermesi seklinde olsa da yeni malikin
gereksinimi dogrudan sdzlesmeyi sona erdirememektedir. Esas olan ihtarname gdnderildikten
sonra tahliye davasi yoluyla tasinmazin tahliyesinin saglanmasidir. Ancak “sona erme” genis
olarak yorumlanabilecek bir kavram oldugundan tahliye davalarini bu kapsamda
degerlendirmek yanlis olmayacaktir.

Dava hakki, TBK m. 351 kapsaminda yeni malike taninmistir. Taginmaz satin alinmis
ise satin alan kisinin, taginmazi tapuda kendi adina tescil ettirdigi tarihten; miras yoluyla
tasinmaz kendisine intikal eden kisiler bakimindan intihal tarihinden; kamulastirma yapan
kurum kamulastirma tarihinden; cebri icra yoluyla tasinmazi satin alan kisi ihalenin yapildig:
tarihten; tasinmazi mahkeme karari ile kendi adina tescil ettiren kisi kararin kesinlesme
tarihinden; tapusuz taginmazsa zilyetligin devralindig: tarihten; kooperatif pay1 satin alan kisi
kooperatifteki payin devrine iligkin yonetim kurulu karar ile iiyelige kabul tarihi ile o paya
malik oldugundan iiyelik kabul tarihinden ve son olarak intifa hakki sahibinin intifa hakkinin
kurulmasi tarihinden itibaren TBK m. 351°deki siirelere uyarak tahliye davasi agma hakki
vardir.

Hiikkmiin uygulanmas1 i¢in kiraya verenin kiralananin maliki olmasi en Onemli
sartlardandir. Ancak kiraya verenin malik sifatini tasimiyor olmasi iyiniyetin tasarruf yetkisi
eksikligini ortadan kaldirdigi, gegerli olan alt kira s6zlesmesinin yapilmis oldugu durumlarda,
intifa veya iist hakki sahibinin kiraya veren sifati tagidig1 durumlarda ve kira s6zlesmesinin
dolayli temsil yoluyla yapildigi durumlarda da TBK m. 351 uygulama alan1 bulur.

TBK m. 351 hiikkmii ise el degistiren kiralananda yeni malikin kendisi, esi ya da
bakmakla yiikiimli oldugu kisilerin konut ya da igyeri gereksinimine dayali olarak tahliye
davasi agabilecegini diizenlemistir. Eski BK doneminden farkli olarak 6098 sayili TBK,
kiralananin herhangi bir sekilde el degistirmesi durumunda, yeni malik ile kirac1 arasinda kira
sOzlesmesinin gegerliligini korudugunu diizenlemistir.

Yani yeni malik herhangi bir isleme gerek kalmaksizin eski kira sdzlesmesinin tarafi

olmaktadir. Burada TBK yeni malike iki basamakl1 bir hak vermistir. Ilki kiralanam edindigi
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tarihten itibaren bir aylik silire igerisinde fesih bildiriminde bulunmasidir. Burada kira
sOzlesmesi ileriye doniik olarak feshedilmektedir.

Kiraci bu bildirime ragmen kiralanani bosaltmaz ise kiraya verenin tahliye davasi agma hakki
dogar. Burada fesih ile tahliye davasi agma hakki arasinda se¢imlik bir hak dogmaz. Cilinkii
kiraya veren fesih bildirimde bulunmadan dogrudan tahliye davasi agamaz. Hatta fesih bildirimi
yapilmadan tahliye davasi acilirsa usulden reddi gerekmektedir. Ciinkii fesih bildirimi tahliye
davasmin agilabilmesi i¢in bir 6n sarttir. Tahliye davasi agma siiresi ise yazili ihtarnamenin
gonderildigi andan itibaren degil, iktisap tarihinden baslamak iizere alt1 aydir. Madde 351°in
yerine yeni malik TBK m. 350 hiikmiine dayali olarak da tahliye davasi agabilir. Ancak bu
durumda dava agma siiresi kira siiresinin bitiminden itibaren bir aydir.

Iktisap ve ihtiyaca dayali tahliye davasi kiraciya kars1 acilmaktadir. Kiraci birden fazla
ise mecburi dava arkadashigi vardir. Dava tiim kiracilara karsi acilmahidir. Yine burada
thtarname tiim kiracilara gonderilmelidir. Kiracinin 6liimii halinde mirascilari arasinda mecburi
dava arkadasligi oldugundan yine ihtarname tiim mirascilara gonderilmeli ve dava tiim
mirascilara kars1 agilmalidir.

TBK m. 351 hiikmiine dayali olarak acilacak tahliye davasinda kiraya veren gergek ya
da tiizel kisilige sahip olabilir. Ancak TBK m. 351 “konut ve ¢atil1 isyeri kiralar1” basligi altinda
diizenlenmis oldugundan konut ya da igyeri amaciyla kullanilan taginmazlar bakimindan
uygulanmaktadir. Tiizel kisilerin konut ihtiyacina dayali olarak tahliye davasi agmasi giinliik
olagan hayat akigina uymamaktadir. O halde gercek kisiler hem konut hem de isyeri gereksinimi
duyabilirken, tiizel kisiler igyeri ihtiyacina dayali olarak TBK m. 351 hiikmiinden
yararlanabilmektedir.

Miilkiyetin el degistirmesi konusunda 6gretide farkli goriisler olmakla birlikte konu ciizi
ve kiilli halefiyetle gecis seklinde ayri ayr1 degerlendirilmelidir. Ciizi halefiyet yoluyla el
degistirmesi yani miilkiyetinin degistirmesi TBK m. 351’in uygulanabilmesi i¢in aranan
sartlardandir. Kiralananin el degistirmesi satis, mal de§isim, bagislama sézlesmesi gibi kiraya
verenin iradesine dayali bir hukuki islemle gerceklesebilecegi gibi cebri icra yoluyla satis,
miilkiyetin mahkeme karariyla gecmesi (mahkeme ilami1), mahkeme karariyla satig yapilmasi
gibi irade disindaki bir sebebe dayali olarak da gergeklesebilir.

Tasinmazin cebri icra yoluyla satigmin yapilmast durumunda IIK. m. 135 uygulanir ve
yeni malikin kira sézlesmesine taraf olmasi ancak kiracinin haciz tarihinden once kira
sOzlesmesini resmi bir belgeyle ispatlamasi halinde mimkiin olur. Kiralananin

kamulastirilmasi, kiilli halefiyetle kazanilmasi ve malik lehine intifa veya tist hakki gibi sinirh
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ayni haklar tesis edilerek devredilmesi durumlarinda hiikiim uygulama alani bulmaz. Cilinkii
kiilli halefiyet ilkesi geregince hakkin tamami degil yalnizca bir kismi devredilmektedir.

Kiralananin el degistirmesi kisacasi kira s6zlesmesinin devredildigi an esya hukuku
kapsaminda belirlenmektedir. Taginirlar i¢in kabul edilen soyutluk goriisii geregince miilkiyet
devrinde hukuki sebebin gegersiz olmasi kiralananin el degistirmesini yani yasal sézlesme
devrini gegersiz kilmaz. Tasinmazlarda ise sebebe baglilik ilkesi bulunmaktadir. Bu nedenle
hukuki sebebin gecersizligi kira sozlesmesinin devrini de gegersiz hale getirmektedir.

Kanaatimizce muvazaanin ispatlanmasi her ne kadar zor olsa da yeni malikin
gereksinimi nedeniyle acilan tahliye davasinda kiralananin muvazaali olarak devredildigi
ispatlanirsa dava reddedilmelidir. Ciinkii kiralanan el degistirmedigi i¢in yeni malik kira
sozlesmesine taraf olmaz. Ayrica yeni malik gergek ve samimi bir gereksinime sahip oldugunu
da ispatlayamamistir. Kanaatimiz ise hukuki sebebin sonradan ortadan kalkmasi kiralananin el
degistirmesini gecersiz hale getirip yasal sozlesme devrini ortadan kaldirmamaktadir.

Kira s6zlesmesinin kurulduktan sonra {i¢iincii kisinin kiralanan tizerinde kiracinin
hakkini etkileyen bir sinirlt ayni hak kazanmasinda ise kiralananin el degistirmesine iliskin
hiikiimler kiyas yoluyla uygulanmaktadir. Her ne kadar doktrinde tartisilsa da kanaatimiz sinirl
ayni hak ekonomik sonuglari itibariyle miilkiyet devrine yakin bir sonug ortaya ¢ikartyorsa kira
sOzlesmesinin devri gerceklesir ve hak sahibi kira s6zlesmesinin tarafi olur. Ancak sinirli ayni
hak ekonomik sonuglari itibariyle miilkiyet devrine yakin bir sonu¢ dogurmamakla birlikte yine
de kiracinin hakkini etkiliyorsa hak sahibi kiraya verenin yaninda kira sozlesmesine
katilmaktadir. Hak sahibinin kiralanan iizerindeki yetkileri, sinirli ayni hakkin kendisine
tanidig1 hak ve yetkiler kadardir.

Bir diger durum ise sinirli ayni hakkin ekonomik sonuglari itibariyle miilkiyet devrine
yakin olabilmesi kanaatimizce sahibine semerelerden yararlanma yetkisi verebilmesine
baglidir. Bu bakimdan sahibine tam kullanma ve yararlanma yetkisi veren (semerelerden
yararlanma yetkisini de kapsayarak) intifa hakki veya iist hakki kazanan tglincii kisi kira
sOzlesmesine taraf olur. Buna karsilik kiralanan iizerinde sahibine semerelerden yararlanma
yetkisi vermeyen ancak kiracinin hakkini etkileyen oturma hakki (tartismali olmakla beraber),
gecit hakki gibi haklar kazanan ii¢iinii kisi kiraya veren malikin yaninda kira sdzlesmesine taraf
olur ve kira bedeli talep edemeyecegi gibi kira siiresinin sonuna kadar kiracinin hakkina da
katlanmakla ytikiimli olur.

6098 sayili TBK m. 351’e gore yeni malikin tahliye davasi acabilmesi i¢in oncelikle

tasinmazi iktisap ettigi tarihten itibaren bir aylik siire iginde, yazili olarak kiraciya bir ihtarname
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gondermesi sarttir. Taginmaz birden ¢ok kisi tarafindan satin alinmissa o zaman tiim malikler
yazili bildirimi yapmig olmalidir.

Payli miilkiyete konu olan taginmazlar bakimindan ise bir pay satin alan kimse TBK m.
351’e dayali olarak tahliye davasi acamaz. Yazili bildirim burada bir sart oldugundan pay ve
paydas cogunlugu aranmaktadir.

Tasinmazi edinen kisi, edinme tarihinden itibaren bir ay icinde yazili bildirimde
bulunmak sartiyla alt1 ay sonra tahliye davasi agma hakkina sahiptir. Bu tahliye imkanini
kullanmayan ya da kullanamayan edinen kiraya veren sifatina sahip oldugu icin ayrica kiraya
verenin gereksinimi, yeniden insa ve imar nedenine dayali olarak s6zlesme siiresinin bitiminden
baslayarak bir ay i¢inde tahliye davasi acabilir. Kanaatimizce edinenin kiraya veren sifatini
tasimasi nedeniyle sahip oldugu bu tahliye imkani belirli siireli kira sézlesmeleriyle sinirl
olmay1p belirsiz stireli kira sozlesmelerinde de uygulama alani bulmaktadir.

Yeni malikin tahliyesi davasi acabilmek i¢in iki secimlik hakki bulunmaktadir.
Bunlardan ilki, yeni malik iktisap tarihinden itibaren bir aylik siire igerisinde yazili bildirimde
bulunduktan sonra taginmazi edinme tarihinden itibaren 6. ayin sonunda dava agabilir. Yani
yeni malik burada 6 ay beklemek zorundadir. 6 aylik siireden sonra kira sdzlesmesinin sona
erme tarihine kadar her an tahliye davasi agabilir.

Yeni malikin bir diger se¢imlik hakki ise eski malikle yapilmis olan kira s6zlesmesi kisa
siire sonra sona erecekse 6 aym sonunu beklemeden sozlesmeye gore eski malikin halefi
sifattyla TBK m. 350 hiikkmii geregince sdzlesme bitim tarihinden itibaren bir ay i¢inde dava
acabilir.

TBK m. 351 hiikmii baz1 hallerde uygulama alan1 bulamaz. Ornegin yeni malik, insaat
nedenine dayali olarak tahliye davasi acamaz. Ya da tasinmazda daha 6nce pay1 olan paydasin
taginmazin tamamini satin almasi durumunda yine TBK m. 351 uygulama alani bulmaz. Miras
birakanin 6liimii ile kiralananda pay sahibi olan kimsenin mirasta daha sonradan baska pay satin
almis olmas1 TBK m. 351 hiikmiiniin uygulanacagi anlamina gelmemektedir.

Dava acildiktan sonra ihtarname ve dava agma siirelerinin tespiti i¢in gegerli bir kira
sozlesmesi olmalidir. Kira sézlesmesi yazili ya da sozlii yapilan bir sézlesme oldugu i¢in
taraflar her tiirlii delille ispat edebilirler. Ornegin tanikla kira sézlesmesinin baslangig tarihi
tespit edilebilir.

Katildigimiz goriise gére TBK m. 351 kapsaminda gereksinimi nedeniyle tahliye davasi
acabilecek olan kisi yani “edinen”, kira sdzlesmesine TBK m. 310 ya da 311 kapsaminda taraf
olan kisidir. Bu bakimdan kiralananin kiilli halefiyet yoluyla (6rn. miras) kazanildig1 durumlar

TBK m. 351 hiikkmiiniin uygulama alanina girmez. TBK m. 351 hiikmiiniin sartlart
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saglandiginda edinen tahliye davasi yoluyla kira sézlesmesini sona erdirebilir. Kiracinin
kiralanandan tahliye edilmesinden itibaren yeni malik kiralanani {i¢ y1l siireyle bir bagkasina
kiraya veremez. Kiraci, kira sézlesmesinin sona ermesi nedeniyle ugradigi zararlart eski
malikten talep edebilir. Buna da kiracinin tazminat talep etme hakki denilmektedir.

Tahliye davalar1 sulh hukuk mahkemesinin goérev alanina girmektedir. Yetkili
mahkemesi ise HMK m. 6’da diizenlenene genel yetki kuralina tabidir. Kiracinin (davalinin)
yerlesim yerinde agilabilir. Bunun disinda HMK m. 10 geregince sdzlesmenin ifa edilecegi yer
mahkemesi de se¢imlik yetkilidir. Ancak kira s6zlesmesinde yetkili mahkeme kural olarak
kiralanan tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir. Tasinmazin tahliyesi amaciyla agilacak
davada HMK m. 12 uygulanmaz. Ciinkii bu madde taginmaz tizerindeki ayni hak veya zilyetlige
iliskin konularda uygulanmaktadir.

Dava agildiktan sonra ihtarname ve dava agma siirelerinin tespiti i¢in kira sézlesmesinin
varlig1 aranmaktadir. Kira sézlesmesi yazili ya da sozlii yapilan bir sézlesme oldugundan her
tiirlii delille ispat1 saglanabilir. Ornegin tamkla kira sozlesmesinin baslangic tarihi tespit
edilebilir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 352’ye dayali olarak tahliye davasi agabilmek icin kiraci ile
kiraya veren arasinda yapilmis olan bir tahliye taahhiidiniin varligi gerekmektedir. Bu
taahhiidiin adi bir sekilde yapilmis olmasi yeterlidir. Taahhiitte belirli bir tahliye giinii
gosterilmelidir. Tirk Bor¢lar Kanunu m. 351°den farkli olarak m. 352°de iki hakli ihtar sarti
aranmaktadir. Buna gore bir yildan daha kisa siireli kira sozlesmelerinde bir hakli ihtar, bir y1l
veya daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde bir kira y1l1 ya da bir kira y1lin1 agan siire i¢inde kira
bedelinin kiraci tarafindan 6denmemesi halinde iki hakli ihtarda bulunduktan sonra tahliye
davas1 agilmaktadir.

Tiim bu degerlendirmeler gercevesinde kiraya iliskin her tiirlii davalarda (kiralananin
ilamsiz tahliyesi hari¢) sulh hukuk mahkemelerinin gérevli oldugu hem Yargitay tarafindan
hem de o6gretide kabul edilmektedir. Yetki bakimindan da genel yetki kurali ve 6zel yetki
kurallar1 se¢imlik olarak uygulanabilmektedir. Davaya son veren taraf islemleri ise tahliye
davasinda uygulanabilmektedir. Tiim usulii islemler kiralananin tahliyesine iliskin davalarda

uygulama alani bulmaktadir.
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Kiraya veren kisi degisse de TBK yeni haliyle kiraci lehine daha c¢ok diizenleme
getirmistir. Ancak kiraci ile kiraya veren arasinda olusacak olan menfaat dengesi geregi salt
kiracinin korunmasi hukuksal normlara uygun degildir. Bu nedenle bazi1 sartlarin varligi halinde
kiraya verenin de kiralananin tahliyesini saglayabilmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda belirttigimiz
sartlar ¢er¢evesinde diizenlenmistir.

Tezimizin esas konusu olan TBK m. 351°e dayali olarak tahliye davas1 agilabilmesi i¢in
de degindigimiz sartlarin olusmasi1 gerekmekte, ayrica kira iligkisinin sona erdirilebilmesi i¢in
mutlaka sulh hukuk mahkemesinde tahliye davasi ac¢ilmis olmalidir. Mahkemenin verecegi

hiikme gore kiracidan kiralanani tahliye etmesi istenir.
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