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YENIDEN INSA VEYA iIMAR SEBEBIYLE KiRA SOZLESMESININ SONA
ERMESI*
Termination of the Lease Contract Due to Rebuilding or Reconstruction
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Konut ve gatili igyeri kira sdzlesmelerine iligkin diizenlemelerde kiracinin kiraya verene kiyasla daha
¢ok korundugu goriilmektedir. Bu durumun en belirgin 6rnekleri kira s6zlesmelerinin sona erdirilme
hallerinde goriilmektedir. Nitekim kiraya verenin kira sozlesmesini sona erdirmesi kiraciya gore daha
zordur. Buna ragmen, kiraya verenin de bazi sartlarin varligi halinde kira sézlesmesini sona erdirme
hakki vardir. Bunlardan biri de Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 350. maddesinin ikinci fikrasinda
diizenlenmektedir. Buna gore, kiralananin yeniden ingasi veya imari amaciyla esasli onarimi,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise
kiraya veren agacagi dava ile kira s6zlesmesini sona erdirebilir.

Giinlimiizde artan kira bedelleri sebebiyle, kiraci ve kiraya veren arasindaki ihtilaflar ciddi anlamda
artis gostermistir. Bu durum da tahliye sebeplerinin ayrintili bir sekilde ele alinmasini ve tartismali
olan hususlarin aydinlatilmasi gerekliligini de beraberinde getirmektedir. Bu c¢alismada, yeniden
ingas1 veya imar1 sebebiyle kira s6zlegsmesinin sona erdirilmesi mevzuat ve yargi kararlari ile birlikte
incelenecektir. Bu sekilde yeniden inga veya imar sebebiyle tahliyeye iligkin alan yazmina ve

ihtilaflarin ¢6ziimiine dair katki saglayabilecektir.
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Anahtar Kelimeler: Konut ve Catili Isyeri Kirasi, Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, Yeniden Insa,

Imar Amacli Onarim, Tahliye.

ABSTRACT

It is seen that the tenant is more protected than the lessor in the regulations regarding residential and
roofed workplace lease agreements. The most obvious examples of this situation are seen in cases of
termination of lease agreements. As a matter of fact, it is more difficult for the lessor to terminate the
lease than for the tenant. Despite this, the lessor also has the right to terminate the lease agreement if
certain conditions are met. One of these is regulated in the second paragraph of Article 350 of the
Turkish Code of Obligations. Accordingly, if the leased property requires major repair, expansion or
alteration for reconstruction or rebuilding purposes and it is impossible to use the leased property

during these works, the lessor may terminate the lease agreement by filing a lawsuit.

Today, due to increasing rental prices, disputes between tenants and lessors have increased
significantly. This situation brings with it the necessity of considering the reasons for evacuation in
detail and clarifying the controversial issues. In this study, termination of the lease agreement due to
reconstruction or rebuilding will be examined together with legislation and judicial decisions. In this
way, it can contribute to the literature on evacuation due to reconstruction or rebuilding and the
resolution of disputes.
Keywords: Residential and Roofed Workplace Rental, Termination of Lease Agreement,
Reconstruction, Repair for Zoning Purposes, Evacuation.
GIRIS
Kiraya verenin taginir, tasinmaz malin1 veya bir hakkini gegici bir siire kullanilmasini
veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasim1 belirli bir bedel karsiliginda kiraciya
birakmay iistlendigi anlasmaya kira sdzlesmesi denir!. Kira sdzlesmesi kirac1 ve kiraya veren
arasinda karsilikli bor¢ dogurmaktadir. Kiraya verenin bir seyin kullanimini devretme borcuna
karsilik kiracinin bir bedel ddeme borcu bulunmaktadir’. Kira sézlesmesinin konusunu ise
tasinir ve tasinmaz mallar ile haklar olusturmaktadir. Kira s6zlesmesi esas itibariyle Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nda “genel hiikiimler”, “konut ve c¢atil1 igyeri kiralar1”, “liriin kiras1” olmak
iizere li¢ baglik altinda diizenlenmistir. Konut ve catili igyerlerine iligkin kira sézlesmeleri,
miilga Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun gibi farkli bir kanunda diizenlemeyip TBK nin
icerisine alinmigtir. Boylece 6zel bir kira s6zlesmesi tiirii olarak TBK’nin 339- 356 maddeleri

arasinda ayr1 bir baslik altinda diizenlenmistir. Bu hiikiimler i¢erisinde konut ve ¢atili igyeri kira

! ACAR, s. 89; ERDOGAN, s. 3; EREN, s. 310.
2 ACAR, s. 6; AYDOGDU, KAHVECI, s. 368; YAVUZ, ACAR, OZEN, s. 372.
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sozlesmelerinin sona erme halleri de mevcuttur. Makalemizde bu sebeplerinden biri olan

yeniden insa veya imar amaciyla kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi durumu incelenecektir.

Bu tahliye sebebinin mevzuatta detaylica diizenlenmemesi konunun detaylica
incelenmesini getirmektedir. ilk boliimde bu tahliye sebebinin sartlari incelenecektir.
Sonrasinda yeniden inga veya imar amaciyla kiracinin nasil tahliye edileceginden bahsedilerek

kanun ve yargi kararlariyla konu anlatilmaya calisilacaktir.

I. YENIDEN iINSA veya IMAR SEBEBIYLE KiRA SOZLESMESININ SONA
ERMESI

A. Genel Olarak

Yeniden insa veya imar amaciyla kiracinin tahliyesi Tiirk Borglar Kanunu’nda
diizenlenmistir’. TBK m. 350/b. 2’ye gore, “Kiraya veren kiralanamn yeniden insasi veya imart
amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler siwrasinda

kiralananin kullanimi imkansiz ise kira sozlesmesi sona erdirilebilir’.

Bu hiikiim ile kanun koyucunun yapilarin yenilestirilmesi ve gelistirilmesiyle sehrin
giizellesecegi diisiincesinden hareketle kamu menfaatini amagladig: diisiiniilmektedir*. Ancak
burada kamu menfaatinden ziyade, kiraya verenin menfaati gozetilmektedir. Zira diizenleme
dikkatli incelendiginde, hiikmiin her tasinmazi kapsamadig1 ve kiraya verenin arzusunun daha
cok on planda tutuldugu goriilmektedir’. TBK m. 350/b. 2’ye gore kira sézlesmesinin sona
erdirilmesi icin kiraya verenin tahliye davasi agmasi zorunludur®. Dolayisiyla, kiraciya

yapilacak fesih bildirimi ile kira s6zlesmesi sona erdirilemez.
B. Sartlar:

Yeniden inga veya imar sebebiyle agilacak olan tahliye davasinda madde metninde
belirtilen sartlarin varhigi arastirilacaktir. Tahliye davasinin agilabilmesi i¢in bu sartlarin
timiiniin gerceklesmesi gerekmektedir. Buna gore, kiralanan tasinmazin yeniden insasinin

yapilmasi veyahut taginmazda yapilacak onarim, genisletme veya degistirmenin imar amagh

Kiralanan yerin yeniden ingas1 veya imar1 sebebiyle kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi miilga 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 7. maddesinin ¢ bendinde diizenlenmisti. Ilgili hiikkme gbre,
“Gayrimenkulii yeniden insa veya imar maksadiyle esasli bir surette tamir, tevsi veya tadil i¢in ve ameliye
esnasinda iginde ikamet veya istigal miimkiin olmadigi fennen anlasildigi takdirde kira akdinin hitaminda
tahliye davasi agabilirler”

4 ZEVKLILER, GOKYAYLA, s. 379.
5 INCEOGLU, s. 406.
6 AKYIGIT, s. 187; KIRMIZL s. 387.
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olmas1 ve imar amaciyla yapilacak isin esasli olmasi, tadilat esnasinda kiralanan taginmazin
kullanilmasinin miimkiin olmamasi, ilgili projenin uygulanabilir olmasi ve agilacak tahliye

davasinda mahkemeye sunulmasi gerekir’.
1. Kiralanan Yerin Yikilarak Yeniden Insasi

Madde metninde 6ncelikle kiralanan yerin yikilarak yeniden insas1 durumunda tahliye
davas1 agilabilecegi diizenlenmistir®. Bu durumda konutun 6nce yikilmasi ve sonrasinda
yeniden inga edilmesi gerekmektedir’. Dolayisiyla kiralanan yerin sadece yikilmas: TBK m.
350/b. 2’ye gore tahliye durumu olusturmaz. Kiralanan meskenin yikilarak yeniden bir is

merkezi haline getirilmesi kiralananin yeniden insa durumuna drnek olarak verilebilir'®.

Kiralanan konutun yeniden ingasinda imar amacinin bulunmasi zorunlu degildir. Bu
sebeple yeniden inga edilen kira konusu tasinmazin eski haliyle kiyaslandiginda ayni niteliklere
sahip olmas1 veya daha giizel olmas1 da gerekmez'!. Eski binanin yikilmas1 ve yerine yenisinin
insas1 gerekli ve yeterlidir'2. Dolayisiyla, kiracinin kira konusu yerin eski halinin yenilenmis

halinden daha iyi oldugu ve bu haliyle kullanigsiz oldugu iddias1 dinlenmez.

Kiralanan konutun yeniden insa sebebinin esasli olmasi zorunlu olmasa da kiraya

verenin sirf kiraciy1 ¢ikarmak icin acacag tahliye davasi reddedilmelidir!?.

2. Kiralanan Yerin Imar Amaciyla Esash Onarmmi, Genisletilmesi veya

Degistirilmesi

Kiralanan yerin yeniden insasi1 diginda biiyiik 6l¢lide onarim, genisletme ve degistirmesi

gerekiyorsa da kiraya veren, TBK m. 350’ye gdre imar amach tahliye davasi agilabilmektedir!®.

Imar amach tahliyede yapinin yeniden insas1 gerekli degildir. Mevcut bina muhafaza
edilerek tadilat ile yapmin giizellestirilmesi veya korunmasi amaglanir. Ancak yapilacak bu
islemin imar amaci tasimasi gerekir. Bu noktada, binanin biitiiniinde yapilmasi diisiiniilen

degisikliklerin imar amaci tasidigr soylenebilir. Binanin deprem sebebiyle kolonlarinin

7 AKGUN AKAY, s. 95; KILICOGLU, s. 340.

8 DOGAN, Kira Sozlesmesi, Borglag Hukuku Ozel Hiikiimler (Editr Turgut Oz), Ankara: Seckin Yayincilik,
s. 336; AKYIGIT, s. 187; INCEOGLU, s. 406.

0 EREN, s. 420; DOGAN, Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi, s. 133; KILICOGLU, s. 302.
100 AKGUN AKAY, s. 95; OLGAC, s. 150.

" ARAL, AYRANCI, s. 305; CERAN, s. 838; ZEVKLILER, GOKYAYLA, s. 379.

2 ARAL, AYRANCI, s. 333; CELEP, s. 49; TANDOGAN, s. 278.

3 AYDOGDU, KAHVECI, s. 674; CINAR, s. 1360.

4 ARPACI, s. 118; DOGAN, Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, s. 134; KARAKAS, s. 132; ZEVKLILER,
GOKYAYLA, s. 361.
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giiclendirilmesi'> veya binaya asansor koymak'® bu duruma 6rnek olarak verilebilir. Yargitay’a
gore yapinin sadece i¢ kisminin degistirilmesine yonelik ufak tadilatlar imar kastin1 ortaya

koymadigindan tahliye sebebi olusturmaz'’.

Kiralanan yerin baska bir amagla kullanilacagi iddiasiyla yapilacak tadilatin imar amaci
tasty1p tasimadigi konusunda goriis birligi yoktur'®. Bir goriise gére, konutun isyerine veya
igsyerinin konuta cevrilmesi miilkiyet hakkinin tanidigir bir yetki oldugundan kiraya veren
kiracimin tahliyesini talep edebilir'®. Diger goriis ise madde metninde yer alan “gerekli”
ifadesinden yola c¢ikarak kiraya verenin konut olarak kullanilan yeri isyerine g¢evirecegi

iddias1yla tahliye davasi agamayacagini savunmaktadir®®.

Yeniden insa sebebinden farkli olarak imar amaci tagiyan onarimin, degisimin veya
genisletmenin esash sekilde olmas1 gerekmektedir?!'. Esasli genisletmeye yeni bir oda ilavesi,
degistirmeye binaya aydinlatmalarin takilmasi, onarima ise binay1 giiclendirici veya koruyucu
tadilat yapilmas1 ornek olarak verilebilir’?. Onarimim esasli olup olmadig1 ve kiracinin bu
onarim strasinda kiralanan yerde oturup oturamayacagi yapilacak kesif ile bilirkisi tarafindan
tespit edilmektedir®®>. Dolayisiyla bilirkisinin hem tadilatin esasli ve imar amacl olup
olmadigini hem de tadilat sirasinda kiralananda oturulmasinin fennen miimkiin olup olmadigin1

tespit etmesi gerekir?*.

15 TUNABOYLU, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 358.
6 ERDOGAN, s. 892; TANDOGAN, s. 279.

“...Bilirkisi raporuna gére kiralananda yapilacak isin fiiliyatta iki diikkanin tek diikkana doniistiiriilmesi
seklinde basit tadilat olup imar amacgl esash tadilattan soz edilemez...” Y. 6. HD, T. 11.04.2005, E.
2005/1994-3441; Aymi yonde “... Binada yapilacak sihhi tesisat, elektrik ve kalorifer tesisatinin
degistirilmesinin esasl tamir ve tadilat niteliginde degildir...”, Y. 6. HD, T. 27.09.1999, E. 1999/6724-6939,
ERDOGAN, s. 921.

18 ARPACI, s. 119; OZDOGAN, OYMAK, s. 547.

19 EREN, s. 421; SADIRLI INCESU, s. 88; TANDOGAN, s. 281.

20 ARPACI, s. 119; DOGAN, Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, s. 138; C. YAVUZ, 689.
2l AYDOGDU, KAHVECI, s. 670; DOGAN, Ozel, s. 338.

2 AKYIGIT, s. 189; TANDOGAN, s. 279.

B« Yapilan kesifte kiralananin diger kiilliye ile birlikte onarimasinin zaruri oldugu tespit olunmustur. Bu

durumda yapilacak is bu onarim esnasinda kiralananda oturulup oturulmayacaginin tespit edilmesidir...”,
Y. 6. HD, T. 06.06.1980, E. 1980/1864, K. 1980/5911: https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T.

15.08.2023).

“... Kiralananda yapilan kesifte bilirkisi tadilat esnasinda tasinmazda fennen oturulmasimin miimkiin
olmadigin bildirmisse de tadilatin esasli ve imar amach oldugu hususunda beyan ve tespitte bulunmamgtir.
Mahkemece kiralananda yeniden kesif yapilarak tadilatin neler oldugu ve yapilacak tadilatin esaslt ve imar
amagh bulunup bulunmadiginin saptanmasi ve sonuca gore karar verilmesi gerektiginden hiikiim
bozulmaldw” Y. 6. HD, T. 17.01.1994, 1358/153, TUNABOYLU, Kira Kanununa Gore Tahliye Davalari,
s. 378.
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Boya veya cat1 onarimi gibi kiigiik degisiklik veya onarimlar esasli bir onarim veya
degisiklik olarak kabul edilmez. ki dairenin birlestirilmesi veya bir dairenin iki ayr1 daireye
doniistiiriilmesi halinde yapilacak tadilat esasl sayilmamaktadir®. Nitekim Yargitay ii¢ adet
diikkanin ara duvarlarmin kaldirilmasi ile tek diikkan haline getirilmesinin imar amaclh
olmadigina karar vermistir?®. Esasli olmayan onarima iliskin durumlar TBK m. 350/b. 2 nin
sartlari1 saglamamaktadir. Bu durumda kiracinin taginmazdan tamamen tahliyesi yerine,
sartlar1 saglamasi halinde TBK m. 319’da belirtilen gecici tahliyenin uygulanmasi giindeme

gelebilir?’.
3. Kiralanan Tasinmazin Kullanimi Miimkiin Olmamah

TBK m. 350/b. 2’e gore kira sozlesmesinin sona erdirilebilmesi i¢in yeniden insa veya
imar amacli onarim, genisletme veya degistirme sirasinda kiracinin tasinmazi kullanmasinin
miimkiin olmamas1 gerekmektedir’®. Kiracinin tadilat sirasinda tasmmazi kullanma imkani
bulunmasi halinde, ortada TBK m. 350/b. 2 anlaminda bir sona erme sebebi olusmayacagindan

kiracinin tahliyesi bu madde uyarinca miimkiin olmaz?’.

Kiracinin tadilat sirasinda tasginmazi kullanma imkani bulundugunun tespitinin nasil
yapilacagi konusunda TBK’da bir diizenleme yoktur. Oysaki miilga 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanunun 7/¢ maddesinde yapilacak tadilat veya onarim sirasinda kiracinin
konutu kullanabilmesinin mimkiin olup olmadigi fennen tespit edilmesi sarti da
aranmaktaydi®®. Her ne kadar yeni kanunda bdyle bir hiikiim yer almasa da kiraya verenin
keyfiyetini 6nlemek amaciyla bilirkisi tarafindan kiracinin tadilat sirasinda kiralanani kullanip

kullanamayacaginin fennen tespit edilmesi gerekir’'.

25 ERDOGAN, s. 893; Bu yonde “Iki kisim arasinda kapi agmak suretiyle birlestirme ameliyesi esasl tamirat

ve tadilat niteliginde kabul edilemez” Y. 6. HD, T. 13.11.1987, E. 9128/11448; “Ara duvarlarin kaldirilarak
oda sayisimin artirllmasi isteginin imar amacina yonelik oldugu kabul edilemez” Y. 6. HD, T. 30.01.1989,
999/1139, TUNABOYLU, Kira Kanununa Gore Tahliye Davalari, s. 385-387.

“3 adet diikkanin ara duvarlarinin kaldirilmast ile tek hacimli diikkan haline getirilmesi imar amacinin var
oldugu kabul edilemez...” Y. 6. HD, T. 22.02.1993, 1763-2040, TUNABOYLU, Kira Kanununa Gore
Tahliye Davalari, s. 379.

27 TANDOGAN, s. 281.

2% AKYIGIT, s. 191; DOGAN, Ozel, s. 338; ZEVKLILER, GOKYAYLA, s. 362; Bu yonde “...Davanin
dayanagini teskil eden 6570 sayil Yasamin 7/¢ maddesi imar maksadiyla esash bir surette tadili ve bu ameliye
icin kiralananda ikamet veya istigalin miimkiin olmamasni tahliye nedeni olarak kabul etmistir...” Y. 6. HD,
T. 02.02.1987, E. 1986/14886, K. 1987/870: https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 15.08.2023).

2 AYDEMIR, s. 210.
30 ZEVKLILER, GOKYAYLA, s. 362.

3 YAVUZ, ACAR, OZEN, s. 690; GUMUS, Kira, s. 355; INCEOGLU, s. 410; ZEVKLILER, GOKYAYLA,
s. 382.
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4. Projenin Uygulanabilir Olmasi ve Mahkemeye Sunulmasi Gerekir

Kanun koyucu, kiracinin yeniden insa veya imar amaciyla onarim, genisletme veya
degistirme iddiasiyla haksiz yere kiralanandan ¢ikarilmasin1 6nlemek amaciyla kiraya verene
bir ylkiimliliik daha getirmistir. Buna gore, kiralananda yapilacak olan islem igin ingaat
ruhsatinin ve 1ilgili belediyeden onaylatilan insaat projesinin mahkemeye sunulmasi
gerekmektedir’>. Ancak yikim gerceklesmeden insaat ruhsati verilmiyorsa onayli insaat
projesinin veya On (avan) projenin sunulmast da Yargitay tarafindan yeterli kabul

edilmektedir>.

Dava basinda projenin sunulmadigi durumlarda davanin reddedilmesi yerine davaciya
siire verilmesi gerektigi kabul edilmektedir’®. Verilen kesin siire icerisinde de belgelerin

sunulmamasi halinde davanin reddine karar verilir>>.

Agcilan tahliye davasinda projenin ibraz edilmemesi sebebiyle davanin reddine kesin
olarak karar verilmesi halinde aym sebeple tekrar dava acilmasinda herhangi bir engel yoktur?®.

Zira ilk davada verilen hiikiim, sonraki davada kesin hiikiim teskil etmez.

Bununla beraber salt projenin olmasi davanin kabul edilecegi anlamina da gelmez. Ilgili
projenin kira konusu taginmaz i¢in hukuken ve fennen uygulanabilir olup olmadig: bilirkisi
tarafindan tespit edilmelidir’’. Ancak ilgili proje zaten ilgili belediyeden tasdikli oldugu igin
burada bilirkisi sadece projenin ilgili taginmaza ait olup olmadigi konusunda sinirli inceleme

yapar’®,

32 AKYIGIT, s. 188; ERDOGAN, s. 892; KIRMIZL, s. 461; TUNABOYLU, Kira Sézlesmesinde Fesih ve
Tahliye Davalary, s. 826.

“...Tasdikli avan (6n) proje ile yeniden insaat nedeniyle tahlive davasi a¢ilabilir. Ileride diizenlenecek
tatbikat projesi avan projeye uygun olacagindan dnceden tatbikat projesi diizenlenmesine gerek yoktur. Bu
itibarla yeniden insaat nedeniyle acilan davada avan projenin esas alinmasi miimkiindiir. Avan proje
mahalline uygun olduguna gére kiralanamn tahliyesine karar vermek gerekirken...” Y. 6. HD, T.
10.09.2001, E. 2001/6180, K. 2011/6192: https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 15.09.2023). Ayn1 yonde
“...Yeniden yapilacak insaata dayanan davalarda tasdikli avan proje yeterlidir...” Y. 6. HD, T. 19.02.1982,
E. 1276, K. 1848, ERDOGAN, s. 903.

3 ERDOGAN, s. 892.

3 AYDEMIR, s. 185.

36 TUNABOYLU, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 826.
37

33

“Bu madde uyarinca tahliye karari verilebilmesi icin oncelikle belediyece tasdik edilmis projenin ibrazi,
bunun mahalline uygun olup olmadiginin bilirkisi marifetiyle incelenmesi, uygun olmasi halinde de tadilat
swrasinda kiralanan da oturmamin fennen miimkiin olmadiginin anlasilmas: gerekmektedir” Y. 6. HD, T.
24.05.2004- 4108/4050, TUNABOYLU, Kira Kanununa Gore Tahliye Davalari, s. 362.

3% AKYIGIT, s. 188; BURCUOGLU, s. 457. Bu yonde “ Bilirkisinin projenin tatbik kabiliyeti olmadig
hakkindaki raporu, tasdikli projenin miinakasas: niteliginde olup yetkisi disindadwr. Bilirkisinin yapacagi
husus kanuna uygunlugu saptanarak onanmus projenin kiralanana ait olup olmadigini tespitten ibarettir’. Y.
6. HD, T. 22.11.1979, E. 8067, K. 9316, TUNABOYLU, Kira Kanununa Gére Tahliye Davalari, s. 389.
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Konutun niteligi sebebiyle tadilat i¢in bir kurumdan izin alinmasi gerekiyorsa bu izin
alinmalidir. Ornegin, tarihi eser niteligindeki bir konut icin Kiiltiir Varliklart Koruma
Kurulu’ndan izin alinmas: gereklidir®®. Kurumdan izin alinmasinin zorunlu oldugu durumlarda
ilgili kurula sadece basvurunun yapilmasi yeterli olmayip kuruldan cevap da beklenmelidir.

Aksi halde gerekli izinler alinmadan agilan dava reddedilir®.

Imar planlarna iliskin agilmis bir davanin bulunmasi halinde ise bu durum tahliye
davasi acisindan bekletici mesele yapilmalidir*!. Ancak Inceoglu, imara iliskin idari yargida
acilan davanin sirf tahliye davasini geciktirmek maksadi ile agildig1 anlasildiginda mezhur

davada bekletici mesele yapilmamasi gerektigini savunmaktadir®?.

Esasen yukaridaki sartlarin gerceklesmesi davanin kabulii igin yeterlidir*. Ancak kiraya
verenin taginmazin yeniden ingaatt amacinin disinda sirf kira bedelini yiikseltmek maksath
TBK m. 350/b. 2’in verdigi imkandan faydalanmak istemesi acgikca hakkin kotiye
kullanilmasin1 olusturdugu kabul edilmektedir**. Bu noktada Yargitay’in tahliye davasinda
yukaridaki belirtilen sartlarin disinda bazi durumlari da arastirdig1 gériilmektedir. Ornegin
Yargitay, TBK m. 350/b. 2 kapsaminda agilan bir davada, kiracinin kiraya verenin yeniden
ingaat i¢cin maddi durumu olmadig iddiasin1 géz Oniine alarak bu durumun arastirilmasi

gerektigine hilkkmetmistir®.

C. Tahliye Davasi
1. Genel Olarak

Yeniden inga veya imar amaciyla onarim, degisim veya genisletme sebebiyle kiracinin

tahliye edilmesi icin tahliye davasmin acilmasi zorunludur®. Dolayisiyla fesih bildirimiyle

39 KIRMIZI, s. 464; CERAN, s. 839; OZDOGAN, OYMAK, s. 546.
4 BURCUOGLU,s. 456; INCEOGLU, s. 411.

4 AKGUN AKAY, s. 98; Aym yonde “... Bu halde mahkeme, yapi ruhsatinin iptali icin Idare Mahkemesi’ ne
dava agildigina ve mahkemece yiiriitmenin durdurulmasina karar verildigine gére bu davanin sonucu isbu
davayr etkileyeceginden bekletici mesele yapilmast gerekirken yazili bigimde karar verilmesi dogru
goriilmediginden hiikmiin bozulmast gerekmistir” Y. 6. HD, T. 21.01.2010, E. 2009/9471 K. 2010/289:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 25.09.2023).

42 INCEOGLU, s. 412.
4 CERAN, s. 838; ERDOGAN, s. 892.
4 ACAR,s. 324; AKGUN AKAY, s. 99.

4« Gergekten de MK 2. maddesine gire herkes haklarim kullanmak ve bor¢larini ifada iyi niyet kurallarina

uymakla miikelleftir... davali tarafin bu yere iliskin savunmast iizerinde durmak, davaci sirketin bor¢lari
nedeniyle mecurun bulundugu binada tasarruflarin kisitlanip kisitlanmadigi, binayt yikip yeniden insa etme
giicii bulunup bulunmadigr arastirilip sonuca gore karar vermesi gerekirken...” Y. 6. HD, T. 20.01.1988, E.
16384, K. 954: https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 25.09.2023).

4 AYDEMIR, s. 203; INCEOGLU, s. 412.
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kirac1 tahliye edilemez. Acilacak olan tahliye davasinda gorevli mahkeme sulh hukuk
mahkemesi, yetkili mahkeme ise tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir. Ayrica bu hiikiim

hem konut hem de isyerlerinde uygulanmaktadir.

Insa, onarim veya degisimin tasinmazin bir kisminda yapilmasi ve kiracinin tasinmazin
kalan kismin1 kullanma imkani1 olursa, taginmazin tamamen tahliyesi yerine kismi tahliyenin de
miimkiin oldugu kabul edilmektedir*’. Ancak kismi tahliye halinde de kiracmnin tadilat

yapilacak alanda kiralanani kullanmasinin imkansiz olmas: gerekmektedir*®.

Tahliye davasinin agilmasindan sonra kiracinin taginmazi tahliye etmesi durumunda
kiraya verenin hakli olup olmadigina bakilir. Eger tahliye karar1 verilmesi gerektigi kanaatine
ulagilirsa, kiracinin davanin agilmasina sebebiyet vermesinden dolayi aleyhine vekalet iicreti ve
yargilama masraflarma hiikkmedilmelidir*. Yargitay da bu konuda mahkemece taraflarin tiim
delilleri toplanarak tahliye karar1 verilecegi sonucuna ulasilirsa, yargilama giderlerinden ve

vekalet iicretinden kiracinin sorumlu tutulmasi gerektigine karar vermistir>°.
2. Davaca

TBK m. 350/b. 2’ye gore, yeniden insa veya imar amagli onarim, genisletme veya
degistirme sebebiyle tahliye davasi agma hakki kiraya verene aittir. Kiraya verenin ayni
zamanda malik oldugu durumlarda, tahliye davasi kiraya veren malik tarafindan agilir. Ancak
malik olmayan kiraya verenin ya da kiraya veren olmayan malikin dava agma hakki bulunup

bulunmadig1 konusu dgretide tartismalidir®’.

Doktrinde, malik olmayan kiraya verenin dava agma yetkisinin oldugunu kabul eden
goriislerin > yam sira bazi sartlar ile bu davay1 agabilecegini savunan goriisler de mevcuttur.
Ornegin Burcuoglu’na gore, malik olmayan kiraya verene onarim, genisletme veya degistirme
konusunda malik tarafindan agik¢a ve 6zel bir yetki verilmelidir’®. Bu yetkilendirme olmadan

salt tasinmazi kiraya verme yetkisi malik olmayan kiraya verene tahliye davasi agma hakki

4 INCEOGLU, s. 412; TANDOGAN, s. 282.
% CELEP,s. 59.
4 KIRMIZI, s. 466.

S0« .Davalimin davamin agilmasina sebebiyet verip vermediginin belirlenebilmesi igcin mahkemece taraflarin

tiim delilleri toplanmali, gerekirse kesif yapilmali, davacinin davada dayandigi proje yerinde uygulanmal
ve hasil olacak sonuca gore tasinmaz tahliye edilmemis olsa idi tahliyeye karar verilecekdi ise, davalinin
dava agilmasina sebebiyet verdigi kabul edilerek yargilama giderlerinden ve vekalet iicretinden sorumlu
tutulmasina karar verilmelidir...” Y. 6. HD, T. 17.11.2009, E. 2009/7039, K. 2009/ 10082:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T.15.08.2023).

51 CELEP,s. 67.
52 TANDOGAN, s. 283.
53 BURCUOGLU, s. 467.
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vermez. Zira bu goriise gore, boyle bir kiginin yetkisi olmadig slirece insa ve imar i¢in gereken
islemleri yapamayacagindan bu davayr da evleviyetle agamayacagi kabul edilmektedir®®.
Yargitay’in da malik olmayan kiraya verenin tahliye davasi agabilecegine iliskin kararlari

meveuttur>>.

Kiraya veren konumunda olmayan malikin dava ac¢ip acamayacagi konusunda da
doktrinde goriis birligi yoktur. Doktrinde bir goriis, kanunun lafzindan hareketle kiraya veren
olmayan tasinmaz malikinin dava agma hakki olmadigmi savunmaktadir’®. Bunun aksine,
kiraya veren olmayan malikin dava agabilecegini savunan goriisler de mevcuttur’’. Yargitay
dava agma hakkinin miinhasiran sézlesmenin tarafina ait oldugu anlami ¢ikarilamayacagi

diisiincesiyle kiraya veren olmayan malikin de dava acabilecegini kabul etmektedir™®.

Bunun disinda intifa hakk: sahibi kiraya veren, TBK m. 817 uyarinca malikin rizas1
olmadan yeniden insa ve imar sebebiyle tahliye davasi agamaz>’. Ancak kendisine insaat yetkisi

veren iist hakki sahibinin tahliye davasi acabilecegi kabul edilmektedir®.

Alt kiranin oldugu durumlarda kiracinin alt kiraciya karsi tahliye davast agma hakki

yoktur®!,

Birden fazla kiraya verenin oldugu durumlarda elbirligi miilkiyeti ve payl miilkiyet ayr1

ayr1 degerlendirilmelidir. Elbirligi miilkiyeti halinde tahliye davasi ancak oybirligi ile

5 BURCUOGLU, s. 467. Malik olmayan kiraya verenin yeniden insa veya imar islemleri yapamayacag

yoniinde bkz. AKYIGIT, s. 194; AYDOGDU, KAHVECI, s. 682.

“...Yeniden insaat sebebine dayanilarak a¢ilan davanin kiralayan tarafindan agilmasi icap eder. Kiralayanin
malik  olmast  sart degildir...” Y. 6. HD, T. 17.02.2003, E. 2003/581, K. 2003/690,
https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 30.11.2023).

56 BURCUOGLU, s. 468; DOGAN, Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, s. 141; INCEOGLU, s. 413.

57 CERAN,s. 837; CINAR, s. 1365; ERDOGAN, s. 891; KIRMIZI, s. 460; OZDOGAN, OYMAK, s. 550.

58

55

“ Dava agma hakkimin miinhaswran akide ait oldugu anlami ¢ikarilamayacagina ve malik adina vekaleten
veya vekaleti olmaksizin yakut temsilen kiraya veren kisiye taninan dava hakkinin asilden yani malikten
esirgenmesi miimkiin olmamasina ve mal sahibinin de yeniden inga, temir, tevsi ve tadil sebebine dayanarak
sozlesmenin akidi aleyhine kiralananin bosaltilmasini isteyebilecegine ve kanunlarin da bunu yasaklayici bir
hiikiim bulunmamasina...” Y. 6. HD, T. 28.02.1980, E. 1979/10258, K. 1980/1793; ayn1 yonde “...Davanin
kiralayan tarafindan agilmasi icap eder. Kiralayanin malik olmast sart degildir. Kiralayan durumunda
bulunmayan malikin de dava agma hakk ictihatlarla kabul edilmistir. Olayimizda; dosyaya celbedilen tapu
kaydindan dava konusu kiralananin bulundugu 33 No'lu parselin, davacinin esi Ayse adina kayith oldugu
anlasiimaktadir. Dosyadaki sozlesmeye gére davali 1.7.1996 baslangic tarihli ve bir yil siireli kira akti
uyarmca kiralananda kiract olup, kira sézlesmesini kiralayan sifatiyla Ayse yerine esi olan davaci
imzalamistir. Kira sézlesmesi vekaleten imzalandigina gore, kiralayanin Ayse oldugunun kabulii gerekir. Bu
durumda davaci, kiralayan ya da malik sifati olmaksizin davayi kendi adina a¢tigindan davanin sifat yoklugu
nedeniyle reddine karar vermek gerekirken...” Y. 6. HD, T. 17.02.2003, E. 2003/581, K. 2003/690:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 15.09.2023).

% INCEOGLU, s. 413.
%  DOGAN, Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, s. 142.
61 AKGUN AKAY, s. 102; BURCUOGLU, s. 467.
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acilabilir®?. Payli miilkiyette ise aranacak cogunluk bakimindan goriis ayriliklar1 vardir.
Ogretide bir goriis, tiim paydaslarmn oybirliginin aranacagim®, diger goriis ise pay ve paydas

¢ogunlugunun yeterli oldugunu savunmaktadir®*.

Bu goriislerin disinda 6gretide sadece yeniden insa halinde oybirligi aranacagi diger
hallerde oy coklugunun yeterli sayilacagi goriisii®® ve her somut olaya gére ayr1 ayr
degerlendirmesi gerektigi goriisii®® de mevcuttur. Bir paydas tarafindan acilan davada Yargitay
ise dava sirasinda davacinin diger paydaslarin tamaminin davanin agilmasina iliskin
muvafakatlerinin  alinmasini, ancak bu sekilde eksikliginin tamamlanabilecegine

hitkmetmistir®’.

Kanaatimizce, yeniden insa isleminin olaganiistii is kapsaminda degerlendirilmesi
gerektiginden tiim paydaglarin oybirliginin aranmasi gerekmektedir. Diger tiim tahliye
davalarinda ise oy ¢ogunlugunun gerekli oldugu goriisii kabul edilmelidir. Ancak hangi goriis
kabul edilirse edilsin yeterli gogunluk saglanmadan agilan davalarda verilecek siire igerisinde

de eksiklik saglanmazsa mevcut yargilama dava sarti eksikliginden reddedilmelidir®®.
3. Davah

Yeniden inga veya imar amaciyla onarim, genisletme ya da degistirme sebebiyle agilan
tahliye davalarinda davali tarafinda kiraci bulunmaktadir. Tiizel kisiler de gergek kisi gibi
davali kirac1 konumunda olabilirler. Zira tiizel kisiler de davada taraf olma ehliyetine sahiptir.

Ancak davada tiizel kisiligi tiizel kisiligin yetkilisi temsil eder®”.

62 AYDOGDU, KAHVECI, s. 683; CINAR, s. 1365; KIRMIZI, s. 460; Bu yonde “...Kiralanan tasinmazda
istirak halinde miilkiyet soz konusu ise tahliye davasinin tiim istirakgilerin agmast gerekir...” Y. 6. HD, T.
15.02.1996, E. 2273, K. 2477, ERDOGAN, s. 911.

63 ARPACI, s. 120.

64 KIRMIZL s. 460; OZDOGAN, OYMAK, s. 551.

65 CERAN, s. 849; CINAR, s. 1365; TANDOGAN, s. 283.
66 INCEOGLU, s. 415.

67 “...Yeniden insaatta tasinmaz iizerindeki binanin yikimi sézkonusu olacagindan, bu halde payl miilkiyette
pay, pavdas ¢cogunlugu yeterli olmayip, paydaslarin ittifaki da aranmalidir. Bu kosullar dava agilis sirasinda
gerceklesmese bile bir paydas tarafindan agilan davaya sonradan diger paydaslarin onaylarinin alinmasi
seklinde de dava agma hakki tamamlanabilir...” Y.6. HD, T. 20.03.2014, E. 2014/2485, K. 2014/3405:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 16.09.2023).

68 TUNABOYLU, Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 823.

69 BURCUOGLU,s. 75.
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Kiracinin birden fazla oldugu durumlarda, tahliye davasinin tiim kiracilara karsi
acilmasi gerekmektedir. Kiracilardan birinin taraf olarak gosterilmemesi halinde dava husumet

yoklugu sebebiyle reddedilir™.
4. Dava Acma Siiresi

Miilga kanunun aksine TBK m. 350°de dava a¢ma siiresini diizenlemistir’'. Bu hiikme
gore, belirli siireli s6zlesmelerde silirenin sonundan itibaren bir ay igerisinde davanin agilmast
gerekirken belirsiz siireli sozlesmelerde fesih donemi ve bildirim siirelerine uyarak bir ay

icerisinde davanin agilmasi1 gerekmektedir.

Siireler hak diisiiriiciidiir’2. Bu sebeple davanin siiresinde agilmasi1 ¢ok onemlidir.
Siirenin tespiti bakimindan kira s6zlesmesinin diizenlenme tarihi ve siiresi dikkate alinir.
Davaci kira sozlesmesinin baglangicini, siiresini ve sona ermesini ispatlamalidir. Tanik dahil
her tiirlii delille kira s6zlesmesinin baslangici ve siiresi ispatlanabilir’>. Bu sekilde de kiraya

verenin belirtilen hususlar1 ispatlayamadig durumlarda kiractya yemin teklif edilebilir’*.

Sozlesme belirli siireli ise dava, s6zlesmenin bitimi tarihinden itibaren bir ay icerisinde
acilmalidir. Belirsiz siireli sozlesmelerde ise kira s6zlesmesinin baslangi¢ tarihinden baglayarak
alt1 aylik dénemler belirlenmelidir’®. S6zlesmenin sona erdirilmesi istenen donem i¢in en az ii¢
ay onceden kiraciya kira s6zlesmesinin sona erdirilecegine dair fesih bildiriminde bulunulmasi
gerekir’®. Bu alt1 aylik dénemin sona ermesinden itibaren bir ay igerisinde de tahliye davasinin
acilmas1 gerekmektedir. Ornegin baslangic zamam 01.01.2020 olan kira sézlesmesi alt1 aylik
donemlere boliindigilinde, ilk alt1 aylik donemi 01.01.2020 - 01.07.2020 tarihleri arasindadir.
Bu donem igerisinde tahliye davasinin agilabilmesi i¢in fesih bildiriminin en az ii¢ ay dnce yani
01.04.2020 tarihine kadar kiraciya teblig edilmesi gerekmektedir. Bununla birlikte kiraya
verenin ilgili alt1 aylik donem olan 01.07.2020 tarihinden itibaren bir ay icerisinde tahliye

davasini1 da agmasi gerekir.

7 AKGUN AKAY, s. 104; TUNABOYLU, Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 823.

I Miilga kanunda yeniden insa ve imar amaciyla esasli onarim, genisletme veya degistirme sebebiyle agilacak

tahliye davasmin dava agma siiresine iliskin bir diizenleme bulunmamaktaydi. Bu konuda Icra ve iflas
Kanununun 272. maddesi kiyasen uygulanarak bir ay igerisinde davanin agilabilecegi kabul edilmekteydi.
Bkz. TUNABOYLU, Kira Kanununa Goére Tahliye Davalari, s. 354; CELEP, s. 49.

2 CERAN,s. 837; KIRMIZI, s. 390; ZEVKLILER, GOKYAYLA, s. 380.
73 SADIRLI INCESU, s. 96.

" CERAN, s. 849.

7> TANDOGAN, s. 205; YAVUZ, ACAR, OZEN, s. 579.

% ACAR,s. 101.
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Yeniden insa ve imar amaciyla esasli onarim, genisletme veya degistirme sebebiyle
acilan tahliye davasindan once kiraciya herhangi bir ihtar génderme zorunlulugunu yoktur.
Ancak taraflar arasindaki kira sézlesmesinde bdyle bir ihtar zorunlulugu 6ngdriilmiisse kiraya

verenin ihtar géndermesi gerekmektedir’’.

Bir aylik dava agma siiresinin kagirilmasi halinde kira sdzlesmesinin feshi i¢in bir
sonraki kira yili beklenmelidir. Ancak TBK m. 353, yeniden inga ve imar amaciyla esash
onarim, genisletme veya degistirme sebebiyle acilacak tahliye davalarinda da uygulama alan
bulur. Buna gore, kiraya veren, dava acacagini kiraciya dava agma siiresine kadar yazili olarak
bildirmisse, dava agma siiresi bir kira y1l1 i¢in uzamis sayilmaktadir’®. Bununla beraber tahliye
davasi agma siiresinin bir y1ldan fazla uzayacagina dair anlasmalar TBK m. 354’e gére miimkiin
degildir”.

Kiraya verenin birden fazla oldugu durumlarda ihtarnamenin tiim kiraya verenler
tarafindan gonderilmesi gerekip gerekmedigi konusunda doktrinde goriis ayriligi vardir. Bu
hususta, ihtarin kira s6zlesmesini feshedici sonucu bulunmadigindan kiraya veren veya
paydaslardan birinin ihtar1 gdndermesinin yeterli olacagini savunan®® goriise kars1 ihtarin tiim
kiraya verenler veya pay ve paydas cogunlugu tarafindan gonderilecegi, aksi halde siirenin

koruyucu etkisinden faydalanilamayacagini savunan®! goriisler de mevcuttur.
5. Davanin ispati

Bu maddeye dayanilarak agilan davalarda tahliyenin kabul edilebilmesi i¢in yukarida
belirtilen sartlarin gerceklesip gerceklesmedigi mahkeme tarafindan incelenir. Davaci soz
konusu davada onayli insaat projesini veya avan projeyi sunmasi gerekir. Bundan sonra
mahkeme bu konuda kendiliginden arastirma yaparak tadilatin imar amacli olup olmadig1 ve
tadilat sirasinda kiralananin kullanilmasinin miimkiin olup olmadigi konusunda mahallinde
kesif yaptirabilir. Davaci tarafindan tasdikli projenin sunulmasi neticesinde projenin mahalline

uygun ve yapilacak tadilat sirasinda da kiralananda oturulmasi fennen miimkiin olmadigi

T« Sozlesmede tahliye istegi halinde belirli bir siire once kiracrya bu istegin ihbar edilmesi sart kosulmugssa

ona uyulmak gerekir. Bu ihbarin yazili yapilmasi éngoriilmemisse sézIlii yapiimast miimkiindiir...” Y. 6. HD,
T.02.09.2001, E. 2001/6470, K. 2001/6817, karar i¢cin Burcuoglu, s.468; Ayn1 yonde “...Tahliye isteminden
belli bir siire once kiraciya ihaber edilme sarti varsa bu sarta uyulmasi gerekmektedir...” Y. 6. HD, T.
16.10.2000, E. 2000/8967, K. 2000/8674: https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 25.09.2023).

YAVUZ, ACAR, OZEN, s. 668; DOGU, s. 147.

7 AKYIGIT, s. 204.

80 OZDOGAN, OYMAK, s. 551; TUNABOYLU, Kira Sézlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 844.
81 DOGAN, Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi, s. 145; INCEOGLU, s. 392.
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bilirkisi tarafindan tespit edilirse tahliye davasi kabul edilir®>. Bu tiir davalarda tanik
dinlenmedigi gibi davacinin kétii niyetli oldugu da ileri siiriilemez®®. Yargitay da bu gériiste
olmasina ragmen, sonraki kararlarinda kiraya verenin farkli amaglarla TBK m. 350/b. 2’in
verdigi imkan1 kotiiye kullanip kullanmadigi ve bu noktada kotii niyetli olup olmadigi

arastirilmasi gerektigine hitkkmetmistir®.
6. Tahliye Davasinin Sonuclari

Yeniden inga ve imar amaciyla esasli onarim, genisletme veya degistirme sebebiyle kira
s0zlesmesinin sona erdirilebilmesi i¢in tahliye davasinin acilmasi gerekmektedir. Bu sebeple,
tahliye davasi agilmadan sadece fesih beyaniyla kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi miimkiin
degildir.

Doktrindeki agirlikli goriise gore, tahliye davasindaki kararin kesinlesmesiyle kira
sozlesmesi sona ermektedir®®. Dolayisiyla verilecek olan kararin yenilik doguran bir karar
oldugu kabul edilmektedir. Mahkeme kararinin kesinlestigi tarihten itibaren kira s6zlesmesinin
sona erecegi kabul edildiginde, kiraya verenin karar kesinlesinceye kadar gecen siirecte sadece
kira bedellerini talep edebilecegi kabul edilmektedir. Bunun disinda kiraya verenin ecri misil

talep edebilmesi i¢in tahliye kararin kesinlesmesini beklemesi gerekir®®.

Diger yandan Inceoglu’na gore, salt tahliye davasinin agilmasinin kira sézlesmesini
sona erdirir’’. Bu goriise gore, mahkeme sadece tahliye davasinin sartlarinin gergeklesip
gerceklesmedigini tespit eder. Bu sebeple verilecek olan kararin bir tespit hiilkmii niteliginde

oldugunu savunulmaktadir.

82 TUNABOYLU, Kira Kanununa Gére, s. 355.

8« . Davacimin miilkiyet hakkina dayanarak kiralanani daha verimli hale getirmek icin yikip yeniden yapmak

istegi onlenemez. Burada kétii niyet savunmasi dinlenmez...” Y. HGK, T. 23.11.1983, E. 6-640, K. 11971;
Ayn1 yonde “...Davacimin miilkiyet hakkina dayanarak kiralanani daha verimli hale getirmek icin yikip
yeniden yapmak istegi onlenemez. Yeniden insaat nedenine dayanan davada davacinin kotii niyetli oldugu
ileri siiriilemez...” Y. HGK. T. 23.11.1983, E. 6-460, K. 11971; “...Yeniden insaat nedeniyle acilan tahliye
davasinda davacimin iyiniyetli olup olmadigi aranmaz...” Y. 6. HD, T. 21.05.1986, E. 6057, K. 7184,
ERDOGAN, s. 892-904.

“...Davali dava konusu kiralanan yerin bir is hani iginde yer aldigini, ashinda davacinin amacinin bu binay
yeniden insa etmek olmayp, kiralanani tahliye ettiverek daha yiiksek kira ile baskalarina kiralamak ve
satmak amacwma yonelik bulundugunu iddia ederek davamin reddini savunmugstur. Dava hakkinin
kullanilmasini da objektif iyi niyet kurallar: i¢inde degerlendirmek icap eder. Bu itibarla, gercekten davali
tarafin bu yéne iligkin savunmasi iizerinde durularak dava hakkinin iyi niyet kurallart iginde kullanilip
kullamilmadiginin arastiritlip sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken...” Y. 6. HD, T. 17.12.1987, E.
1987/11030, K. 1987/15409: https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 25.09.2023).

85 AKYIGIT, s. 192; BURCUOGLU, s. 31; DOGAN, Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, s. 206.
8 DOGAN, Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi, s. 144; GUMUS, Kisa, s. 317.
7 INCEOGLU, s. 420.
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Kiralanan konutta yeniden insa disinda onarim, degistirme veya genisletme isleminin
s0z konusu oldugu hallerde, mahkemece kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi yerine kiracinin
kiralanandan gegici tahliyesine karar verilebilir®®. Kiralanan yerin ayipli hale gelmesi
durumunda da sozlesmeyi sona erdirmek yerine gecici tahliyenin istenebilecegi kabul

edilmektedir®.

Kiracinin gegici tahliyesi her zaman talep edilebilmekle birlikte tasinmazin onarim,
degistirilme veya genisletilme sirasinda kiract tarafindan kullanilamayacak olmasi
gerekmektedir. Burada bilirkisi tarafindan tespit edilen tadilat siiresi boyunca kiracinin
tahliyesine karar verilmektedir. Kiracinin ne kadar siireyle tahliye edilecegini de hakim
gerekcesiyle birlikte agiklamaktadir®. Tadilat bitiminde veya siirenin sonunda kiralanan yer
kiractya geri teslim edilir. Teslimin yapilmamasi veya baska bir kisiye kiralanmas1 halinde

kirac1 kiralanan yerin kendisine teslimiyle birlikte tazminat talebinde de bulunabilir®'.

Yargitay’in, kiraya verenin yangin algilama projesinin uygulanmasi istemiyle agilan
gecici tahliye talebinin kabul edilecegine dair karar1 mevcuttur®. Tasinmaz icin gereken onarim
isleminin zorunluk arz etmesi gerektiginden kiracinin da buna engel olmamas1 gerekir®. Bu
siire boyunca kira sozlesmesi aynen devam edeceginden, gecici tahliyeden sonra taraflar

arasinda yeni bir kira sdzlesmesi kuruldugunun kabulii miimkiin degildir™.

Gereksinim sebebiyle kira sdzlesmesinin feshine benzer sekilde yeniden insa ve imar

amaciyla fesihte de kanun koyucu bu hakkin koétiiye kullanilmamasi i¢in kiraya veren aleyhine

88  AKYIGIT, s. 187; TUNABOYLU, Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari, s. 870; “...Onarim ve
degismede imar kasti oldugu anlasilirsa, kiralananin mutlak olarak bosaltilmasi gerekmedigi ve fakat tamire
de muhtag oldugu anlasilirsa, bilirkiginin gosterecegi siire igin ve gegici mahiyette bosaltma karari verilmesi
gerektiginden...” Y. 6. HD, T. 14.12.1964, E. 4830, K. 5487, TUNABOYLU, Kira Kanununa Goére Tahliye
Davalari, s. 390.

8 KARAKAS,s. 170.
%  BURCUOGLU, s. 469; TANDOGAN, s. 278.

9% AYDEMIR, s. 186; INCEOGLU, s. 418.

92« Sozii edilen maddedeki tadilat projesi, anatasinmazda yapilmas: diisiiniilen imar amagl esash tadilat ve

tamirata iligkin projesidir. Baska bir anlatimla, bu amagla yeni bir projenin diizenlenip imarca onaylanmasi
zorunludur. Oysa davact yeni malikin amact yangin algilama projesini uygulatmak istemekle, eski malik
tarafindan yapilan proje dist tadilatlarin ilk mimari projeye gore eski hale getirilmesini saglamak, bdylece
tahliyeyi gergeklestirmektir. Davacimin dayandigi yangin algilama projesinin uygulanmasi, Borglar
Kanunu’nun 251. maddesi hiikmii uyarmca gegici tahliyeyi gerektirir...” Y. 6.HD, T. 21.01.2008, E.
2007/10608, K. 2008 / 321: https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 25.09.2023).

“Kiralanan kira miiddeti zarfinda zaruri bir tamire muhtag oldugu takdirde, kiraci kendi hakkina halel
gelmemek sartiyla tadilatin yapilmasina miisaade etmek zorunda oldugunu, béyle bir durumun da bilirkisi
marifetiyle tespit edilmesi gerektigi, kiracinin bu tadilatin yapilmasina engel olmamas: gerektigi...” Y. 6.
HD, T. 16.06.2003, E. 2003/4519, K. 2003/4498: https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 25.09.2023)

% AYDOGDU, KAHVECI, s. 675; BURCUOGLU, s. 469; SADIRLI INCESU, s. 107.
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bir yaptirrm ngdrmiistiir®. Tiirk Borglar Kanunu m. 355/I'ye gore, “Yeniden insa ve imar
amaciyla bosaltilmas: saglanan tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep olmaksizin ii¢ yil

gecmedikge baskasina kiralanamaz”.

Boylece kiraya veren yeniden insa veya imar sebebiyle kira sézlesmesini sona
erdirdikten sonra tasinmazda herhangi bir tadilata gitmeden hakli bir sebep olmadik¢a taginmazi
eski hali ile baskasma kiralayamaz’®. Bu kuralin ihlali halinde yaptirrm TBK m. 355/1II’de
diizenlenmistir. Buna gore, “Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandig takdirde, eski
kiracisina son kira yilinda édenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat
odemekle yiikiimliidiir’. Bunun disinda kiracinin tazminat isteminden bagka kira iligkisinin
tespiti gibi istemlerde bulunmasina gerek yoktur®’. Zira yeniden insa veya imar sebebiyle acilan

davada kiraciya kars1 tahliye karar1 verilmesiyle taraflar arasindaki kira iligkisi sona ermistir.

Kanun koyucu bu yasagi li¢ yil ile sinirlandirmistir. Dolayisiyla kira sdzlesmesinin
feshinden itibaren {i¢ yil gectikten sonra kiraya veren tasinmazi eski hali ile dahi istedigine
kiraya verebilir®®. Yargitay, yeniden insa ve imar amaciyla bir tahliye davas agilmadan sadece
ihtara karst kiralananin tahliye edilmesi halinde kiraya verenden tazminat talep

edilemeyecegine hiikmetmistir®.

Kira s6zlesmesi sona erdikten sonra hakli bir sebebin varligi halinde de kiraya veren {i¢
yillik siireyi beklemeden taginmazi ayni haliyle bagkasina kiraya verebilir. Miilga kanundaki
“miicbir sebep” kavrami yerine TBK “hakl1 sebep” kavramini kullanmistir. Hakli sebebin neler
oldugu belirtilmemekle birlikte, miicbir sebep ifadesinden daha genis oldugu kabul
edilmektedir'®. Kiralanan konutun isyeri olmasi, eski kiracinin kiralanan tasimmazin

bulundugu yerden farkli bir sehre tasinmasi hakli sebebe rnek teskil edebilir'®!,

% AYDEMIR, s. 187.
%  AKYIGIT, s. 211; YAVUZ, ACAR, OZEN, s. 673; KILICOGLU, s. 377; OZDOGAN, OYMAK, s. 580.
9  AYDEMIR, s. 187.

%  AKGUN AKAY,s. 108; CELEP, s. 99.

9« .Davali tarafindan 29.01.2013 tarihli ihtarname ile tasinmaz icin yikim karart alindigi, yikim kararinin

uygulanabilmesi igin tasinmazin tahliyesinin talep edildigi ve davact kiraci tarafindan tasinmazin 27.03.2013
tarihinde tahliye edildigi ve tasinmazin insaat tamamlandiktan sonra 3. kisiye kiralandigi hususlarinda
uyusmaziik bulunmamaktadir. Davali kiraya veren gereksinim, yeniden insaa ve imar amaciyla bir tahliye
davast agmamistir. Davaci kiract taginmazi bir yargi karart veya icra marifetiyle tahliye etmemigstir. Bu
durumda 6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanununun 355. maddesi uyarinca tazminat kosullari olugsmamistir...”
Y.3.HD, T.17.01.2019, E. 2017/4122, K. 2019/282: https://www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T. 17.09.2023).

100 AKYIGIT, s. 211; INCEOGLU, s. 420.
101 AKGUN AKAY, s. 108; DOGAN, Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, s. 146; INCEOGLU, s. 420.
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Kanun koyucu, tasinmazdaki yeniden insa veya imar islemi tamamlandiktan sonra
tahliye edilen eski kiraciya tasinmazi yeni hali ve kira bedeli ile kiralama konusunda 6ncelik
hakki tammugstir'®. Buna gore, kiraya veren kiracitya bir ay icinde tasinmazi yeni haliyle
kiralamak isteyip istemedigi konusunda yazili bildirimde bulunmalidir. Kiraciya taninan
oncelik hakkinin sona erdirilmemesi halinde ise kiraya veren kiralanami li¢ yi1l gecmeden
bagkasina kiralayamaz.

Eski kiraciin 6ncelik hakki, kiraya veren malikin konutu baskasina kiralamak istedigi

103

durumlarda gegerlidir ™. Dolayisiyla, kiraya veren kendisi tasinmazi yeni haliyle kullanabilir

veya tasinmazi diledigine satabilir.

Kiraya veren, kiracinin oncelik hakki sona ermeden ii¢ yil boyunca s6z konusu
tasinmazi baskasma kiralayamaz. Ug yillik siire tahliyeye iliskin karardan, kiracinin daha
oncesinden kiralanani tahliye etmesi halinde fiili tahliyesinden veya kiraciya taninan siirenin
bitiminden itibaren baslar'®*. Kiraya veren bu hakkim kullanilabilmesinin saglanmasi igin
kiractya yazili bir bildirim géndermelidir'®. Bu bildirimi alan kirac1 ise bu hakkini bir aylik
hak diisiiriicii siire icerisinde kullanmaldir'®. Kiracinin bu siirede hakkini kullanmamasi
halinde kiracinin 6ncelik hakki sona erer ve kiraya veren ii¢ yillik siireyi beklemeden diledigi

kisiye tasinmaz kiralayabilir'?’.

Kiracinin dncelik hakki kiraya verenin bildiriminden itibaren bir aylik siireye baglandig
icin bu bildirimin ne zaman yapilacaginin belirlenmesi de dnem arz etmektedir. Kiraya verenin
bu bildirimi ne zaman yapacagi konusunda kanunda bir diizenleme yoktur. Doktrinde bir goriis,
tadilat isleminin bitiminin ardindan en kisa zamanda kiraciya teklifin yapilmasi gerektigini
savunurken'®; diger goriis ise boyle bir kisa siire olmamasi gerektigini, kiraya verenin
tasinmazda kendisinin oturup daha sonra bundan vazgegebilecegini savunmaktadir'®. Ilk
gorlisiin benimsenmesi halinde kiraciya ge¢ yapilan bildirimin sirf kiraciyr tahliye etmek
amaciyla yapildig1 kanaatine ulasilacagindan kiracinin TBK m. 49/2 uyarinca zarari

kargilanmalidir. Ancak diger goriise gore, kiraya verenin kisa siire igerisinde kiraciya bildirme

12 AYDEMIR, s. 107; YAVUZ, ACAR, OZEN, s. 673; OLGAGC, s. 146; KILICOGLU, s. 376; SADIRLI
INCESU, s. 99.

103 INCEOGLU, s. 421; 0ZDOGAN, OYMAK, s. 580.

104 AKYIGIT, s. 213; INCEOGLU, s. 421.

105 C.YAVUZ, s. 673.

106 SADIRLI INCESU, s. 99; YAVUZ, ACAR, OZEN, s. 674.

107 DOGAN, Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi, s. 147; EREN, s. 444; YAVUZ, ACAR, OZEN, s. 673.
108 AKYIGIT, s. 214; DOGAN, Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, s. 146.

19 INCEOGLU, s. 421.

110



Cukurova Universitesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi (CUHAD), 2023/4

zorunlulugu olmadigindan, ancak kiraya verenin kotii niyetinin ispati halinde TBK m. 355

uyarinca kiracinin zarari karsilanmalidir.

Kiracinin taginmazi yeni haliyle kiralamada Oncelik hakki olmakla birlikte, kira
bedelinde herhangi bir ayricaligt s6z konusu degildir. Nitekim yeniden insa veya imar
isleminden sonra 6nceki kira sézlesmenin ve kira bedelinin bir énemi yoktur''®. Bu noktada,
kiralananin yeni hali, konumu ve emsal degerler géz Oniline alinarak yeni bir kira bedeli

111

istenebilir'!!. Ogretide bazi yazarlar, bu bedelin makul tutularak kiraciya teklif edilmesi

112

gerektigini savunmaktadir' '“. Kiracinin bu kira bedelini kabul etmemesi halinde kiraya veren

yiikiimliiliikten kurtulur.

Kiracinin bu islemlerden dolay1 ugradigi zararin son kira bedeli lizerinden hesaplanacak
bir yillik tazminattan az olmasi halinde dahi kiraya veren bu tazminat tutarin1 6demekle
yiikiimliidiir''®. Zira TBK m. 355°de belirtildigi iizere, tazminat miktar1 bir yillik kira
bedelinden az olamaz. Hukukumuzda tazminatin amaci zarar1 gidermektedir''*. Ancak bu
hiikiimde cezalandirict tazminata yer verildigi kabul edilmektedir'!’®. Zira cezalandirict
tazminatta amag, magdurun zararini gidermek olmaylp yasaga aykir1 davranam

cezalandirmaktir''®. Burada da kiraya veren yasaga aykir1 davranirsa belirtilen tazminati

O0demekle yiikiimlii olur.

Kiracinin ugradig1 zarari bir yillik kira bedelinden fazla olmas1 durumunda bu zararin
da talep edilip edilemeyecegi konusunda kanunda bir diizenleme bulunmamaktadir. Ogretide

bir goriise gore, kiracinin bir yillik kira bedelinden fazla tazminat isteyebilmek icin bu fazla

117

zarart mahkemede ispatlamasi gerekmektedir''’. Diger goriise gore ise kiract hem bu tazminati

hem de diger zararlarim birlikte talep edebilir!'®.

110 AYDEMIR, s. 188; BURCUOGLU, s. 474.

1 C.YAVUZ, s. 675.

12 DOGAN, Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, s. 147; YAVUZ, ACAR, OZEN, s. 674.
13 3ZDOGAN, OYMAK, s. 581.

114 OGUZMAN, OZ,s. 114.

115 AYDOGDU, KAHVECI, s. 664; Bu tazminatin bir tiir 5zel hukuk kokenli ceza olduguna dair bkz. YAVUZ,
ACAR, OZEN, s. 676.

116 OGUZMAN, OZ,s. 111.
17 AKYIGIT, s. 217; AYDEMIR, s. 188; INCEOGLU, s. 422.
18 AYDOGDU, KAHVECI, s. 666; GUMUS, Kira, s, 325.
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SONUC

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu, kiralananin yeniden insas1 veya imar1 amaciyla esasl
onarmmini, genisletilmesini ya da degistirilmesini kiraya verenden kaynaklanan bir tahliye
sebebi olarak kabul etmistir. TBK m. 350’de diizenlenen bu sebebe gore, kiralanan yerin
yeniden ingasi veya imar1 amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekliyse

kiraya veren agacag tahliye davasiyla kira sdzlesmesini sona erdirebilir.

Kiralananin yeniden insas1 veya imar1 amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da
degistirilmesi sebebiyle kira soézlesmesinin feshi i¢in bazi sartlarin  gergeklesmesi
gerekmektedir. Bu sartlarin tiimiiniin ger¢eklesmesi halinde agilacak tahliye davasi ile kiraci
tahliye edilebilir. Buna gore, kiralanan tasinmazin yeniden insasinin yapilmasi veyahut
tasinmazda yapilacak onarim, genisletme veya degistirmenin imar amaglh olmasi, yapilacak
islemin esasl islerden olmasi gerekir. Bunun yaninda kiracinin onarim sirasinda tasinmazi

kullanmasinin imkansiz olmas1 ve onayl ingaat projesinin mahkemeye sunulmasi gerekir.

Kiraya verenin yeniden insa veya imar amaciyla kiracinin tahliyesi i¢in belirli siireli
sOzlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere
gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten

baslayarak bir ay i¢inde dava agmasi gerekmektedir.

Doktrinde farkli goriisler mevcut olsa da diizenlemenin kiraya verenin menfaatine
hizmet ettigi sdylenebilir. Ancak kanun koyucu diizenlemenin kétiiye kullanilmasini 6nlemek
amaciyla yeniden insa veya imar amaciyla kiracinin tahliye edilmesi icin kiraya verene bazi
yiikiimliiliikler getirmistir. Buna gore, tasinmazdaki yeniden insa veya imar sebebiyle tahliye
edilen eski kiracinin taginmazi yeni hali ve kira bedeli ile kiralama konusunda 6ncelik hakki
mevcuttur. Kiraya veren taginmazi Oncelikle kiraciya teklif etmek zorundadir. Kiracinin bu
oncelik hakki ortadan kalkmadig1 miiddetge kiralanan taginmaz ii¢ y1l boyunca bagkasina kiraya
verilemez. Bu kuralin ihlali halinde kiraya veren, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan

bir yillik kira bedelinden az olmamak {izere tazminat 6demekle yiikiimlii olur.

Kiralanan konut yeniden insa veya imar amaciyla tahliye edilmesine ragmen, herhangi
bir islem yapilmadiginda hakli bir neden olmadik¢a tasinmaz eski kiracidan baskasina
kiralanamaz. Kanun koyucu tipki gereksinim sebebiyle tahliye oldugu gibi bu yasagi ii¢ yil ile
sinirlandirilmistir. Dolayisiyla kira s6zlesmesinin feshinden itibaren ii¢ yil gectikten sonra
kiraya veren taginmazi eski hali ile dahi istedigine kiraya verebilmektedir. Bunun ihlali halinde

de kiraya veren yukarida belirtilen tazminati kiraciya 6demekle yiikiimliidiir.
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