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GIRIS

Kira sozlesmesinin kiraya verenden sebeplerle sona ermesi 6098 Sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 350. ve 351. madde hikiimlerinde diizenlenmistir. Kira
s0zlesmesini; kiraya veren kendinden kaynaklanan nedenlerle tahliye edebilmesi igin,
kiralanan “tasinmazi kiralayanin esi, alt ve iist soyu ve bakmakla yiikiimlii oldugu diger
kisilerin kiralanani kullanma ihtiyag¢larimin  zorunlulugunun olmast durumunda”
taginmazin tahliyesini dava yolu ile talep edebilir. Tahliye davasi agilabilmesi i¢in kiraya
verene ek olarak yakinlarinin da kullanma zorunlulugunun olmas: tahliye sebebi olarak
kabul edilmektedir. Yine ayni sekilde kiralanan tasinmazin yeniden yapilmasi ve imar1
nedeniyle kapsamli bir onariminin ve kiralanan taginmazin genisletilmesi veya
degistirilmesinin zorunlu oldugu ve bu onarim nedeniyle de kiralananin kullanilmasinin
miimkiin olmamas1 halinde kiraya veren kiralanan taginmazin tahliyesini dava yoluyla
talep edebilir. Ancak kiraya verenin kiralanin tahliyesini isteyebilmesinin sartlari
kanunda belirtilmistir. “belirli siireli kira sozlesmelerinde, kira siiresinin sonunda,
belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise genel hiikiimlere gore fesih bildirim donemine ve
fesih bildirimi i¢in ongoriilen siirelere uyarak, fesih bildirim siirelerinden itibaren bir ay
icinde agacagr dava ile sona erdirebilmesi Tiirk Borglar Kanunu’nun 350. maddesi
kapsaminda” uygulama alani bulmaktadir. Kiralanani sonradan edinen kisi ise, TBK.’nun
351. maddesi uyarinca, edinim tarihinden itibaren bir ay igerisinde kiralayana
gonderecegi yazili bildirim sonrasinda kira sdzlesmesini alt1 ay sonra sona ermesini dava
yoluyla talep edebilecektir. Ancak yeni malik is bu hakkini talep edebilmesi i¢in de; Tiirk
Borglar Kanunu’nun 350. maddesinde belirtilen ayni kisiler ve kendisi i¢in kiralanani

kullanma zorunluluklarinin bulunmasi gerekmektedir.
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I. KIRAYA VEREN VE YAKINLARININ KONUT VEYA ISYERI IHTIYACI
NEDENIiYLE SONA ERME

Konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle,
kira sdzlesmesinin sona ermesinde 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun! 350 ve 351.
Maddeleri hiikiimleri ile diizenlenmistir. TBK.’nin 350. maddesinde “Kiraya veren, kira
sozlesmesini; Kiralanam kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla
viikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa, Kiralananin yeniden insasi veya imari amaciwyla esasl onarimi,
genigsletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi
imkansiz ise, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde
kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi icin éngoriilen
stirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde a¢acagi dava ile sona
erdirebilir.” hikkmi ile kiralananin kiraya verenden kaynakli tahliye durumlar1 hitkkme
baglanmistir. Yine ayni1 sekilde kiralanani sonradan edinen yeni malik i¢in de kiralananin
tahliye sebepleri TBK.’nin 351. Maddesi ile hiikme baglanmistir. TBK. 351.
maddesinde; “kiralananmi sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi
sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay iginde
durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra
acacagr bir davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse
gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden
baslayarak bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da kullanabilir.” kiralananin yeni malik

acisindan tahliye sebepleri hiikiim altina almmustir?.

“Kiraya veren kendisinin, esi, altsoyu, tistsoyu ve bakmakla yiikiimlii oldugu
kisiler igin konut gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, belirli siireli

sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel

'RG, 11.01.2011, No. 6098, s. 27836, ( https://resmigazete.gov.tr )

2YAVUZ, Cevdet; Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Beta Yayimeilik, 10. Baski, Istanbul 2012, s.
301. ; KILICOGLU, Mustafa; Kira Hukukundan Dogan Tahliye Tespit Uyarlama Davalari, Bilge
Yaymevi,4. Baski, Ankara 2017, s. 464.
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hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in ongoriilen siirelere uyularak
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belirlenecek tarihten baglayarak bir ay iginde acacagi dava ile sona erdirebilir®.

Kanun maddesinde de belirtildigi iizere; tahliye davasi agilabilmesi i¢in
kiraya verene ek olarak yakinlarmin da kullanma zorunlulugunun olmasi tahliye sebebi
olarak kabul edilmektedir. Malik olmasa dahi kiraya veren de tahliye davasi acabilir®.
Kiraya veren siikna hakki sahibi veya intifa hakki sahibi veya alt kirac1 da olmasi
miimkiindiir. Kiralananin payl miilkiyetli olmasi durumunda pay ve paydas ¢ogunlugu,
elbirligi miilkiyetinde olmasi halinde de tiim ortaklarin birlikte dava a¢gmasi, is bu
durumun saglanamamasi halinde, miras birakanin terekesine temsilci atanmasi
saglanarak tahliye davasi agilabilir.’Kiralanam kullanma zorunlulugu olarak, kiraya
verenin baskaca bir konutunun olmamasi ve halihazirda kirada oturmasi, saglik sorunlari
vb. durumlarin bulunmas: halinde gereksiniminin oldugundan bahsedilebilir. Yargitay
ictihatlarinda, konut gereksinimine iliskin ibarenin genis yorumlanmasi gerektigi, kiraya
verenin yaninda birlikte ihtiyact olan tiim canli ve cansiz her tiirlii mallar1 i¢in gereksinim
duyabilecegi goriisiindedir. Kiraya verenin konutunun altinda bulunan odaya odun koyma
gereksiniminin olmasi nedeniyle kiracinin kiralanandan tahliye edilmesi gerektigi

goriisiindedir®.

Kiraya verenin esinin birlikte yasamalari, ekonomik giivenligi ve aile
huzurlarimin tehlikeye diismesi gibi durumlarla ayr1 yasamalarimin talep edildigi
durumlarin hakim tarafindan kabul edilmesi halinde esin kiralanani kullanim gereksinimi
oldugu kabul edilmelidir. Kiraya veren g¢ocuklarinin nisanlanarak evlilik hazirlig
igerisinde olmasi, evlenmesi, 6grenimleri sebebiyle veya resit olmalar1 nedeniyle anne ve
babasindan ayr1 yasamalar1 gerekliliginin oldugu sebepler arasinda kabul edilmektedir.
Yargitay resit olmanin anne babadan ayri bir evi kullanma gereksinimi i¢in yasal hakki
olup, anne ve babasiyla birlikte oturmaya zorlanamayacag1 gériisiindedir’. YHGK nin

23.10.2015 Tarih 2014/6-224 E. 2015/2354 K. Sayili karar ile de bu goriisii

3C. YAVUZ, 301.
4C. YAVUZ, s. 302.

SKILICOGLU, s. 467.
6C. YAVUZ, s. 302.

"KILICOGLU, s. 465 vd.
8YHGK, T. 23.10.2015 E. 2014/6-224 K.2015/2354. “Davaci, dava tarihi itibariyle 39 yasindadir. Regit
olan bir kimsenin ayri meskende oturmasi yasal hakkidwr. Anne veya babasi ile birlikte oturmaya
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netlestirdigine bir emsal teskil etmektedir. Kanun metninde yalnizca kiraya verenin
cocuklari olarak sinirlandirma yapmamakla birlikte kiraya verenin alt soyunun kiralanani
kullanma ihtiyact nedeniyle tahliye davasi agilabilecektir. Yine ayni sekilde kiraya
verenin anne ve babasinin ihtiyacinin bulunmasinin yani sira biliyiikkanne ve
biiylikbabasinin ve tiim {ist soyunun ihtiyact nedeniyle tahliye davasinin sartlarin

olusmas1 halinde acilabilecektir®.

Kiraya verenin bakmakla yilikiimli oldugu kisiler i¢in Tirk Medeni
Kanunu’nun'® nafaka hiikiimlerinde belirtilen, yardim edilmedigi takdirde yoksulluga
diisecek olan kardeslerinin kiralanana olan ihtiyacinin bulunmasi halinde tahliye davasi
acilabilecektir. Ancak kiraya verenin kardesinin konutunun olmamas1 yaninda kendisine

yetecek uygunlukla bir ev kiralayabilecek mali durumu da olmamalidir®?,

1. Konut Thtiyaci

Konut ihtiyac1 sebebiyle agilacak tahliye davasinda konut ihtiyacinin
dogmus olmas1 gerekir. Kiraya verenin hatta ihtiyaci olan kisinin halihazirda kirada
oturmasi halinde ayrica bir sebep ile ihtiyacini ispatina gerek yoktur. Yani yalnizca kirada
oturuyor olmas: tahliye icin gereksinimin varligina yeterlidir'?. Yargitay 6.HD. T.
22.01.2014 E. 2014/336 K.2014/4259 sayili kararinda vb. igtihatlarinda da” kiraya
verenin ihtiyacinin samimi ger¢ek Ve zorunlu olmasi gerektigi yoniindedir.” Yani, Kiraya
verenin gereksinimi dogduktan sonra, gereksiniminin ortadan kalkmasi baska bir

konutundaki kiracisinin ¢ikmasi ve kiralanani bosaltmasi nedeniyle gereksiniminin

zorlanamaz. Dinlenen davaci taniklary ihtiya¢l olan davacimin halen annesi ile birlikte oturdugunu artik
annesinden bagimsiz ayri bir evde yasamak istedigini bildirmislerdir. Bu olgu tek basina konut ihtiyacinin
varligini kabule yeterli olup bagimsiz béliimiin uzunca bir siire davacinin miilkiyetinde olmasina ragmen
davacimin bu giine kadar kiralananda oturmayr tercih etmedigi ve bundan sonrada oturma niyetinin
bulunmadigina yonelik mahkemenin kabulii yerinde degildir. Bu bakimdan mahkemece kiralananin
tahliyesine karar verilmesi gerekir. ”

SKILICOGLU, s5.464.

RG, 22.11.2001, No. 4721, s. 24607, ( https://resmigazete.gov.ir )

11C. YAVUZ, s. 303.

2“Yargitay 6.HD. T. 22.01.2014 E. 2014/336 K.2014/4259 “Davacimin halen kirada oturmakta oldugu
hususu dosya kapsami ile sabit olup, esasen bu husus mahkemenin de kabuliindedir. Mahkemece her ne
kadar davanmin ispatina yonelik tanik delili bildirilmediginden bahisle davanin reddine karar verilmis ise
de, konut ihtivacina dayali davalarda ihtiva¢himin kirada oturmast ihtiyacin variigr agisindan yeterlidir.
Davacinmin kirada oturdugu konusunda uyusmazlik bulunmadigina gére ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu
oldugunun kabulii ile davalimin tahliyesine karar vermek gerekirken, yazili gerekge ile davanin reddine
karar verilmesi dogru degildir.”
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zorunlu ve ger¢ek oldugundan bahsedilemeyecektir'®.Kiraya verenin kiralanan
bosaltarak kira bedelinin arttirilarak yeniden kiraya vermesi istegi ile hareket ettiginin
anlasilmas1 halinde gereksiniminin ger¢ek olmamasi nedeniyle kabul edilmemesi
gereklidir. Kiraya verenin kiraya verdigi yerde memuriyeti nedeniyle veya ¢ocugunun
egitimi nedeniyle tasinmazin bulundugu yere yerlesilmesi durumunda ihtiyacin samimi
ve gergek oldugu kabul edilmelidir. Asansorsiiz bir yerde oturan kalp hastas1 veya yiiriime
engeli bulunan kisinin konutu asansorlii veya giris katinda bulunmasi halinde ihtiyacinin
gergek ve samimi oldugu asikardir*. Dogmamus ve gergeklesip gerceklesmeyecegi belli
olmayan ve uzun bir siirede gerceklesecek olmasi halinde ihtiya¢ samimi degildir. [htiyag
nedeniyle acilacak tahliye davalarinda oncelikle dava hakki kiraya verene aittir. Bununla
birlikte malik olmayan Kiraya veren de tahliye davasi agabilmektedir. Agilan tahliye
davasinda mahkeme resen davayr kimlerin agabilecegini gbz  Oniinde

bulundurmalidir’®. Yazlik ihtiyaci igin de tahliye davasi agilabilmektedir™®.

2. Fesih Bildirim Siireleri

Fesih bildirimi siiresi TBK.’nin 350. maddesi ile belirlenmistir. Is bu
madde metninde ; ‘belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz stireli
sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in
ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde acacagi dava
ile sona erdirebilir.” denilmektedir. Is bu madde metnin den de anlasilacag iizere; fesih
bildirim siirelerinin kullanilabilmesi i¢in kiraciya ihtarname gonderilmesi zorunlu
degildir. Kiraya veren TBK 350 maddesi geregince ihtiyac sebebiyle tahliye davasi
acmadan Onceki ilk aya iligkin kira ticretini ihtiraz1 kayit ile tahsil etmelidir. Aksi halde,
yazili bildirimde bulunmamas: halinde tahliye davasi agma siiresi nedeniyle tahliye
davasi agamayacaktir. Kira bedelini ihtiraz1 kayit ile tahsil edip, ya da TBK 353. madde
geregince ihtarname gonderilerek yazili bildirimde bulunmasi halinde dava agma hakki

saklidir. Yine ayni sekilde dava actiktan sonra da ihtirazi kayitta bulunmadan kira

13YAVUZ, Nihat; Kira Hukuku, Adalet Yayinevi, 5. Baski, Ankara 2017; EREN, Fikret Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler, Yetkin Yaynlar1, 4. Baski, Ankara 2017. ,C. YAVUZ, s. 303.

“EREN, S'V416' ; Y6HD T. 22.09.2008 E. 2008/8610 K. 2008/9958.

BKILICOGLU, s. 468.

TUNABOY LU, Miislim; Kira Sézlesmesinde Fesih Ve Tahliye Davalari, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013.
4



bedelini tahsil etmesinde tahliye ve davanin gidis hattinda herhangi bir engel

olmayacaktir!’,

Fesih bildirim siiresi i¢in kira sdézlesmesinin sona erme tarihini bilmemiz
gerekir. Kira s6zlesmesinin sona ermesinden itibaren 1 ay icerisinde tahliye davasi ile
kullanilabilecektir. Belirsiz siireli sozlesmelerde ise, TBK.’nin 328. Maddesinde
belirtilen yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siireleri kapsamina riayet edilerek
belirlenen tarihe gore tahliye davasmin 1 ay igerisinde agilmasi gerekmektedir®®.is bu
sekilde acilacak tahliye davasi i¢in ayrica bir ihtarname gonderebilmesi gerekmemekte
ise de, stiresi igerisinde davanin agilmasi zaruridir. Kira siiresi sona ermeden is bu davay1
ikame edecegini ihtarname ile kiraciya bildirmesi halinde, yeni kira donemi igerisinde her
zaman davanm agilabilmesi TBK 353. madde kapsaminda miimkiindiir'®. Hakim
tarafindan re‘sen davanin siiresi igerisinde acilip acilmadigi g6z Oniinde
bulundurulmalidir. is bu dava agma siiresi kamu diizenindendir. Yargitay 6 HD.’sinin
2015/7744 E. 2016/427 K. Sayili kararinda da oncelikle davanin siiresinde acilip

acilmadig1 hususunun dncelikle belirlenmesi gerektigine karar vermistir?,

3. Isyeri Ihtiyaci ve Bildirim Siiresi

Isyeri ihtiyaci icin hem gercek kisilerin hem de tiizel kisilerin isyeri
ithtiyac1 i¢in s6z konusu olabilecektir. Tiizel kisinin ihtiyaci olmasi halinde kira
s0zlesmesinin tarafi olmasi gereklidir. Genellikle kiraya veren kisinin de halihazirda
kendisinin de bir baska kisinin isyerinde kirada olmasi durumunda veya s6z konusu

kiralanana ihtiyaci olmasi durumlar ihtiyacli oldugunu belirtilmesi hallerinde s6z

7'C. YAVUZ, s. 303.

BN.YAVUZ, s. 736. ; SEROZAN, Rona/ OZ, Turgut/ACAR, Faruk/GOKYAYLA,
Emre/DEVELIOGLU, H. Murat; Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu Yiiriirliik Kanunu Cilt 2, Vedat
Kitapeilik, 2. Baski, Istanbul 2018, s.1882.

¥ C.YAVUZ, s. 304.

204 By nedenle Mahkemece oncelikle, davact tarafa kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihini(yihiny) ve siireli olup

olmadigin, siireli ise siiresini agiklamast i¢in imkan taminmast, davalinin agiklanan baslangig tarihi ve siireye
karst ¢itkmasi halinde yukaridaki ilkede yazildigi iizere uyusmazhigin taraflarin gésterecekleri tanik dahil
biitiin deliller toplanarak bir hadise olarak ¢oziime kavusturulmast ondan sonra igin esasina iliskin karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde davann siiresinde agilip agilmadigr tam olarak ¢oziime kavusturulmadan

esasa iliskin bir karar verilmesi dogru degildir.”



konusudur. Thtiyagh kisinin ¢alismiyor olmasi da ihtiyaci oldugunun gergek oldugu
degerlendirilmesi yapilabilecektir. Isyeri ihtiyaci igin de konut ihtiyacinda oldugu gibi
“kiraya veren kendisinin, esi, altsoyu, tistsoyu ve bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler i¢in
s0z konusu olabilecektir. Kanunda sayilan kisilerin bir meslek ve sanat icra etmeleri i¢in
gerekli olan igyeri ihtiyaglarinin ger¢ek zorunlu ve samimi olduklarini ispatt gereklidir.
TBK 350. maddesi ile yine aym siireler iceresinde davanin acgilmasi ve is bu siireler
igerisinde davanin agilip agilmadiginin gozetilmesi hakimin re ’sen incelemesi gereklidir.
Aslinda konut ihtiyacinda da oldugu gibi isyeri ihtiyacinda da yurtdisinda ¢alisan kisilerin
Tiirkiye’ye doniis yapmalar1 nedeniyle, kendileri ve kanunda sayilan kisilerin ihtiyaclar
icin, fesih bilirim siirelerine riayet edilerek tahliye sebepleri arasinda sikca
kullanilmaktadir®. Aslinda gercekten de uygulamada bu durum Almanya’dan oglum,
kizim geliyor ve konuta veya isyerine oglumun veya kizimin ihtiyaci var seklindeki 6zel

ihtiyaclariin oldugu gerekgeleriyle sik¢a rastlanmaktadir.

Fesih bildirimi konut ihtiyaci ile ayni siirelerde yapilmasi gereklidir. Is bu
nedenle belirli stireli kira s6zlesmesinin sonunda, belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise;
TBK 328. Maddesinde belirtilen siirelere riayet edilerek belirlenecek siireden itibaren 1
ay icerisinde tahliye davasinin agilmas1 gereklidir.?? Kiraya veren, ihtiyac nedeniyle is bu
davanin acilacagini en ge¢ davanin acilacagi siire igerisinde ihtarname ile bildirmesi
halinde, bildirimi takip eden kira sdzlesmesi siiresinin sonuna kadar tahliye davasini

acabilecektir®.

A.  KiRALANANIN iMAR VE iINSASININ ZORUNLULUGU NEDENiYLE
SONA ERME

TBK.’nin 350/2. maddesinde ; “kiralananin yeniden insasit veya imari
amaciyla esasli onarimi, genigletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu igler sirasinda
kiralanamin kullanimi imkansiz ise, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz
stireli sozlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi

icin ongoriilen stirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde a¢acagi

2 KTILICOGLU, 5.476 vd. ; TUNABOYLU, s. 688. , C. YAVUZ, 5.304.
22 ACAR, Faruk; Kira Hukuku Serhi, Beta Yaymcilik, 4. Basl, [stanbul 2017, s. 545.
2 N. YAVUZ, s. 734 vd., TUNABOYLU, s. 689; KILICOGLU, s. 476 vd. , C. YAVUZ, s. 304 vd.
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dava ile sona erdirebilir.” seklinde belirtilmektedir. Is bu madde metni ile de anlasilacag:
tizere kiralananin ingast ve imari amaciyla onarimi genisletilmesi, degistirilmesinin
zorunlu olmas1 gerekir. Yani depremde zarar gérmiis olan bir binanin tadilatinda, bir
binanin iizerine kat yapilabilmesi i¢in ahsap olan son katin betonarme yapilmasinda
onarimin zorunlulugu so6z konusudur. Binanin insasinda yapilacak olan onarimin
degistirmenin esasli olmas1 ve bu sirada binanin kullaniminin imkansiz olmasi gereklidir.
Bu konuda ag¢ilmis olan tahliye davasinda binanin kullaniminin imkansiz olup olmadigi

hususunda bilirkisiden gériis alinmaktadir®®.

Esasli onarim ve degisiklik durumunda binanin tadilat asamasinda
kullanilip kullanilamayacagi sorunsalinin teknik bir konu olmasi nedeniyle bu hususta
uzman bilirkisiler tarafindan degerlendirme yapilmalidir. Hem esaslt onarimin hem de
imar amacinin birlikte gergeklesmesi gerekmektedir. Tek basina imar amact veya tek
basima onarimin bulunmasi yeterli olmamakla birlikte bu onarim siiresinin ne kadar

siirecegi hususu da tespit edilmelidir®.

TBK 350/2 maddesi geregince agilacak olan davanin kira siiresinin
bitiminden itibaren 1 ay i¢erisinde agilmasi veya bu siire icerisinde kiralayana bildirilmesi
durumunda o doneme ait kira siiresi icerisinde agilmasi gereklidir. Bu nedenle belirli
stireli kira sozlesmelerinde kira siiresinin bitiminin bilinmesi veya tespit edilmesi
gerekliligi zaruri olup, davanin siiresinde agilip agilmadiginin tespiti hakim tarafindan

yapilmasi gereklidir?.

Belirsiz siireli sozlesmelerde ise yapilacak olan degisiklik ve genel
hiikiimlere gore belirtilen siirelere uyularak belirlenen tarihten itibaren bir ay igerisinde
davanin a¢ilmis olmasi veya is bu siire igerisinde kiractya yazili ihtarname ile bildirimin

yapilmis olmasi gereklidir®’.

Yeniden inga ve imar1 yapimi tamamlandiktan sonra kiracinin yeni hali ve

yeni haline gore belirlenecek olan kira {icreti ile kiralanmasi hususunda 6ncelik hakki

%C, YAVUZ, 5.307. ; TUNABOYLU, s. 823.
2 KILICOGLU, s.489.

%N, YAVUZ, s. 738.

21 KILICOGLU, s.489.



bulunmaktadir. Nitekim Yargitay uygulamalar1 bu yonde olup, “Yargitay 6. HD. nin
19.01.2016 Tarih ve 2015/7205 E. 2016/102 K. Sayili karari” ile de desteklenmistir?®,

B. ESASLI ONARIM VE GENIiSLETME VE DEGISIKLIGIN
GEREKLILiGININ OLMASI VE KIiRALANANIN BOSALTILMASININ
ZORUNLULUK GEREKTIRMESI

Kiralanin esasli onarim ve genisletme degisiklik i¢in kiralananin
bosaltilmasi zorunlu olmalidir. Is bu nedenle tahliye davas: agilmast icin siirelere uymak
gerekliliginin yani sira, dnceden kiraciya thtarname gonderilerek yazili bildirim yapilmasi
zorunlulugu yoktur. Kanun metninde bahsedilen yeniden insadan anlagilmasi gereken,
kiralanan binanin dncelikle tamamen yikilarak, yeniden bir yapinin yapilmasi halidir.
Binada yapilacak olan onarim ve degisiklik i¢in ise; binanin tamamen yikilmasina gerek
olmayan tadilatlarin s6z konusu olmasidir. Kiralanan tasinmaza otopark veya bir kat daha
eklenerek genisletilmesi degisiklik olarak adlandirilmaktadir. Buna ragmen, kiralanan
taginmazinin ¢atisinin veya duvarmin yaptirilmasit durumunda ise esasli onarim soz
konusu olmaktadir. Kiracinin kiralanan tasinmazda olmasina ragmen yapilacak degisiklik
nedeniyle kiraci acgisindan %75 oraninda tehlikeli ise kiracinin taginmazin iginde iken
degisiklik yapilmasinin imkansiz oldugundan sz edilebilecektir. Bu hususta uyusmazlik
olmast halinde hakim uyusmazligi teknik yonden bilirkisilerin tarafindan tespit yaptirarak

uyusmazlig1 giderecektir?®.

Yeniden ingsa durumunda kiralananin bosaltilmasi durumunda tasdikli
ingaat projesinin tahliye davasinda ibrazi ve bunun kiralanan tasinmazda uygulanmasi
gereklidir. Projenin tasdik asamasinda olmasi durumunda ise, projenin tasdik sonucu
beklenmelidir. Miisterek miilkiyete konu bir tasinmazin yeniden insasi halinde ise pay ve
paydas cogunlugu yeterli olmayip, insaat yapilmasi i¢in tim paydaslarin oybirligi

gereklidir. Imar nedeniyle tahliyenin sz konusu oldugu durumlarda kiralanan tasinmazin

B“Davaci kiraciomn TBK.’min 355/2 geregince yeniden insa ve imart gerceklestirilen tasinmazlari, yeni
durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda oncelik hakki vardwr, davali kiraya veren bu madde
kapsaminda davacinin oncelik hakkini sona erdirmeden 3 yil ge¢medik¢e baskasina kiralama yapamaz. Ancak
bu hak davaci kiraciya dava yoluyla sozlesme yapmaya zorlama ve kira bedeli belirlenmesi hakki vermez.
Kiraya verenin bu maddeye aykirt davranislart sartlart olusmus ise kiraci lehine tazminati gerektirir. Bu
nedenle Mahkemece, davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davalmin sozlesme
yapmaya zorlanmast ve yeni kira bedelinin belirlenmesi seklinde karar verilmesi dogru degildir.”

2 EREN, 5.421,



sadece yikilmas1 halinde tahliye nedeni sayilmamaktadir. Kiralanan taginmaz i¢in tahliye
sebebi olarak yeniden insa nedeni gosterilerek kiracinin tahliye edilmesi sonrasinda
kiralanan taginmazin satilmasi durumunda diirtistliik kuralina aykirilik teskil edecektir.
Kiralanan taginmazda yapilacak olan onarim, tadil ve genisletme imar amaciyla
yapilmaktadir. Imar amaciyla tadilat yapilmasi durumunda, binanin daha giizel ve
kullanilabilir hale sokularak harap durumdan kurtarilmasi amaglanmaktadir®®.Kiralanan
tasinmaz i¢in gelir artirnmi amaciyla tadilat yapilmasi veya konut olarak kiralanan
tasinmazin isyerine ¢evrilmesine dair yapilacak olan tadilatlar i¢in Yargitay’in somut

olayin o6zelliklerine gore farkli goriisleri bulunmaktadir.

C. YENI MALIKIN KENDIiSIi VE YAKINLARININ iHTiYACI NEDENiYLE
TAHLIYE

TBK’nin 351. Maddesi geregince “Kiralanani sonradan edinen kisi, onu
kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler
icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme
tarihinden bagslayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla,
Kira sozlesmesini altt ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan
edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme
siiresinin bitiminden baslayarak bir ay icinde acacagi dava yoluyla da kullanabilir.” Is
bu madde metninden de anlagilacag: ilizere; malikin kirada olan tasinmazi sonradan
edinmesi gerekmektedir. Yeni malikin edinim sebebi; satim, miras, cebri icra veya
mahkeme ilam1 vb. gibi bir sebepten kaynaklanabilir.®Yeni malikin tasinmazi edinim
sebebi devren veya sicil dig1 edinmis olabilir. Ancak yeni malikin edinim sebebinin
tescille kazanim olmasi durumunda tapuda tescilin yapilmis olmasi sart1 aranmaktadir.
Hiikiim tapusuz tasinmazlarin haricen kazanilma hallerinde de uygulanmasinda herhangi
bir yasal engel bulunmamaktadir. Kooperatif paymin satin alinmasi durumunda ise
kooperatif ortakligina kabul edildigi tarihten itibaren yeni malikin bildirim siireleri

baslayacaktir®, Yiiriirliikten kaldirilan 6570 Sayili GKHK nun 7. Maddesi d bendinde

30 YAVUZ, Nihat; 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Cilt-2, Adalet Yaymevi, 2. Baski, Ankara 2015,
s.1935. (TBK)

31 ZAPATA, Tan Tahsin; Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Savas Yayievi, 2. Bask1, Ankara 2015, 5.162.
%2 C. YAVUZ, s.305.
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diizenlenmis ise de; tahliye isteyebilecek kisiler yeni malikin esi ve ¢ocuklart olarak
siirl olarak sayilmisti. TBK ile tahliye davasi agilabilmesi i¢in ihtiyact olan kisilerin
kapsami 350. ve 351. md. kapsaminda bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler de sayilmak
suretiyle kapsam genisletilmistir. TBK 351. madde kapsaminda kira sdzlesmesinde
herhangi bir sebeple kiralanan iizerinde el degistirilme durumunda uygulanabilirligi s6z
konusudur. Yani siikna hakki, intifa ve st hakki gibi bir tigiincii kisi de sinirlt ayni hak
elde etmis ise, yeni malik gereksinimi sartlarin1 taginmasi halinde tahliye davasi
acabilecektir. Kanun metninden de anlasilacagi lizere; yeni malik ihtarname génderme
zorunlulugu olmamakla birlikte, yazili bildirimi yeterli saymaktadir. Yani gereksinim igin
yapilacak olan yazili bildirim tasavvur agiklamasi olarak nitelendirilmekte, yazili bildirim
bir irade beyani niteliginde degerlendirilmemektedir. Her ne kadar yeni malik yazili
bildirimde bulunmasa bile uygulama ve doktrinde de kabul edildigi iizere kira s6zlesmesi
sonunda TBK 350. Madde geregince ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi acabilmesinde

herhangi bir engel de bulunmamaktadir®

. Yeni malik edinim nedeniyle ihtiyaci
oldugundan bahisle tahliye talep edebilmesi i¢in, daha 6nce tasinmazda herhangi bir
hissedar olmamas1 yani taginmazi yeni edinmis olmasi gerekir, bagka bir hissedarin
paymin devralinmasinda yeni malik sartlarini tasimadigindan bu nedenle tahliye talep

edemeyecektir.

1. Bildirim Usulii ve Bir Aylik Siire

TBK 351. madde kapsaminda yeni malikin ve madde metninde belirtilen
kisilerin kisisel ihtiyag¢ sartlarinin olusmasi halinde satim kiray1 bozar kurali ile kiraciya
bu durumun yazili olarak bildirilmesi gerekmektedir. Yapilacak olan bildirimin yazili
olarak yapilmasi gerekliligi kanunen zorunlu olmakta ise de; ispat kolaylig1 agisindan
yapilacak bildirim uygulamada da ihtarname ile noter aracilig ile yapilmaktadir. Yeni
malik tasinmazi edinim tarihinden itibaren bir aylik siire icerisinde tasinmazi kendisi ve
kanun metninde sayilan kisilerin ihtiyact oldugunu yazili olarak bildirmelidir. Yapilacak
olan bildirimin bir aylik siire igerisinde yapilmis olmasi yeterli olmayip, edinim

tarihinden itibaren bir aylik siire icerisinde bu durumun kiraciya teblig edilmesi sarti

®¥N.YAVUZ, 5.745.
10



aranmaktadir®®. Yargitay’in acilan tahliye davalarinda oncelikle kanun metninde
belirtilen bir aylik siireye riayet edilip edilmediginin 6ncelikle incelenmesi gerektigi
yoniinde kararlar1 mevcuttur®. Yargitay uygulamalariyla bir aylik bildirim siiresinde
durumun kiraciya teblig edilmesi sart: aranmaktadir®. Bir aylik siire hesaplanirken,
tasinmazi edinim tarihi olan giinde hesaplanarak bir ay i¢inde yazili bildirimde
bulunulmas1 gerekmektedir®’. Kira sozlesmesinin tapu siciline tescil edilmis olmasi
halinde ise tahliye davasi acilip agilamayacagi hususundaki baskin goriis serhin etkisinin
oldugu siirede kira s6zlesmesinin devam etmesi nedeniyle tahliye davasi agilamayacagi
ancak kira siiresinin sonundan itibaren bir ay icinde tahliye davasi agilabilecektir. Yeni
malik tapuda tescil edilen serh siiresi sona ermemis olsa bile, diger tahliye sebepleriyle,

kira szlesmesinin sonundan itibaren bir aylik siirede tahliye davasi agabilire.

2. Alt1 Aylik Siire

Tasinmazi edinen yeni malik edinim tarihinden itibaren bildirim siiresi olarak
zorunlu bir aylik siirede yazili bildirimde bulunduktan sonra, kira sézlesmesini alt1 ay
sonra acacag tahliye davasi ile sona erdirebilir. Is bu sekilde tahliye davasi agilabilmesi
icin yeni malikin kanunda belirtilen kisiler i¢in konut veya isyeri ihtiyacinin olmasi bir
aylik siirede yazili olarak durumun kiraciya bildirilmis olmasi ve en son olarak da alt1 ay
sonra bir tahliye davasinin agilmasi zaruriyeti s6z konusudur®®. Alt1 aylik siire ierisinde
davanin acgilmas1 gerekliligi s6z konusu degildir. Kira sdzlesmesinin sona erdigi tarihe

kadar tahliye davasi agilabilecektir. Alt1 aylik siire tahliye davasinin agilabilecegi en

#N. YAVUZ, 5.746.

35Yargltay 6 HD. 2014/1482 E. 2014/8025 K. Sayil karar1 “Davaci vekili dilekgesinde miivekkilinin,
davalimin kiract oldugu tasinmazi satin aldigini, miivekkilinin tavuk ¢iftligi olarak kullanmak tizere
ihtiyaciin oldugunu ve davalinin kiraciligina iligkin sézlesmenin sona erdigini belirterek TBK'nun 351/2
maddesi geregince kiralanin tahliyesini istemistir. Davaci, davalinin eski malik ile yapmis oldugu
sozlesmeye istinaden siire sonunda dava agtigimi belirtigine gore, iktisaptan itibaren bir ay igerisinde
bildirimde bulunulmasi sart degildir. Mahkemece davaci tarafindan agilan davanin TBK'nun 351/2
maddesine ve sozlesme hiikiimlerine uygun olarak siiresinde acilip acilmadigi degerlendirilerek, davanin
stiresi igerisinde acildigiin anlagilmasi halinde, taraflarin delilleri toplanarak davanin esast hakkinda bir
karar verilmesi gerekirken, dava hatali olarak TBK.nun 351/1 maddesi kapsaminda tahliye davasi kabul
edilerek dava sart1 bulunmadigindan reddine karar verilmesi dogru degildir.”

3% ZAPATA, 5.162.
3C. YAVUZ, C. 5.306.
BN.YAVUZ, 5.746.
IKILICOGLU, 5.498.
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erken siire olup, kira s6zlesmesi sonuna kadar acilabilecegi goriisii hakimdir. Alt1 aylik
stire sona ermeden tahliye davasi agilmasi halinde, agilan dava siiresinden 6nce agildigi
i¢in reddedecektir. Bu siirede alt1 ayin dolmasi halinde ise yeniden agilacak olan tahliye
davasinda ilk davanin agilmasi ve kesinlesmemis olmasi nedeniyle derdest dava soz
konusu olmayacaktir. Alt1 aylik siirenin sona ermesi nedeniyle yeniden tahliye davasi
acilabilecektir’®. Ayrica kiralanani yeni edinen malik, bu siireler icerisinde tahliye davasi
agmamasi halinde kira s6zlesmesinin sona ermesinden itibaren bir ay icerisinde agacagi
tahliye davasi ile de tahliye hakkini kullanabilecektir. Yeni malik tarafindan edinim
tarihinden itibaren bir aylik siire i¢erisinde yazil1 bildirim yapilip yapilmadiginda oldugu
gibi, alt1 aylik siire igerisinde de dava agilip agilmadiginin hakim tarafindan gozetilmesi
gerekir, zira davanin acilabilmesi i¢in dngoriilen siireler riayet edilmemesi halinde agilan
tahliye davasi siirelere riayet edilmemesi nedeniyle acilan davanin reddi gerekmektedir.
Yargitay’in bir¢ok kararinda siireye oncelikle dikkat edilerek davanin sonrasinda diger
esaslarina gegilmesi gerektigine yonelik kararlart mevcuttur®. TBK 351. md. geregince
acilacak olan tahliye davasinin acilabilmesi i¢in de; yine ihtiyacin zorunlu, gercek ve

samimi olmasi gerekliligi asikardir.

40 ZAPATA, 5.162.

4 “Yargitay 6. HD. 25.03.2014 T. 2014/6341 E. 2014/7893 K. Sayili karar: ; Dava konusu tasinmaz davaci
tarafindan 3.2.2012 tarihinde iktisap edilmistir. Iktisap eden davacit davali sirkete 7.2.2012 keside,
10.2.2012 tebligi tarihli ihtarla tasinmazi satin aldigini ve tasinmaza ihtiyaci oldugunu, iktisaptan itibaren
6 ay icinde tasinmazi tahliye etmesini bildirmistir. Tasinmaz tahliye edilmeyince davact davall sirket
hakkinda iktisap ve ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasini ag¢nugtir. Davali sirket 6n inceleme asamasinda
31.12.2012 tarihinde verdigi cevap dilek¢esinde kira sozlesmesinin tarafi olmadigim bildirmis ve ekinde
onceki malikle yapilan 1.12.2001 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli kira sozlesmesini sunmustur. Onceki
malikle yapilan ve davaci tarafindan karst konulmayan 1.12.2001 baslangi¢ tarihli sozlesmede kiract T.
T.'tir. Bunun iizerine davaci vekili 5.3.2013 tarihli dilek¢esi ile HMK 124.maddesine gére taraf teskili
miimkiin oldugundan davali T. T.'a dava dilek¢esinin tebligini talep etmesi iizerine mahkemece T. T.a dava
dilekgesi teblig edilmistir. HMK 124/3 maddesine gore taraf degisikligi miimkiin ise de kiraci K. T. adina
6098 Sayilr Kanunun 352. Maddesinde belirtilen edinim tarihinden itibaren bir ay iginde bu kiraciya teblig
edilmis bir ihtar bulunmamaktadwr. Davacinin 6098 Sayili Kanunun 351. Maddesindeki siirelerden
faydalanarak dava agabilmesi icin kira sozlesmesinde kiraci olarak bulunan sahsa edinim tarihinden
itibaren bir ay icinde ihtar teblig ettirip davasini da edinim tarihinden itibaren 6 ayin sonunda a¢masi
gerekir. Kiraci olmayan ve kira sézlesmesinin tarafi bulunmayan sirkete ihtar keside edilerek bu ihtardaki
stirelerden faydalanilarak kiract hakkinda dava agilmasi miimkiin degildir. Bu sebeple sirket hakkinda
ac¢ilan davamin husumetten, davali T. T. hakkinda agilan davanin da 6098 Sayili Kanunun 351. maddesinde
belirtilen siirelerde teblig ettirilmis bir ihtar bulunmadigindan reddine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde hiikiim kurulmas: dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir.”
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1. SONUC

TBK. 350 ve 351. maddelerinde konut ve gatili isyerlerinde kiraya verenden
kaynaklanan sebeplerle sona ermesinde, her iki madde metninde de tahliye istenebilecek
kisiler sinirli olarak sayilmistir. TBK’nin 350. md. kapsaminda “Kiraya veren, kira
sozlesmesini,; Kiralanani kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla
viikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa, Kiralanamin yeniden insasi veya imari amaciyla esasli onarimi,
genigsletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi
imkansiz ise, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde
kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in ongoriilen
stirelere uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay icinde a¢acagi dava ile sona

’

erdirebilir.” denilmek suretiyle tahliye davasi agilabilecek kisilerin kimlerin ihtiyaglt
olmasi gerektigi ve séz konusu isyeri ve konut i¢in yeniden imar ve esasli onarim
gerektirmesi  halinde sozlesmenin bir aylik siireye riayet edilerek sona
erdirilebileceginden bahsetmektedir. TBK 351 md. kapsaminda davanin agilabilmesi i¢in
de taginmazin yeni edinen malikin kanunda belirtilen kisilerin veya kendi kullanimi i¢in
zorunlu olmasi halinde ihtiyacint ve ihtiyacinin samimi gercek ve zorunlu oldugu
hususlarinin da ispat edilmesi gerekmektedir. Ancak yeni malikin davay1 agabilmesi i¢in
yasada 6ngoriilen siirelere riayet etmesi gerekmektedir. Is bu siireler ise; tasinmazi edinim
tarthinden itibaren is bu durumu kiraciya yazili olarak bildirmekle birlikte tahliye davasi
acabilmesi icin alt1 aylik siirenin ge¢cmesini beklemesi gerekliligi yasal zorunluluktur. Is
bu durum TBK.’nin 351. Madde metninde de “Kiralanan: sonradan edinen kisi, onu
kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler
icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme
tarihinden baslayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla,
kira sozlesmesini alti ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan
edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme
suiresinin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde acacagr dava yoluyla da kullanabilir.”

seklinde belirtilerek kiralananin yeni malik agisindan tahliye sebepleri hiikiim altina

alinmustir.
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