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KONUT VE CATILI ISYERI KIRA SOZLESMELERINDE,
SOZLESMEYE AYKIRILIK NEDENIYLE FESTH VE
IADE ISTEMI ILE ILGILI YARGITAY UYGULAMASININ
DEGERLENDIRILMESI

The Evaluation of Court of Cassation’s Jurisprudence about
Annulment and Refund Demand upon Dishonor of Lease Contract in
Residence and Roofed Business Premises

Prof. Dr. Halik BURCUOGLU"

Bu calismanin konusunu, Yargitayimmizin (6zellikle 6. Hukuk
Dairesi'nin) kiraci tarafindan kiralananin s6zlesmeye aykir: kullanim
nedeniyle kira sozlesmesinin feshi ve kiralananin (iadesi, tahliye
edilmesi) konusunda uzun yillarda benimsedigi kira sozlesmesinin
feshine ve kiralananin iadesine gotiirecek olan aykiriligin, dogrudan
kiralananin kullanim ile ilgili olmas1 gerekir; aksi halde, sozles-
meye aykirilik, kiralananin iadesi icin yeterli olmaz, yalnmizca
sozlesmenin feshi icin yeterli olabilir ilkesi olusturacaktir.

Onceki BK.'nun 256. maddesinin igerigi aynen soyledir: “Kiraci
kiralanani kullanirken tam bir ihtimam dairesinde hareket ve apartman
kirasinda bina dahilinde oturanlara kars: icabeden vazifeleri ifa ile miikel-
leftir.\ Kiract vukubulan ihtara ragmen bu miikellefiyete daimi surette
muhalefet eder yahut aciktan agiga fena kullanarak kiralanana daimi bir
zarar iras eylerse kiralayan tazminat ile birlikte kira akdinin hemen feshini
talep edebilir.\ Kiralananda, icrasi kiralayana ait tamirata liizum hasil
oldugu yahut iiciincii bir sahis kiralanan itizerinde bir hak iddia ettigi
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taktirde; kiraci, keyfiyeti hemen kiralayana ihbar etmekle miikelleftir. Aksi
takdirde zarardan mesul olur”.

Yeni 6098 sayili TBK.nin 316. maddesi ise soyle kaleme
almmustir: “Kiraci, kiralanam, sézlesmeye uygun olarak dzenle kullanmak
ve kiralanamn bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli
saygquyr gostermekle yiikiimliidiir.\ Kiracomin bu yiikiimliiliigiine aykir
davranmast durumunda kiraya veren, konut ve ¢atili isyeri kirasinda, en az
otuz giin siire vererek, aykirihigin giderilmesi, aksi takdirde sozlesmeyi
feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iligkilerinde
ise, kiraya veren, kiractya Onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir
bildirimle sézlesmeyi hemen feshedebilir.\ Konut ve catili isyeri kirasinda,
kiracimin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiractya verilecek siirenin
yararsiz olacagimin anlagilmast veya kiracimn bu yiikiimliiliige aykir
davramginmin kiraya veren veya aym tasinmazda oturan kisiler ile komgular
bakumindan ¢ekilmez olmas: durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle
sozlesmeyi hemen feshedebilir” .

Asagida, sirasiyla, fesih + iade igin yeterli olan ve olmayan
aykiriliklar somut ve yeni 6rnekleriyle irdelenecektir. Ancak, bundan
once, kira sozlesmesinin 6nceki BK.nun 256. yeni 6098 sayili
TBK.nun 316. maddesi uyarinca fesih kabul edildigine, kiraya vere-
nin, kiralanana kavusmasi icin agmak zorunda kalabilecegi davanin
anlami ve hukuki temeli tizerinde durulacaktir.

Dikkatli okuyucu maddelerin iceriklerinin biiytik 6lctide Orttis-
tuguni; yeni 316. maddenin getirdigi en 6nemli farkin, konut ve
catili isyeri kiralarinda, kiractya verilecek olan stirenin 30 giin olarak
belirlenmis oldugunu gorecektir.

I- Kiracinin, kira sozlesmesinin TBK.nun 316. (6nceki
BK.'nun 256.) maddesi baglaminda sozlesmeye aykiriligi
halinde s6zlesmenin feshedildiginde, acilacak olan dava
ve vasal davanagi:

1) Ogreti ve uygulamada, son derece yaygin bir sekilde,
sozlesmeye aykir: kullanin nedeniyle agilacak dava, tipki temerrtit
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nedeniyle fesih halinde acilacak dava gibi, tahliye davasi olarak
isimlendirilmektedir?.

Oncelikle vurgulanmasi gereken, sozlesmenin feshi halinde,
kiralanana kavusmak icin acilacak davanin tahliye davasi olarak
isimlendirilmesinin yanhshgidir. Cunkti, hukukumuzda, 6nceden
oldugu gibi simdi de, tahliye davasi, kabul gordtigii takdirde, verilen
kararin kesinlesmesi ile kira sozlesmesini sona erdirir. Bu nedenle,
tahliye davasi sonucunda verilecek olumlu karar kurucu niteliktedir.
Oysa, kira sozlesmesinin feshi hallerinde, sozlesme zaten fesih
bildirimi nedeniyle sona ermistir ve kiralanana kavusmak icin acila-
cak dava, verilecek kararin sona erme bakimindan ancak agiklayici
mahiyette olacagi, iade davasidir. Bu yonde 6gretiden su yazarlar
ornek olarak gosterilebilir:

Haltik BURCUOGLU, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili
Yasa'ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993, s. 32: “ Tahliye
davas1 deyimi gerek Borglar Yasasi cercevesinde, gerekse 6570 sayili
Yasa'min uygulanmasinda ayirim gozetilmeksizin kullanilmakta ve buna
bagl olarak da, mahkemece verilen kararlarin mahiyetlerinin belirlenme-
sinde onemli yamlgilara diistilmektedir. Gergekten ‘tahliye davasi” kavra-
mina, Bor¢lar Yasasimin diizenlemesi uyarinca bir anlam verildiginde,

1 Bkz. ornek olarak Halik TANDOGAN, Borclar Hukuku, Ozel Borg
fliskileri, Cilt I /2, 3. Basi, Ankara 1985, s. 218-219; Fahrettin ARAL, Bor¢lar
Hukuku, Ozel Bor¢ Iliskileri, 8. Baski, Ankara 2010, s. 275; Miislim
TUNABOYLU, Kira Sozlesmelerinde Fesih ve Tahliye Davalari, Ankara
2013, s. 200; Murat DOGAN, Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin
Sona Ermesi, Ankara 2011, s. 264, yazar, bildirim yoluyla sdzlesmenin sona
ermesine ragmen, kiralanani geri vermeyene karsi tahliye davasi acilaca-
gindan soz etmekte ise de, tahliye davasi olarak isimlendirdigi bu davay:
sOyle tanimlamaktadir: “Sozlesme sona erdigi icin kiracnun kiralanani iade
etmesi gerekir. Kiraci kendiliginden iade etmezse, tahliye davasi agilmalidir. Bu
dava, 6570 sayili Kanunda ongériilen tahliye davalarindan farkli olarak, yenilik
dogurucu nitelikte degildir. Ciinkii sozlesme siirenin sonunda sona ermistir.Bu
dava sozlesmenin sona erdiginin tespitine ve iadeyi saglamaya yonelik bir eda
davasidir”. Sayillamayacak kadar ¢ok olan uygulamadan 6rnek olarak bkz.
Y. 6. HD./nin 21.03.2011 t. ve E. 2487, K. 3399 sayili karar1 icin
TUNABOYLU, age, s. 203-205; Y. 6. HD.’nin 01.03.2011 t. ve E. 11058, K.
2240 sayil1 karar1 icin TUNABOYLU, age, s. 205-206.
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kolayca tiim tahliye davalar: sonucunda verilen kararlarin agiklayict [ihzari]
oldugu kabul edilmekte, buna karsilik, bu kavranin tanimlanmasinda 6570
sayili Yasa'min sistemi egemen oldugunda, ayni kararlarin kurucu oldugu
Qoriistine katithmmaktadir” .

Abdiilkadir ARPACI [HATEMI/ SEROZAN/ARPACI, Borclar
Hukuku, Ozel Boliim, Istanbul 1992, s. 210: “Yeri gelmisken, kira
sozlesmesinin nasil sona erdirilecegi meselesinin halli bakimindan 6570
sayili Kanun ile Bor¢lar Kanunu arasindaki dnemli farka da isaret etmek
isteriz. Soyle ki, Bor¢lar Kanunu, sartlar gerceklestiginde, taraflardan biri-
nin tek tarafli irade beyani ile sozlesmenin son bulmasini miimkiin goriirken
[meseld BK. 260, BK. 262, BK. 264 gibi], 6570 sayili Kanun kural olarak,
sozlesmenin ancak hakimin verecegi tahliye karari iizerine sona ermesini
kabul etmigtir [6570 sayilt K. mad. 7/1, b vd.]. Su halde, bu kanunun siste-
minde, Borglar Kanununa gére fesih halinde oldugunun aksine, hakimin
karar: yenilik dogurucu niteliktedir. ... Uygulamada Bor¢lar Kanunundaki
sebeplerle de mahkemelerden ‘sézlesmenin feshine karar verilmesi’ isteni-
yorsa da, aslinda hakimin verecegi karar feshin tespiti niteliginde olacak-
tir” 2.

2) Onceki BK ve 6570 sayili Kanun yiiriirlitkte iken, BK.'nun
kira sozlesmesinin feshine iliskin hiikiimlerinin, elverdikleri olciide,
6570 sayili Kanun’a tabi kira sozlesmelerinde de uygulanabilecegi
ogretide baskin olan gortistii. Bu nedenle, bu ¢alismanin konusunu
olusturan sozlesmeye aykirilik nedeniyle sozlesmenin feshi ve
kiralananin iadesi yontemi, 6570 sayili Kanuna tabi kira sozlesmeleri
alaninda da uygulanmaktayds.

2 Ayrica bkz. ayni yonde Feyzi N. FEYZIOGLU, Borglar Hukuku, fkinci
Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri, Cilt 1, 4. Basi, istanbul 1980, s. 35; Nihat
YAVUZ, Ecrimisil Davalarinin Uygulamada Duraksama Yaratan Bazi
Sorunlari II, Yargitay Dergisi Ocak- Nisan 1992, Say1 1-2, s. 152; DOGAN,
age, s. 264.

3 Ayrica bkz. ayni yonde Feyzi N. FEYZIOGLU, Borglar Hukuku, fkinci
Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri, Cilt 1, 4. Basi, istanbul 1980, s. 35; Nihat
YAVUZ, Ecrimisil Davalarinin Uygulamada Duraksama Yaratan Bazi
Sorunlari II, Yargitay Dergisi Ocak- Nisan 1992, Say1 1-2, s. 152; DOGAN,
age, s. 264.
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Konut ve catil1 isyeri kira sozlesmelerinin sona ermesi bakimin-
dan, 6098 sayili TBK., onceki hukuk doneminde bulunmayan, yeni
bir diizenlemeye yer vermistir. 6098 sayil1 Kanun'un Konut ve Catili
i@yeri Kiralarina iliskin diizenlemesinde 347 vd. maddelerinde
sozlesmenin bildirim yoluyla sona erdirilmesi (m. 347-349) ile dava
yoluyla sona erdirilmesi (m. 350-354) net olarak ayirt edilmistir. 347.
madde bir yandan, onceki hukuk doéneminde bulunmayan, kira
sozlesmesinin belli bir uzama stiresi sonunda, kiraya veren tarafin-
dan, herhangi bir gerekce gostermeksizin (m. 347/1, II), diger yandan
da, genel hiikiimlere gore fesih bildirimi ile sona erdirme hakkinin
kullanilmasi suretiyle sozlesmenin sona erdirilebilecegine yer ver-
mistir. Bunun yani sira, bu tiir kira sozlesmelerini sona erdirmenin
diger yontemi olan dava yoluyla sona erdirme sebepleri, kiraya
verenden kaynaklanan sebepler ve kiracidan kaynaklanan sebepler'in ayri
ayr1 belirtilmesi suretiyle ele alinmaistir.

Artik, bildirim yoluyla sona erdirme hallerinde, acilacak olan
davanin, tahliye davasi olarak isimlendirilmesinin 6ntintin busbiitiin
kapatildig1 kabul edilmelidir.

3) Fesih suretiyle sona erdirmenin farklilig1 bu sekilde ortaya
konulduktan sonra, su soruya yanit vermek gerekli ve yararli olacak-
tir: fesih bildirimi ile sozlesmenin sona ermis olmasina ragmen, hala
kiralanan bosaltilip teslim edilmemis ise, kiralanana kavusmak icin
actlacak davanin yasal dayanagi nedir?

Bu soruya verilecek yamt ¢ok ama ¢ok aciktir: TBK'nun 334.
(6nceki BK.'nun 266.) maddesi. Bununla birlikte, her nedense, sona
eren kira sozlesmelerinde, kiralananin iadesini diizenleyen ve diizen-
lediginde en kiictik bir kuskunun duyulmasi bile imkansiz olan
TBK.nun 334. (6nceki BK'nun 266.) maddesinden neredeyse soz
edilmemektedir. 334. maddenin igerigi aynen soyledir: “Kirac: kira-
lanani ne durumda teslim almigsa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda
geri vermekle yiikiimliidiir. Ancak, kiraci sozlesmeye uygun kullanma dola-
yiswyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu
degildir.\ Kiracimin, sézlesmenin sona ermesi hilinde,sozlesmeye aykiri
kullanmadan dogacak zararlar giderme disinda, baskaca bir tazminat odeye-
cegini onceden taahhiit etmesine iliskin anlagmalar gecersizdir” .
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Ozetle; fesih bildirimi yoluyla sona erdirilen kira sozlesme-
lerinde, kiralananin geri verilmesini saglayacak olan davanin yasal
dayanag iste bu hiiktimduir4

Bu veriler 1siginda, kira soézlesmelerinin fesih bildirimi
yoluyla sona erdirilmeleri halinde, kiralanana kavusmak icin
kiraya verenin acacagi davanin geri verme=iade davast olarak
adlandirilmasi son derece yerinde olacak ve tahliye davalarindan
cok daha net bicimde ayirt edilmis olacaktir.

Bu boliimde, son olarak su hususun altinin ¢izilmesinde yarar
gormekteyim: Gerek kiralananin iadesine yonelik davalar, gerek
klasik anlamda tahliye davalari bakimindan, gorevli mahkeme,
HMK./nun 4. maddesinin (a) bendi baglaminda Sulh Hukuk
Mahkemesi’dir.

II- Uvygulamada, kira sozlesmesinin feshi + kiralananin
iadesine vol acacak olan sozlesmeye aykiriliktan ne
anlasilmasi gerektigi:

Cok uzun siiredir devam etmekte olan uygulamada, kira
sozlesmesinin feshi ve kiralananin geri verilmesine sebep olacak
sozlesmeye aykiri kullanimin, dogrudan kiralananin kullanimi ile
ilgili olmas1 gerektigi; ozellikle kiralananin disindaki bir alanin
kullaniminin, kira bedelinin 6denmesinde aksakliklarin, s6zlesmenin
feshi + kiralananin iadesi icin yeterli olmayacag goriisii benim-
senmis bulunmaktadir® Uygulamada artik yerlesmis olan bu dogru

4 Bkz. fesih bildirimi yoluyla sona erdirme hallerinde, kiralanana kavusmak
i¢gin agilacak davanin yasal dayanagmin BK.nun 266. maddesi oldugu
hakkinda BURCUOGLU, age, s. 26 vd. ve orada zikrolunan yazarlar;
DOGAN, age, s. 264, yazar tahliye davasi acilmasindan s6z etmekle
birlikte, daha once de belirtildigi tizere, kiralananin iadesine y6nelik dava-
nin, klasik tahliye davalarindan farkli mahiyetini vurgulamaktadir; Nihat
YAVUZ, 609 Sayil1 Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Goére Kira Sozlesmesinin
Feshi ve Kira Bedelinin Tespiti Davalari, Ankara 2012, s. 193: “b) Fesih
hakkimin kullanilmasinda durum ... kira sozlesmesinin feshi iizerine kiracinin
kiralanani iade borcu TBK. mad. 334 hiikmiinde diizenlenmistir.

5  Bkz. BURCUOGLU, age, s. 165 vd.; TUNABOYLU, age, s. 200-201.
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ve yerinde goriis, kolaylikla, 6énceki BK.nun 256. maddesinin 1.
tikrasindaki “... Kiralanani kullamirken”, 6098 sayii TBK'nun 316.
maddesinin 1. fikrasindaki “Kiralanan: sozlesmeye uygun olarak dzenle
kullanmak” ibarelerine dayandirilabilir.

Bu yondeki sayisiz eski ve yeni igtihada birka¢ 6rnek vermekle
yetinelim:

Y. 6. HD.'nin 23.01.1989 t. ve E. 1988/16609, K. 1989/609 say1l1
karar®: “Kira bedeli, yakit gideri ve diger genel giderlerin ddenmemesi akte
aykirilik olgusunu gerektirmez. Akte aykirilik olgusunun gerceklesmesi igin
kiralananin bizzat kullamlmasindan kaynaklanmast icap eder” .

Y. 6. HD.’nin 15.04.1982 t. ve E. 4080, K. 4147 sayil1 karar1”: “...
Davacilar vekili dava dilekcesinde davalimin kendisine kiraya verilen yeri
tasarak, kiraya verilmeyen kisma da tecaviiz ettigini, boylece akde muhale-
fette bulundugunu; bu konuda cekilen ihtarin fayda vermedigini iddia ile
kiralananin tahliyesini istemistir. B.K. 256. maddesi uyarinca akde muha-
lefet olgusunun gerceklesmesi igin, bu fiilin bizzat kiralananin kullanilmas
ile ilgili olmast zorunludur. Olayumzda, kiralananin hudutlar: icersinde
akde muhalefetin olmadig1 akit disindaki yerlere tecaviizde bulunuldugu
iddia edildigine gore bu husus akde muhalefet smylmaz” .

Y. 6. HD.'nin 01.11.2011 t. ve e. 2011/7354, K. 2011/12104 say1l1
karari®: “... Sozlesmenin 4. maddesinde kiralanamn kirac: tarafindan Lee
Cooper tabelast altinda Lee Cooper markalarini kapsayan bay, bayan, hazir
giyim tiriinleri ve aksesuarlarimin teshir, pazarlama ve perakende satisinin
yapilacagr magaza olarak kullanilacagi, kiralananmin sozkonusu amag disinda
higbir sekilde depo, toptan satis, showroom, fabrika satis magazast vb. bigim-
lerde kullamilamayacag: kararlastinlmstir. ... Bu maddenin ihlali kirala-
namn kullammuna iliskin olmadi§indan akde aykirilik nedeniyle tahliye
sonucunu dogurmaz”®

6 Bkz. BURCUOGLU, age, s. 166.
7 Bkz. BURCUOGLU, age, s. 168.
8 Bu karar, davali kirac1 vekili Av. Vehbi Kahveci tarafindan bana iletilmistir.

?  Hemen belirteyim ki, bu karara karsi karar diizetme istemi de Yiiksek
Daire’'nin 29.03.2012 t. ve E. 2012/3364, K. 2012/4952 sayili ilami ile
reddolunmustur.
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Y. 6. HD.'nin 14.11.2012 t. ve E. 2012/12744, K. 2012/14646 say1l1
karar1!%: “... Sozlesmenin 14. maddesine gore tiizel kisi kiraci yone-tim,
denetim, genel kurulda cogunlugun degismesi veya tiizel kisilige hakim
ortagin degismesi halinde bu durumu degisikligin meydana geldigi tarihten
itibaren en ge¢ 7 giin i¢inde kiraya verene bildirmelidir. Kural olarak akde
aykirilik nedeniyle kiralananin tahliyesine karar verilebilmesi icin akde ayki-
riligin kiralanamn kullanum ile ilgili olmast gerekir. ... Akde aykirilik
oldugu iddia edilen eylem dogrudan kiralanamn kullanim ile ilgili bulun-
madigindan mahkemece bu husus g6z ardi edilerek ... tahliyeye de karar
verilmesi dogru degildir”1!

Y. 6. HD.'nin 22.11.2010 t. ve E. 2010/8396, K. 2010/12587 say1l1
karar1'2 “... Yine 24. maddesinde kiraci kiraladig1 yer disinda vitrin kap
onii ile umuma ait sahanliklar kesinlikle isgal edemez ... Bu gibi haller
Qortildiigii takdirde kiraciya tebligat yapilarak kaldirilmas istenir. Bu ihtara
ragmen 15 giin icinde aykiriligr gidermeyenlerle aym fiili tekrarlayanlarin
sozlesmeleri fesih edilerek tahliyeleri saglanir hiikmiine yer verilmistir. Akde
aykirilik nedeniyle tahliye karar verilebilmesi icin akde aykiriligin kiralana-
min bizzat kullanilmas ile ilgili olmas: gerekir. Davacimi iddia ettigi, ihtar
ve dava dilekcesinde belirtilen hususlar kiralananin bizzat kullanilmas: ile
ilgili bulunmayip kiralanan disindaki yerlerle ilgilidir. ... davalimin kirala-
nandan tahliyesine de karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozul-
mast gerekmistir” .

Y. 6. HD.'nin 09.11.2010 t. ve E. 2010/8256, K. 2010/12333 say1l1
karar1!3: “... kira sozlesmesinin hususi sartlarinin 23. maddesinde de kirala-
namn disina raf ve vitrin, dolap gibi hicbir esyamin konulamayacagimin
kararlastinldigini, bu nedenle bu sarta uymayan kiract davalinin kiralanan-
dan tahliyesini istemistir. ... Davaci tarafca akde aykirilik olarak gdsterilen

10 Bu karara konu olan davaya bizzat davali kirac1 vekili sifatiyla katildigimi
belirtmek isterim.

1 Bu karara karsi her iki tarafca yapilan karar diizeltme basvurusu da
Yiiksek Daire’nin 09.04.2013 t. ve E. 2013/3774, K. 2013 /6410 say1l1 ilamu ile
reddedilmistir.

12 Bkz. Ahmet Cemal RUHI, Kira Hukuku, Cilt I, Ankara 2011, s. 462-463.
13 Bkz. RUHI, age, s. 463.
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hususlar kiralananin dogrudan kullanimu ile ilgili olmayip, tamamu kirala-
nan isyerinin disinda kalan alanlarla ilgili bulundugundan Borclar Kanu-
nunun 256. maddesi anlaninda tahliye sebebi olarak kabul edilemez” .

Yerlesik uygulamada son derece hakli ve dogru olarak benim-
senen, kira sozlesmesinin feshi+kiralananin iadesine yetecek aykiri-
ligin, mutlak surette, dogrudan kiralananin kullanimu ile ilgili olma-
sin1 arayan goriis; maalesef, dogrudan kiralananin kulani ile ilgili
olmayan aykiriliklarin, kiralananin iadesi (tahliyesi) icin yeterli
olmasa da, stzlesmenin feshi icin yeterli olur anlayisiyla, hukuken
icinden c¢ikilmasi neredeyse olanaksiz bir kaosa yol agmaktadir.
Asagida, bu konu irdelenecektir.

III- Fesih+kiralananin iadesi (tahliyesi) icin veterli olmasa
da, sozlesmenin feshi icin veterli olan avykiriliklar
goriisiiniin degerlendirilmesi:

1) Bir onceki II no.lu boliimde yer verdigim karar 6rneklerinin
neredeyse tamaminda, kiralananmin iadesi (tahliyesi) icin yeterli
olmasa da, aykiriliklarin sozlesmenin feshine yol agabilecegi agikca
vurgulanmis bulunmaktadir. Soziti gecen kararlarin bu yonleri, karar
metinlerinde tarafindan koyu harflerle belli edilmis bulunmaktadair:

Y. 6. HD.'nin 01.11.2011 t. ve e. 2011/7354, K. 2011/12104 say1l1
karari'nda: “... Sozlesmenin 4. maddesinde kiralananin kirac: tarafindan
Lee Cooper tabelas: altinda Lee Cooper markalarini kapsayan bay, bayan,
hazir giyim fiiriinleri ve aksesuarlarimin teshir, pazarlama ve perakende
satismin yapilacagr magaza olarak kullamlacagi, kiralananin sézkonusu
amag diginda hicbir sekilde depo, toptan satis, showroom, fabrika satis maga-
zast vb. bigimlerde kullamlamayacag kararlastinlmstir. Bu sartlar gecerli
olup, taraflar: baglar. Bu maddenin ihlali kiralanamn kullanumna iliskin
olmadigindan akde aykinilik nedeniyle tahliye sonucunu dogurmaz. Soz-
lesme hiikmiiniin yerine getirilmemesi sozkonusu oldugundan ancak
akdin feshini gerektirir. Mahkemece akdin feshine hiikmedilmesi ile
yetinilmesi gerekirken, yazili sekilde tahliye karar: verilmesi hatali
oldugundan hiikmiin bozulmasi gerekmistir” .

Y. 6. HD.'nin 14.11.2012 t. ve E. 2012/12744, K. 2012/14646 say1l1
karari’'nda: ““... Sozlesmenin 14. maddesine gore tiizel kisi kiract yonetim,
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denetim, genel kurulda ¢ogunlugun degismesi veya tiizel kisilige hakim
ortagin degismesi halinde bu durumu degisikligin meydana geldigi tarihten
itibaren en ge¢ 7 giin i¢inde kiraya verene bildirmelidir. Kural olarak akde
aykirilik nedeniyle kiralanamin tahliyesine karar verilebilmesi igin akde
aykiriligin kiralanann kullanim ile ilgili olmasi gerekir. Sozlesmenin bir
veya birkag hiikmiiniin ihlal edilmis olmast kiralanamn bizzat
kullanima ile ilgili olmadik¢ca akdin feshini gerektirir. Akde aykirilik
oldugu iddia edilen eylem dogrudan kiralanamn kullanim ile ilgili bulun-
madigindan mahkemece bu husus g6z ard: edilerek akdin feshi ile yetinil-
mesi gerekirken tahliyeye de karar verilmesi dogru degildir”.

Burada su hususu belirtmek isterim. Daval1 kirac1 vekili olarak
katildigim bu dava ile birlikte, davaci kiraya veren, aymi alisveris
merkezindeki magazanin da kiracist olan sirket aleyhine, tamamen
ayn gerekgelerle dava acmisti. Davay1 goren Ankara 10. Sulh Hukuk
Mahkemesi, burada belirtilen Yiiksek Yargitay bozma ilamini bu
ikinci dava ile ilgilendirmis ve 07.03.2013 t. ve E. 2012/93 K. 2013/
249 sayili su karar1 vermistir: “...Sézlesmenin bir veya birkag hiik-
miiniin ihlal edilimis olmas1 kiralanamn bizzat kullanimi ile ilgili
olmadik¢a akdin feshini gerektirir. Akde aykirilik oldugu iddia
edilen eylem dogrudan kiralanamn kullanumi ile ilgili bulunma-
digindan mahkememizce akdin feshi konusundaki talebin kabuliine,
tahliye talebinin reddine dair asagidaki hiikmiin kurulmasi gerek-
mistir Yargitay 6. H.D. 2012/12744 E., 2012/4746 K)".

Y. 6. HD.’nin 22.11.2010 t. ve E. 2010/8396, K. 2010/12587 say1l1
karari’'nda: ““... Yine 24. maddesinde kirac: kiraladig1 yer disinda vitrin
kapr onii ile umuma ait sahanliklar: kesinlikle isgal edemez ... Bu gibi haller
goriildiigii takdirde kiraciya tebligat yapilarak kaldirilmast istenir. Bu ihtara
ragmen 15 giin iginde aykinihigr gidermeyenlerle aym fiili tekrarlayanlarin
sozlesmeleri fesih edilerek tahliyeleri saglanir hiikmiine yer verilmistir. Akde
aykirilik nedeniyle tahliye karar verilebilmesi icin akde aykirniligin kirala-
nanmn bizzat kullanilmasu ile ilgili olmasi gerekir. Davacini iddia ettigi, ihtar
ve dava dilekcesinde belirtilen hususlar kiralananin bizzat kullanilmas: ile
ilgili bulunmayip kiralanan digindaki yerlerle ilgilidir. O nedenle sozles-
menin bir maddesine uymamak akde aykirilik nedeniyle tahliyeyi
degil akdin feshini gerektirir. Davact dava dilekgesinde akdin feshini
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de istedigine gore uyusmazlhigin yukarda aciklanan niteligine gore
mahkemece kira sozlesmesinin feshine karar verilmesi ile yetinilmesi
gerekirken davalimin kiralanandan tahliyesine de karar verilmesi dogru
olmadigindan hiikmiin bozulmas: gerekmistir” .

Y. 6. HD.’nin 09.11.2010 t. ve E. 2010/8256, K. 2010/12333 say1l1
karari'nda: ““... kira sozlesmesinin hususi sartlarimin 23. maddesinde de
kiralanamn disina raf ve vitrin, dolap gibi hicbir esyanin konulamayaca-
Sumn kararlagtirildigini, bu nedenle bu sarta uymayan kiract davalinin
kiralanandan tahliyesini istemistir. ... Davaci tarafca akde aykirilik olarak
gosterilen hususlar kiralanamin dogrudan kullanumy ile ilgili olmayip,
tamam kiralanan isyerinin disinda kalan alanlarla ilgili bulundugundan
Borglar Kanununun 256. maddesi anlaminda tahliye sebebi olarak kabul
edilemez. Bu hususlar ancak akdin feshini gerektirir. Mahkemece
verilen siireli ihtara ragmen akde aykir1t davranisa son verilmedi-
ginden akdin feshine karar verilmesi ile yetinilmesi gerekirken yazili
gerekge ile tahliye karar1 verilmesi hatali oldugundan hiikmiin bozulmas:
gerekmistir”.

Yargitay’mm aynmi dogrultudaki sayisiz ictihadina su ornekler
eklenebilir: Y. 6. HD./nin 02.11.2010 t. ve E. 2010/7891, K. 2010/
119744 Y. 6. HD.'nin 22.09.2010 t. ve E. 2010/4858, K. 2010/9655'; Y.
6. HD.nin 13.04.2009 t. ve E. 2008/1336, K. 2009/3127'¢ sayili
kararlari.

2) Yargitay'in yerlesik ictihadi, kira sozlesmesinin feshi +
kiralananin iadesi icin, sozlesmeye aykiriligin dogrudan kiralananin
kullanimu ile ilgili olmasini ararken ne kadar dogru ve yerinde ise, bu
nitelikte olamayan aykiriliklarin, kiralananin geri verilmesini iste-
meye yetmeyecegi, ancak, kira sozlesmesinin feshi igin yeterli
olacagini kabul ederken, o denli, hatta belki daha da fazla hatalidir
kanisindayim.

14 Bkz. RUHI, age, s. 463-465.
15 Bkz. RUHI, age, s. 465-466.
16 (Bkz. RUHI, age, s. 482/483)
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a) 1k planda vurgulanmasi gereken husus sudur: Kira sozles-
mesine aykirilik nedeniyle sozlesmenin feshi TBK'nun 316. (6nceki
BK.'nun 256.) maddesinde 6zel olarak diizenlenmistir. Kira diizen-
lemesinde, sozlesmenin feshine gotiirecek bagka bir tiir s6zlesmeye
aykiriliga yer veren bir hitkiim bulunmamaktadur.

Sozlesmenin feshine gotiirecek aykirilik ile ilgili 6zel bir hitkme
gereksinim duyulmus ise, arttk TBK'nun genel hiikiimlerine gore
fesih yollarma basvurulamamalidir. TBK'nun 334. (6nceki BK.'nun
266.) maddesi, sozlesmenin sona ermesi halinde, kiralananin geri
verilmesini 6zel olarak diizenlemistir. Fesih suretiyle sona ermis olan
sozlesmenin tasfiyesi anlamindaki bu madde, hi¢ kuskusuz,
TBK.nun 316. (6nceki BK.'nun 256.) maddesini (ve diger bildirim
yoluyla sozlesmeyi sona erdirmenin yaptirimini olusturmaktadir.

Bu durumda, dogrudan kiralananin kullanimu ile ilgili olan ve
olmayan sozlesmeye aykiriliktan s6z edilmemelidir. Bir benzetme
yapilabilirse; “sozlesmeye cok aykirilik” halinde fesih + kiralananin
iadesi (tahliye) miimkiin olsun; “sdzlesmeye az aykirilik” halinde ise,
sadece sozlesme feshedilsin, TBK'nun 334. (6nceki BK.'nun 266.)
maddesi uygulanmasin demenin herhangi bir dayanagi olmadig:
kanisindayim. Yerlesik uygulama ise aynen bunu soylemektedir.

Burada, kiracimin kira bedelini 6demede temerriidii nedeniyle
fesih + kiralananin iadesi (tahliye edilmesi) istemli davalar bakimimn-
dan da aym gozlem yapilabilir. Konut ve catili isyeri kiralarinda,
kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diismesi igin, kiraya
veren tarafindan yapilacak bildirim ile, kiractya 30 giin 6nel verilmesi
ve bildirimde, bu ¢nel igerisinde 6deme yapilmadig: takdirde, kira
sozlesmesinin feshedilmis olacaginin ve kiralananin iadesinin giin-
deme getirilecegi hususlarinin yer almasi gerekmektedir (TBK. m.
315; onceki BK. m. 260)V. Kira sozlesmesinin feshi+kiralananin

17 Bu konuda bkz. BURCUOGLU, age, s. 252; TUNABOYLU, age, s. 303 vd.
Bu yondeki uygulamaya 6rnek olarak bkz. Y. 6. HD.'nin 25.02.1992 t. ve E.
1992/2394, K. 1992/2784 sayil1 karar1 igin BURCUOGLU, age, s. 253; Y. 6.
HD. nin 02.06.2009 t. ve E. 2946, K. 5200 sayil1 karar1 icin TUNABOYLU,
age, s. 350-351.
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iadesini saglayabilecek, baskaca bir kira bedelinin 6denmesinde
temerrtit hali yoktur; ctinkti, TBK'nun 6zel hiikiim mahiyetindeki
315. maddesi (6nceki BK.'nun 260. maddesi) bunlar1 6ngérmektedir.

b) Yerlesik uygulamada benimsenmis goriis cercevesinde,
sozlesmede Oyle tanimlanmakla birlikte, dogrudan kiralananin
kullanimu ile ilgili olmayan aykiriliklarin taraflari baglayici oldugu ve
bu nedenle sozlesmenin feshi i¢in -ama, yalnizca fesih igin- yeterli
olacag1 kabul edildiginde, (eski) kiralanani bosaltip, (eski) kiraya
verene teslim etmeyen, (eski) kiracinin, isgalci sayilmas gerekecektir.
(Eski) kiraya verenin, (eski) kiralanana kavusmak igin, elatmanin
onlenmesi davasina basvurmak durumunda olacaktir. (Eski) kiraya
veren, (eski) kiralananin maliki (veya, kiralanan tizerinde, intifa
hakki sahibi) idiyse, artik isgalci konumuna gorecek olan (eski)
kiracinin, (eski) kiralanandan c¢ikarilmasmi saglayabilecektir. Buna
karsilik, gtintimtizde, 6zellikle, biiytik alisveris merkezlerinde, kira
sozlesmeleri, alisveris merkezlerinin malikleri konumunda olan
kuruluslarca degil, onlarin yer verdigi kiralama konusunda uzman
firmalar tarafindan yapilmakta, yani bu firmalar kiraya veren
stattistinti almaktadirlar. Ayni hak sahibi de olmayan bu firmalarm,
hangi hukuki nedene dayanarak, isgalci konumuna giren (eski)
kiracinin elatmasinin 6nlenmesini saglayabilecekleri de mechuldiir.

¢) Yerlesik ictihad tarafindan benimsenmis olan goriis, bir
baska ¢ok onemli sakincay1 da icermektedir. Bilindigi gibi, TBK'nun
316. (6nceki BK.'nun 256.) maddesi, konut ve catili isyeri kiralarinda
da uygulanmaktadir. Bu konuda, 6greti ve uygulamada tam bir
gorus birligi vardir. Yine ¢ok iyi bilindigi gibi, konut ve catili isyeri
kiralarinda, kirac1 diger kira sozlesmelerine gore, daha fazla korun-
maktadir. 1955’te yurirliige girmis olan 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun ile getirilen bu koruma ruhu, 6098 sayili
TBK'nda da stirdiirtilmiistiir. Bu dogrultuda olarak, TBK'nun 354.
maddesinde, 6570 sayili Kanun'un “Bu kanunla Bor¢lar Kanununda
gosterilen haller disindaki sebeplerle agilacak tahliye davalari, mukavele-
lerinde aksine sart bulunsa dahi mesmu olmaz” igerikli 8. maddesine
kosut olarak “Dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin
hiikiimler, kiract aleyhine degistirilemez” hiikmiine yer verilmistir.
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Yargitay'm dogrudan kiralananin kullanimu ile ilgili olmasalar da,
sozlesmeye diger aykiriliklarin da kira sozlesmesinin feshine yol
acabilecegi, kabul edildiginde, konut ve catili isyeri kiralarinin
kiracisinin korunmasi ruhu yok edilmis olabilecektir. TBK.'nun 354.
maddesinde (6570 sayili GKHK nun 8). maddesinde, bildirim yolu ile
degil de, dava yolu ile kira s6zlesmesinin sona erdirilmesinden s6z
ediliyor ise de, bu diizenlemenin konut ve catili isyeri kiralarinda,
kiracinin korunmasi ruhunu yansittig1 gozlenmektir.

Gergekten, biraz abartarak, bir konut veya catili isyeri kira
sozlesmesinde soyle hiikiimlere yer verildigini varsayalim: “Kiraci,
her giin kiralananmn oniinii siipiirmeyi tistlenmistir; buna uyulmamas: hali,
sozlesmenin feshine yol agacak bir aykirilik olusturur”; “Kiraci, vitrinin sol
kosesine Fenerbahce Bayragi asacaktir; buna uyulmamasi, sozlesmenin
feshine yol acacak aykirilik olusturur”. Bu huikiimlere aykirilik bile,
Yargitay’in goriistine gore, kira sozlesmesinin feshi icin yeterli
olacaktir. Dikkat edilirse, burada ornek olarak verilen sozlesme
hiiktimleri, zaten, yukarida yer verilen kararlardakilerle buiytik bir

benzerlik gostermektedirler.

d) Dogrudan kullanim ile ilgili olmayan aykiriliklarin, kira-
lananin geri verilmesini degil, yalmzca feshini saglayacak olmasinin
aslinda, kiracilar lehine bir anlayis oldugu izlenimi edinilebilir.
Gergekten, (eski) kiraya veren, sozlesmenin feshine (feshedildiginin
tespitine) karar verilmesinden sonra, (eski) kiralanani derhal bosalt-
mak zorunda kalmayacak ve acilacak yeni bir davanin (el atmanin
onlenmesi davasinin) sonucunu bekleyebilecektir. Boylece (eski)
kiraci, (eski) kiralanani bu davanin sonucuna kadar isgal etmeye
devam edebilecektir. Bu izlenim, durum yakindan irdelendiginde,
yaniltici bir izlenimdir. Zira, kira sozlesmesi, sonucta, konut ve catili
isyeri kiralarinin kiracisini koruma ruhuna aykiri olarak, s6zlesmenin
kolayca feshedilebilecek ve akabinde acilacak dava (elatmanin
onlenmesi davasi) ile (eski) kiralananin fiilen de bosaltilmasina yol
acacaktir. Konut ve catili isyeri kiralarinda boyle bir anlayisa yer
olmadig1 inancindayim.

e) Yargitay'mn dogrudan kiralananin kullanimu ile ilgili olmasa
da, kiralananin iadesi i¢in olmasa da, kira s6zlesmesinin feshine yol
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acabilecegi aykiriliklarin varligini kabul eden igtihadinin, yaratacagi
bir baska sorun da, bu ttir aykiriliklarin varlig1 halinde, s6zlesmenin
feshinden sonra acilacak elatmanin 6nlenmesi davasi bakimindan
gorevli mahkemenin belirlenmesi zorun yaratacaktir. Daha ©nce
belirtildigi tizere, HMK.nun 4. maddesinin (a) bendi, “... kira
iliskisinden dogan alacak davalari da dahil olmak iizere tiim uyusmazliklar
konu alan davalar ile bu davalara karst acilan davalari’”n Sulh Hukuk
Mahkemesi'nin gorev alaninda oldugunu ongoérmektedir. Yalnizca
sozlesmenin feshine (feshedildiginin tespitine) iliskin olarak basvu-
rulacak olan Mahkeme'nin Sulh Hukuk Mahkemesi oldugu aciktir.
Buna karsilik; TBK.'nun 334. (6nceki BK.nun 266.) maddesinin
uygulanamayacag1 kabul edildigine gore, acilacak elatmanin onlen-
mesi davasi igin, herhalde, Asliye Hukuk Mahkemesi'ne gitmek
gerekecektir. Sulh Hukuk Mahkemesi gorevli degildir; zira, kira
sozlesmesi zaten, fesih suretiyle son erdirilmis olacagindan, uyus-
mazlhigin kira iliskisinden dogmus olmayacagr kabul edilmelidir.

f) Bu aciklamalar 1s181nda, yukarida yer verilen Yargitay karar-
larina konu olan olaylara doniildigtinde su gozlemler yapilmalidir,
kanisindayim.

Y. 6. HD.'nin 01.11.2011 t. ve e. 2011/7354, K. 2011/12104 say1l1
karari’'na konu olan olayda, “Sdzlesmenin 4. maddesinde kiralananin
kiraci tarafindan Lee Cooper tabelas: altinda Lee Cooper markalarini kapsa-
yan bay, bayan, hazir giyim tiriinleri ve aksesuarlarimin teshir, pazarlama ve
perakende satisimin yapilacagr magaza olarak kullamlaca, kiralananin
sozkonusu amag disinda hicbir sekilde depo, toptan satis, showroom, fabrika
satis magazast vb. bicimlerde kullamlamayacagi” maddesinin ihlali “kira-
lanamn kullamimina iliskin olmadigindan akde aykirilik nedeniyle tahliye
sonucunu dogurmaz” ise, kira sozlesmesinin feshine karar verilmesi
degil, davanin reddine karar verilmesi dogru ve yerinde olacakt.

Y. 6. HD.’nin 14.11.2012 t. ve E. 2012/12744, K. 2012/14646 say1l1
karar1’'na konu olan olayda, “Sdzlesmenin 14. maddesine gore tiizel kisi
kiract yonetim, denetim, genel kurulda cogunlugun degismesi veya tiizel
kisilige hakim ortagin degismesi halinde bu durumu degisikligin meydana
geldigi tarihten itibaren en ge¢ 7 giin iginde kiraya verene bildirmemesi",
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“kiralanamin bizzat kullamm ile ilgili” degilse, sozlesmenin feshine
degil, davanin reddine karar verilmeliydi.

Y. 6. HD.’nin 22.11.2010 t. ve E. 2010/8396, K. 2010/12587 say1l1
karar1'na konu olan olayda: “kirac: kiraladig1 yer disinda vitrin kapr onii
ile umuma ait sahanliklar kesinlikle isgal edemez” hitkmiine aykirilik,
“kiralanamn bizzat kullamilmas ile ilgili” degil ise; fesih (feshin tespiti)
isteminin kabuliine, iade isteminin reddinedegil, fesih + iadeye
yonelik davanin tiimden reddine karar verilmesi gerekirdi.

Y. 6. HD.'nin 09.11.2010 t. ve E. 2010/8256, K. 2010/12333 say1l1
karari'na konu olan olayda: “ kira sézlesmesinin hususi sartlarinin 23.
maddesinde de kiralanamn disina raf ve vitrin, dolap gibi hicbir esyanin
konulamayacag” hitkmiine aykirihik, “kiralananin dogrudan kullanimu ile
ilgili” degil ise, yine fesih (feshin tespiti)+ kiralananin iadesi (tahliye
edilmesi) istemli davanin timden reddi isabetli olurdu.

Burada son olarak belirteyim; dogrudan kiralananin kullanimi
ile ilgili olmayan aykiriliklarin varlig1 halinde, kiraya veren, sozles-
menin feshini isteyemeyecek olsa dahi, kiralananin disindaki alanlara
elatmanin 6nlenmesini; bu aykirilik nedeniyle ugramis olabilecegi
zararmin giderilmesini elbette ki, isteyebilmelidir. Bu uyusmazliklar,
yine kira stzlesmesinden kaynaklanmis olacagindan, HMK.'nun 4.
maddesinin (a) bendi uyarinca, gorevli Mahkeme'nin Sulh Hukuk
Mahkemesi olmasi gerektigi kabul edilmelidir.

SONU

Yargitayimizin, TBK.'nun 316 ve 334 (6nceki BK.nun 256. ve
266) maddeleri baglaminda acilan kira sozlesmesine aykirilik nede-
niyle s6zlesmenin feshi (aslinda feshedildiginin tespiti) + kiralananin
iadesi (tahliyesi) istemli davalarda, stzlesmenin feshi+kiralananin
iadesi (tahliye edilmesi) istemlerinin kabulii icin, oncelikle, sozles-
meye aykiriigin, dogrudan kiralananin kullanimu ile ilgili olmasini
aramasi, son derece dogru ve yerindedir. Buna karsilik, kiralananin
dogrudan kullanimu ile ilgili olmayan aykiriliklarin da, sozlesmeye
yer verilmis olmalar1 halinde, kiralananin iadesi icin degil de, yal-
nizca sozlesmenin feshi icin yeterli olduguna iliskin gortisti, kanimca,
hatali ve dayanaktan yoksundur.
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Bu goriis, bir yandan, TBK.'nun yeni kira diizenlemesindeki,
aykirilik hallerine iliskin 6zel hikim (m. 316) mevcut iken, genel
hiiktimlere yer olmadig: ilkesi ile; diger yandan, ¢zellikle konut ve
catili isyeri kiralar1 bakimindan, yeni TBK'nun da kiracty1 koruyucu
ruhu ile bagdasmamakta; 6te yandan da, yalnizca s6zlesmenin feshi
icin -kiralananin iadesi i¢in degil-yeterli olacag1 kabul edilen aykiri-
liklar nedeniyle, kira sozlesmesinin feshinden sonra agilacak davada,
gorevli mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi olmasmna yol aga-
bilmektedir. Bu nedenlerle, dogrudan kiralananin kullanimu ile ilgili
olmayan aykiriliklarin, hicbir sekilde s6zlesmenin feshi igin yeterli
olmayacagi; buna baglh olarak da, boyle bir aykirilik nedeniyle, agilan
fesih (feshin tespiti) + kiralananin iadesi (tahliye edilmesi) istemli
davanin tiimden reddine karar verilmesi gerekecegi kabul edilme-
lidir, kanisindayim.



