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Oz

Yabancilarin Tiirkiye 'deki kalislart ikamet izni ile miimkiin olmaktadir.
Idari kararlar vasitast ile, bu ikamet izninin alimmasi ve uzatilmasina yonelik
sinirlamalar ongoriilebilmektedir. Idari kararlar ile ikamet izni icin getirilen
smirlamalar genel olarak ek belge talepleri ve yabanct oturumuna kapall
mahalle uygulamast olarak karsimiza ¢ikar. Bu sinirlamalar ashinda yabancinin
ikamet izni talebini konu alsa da, simirlamalardan sonra yeni kurulacak kira
sozlesmeleri ya da siiregelen kira sozlesmeleri de dolayli olarak etkilenmektedir.
Yeni kurulan kira sozlesmeleri bakimindan istenilen ek belge talepleri ile, idare
kiraya verenin yaziuli izni alimmadan yabancilar ile yapilacak alt kiralamalart
engellemistir. Yabancinin yabanci oturumuna kapatilan mahallelerde yapacagt
bir kira sozlesmesi ise, saikte yanilma hiikiimleri geregi ya da bazi hallerde
onemli sebepler ile, kira sozlegmesinin feshine sebep olabilecektir.

Stiregelen kira sozlesmeleri bakimindan, noter huzurunda yeniden bir kira
sozlesmesi imzalanmast ihtiyact dogabilmektedir. Bu halde, mevcut sézlesme
hiikiimleri muhafaza edilse de, kira bedelinin belirlenmesi ve on uzama yul
sonunda kira sézlesmesinin feshi noktalarinda kiraya veren daha elverissiz bir
konuma diiser. Kiracimin salt kendi menfaati i¢in yapilmis bu ikinci sézlesmeye
dayanmast ¢eliskili davrams yasagina aykirilik teskil edecektir. Bununla
beraber taraflarin iradesi, noter huzurunda yapilan sozlesme ile ilk sozlesmeyi
degistirmek ise, duruma gére bir tadil sézlesmesi ya da muvazaali bir iglem ile
karsilasilabilir. Kiracinin, istenilen belgeleri sunamamast halinde ise, hakkinda
sintr disi etme karari verilecektir.
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Anahtar Kelimeler

Diizenli Gé¢men, Tkamet Izni, Yabanci Oturumuna Kapali Mahalle, Saikte
Yanilma, Kira Sézlesmesinin Onemli Sebep Ile Feshi

THE BASIC PRINCIPLES REGARDING THE RESIDENCE OF
REGULAR MIGRANTS AND THE EFFECT OF ADMINISTRATIVE
RESTRICTIONS ON RESIDENCE PERMITS ON THE LEASE
AGREEMENTS TO WHICH THEY ARE TENANTS

(Research Article)
Abstract

Foreigners can stay in Turkiye with a residence permit. Administrative
decisions may impose restrictions on the issuance and extension of this
residence permit. The limitations imposed by administrative decisions for
residence permits are generally in the form of additional document requests and
closed neighbourhoods for foreigner residency. Although both types of
restrictions are related to the foreigner’s request for a residence permit, new
lease agreements or ongoing lease agreements are also indirectly affected by
these restrictions. With the additional document requests for newly established
lease agreements, the administration has prevented sublease agreements to be
concluded with foreigners without the written consent of the lessor. The closed
neighbourhoods for foreigner residency may lead to the termination of the lease
agreement for mistake of motive or, in some cases, for good cause, in terms of
the residences to be rented in these neighbourhoods after this practice.

For ongoing lease agreements, it may be necessary to sign a new lease
agreement before a notary public. In this case, although the provisions of the
existing contract are retained, the lessor is at disadvantage when it comes to
determining the rental price and terminating the lease agreement at the end of
ten extension years. The tenant’s reliance on this second agreement made solely
for his/her own benefit will constitute a violation of the prohibition of
contradictory behaviour. However, if the will of the parties is to change the first
agreement with the agreement made before the public notary, a modification
agreement or a collusive transaction may be encountered. If the foreigner tenant
fails to submit the required documents, a deportation order will be issued on
his/her behalf.

Keywords

Regular Migrant, Residence Permit, Closed Neighbourhoods for Foreigner
Residency, Mistake of Motive, Termination of the Lease Agreement for Good
Cause
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GIiRiS

Ozel hukuk iliskilerinde islem serbestisi esastir; islem serbestisinin
borglar hukuku alanindaki goriiniimii de sozlesme ozgiirliigiidiir (TBK m.
26). Buna gore bir sdzlesmenin taraflari, kanunda 6ngdriilen sinirlar dahi-
linde s6zlesmenin igerigini, seklini, tarafin1 segebilecekleri gibi; so6zlesme
yapip yapmamaya karar verme ya da mevcut sdzlesmeyi sona erdirme hu-
suslarinda serbesttirler'. Ne var ki sozlesme 6zgiirliigii de smirsiz degildir;
sozlesme Ozgiirliiglinii diizenleyen TBK m. 26’dan hemen sonraki hiikiim,
bu ozgiirlige getirilen ilk smirlamay1 dngdrmektedir. TBK m. 27/1 uyarinca,
sozlesmelerin kanunun emredici hiikiimlerine, genel ahlaka, kisilik haklarina
aykir1 ya da konularinin imkansiz olmamasi gerekir. TBK m. 27/1 s6zlesme
ozgiirliigiine getirilen kisitlamalarin temel c¢ergevesini ortaya koysa da, bu
Ozgiirlik Anayasa’nin hak ve 6zgiirliiklerin sinirlandirilmasina iligskin ko-
sullarina uyulacak sekilde, baska bazi yazili ve sozlii kurallar ile*, bu kap-
samda da idarenin tasarruflari ile’ yine smirlanabilir.

Ayrmtili bilgi i¢in Giimiis, Mustafa Alper: Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri,
Yetkin Yayimlari, Ankara 2021, s. 203 vd.; Oguzman, M. Kemal/Oz, M. Turgut: Borg-
lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, 21. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2023, N. 80 vd.;
Oz, Turgut/Acar, Faruk/Gokyayla, Emre/Develioglu, H. Murat (edit.): Istanbul Serhi,
Tiirk Borglar Kanunu ve Yiiriirlik Kanunu, C. 1, Madde 1-82, Vedat Kitapeilik, Istanbul
2019, iIST-Oktay Ozdemir, TBK m. 26, N. 24 vd.; Thévenoz, Luc/Werro, Franz
(edit.): Commentaire romand, Code des obligations I, Art. 1-529 CO, 3° éd., Helbing
Lichtenhanh Verlag, Bale 2021, CR-Guillod/Steffen, art. 19/20 CO, N. 27-29; Widmer
Liichinger, Corinne/Oser, David (edit.): Basler Kommentar, Obligationenrecht I, Art.
1-529 OR, 7. Auf., Helbing Lichtenhanh Verlag, Basel 2019, BSK-Meise/Huguenin,
art. 19/20 OR, N. 5-11.

Bu noktada kanunun emredici hiikiimlerine aykiri olmamay1 6éngéren TBK m. 27/I’nin
genis yorumlandigini ve biitiin yazili hukuk kaynaklarini kapsayacagina iligkin bkz.
IST-Ergiine/Kursun, TBK m. 27, N. 7; IST-Oktay Ozdemir, TBK m. 26, N. 49;
Kocayusufpasaoglu, Necip: Borglar Hukuku Genel Boliim, C. I, Bor¢lar Hukukuna
Giris, Hukuki Islem, Sozlesme, 4. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2008, §42, N. 9. Hatta
yazili olmayan hukuk kurallarinin da emredici hiikiim niteliginde olabilecegi goriisii igin
de bkz. BSK-Meise/Huguenin, art. 19/20 OR, N. 15; CR-Guillod/Steffen, art. 19/20
CO, N. 60.

Idarenin tasarrufu ile bir borglar hukuku sozlesmesinin sinirlanmasina 6rnek olarak,
Tiirkiye’de yerlesik taraflarin, Tiirkiye’de bulunan tasinmazlari doviz cinsinden ya da
dovize endeksli olarak satamayacagini ya da kiraya veremeyecegini diizenleyen Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara liskin Teblig (Teblig no: 2008-
32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teblig no: 2018/32-52) gosterilebilir.
RG no. 30597, 16.11.2018. Bu diizenlemenin temelinde 20.02.1930 tarih ve 1567 sayili
Tiirk Parasinin Kiymetinin Korunmasi Hakkinda Kanun m. 1 yer alsa da (RG no. 1433,
25.02.1930), Kanun Cumhurbaskani’na Tiirk parasinin kiymetini koruma amacina hiz-
met edecek her tiirlii karar1 alma yetkisini tanimaktadir. Dolayisiyla borglar hukuku
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Bu sinirlamalara aykirilik genel itibari ile hukuki islemin gecersizligine
ya da hukuki iglemin gecerliligi etkilenmeksizin bir yaptirimin uygulanma-
sina neden olacaktir. Bununla beraber, 6zel hukuk s6zlesmesi birebir sinir-
lama konusu olmadiginda da, farkli menfaatlerin korunmasina yonelik geti-
rilen sinirlamalardan da dolayli olarak etkilenebilmektedir. Bagka bir deyis
ile, farkli bir menfaatin korunmasi i¢in alinan karar 6zel hukuk sézlesmesi-
nin gegerliligini etkilemez veya bu karar sonrasinda taraflar tazminat 6de-
mek gibi baska bir yaptirima ugramazlar. Yine de farkli menfaatin korun-
masina yonelik bu kararin 6zel hukuk s6zlesmesine dolayli etkilerinin ol-
dugu haller ile karsilagilabilmesi miimkiindiir. Calismamizda bu son duru-
mun bir 6rnegi olarak, diizenli gogmenlerin ikamet izinlerine idari kararlar
ile getirilen smirlamalarin, bu kisilerin kiraci olduklar1 kira sdzlesmelerine
etkileri degerlendirilecektir. Bu kapsamda, diizenli gogmenlerin Tiirkiye’de
kaliglarma iliskin temel esaslara ve Tiirkiye’deki adres kayitlarina yonelik
genel bilgiler verildikten sonra (I), bu adres kayit sistemine idari kararlar ile
getirilen sinirlamalarin yeni kurulacak ve siliregelen kira sozlesmelerine et-
kisi incelenecektir (II).

I. DUZENLIi GOCMENLERIN TURKIYE’'DE KALISLARINA
ILISKIN TEMEL ESASLAR VE ADRES KAYIT SISTEMI

Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti’'ne vatandaslik bagi ile bagh olmayan
kisilerin, bagka bir ifade ile yabancilarin Tiirkiye’de kaliglar1 6458 sayili
Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu® ile diizenlenmektedir. Tiirki-
ye’de doksan giinden fazla kalacak yabancilarin Tiirkiye’ye girmek icin al-
diklar1 vize yeterli degildir, ikamet izni almalar1 gerekir (YUKK m. 19)’.

sozlesmelerine getirilen bu sinirlamanin idarenin tasarrufundan kaynaklandigim ifade
etmek yanlis olmaz.
Bu noktada 6zellikle idarenin tasarruflar ile temel hak ve dzgiirliiklerin sinirlandirila-
mayacagini, 6rnek olarak miilkiyet hakkina yonelik bir sinirlamanin mutlak olarak ka-
nun hitkmii ile diizenlenmesi gerektigini ifade etmek gerekir (AY m. 35/I). Ne var ki
ele aldigimiz konu agisindan bdyle bir problem s6z konusu olmadigi igin, agiklamalari-
mizt bu kapsamda tutmak ile yetiniyoruz.
4 RG no. 28615, 11.04.2013.
Vize zorunluluguna iliskin ayrintili bilgi igin bkz. Celikel, Aysel/Oztekin Gelgel,
Giinseli: Yabancilar Hukuku, 27. Basi, Beta Yaymcilik, Istanbul 2022, s. 85 vd. Bununla
beraber, doksan giinden fazla Tiirkiye’de kalmalarina ragmen; vatansiz kisi kimlik bel-
gesi sahipleri, Tirkiye’de gorevli diplomasi ve konsolosluk memurlari ile Disisleri Ba-
kanliginca bildirilen aile iiyeleri, uluslararast kuruluslarin Tiirkiye’deki temsilcilikle-
rinde calisan ve statiileri anlagmalar ile belirlenmis olan kisiler, Tiirkiye Cumhuriye-
ti’nin taraf oldugu anlagmalar ile ikamet izninden muaf olanlar, dogum ile Tiirk vatan-
dagt olup da ¢ikma izni almak sureti ile Tiirk vatandasligini kaybedenler ile uluslararasi
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Normal sartlar altinda ikamet izni basgvurusunun, yabancinin vatandasi ol-
dugu ya da yasal olarak bulundugu iilke konsoloslugu vasitasi ile yapilmasi
lazimdir. Ne var ki Kanun®, istisnai olarak ikamet izni basvurularmin vali-
likler aracilig1 ile Tiirkiye i¢inden de yapilabilecegi halleri 6ngdrmiistiir.
Ozellikle yasal yollar ile Tiirkiye’ye gelmis bir yabanci, Tiirkiye’de kalmak
ister ve kalig gerekcesini agiklayabilir ise, ikamet izni igin valiliklere bagvu-
racaktir. Mevcut ikamet izinlerinin uzatilmasi da yine valilikler araciligi ile
yapilir’.

fkamet izni gesitleri®; kisa donem ikamet izni, aile ikamet izni, 6grenci
ikamet izni, uzun donem ikamet izni, insani ikamet izni ve insan ticareti
magduru ikamet iznidir. Tiirkiye’de kesintisiz sekiz yil ikamet izni ile kalmig
olan veya lgisleri Bakanligi’nca belirlenen sartlar1 yerine getiren yabancilara
verilen uzun siireli ikamet izninde (YUKK m. 42), insani ikamet izninde
(YUKK m. 46) ve insan ticareti magduru ikamet izninde (YUKK m. 48)
aranan farkli sartlar mevcuttur’. Bununla beraber kisa dénem ikamet izni,
aile ikamet izni ve 6grenci ikamet izninde ortak olarak Tirkiye’de kalinacak
adres bilgilerinin verilmesi aranmaktadir'’. Her ii¢ ikamet izni bakimindan

koruma basvuru sahibi kimlik belgesi ile uluslararasi koruma statiisii sahibi kimlik bel-

gesini haiz olanlar ikamet izninden muaftir (YUKK m. 20).
% YUKK m.22.
7 YUKK m. 24/1.
8 YUKK m. 30. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Asar, Aydogan: Yabancilar Hukuku (Temel Ko-
nular), 7. Baski, Segkin Yayincilik, Ankara 2021, s. 105 vd.; Esen, Emre: Tiirk Huku-
kunda Yabancilarin Ikamet Izinleri, Beta Yaynevi, Istanbul 2019, s. 174 vd.; Tekin,
Esra: “Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu'na Gore Yabancilarin Tiirkiye’de
Ikameti”, Dicle Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans
Tezi, Diyarbakir 2014, s. 86 vd.
Insan ticareti magdurlarma taminan ikamet izni otuz giin ile smirhdir ve diger ikamet
izinlerindeki sartlar aranmaz (YUKK m. 48); magdurun sagligi, giivenligi ya da 6zel
sebeplerle en fazla altisar aylik donemler ile ii¢ yili gegcmeyecek sekilde uzatilabilir
(YUKK m. 49/1). Insani ikamet izninde, izin siiresinde olmasa da, izin verildikten sonra
yabancinin adres kayit sistemine kayit yaptirmast zorunludur (YUKK m. 46/II). Uzun
donemli ikamet izninde ise, en az sekiz yil ikamet izni ile Tiirkiye’de yasamis olma
sartlart bulundugundan (YUKK m. 43/I, a), adres sartinin evleviyetle yerine gelecegi
sonucuna vartlir.
Bu sart, kisa dénem ikamet izni bakimindan “Tiirkive 'de kalacagi adres bilgilerini ver-
mek” (YUKK m. 32/1, d), aile ikamet izninde “adres kayit sisteminde kaydi bulunmak”
(YUKK m. 35/1, d) ve dgrenci ikamet izninde de “Tiirkiye 'de kalacagi adres bilgilerini
vermek” (YUKK m. 39/1, c¢) seklinde dngdriilmiistiir.
Bununla beraber kisa dénem ikamet izninde ayrica Kanun’da sayilan kalis sartlarindan
en az birine dayanarak istenildiginde ilgili bilgi ve belgelerin ibraz edilmesi, Tiirkiye’ye
girislerine izin verilmeyen yabancilardan olunmamasi, genel saglik ve giivenlik stan-
dartlarma uygun barinma sartlarina sahip olunmasi ve talep edilmesi halinde vatandasi



1628 Dr. Ogr. Uyesi Giilen Sinem TEK

Ongoriilen sartlarin yerine getirilmemesi, bu ¢ercevede adres bilgilerinde ek-
siklik bulunmasi, ikamet izninin verilmemesi ya da verilmis ikamet izninin
uzatilmamasi sonucunu dogurur''.

Ikamet izinleri iptal edilenler, ikamet izninin siiresi dolmus olup da
kabul edilebilir bir gerekgesi olmadan siireyi on giinden fazla ihlal edenler ve
ikamet izni uzatma bagvurusunun reddedilmesine ragmen on giin iginde
Tiirkiye’yi terk etmeyenler hakkinda smir dist etme karart alimr'>, YUKK m.
9/1V’te, durumu yetkili makamlarca tespit edilmeden valilige bagvurarak
hakkinda sinir dig1 etme karart alinan yabancilar bakimindan, idari para ce-
zalarmi 6demeleri ve Igisleri Bakanligi’nca 6ngoriilen ihlal siirelerini asma-
malar1 halinde, Tiirkiye’ye giris yasagi karari alinmayabilecegi diizenlen-
mektedir. Hilkkmiin zit anlamindan da, hakkinda sinir dis1 etme karari veril-
mis olan ve idari para cezasi1 6demeyen ya da Igisleri Bakanligi’nca 6ngo-
riilen ihlal siirelerini agsan yabancilar bakimindan ayrica Tiirkiye’ye giris ya-
sag1 karar1 da verilecegi sonucu ¢ikmaktadir’®. Dolayisiyla gegerli bir vize
ile Tiirkiye’ye gelmis ve Tiirkiye’de doksan giinden fazla kalmak isteyen
yabancilar ile, kisa donem ikamet izni, aile ikamet izni ve 6grenci ikamet
izni alan ve bu izinlerini uzatmak isteyen yabancilarin Kanun’da 6ngoriilen
sartlari, bu ¢ercevede de kalacaklar1 adrese iligkin bilgileri idareye ibraz et-
meleri onemlidir.

Kisa donem ikamet izni, aile ikamet izni ve Ogrenci ikamet izni ile
Tiirkiye’de kalan yabancilar, barinma ihtiyaglarini ii¢ farkli sekilde karsila-

olunan ya da yasal olarak ikamet edilen iilkenin yetkili makamlarinda diizenlenen adli
sicil kaydi belgesinin gosterilmesi aranmaktadir. Aile ikamet izninde adres sartinin
yaninda destekleyicinin gelirinin ve aile ferdi basina diisen gelirin Kanun’da 6ngériilen
asgari sinirlamalara uymasi, ailenin genel saglik ve giivenlik standartlarina uygun ba-
rinma sartlarina sahip olmast ve tiim aile fertlerini kapsayan genel saglik sigortasi
yaptirilmis olmasi, bagvuru tarihi itibari ile bes y1l icinde aile diizenine karsi suglardan
herhangi birinden hiikiim giymemis oldugunun adli sicil kayd: ile belgelenmis olmasi ve
Tiirkiye’de en az bir yildir ikamet izni ile kalnmis olmas1 gerekmektedir. Ogrenci
ikamet izninde ise Tiirkiye’ye girislerine izin verilmeyen yabancilardan olmamalar1 sarti
ile, yabancinin Tirkiye’de bir yiiksek 6grenim kurumunda 6n lisans, lisans, yiiksek li-
sans veya doktora 6grenimi gorecek olmast ya da bakimi ve masraflar1 gergek veya tiizel
kisi tarafindan iistlenilen ve yasal temsilcilerinin rizasi ile, ilk ve orta derecede 6grenim
gorecek olmast icap eder.

Kisa donem ikamet izni bakimindan bkz. YUKK m. 33, aile ikamet izni bakimindan
bkz. YUKK m. 36 ve 6grenci ikamet izni bakimimdan bkz. YUKK m. 40.

Saydigimiz ii¢ hal ve sinir dis1 etme karar1 alinacak diger haller i¢in bkz. YUKK m. 54.
Ayrica kamu diizeni veya kamu giivenligi ya da kamu saglig1 agisindan Tiirkiye’ye gir-
mesinde sakinca goriilen yabancilarin iilkeye girisini yasaklanabilecegine iliskin bkz.
YUKK m. 9/1.
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yabileceklerdir. Ilk olarak Tiirkiye’de konut olarak kullanabilecekleri bir
tasinmaz satmn alabilirler ve adres olarak bu tasinmazi gosterebilirler. Ikinci
olarak, bagka bir kisinin yaninda kalabilir ve onun adresini ikamet izni basg-
vurusunda kullanabilirler. Son olarak ise, konut olarak kullanilmak iizere bir
taginmaz kiralayabilecekleri gibi, kiraladiklar bir otel ya da yurt odasin1 da
Tiirkiye’de kaldiklar1 adres olarak gdsterebilirler. Ik ikamet izni bagvurula-
rinda, kendi maliki olduklar tasinmazda kaliyorlar ise tapu ornegi; kiralik
bir evde kaliyorlar ise, noterden diizenleme ya da onaylama'* seklinde ya-
pilmus bir kira sozlesmesi; otelde kaliyorlarsa, kalislarina iliskin belge; yurtta
kaliyorlar ise imzali ve damgal1 bir belge ve {igiincii kisinin yaninda kaliyor-
lar ise, bu iiglinci kisi; evliyse de onunla birlikte esin noterden verecekleri
bir taahhiidii sunmalar1 gerekir'”.

Bununla beraber, ikamet izni uzatimlarinda yabancinin adres kayit sis-
temine kayith olmasi ve idarenin adrese yonelik isteyebilecegi diger belge-
leri'® de ibraz edebilmesi aranacaktir. Dolayisiyla idarenin uygulamada ek
belgeler de isteyebildigine dikkat etmek gerekir. Ornek olarak, barnma ihti-
yacimi bir kira sozlesmesi ¢ercevesinde karsilayan diizenli gégmenlerden,
ikamet izni uzatimlarinda, kiraladiklar1 konuta iliskin tapu belgesi 6rnegi
getirmeleri ve/veya gelirlerini belgelemeleri istenebilmektedir.

Igisleri Bakanlig1, 01.07.2022den itibaren gegerli olarak, yeni dogan ve
cekirdek aile birlesimi diginda Tiirkiye genelindeki 1169 mahalleyi yabanci
yerlesimine kapatmistir'’. Kararin temelinde, demografik yapmin bozulma-

Uygulamada bazi go¢ idaresi midiirliiklerinin onaylama seklindeki kira sdzlesmelerini
kabul etmedikleri, mutlaka diizenleme seklinde s6zlesme talep ettiklerine de sahit olun-
maktadir. Herhangi bir yasal dayanagi olmayan ve gd¢ idaresi miidiirliikleri arasinda
uygulama farklarina yol agan bu tiirde taleplerden vazgecilmesi gerekir.

Aile ikamet iznine bagvuracak kisinin zaten esiyle birlikte hayat iligkilerinin merkezi
yaptiklari bir aile konutlar1 olacag icin, adres kayit sisteminden aldig1 yerlesim yeri
belgesini getirmesi yeterlidir. Kisa dénemli ikamet izni ve 6grenci ikamet izninde bu
belgelerin ibrazi gereklidir (Cevrimici, 29.07.2024): https://e-ikamet.goc.gov.tr/lkamet/
BasvuruFormuOrnegi/BasvuruFormuBos?tur=0; https://e-ikamet.goc.gov.tr/Ikamet/
BasvuruFormuOrnegiUzatma/BasvuruFormuBos?tur=5.

Gerek ilk ikamet izni bagvurularinda, gerek izin uzatim bagvurularinda yabancilardan
ayrica bagvuru formu, pasaport fotokopisi, biyometrik fotograf ve saglik sigortasi ibraz
etmeleri, ayn1 zamanda yeterli ve diizenli gelir kaynag1 gosterip har¢ bedelini ddemeleri
istenmektedir. (Cevrimigi, 29.07.2024): https://e-ikamet.goc.gov.tr/Ikamet/
BasvuruFormuOrnegi/BasvuruFormuBos?tur=0; https://e-ikamet.goc.gov.tr/Ikamet/
BasvuruFormuOrnegiUzatma/BasvuruFormuBos?tur=5.

Bu karar ve mabhalle listesi i¢in bkz. (¢evrimici, 29.07.2024): https://www.goc.gov.tr/
mahalle-kapatma-duyurusu-hk2. Liste incelendiginde bazen biitiin bir semtin, bazen de
semtteki birka¢c mahallenin yabanci oturumuna kapali oldugu goriiliir. Kararin alindigi
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mast i¢in yabanci niifusun yogunluklu yasadiklar1 mahallelere yeni yaban-
cilarm yerlesmelerinin engellemesi diisiincesine bulunur'®. Uygulamanin
hukuki temeli ise, Yabancilar ve Uluslararasi1 Koruma Kanunu’nun Uygu-
lanmasina iliskin Yonetmelik'® m. 21/XV’teki “/g]enel miidiirliik, kamu dii-
zeni veya kamu giivenligi nedeniyle ikamet izni verebilecek illerle ilgili dii-
zenleme yapabilir” hikkmiine dayanmaktadir. Kanuna degil de yonetmelige
dayanmasi nedeni ile, idarenin kanuniligi ilkesinin yabancilar hukukunda
istisna halini aldig1 elestirisine katkida bulunmaktadir®. Gergekten de AY m.
16, yabancilarin temel hak ve 6zgiirliikklerinin milletleraras1 hukuka uygun
olarak kanun ile sinirlanabilecegini diizenlemektedir. Oysa AY m. 23’te 6n-
goriilen yerlesme hiirriyetine yabancilar bakimindan bir kanun ile degil de,
kanunun uygulama yonetmeligi ile sinirlama getirilmesinin AY m. 16’ya
uygunlugu sorgulanmalidir. Cekirdek aile birlesmesini istisna olarak 6ngd-
ren bu karar, Tiirkiye’de 6grenim goren ya da konut satin alan yabancilar
acisindan esnetilse de, kira sézlesmesi ile ikamet etmekte olan yabancilari
bakimindan siki sekilde uygulanmaktadir®'.

II. iIKAMET iZINLERINE GETIRILEN iDARi SINIRLAMA-
LARIN YABANCILARIN KiRACI TARAF OLDUKLARI
KiRA SOZLESMELERINE ETKILERI

Tiirkiye’de yasayan bir yabanci, idarenin aldig1 kararlara uymaz ise
ikamet izni alamaz ya da ikamet iznini uzatamaz*’. Diizensiz go¢gmen duru-
muna diigmek istemeyen ve Tiirkiye’de bir kira sozlesmesi ile ikamet ad-
resi> edinmis yabancinin, idari kararlara uygun olarak ikamet adresini belir-

ilk zamanlarda bu durum hem yabancilar hem de taginmaz simsarlar1 nezdinde karigik-
l1ga sebep olmustur.

Gegici koruma kaydi ya da uluslararasi koruma kaydi ile Tiirkiye’de yagayan yabancilar
da bu kisitlamaya tabidirler. Mahalledeki yabanci niifusunun Tiirk vatandasi niifusuna
oranmin %20’yi astig1 yerler bakimindan bu kararin alindigina iliskin bkz. (¢evrimigi,
29.07.2024): https://www.goc.gov.tr/istanbulda-39-ilcenin-yabancilarin-ikamet-
izinlerine-kapatildigi-iddialarina-iliskin-basin-aciklamasi.

1 RG no. 29656, 17.03.2016.

2 Alacakaptan, Ahmet Can: “Tiirk Yabancilar Hukukunda ve Uygulamada kamet Izin-
leri”, BUHFD, C. 19, S. 219, 2024, s. 473.

Bkz. I¢ Isleri Bakanhgi Gog Idaresi Baskanligi’mm 19.10.2022 tarihli duyurusu
(cevrimigi, 29.07.2024: https://www.goc.gov.tr/istanbul-ilindeki-yabancilarin-ikamet-
izni-basvurulari-hakkinda).

Yukarida bkz. I. Diizenli Go¢menlerin Tiirkiye’de Kalislarina iliskin Temel Esaslar ve
Adres Kayit Sistemi.
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2 YUKK m. 3/1, i uyarinca ikamet adresi, Tiirkiye’de adres kayit sisteminde kayitli olunan

yeri ifade eder.
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lemesi gerekir. Bu noktada, Igisleri Bakanligi’nin kararlari ile diizenli goc-
menlerin Tiirkiye’de kalislarina iliskin ek belge talebi ve yabanci oturumuna
kapali mahalle uygulamasinin yeni kurulacak kira sézlesmelerine etkisi ol-
dugu gibi, siiregelen kira sézlesmeleri bakimindan da yarattigi birtakim so-
nuclar bulunmaktadir.

A. Ikamet liznine Getirilen Idari Smmrlamalarm Kira
Sozlesmelerinin Kurulmasina Etkisi

Diizenli gogmenlerin Tiirkiye’de kalislarina iliskin idari kararlar alin-
diktan sonra kurulan kira sdzlesmeleri, kararlarda 6ngoriilen simirlamalara
uygun olmalidir. Kira sdzlesmeleri, ikamet iznine getirilen sinirlamalardan
dogrudan etkilenmez. Yine de, yabanci kiracinin ikamet izni alamamasi ya
da mevcut ikamet izninin uzatilmamasimin yeni kurulacak kira sdzlesmele-
rinin gegerliligi hususunda birtakim sonuglar1 olacaktir. Bu noktada, yeni
kurulacak kira s6zlesmeleri bakimindan ek belge talepleri ile yabanci oturu-
muna kapali mahalle uygulamasinin etkileri ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir.

1. Ek Belge Taleplerinin Yeni Kurulan Kira Sozlesmelerine Etkisi

Igisleri Bakanligi’nin kararlarinin yabancilarin kira sdzlesmesi ile yer-
lesim yeri edinmelerine yonelik 6ngordiigii ilk simirlama, noter huzurunda
imzalanmig bir kira s6zlesmesi getirilmesi zorunlulugu ve bu kira sézlesme-
sine istinaden talep edilebilen tapu kayit 6rnegi ve kaseli DASK poligesi
niishasidir. Bu karar ile dolayli olarak, 6nceki donemlerde kotiiye kullanilan
alt kiralama yoluyla yabanciya ikamet adresi kazandirilmasi imkaninin
Oniine gegilmistir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda kiracinin kiralanani baskasina kirala-
yabilmesi i¢in kiraya verenin yazili izni gerekir (TBK m. 322/1I). Kiraya ve-
renin yazili izni olmaksizin yapilan alt kira s6zlesmeleri, kiracinin kiralanani
0zenle kullanma borcuna aykir1 davrandigi gerekgesi ile feshedilebilir (TBK
m. 316/II-II1)**. Dolayisiyla kiracinin kiraya verenin yazili rizasim almadan
tcilinci kisi ile yaptig1 alt kira sdzlesmesi, asil kira sozlesmesine aykirilik
teskil edecek ve kiraya veren bakimindan bir fesih sebebi olusturacaktir.

2 Aydogdu, Murat/Tuncer, Nalan: Tiirk Borglar Kanunu Ozel Borg liskileri, 6. Baski,

Adalet Yaymnevi, Ankara 2023, s. 515; inceoglu, M. Murat: Kira Hukuku, C. I, On iki
Levha Yayincilik, Istanbul 2014, s. 516-517; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak:
Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hitkiimler, C. I, 11. Baski, Beta Yayincilik, Istanbul 2022, s.
519; Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 21.
Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2021, s. 330.
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Bununla birlikte, salt kiraya verenin rizasinin alinmamis olmasi, alt kira
sozlesmesini hiikiimsiiz kilmaz.

Diizenli gogmenlere 6zgli olmasa da, gecmis donemlerde diizenli gog-
menler arasinda da siklikla bagvurulan ikamet adresi edinme metodu alt ki-
ralama s6zlesmesi idi. Uygulamada rastlanilan ilk drnek, bir diizenli go¢me-
nin kiraya veren ile kira sdzlesmesi yapmasi; sonrasinda ise kiraladig: ko-
nutun diger odalarin1 bagka diizenli gogmenlere alt kiraya vermesiydi. Bu
ihtimalde asil kirac1, ilge Niifus Miidiirliigii’ne ikamet kaydi1 yaptirdiktan
sonra alt kiracilarin da kendisi ile yasadigin1 beyan ederek onlarin da kaydim
gergeklestirmekteydi®’. ikinci 6rnek ise, kiracinin kiralanani turizm amagh
konut kiralamaya elverigli platformlar iizerinden kullanima sunmasi idi.
Tiirkiye’de kalmak isteyen yabancilarin bu ikinci yontemi 6zellikle benim-
sedikleri goriilmekteydi. Kiracilar, kiralananin her bir odasini bir bagka ya-
banciya kiralayip onlarin talebi olmasi durumuna her bir faturay: farkli bir
kiraciya devrettiklerinde, yabancilarin bu kiralanani ikamet adresi gostererek
oturum izni almalarim kolaylastirmaktaydilar.

Yabanci alt kiracilar bakimindan bu durum, olagan yontemler ile bir
kira sozlesmesi yapmaktan ¢ok daha pratik olmaktaydi. Zira ilk kez kisa
donemli oturum izni alacak bir yabancinin yabanci kimlik karti bulunmaz.
Tiirkiye’den alinmig bir oturum izni olmayan, dolayisiyla da Tiirkiye’de
banka hesab1 actiramayacak bir yabanciya tasinmazini kiralamak isteyebile-
cek maliklerin sayica fazla olmayacagi asikardir. Bunun yaninda Tiirkiye’ye
yeni gelmis bir yabancinin, kira sézlesmelerinde adet oldugu iizere bir kefil
gbsterme ve giivence yatirma yiikiimliiliiklerini de ne derece yerine getirebi-
lecegi tartigmalidir. Kaldi ki kira sézlesmesini bir tasinmaz simsari vasita-
styla yaptiginda, simsara iicret 6deme borcu da dogacaktir. Oysa gilivence
verecek, kefil gosterecek, tasinmaz simsarina {icret 6deyecek yabanci heniiz
bu asamada ikamet izni almamistir; alip almayacagi ise belirsizdir. Bu ge-
rekgeler ile, turizm amaclh konut kiralama platformlar1 yabancilarin ilk otu-
rum izni taleplerinde son derece pratik bir ¢6ziim olmaktaydi.

Bu noktada yabancilarin ikamet izni aldiktan sonra da farkli gerekgeler
ile bu kiralananda kalmaya devam etmelerine de siklikla rastlanilmaktaydi.
Amaci itibari ile, kisa donemli kira sézlesmeleri i¢in kurgulanan sistem, ya-

% Her ne kadar ¢ isleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midiirliigii’niin

30.07.2019 tarihli genelgesinde (gevrimigi, 29.07.2024: https://www.nvi.gov.tr/
kurumlar/nvi.gov.tr/mevzuat/nufusmevzuat/genelge/adres_bildirimi_ve incelenmesi.pdf
), bir adreste birlikte oturma bildirimi yapanlarin sayisinmn yirmiyi agmasi halinde adre-
sin MERNIS uygulama yaziliminda incelenecekler listesine eklenecegi ilan edilmis olsa
da, yabancilar s6z konusu oldugunda bir konuta alt1 kisi kaydedilebilmektedir.
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bancilarin giinliik kira bedeli 6dedikleri uzun déneme yayilan bir sézlesme
olarak uygulanmaktaydi. Bu vesile ile asil kirac1 bir yandan maliki olmadig:
bir tasinmazdan vergi beyaninda bulunup bulunmadig: belli olmayan bir ti-
cari gelir elde etmekte, diger yandan da yabanci alt kiracilarina kars1 konut
ve catili igyeri kiralarinda kiraciy1 koruyan TBK m. 339 vd. hiikiimleri do-
lanmaktaydilar. Soyle ki, TBK m. 339/1, c. 2 geregi, konut ve ¢atil1 igyeri
kiralarinda kiracilar1 koruyucu nitelikteki TBK m. 339 vd. hiikiimlerin gegici
kullanima 6zgiilenmis taginmazlarda alt1 ay ve daha kisa siireli kira sozles-
melerine uygulanmayacagi esasi bulunur. Kiraya verenler de, kiralananin
gecici kullanima 6zgiilendigini ileri siirlip alt1 aydan kisa siireli sdzlesmeler
vasitasi ile 6zellikle kira bedelinin belirlenmesi ve konut ve catili igyeri ki-
ras1 sdzlesmesinin sona erdirilmesi konularinda kiraciyr koruyan emredici
hiikiimlere tabi olmadiklarini iddia etmekteydiler. Oysa kira bedeli giinliik
olarak belirlense dahi, turizm amach konut kiralama platformu {izerinden
kalacak bir yer bulan yabanci kiracinin, bu taginmazda kalisim1 Tiirkiye’deki
ikamet iznine paralel olarak alt1 ay1 agacak sekilde uzatabildigini belirtmek
gerekir. Normal sartlar altinda TBK m. 339 vd. hiikiimlerince konut ve ¢atilt
igyeri kiralarinda kiraciy1 koruyucu hiikiimlere tabi olacak yabanci kiracila-
rin, birbiri ardina eklenen kisa donemli kira s6zlesmeleri vasitasiyla bu ko-
ruyucu hiikiimlerden yararlanmalarmm 6niine gegilmeye ¢alisilmaktaydi®.

Dolayisiyla dnceki donemlerde turist vizesi ile Tiirkiye’ye giris yapan,
ancak ikamet izni almak isteyen yabancilarin kendilerine alt kiralama yapan
kisilerden aldiklar1 adi yazili bir sd6zlesme yeterliydi. Ancak 6zellikle 2022°-
den itibaren diizenli go¢menlere uygulanan kurallarin kademeli olarak siki-
lastirildigia da sahit olunmaktadir™’. ilk olarak, kira szlesmesi ile ikamet
adresi edinilmesi halinde, kira s6zlesmelerinin noter huzurunda resmi sekilde
diizenlenmesini aranmis®, sonrasinda ise noter huzurunda diizenlenen kira

% Kiraya verenin kiralananin gegici kiralamalara 6zgiilendigini iddia ettigi ve TBK m.

339’un uygulama alanina girmemesi i¢in kisa donem igin yaptigi, sonradan uzatilan kira
sozlesmelerinin de TBK m. 339’un uygulama alanina tabi olmasi gerektigine iliskin bkz.
Oz, Turgut/Acar, Faruk/Gokyayla, Emre/Develioglu, H. Murat (edit.): Istanbul Serhi,
Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Yiiriirlik Kanunu, C. 4-5, Madde 207-392, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2019, IST-Gokyayla, TBK m. 339, N. 59.
% Aymi yonde bkz. Alacakaptan, s. 456.
Hatta yazar, Subat 2022’den itibaren ilk kez ikamet iznine bagvuran yabancilarin tim
gezi planlarmi, otel rezervasyonlarini veya kira sdzlesmelerini sunmalart halinde dahi
kisa dénemli ikamet izni alamadiklarini aktarmaktadir.
Kira sozlesmelerinin noter huzurunda resmi sekilde yapilmasi, ikamet izninin alinmasi
icin bir sart olup kira sézlesmesinin gegerliligini etkilemez. Yabanci kiraci ile kiraya
verenin sozlii olarak akdettikleri kira sdzlesmesi gegerlidir ve taraflar agisindan bagla-

28
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sozlesmeleri de yeterli goriilmeyerek yabancilardan oturduklari konuta ilis-
kin kendi isimlerine ait bir fatura® ve kiraya verenden edinecekleri tapu
belgesi ve kaseli DASK poligesi niishasi sunmalari istenilmistir. Kiralananin
maliki ile dogrudan iliskide olmayan yabanci kiracinin s6z konusu belgeleri
sunmasi hayat olaylarinin cogunda miimkiin olamadigindan, Tiirkiye’de kisa
donemli ikamet izni almak isteyen yabancilar bakimindan alt kiralamalar,
ozellikle turizm amacglh konut kiralama platformlar1 avantajini kaybetmistir.
Bir bagka gelisme olarak, 7464 sayili Konutlarin Turizm Amacgl Kiralan-
masina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un®® yiiriir-
lige girmesi ile, alinmasi zorunlu tutulan izin belgesi kiracilarin kiraya ve-
renlerin haberi olmaksizin bu platformlar iizerinden taginmazi kiralamala-
rinin da oniinii kapatmaistir.

2. Yabanciya Kapatilan Mahalle Uygulamasinin Yeni Kurulan
Kira Sozlesmelerine Etkisi

Yabanciya kapatilan mahalle uygulamasi® sonrasinda yapilan kira
sozlesmeleri bakimimdan, bu kira s6zlesmesinin hangi gerekge ile sona erdi-
rilebilecegi ve sona erdirilir ise, ddenmis olan giivencenin iadesi problemleri
ile uygulamada siklikla karsilagilmaktadir. Bu nedenle yabanci oturumuna

yicidir. Ne var ki kiraci, ikamet izni alabilmek i¢in idareye. noter huzurunda resmi se-
kilde yapilmis bir kira sdzlesmesi sunmak zorundadir. Ikamet izni verilmesi i¢in aranan
bu sart, kira sdzlesmesinin sekline iligkin bir gegerlilik sart1 degildir. Bu sebeple, TBK
m. 12/I’deki sekil sartinin kanunda dngoriilmesi gerekliligi ile ¢elismez.

Belirtmek gerekir ki bagvuru sartlarini agirlastiran tek idare Igisleri Bakanlign Gog Ida-
resi Bagkanlig1 degildir. Istanbul’da dogalgaz, elektrik ve su abonelikleri i¢in kira s6z-
lesmesinin yaninda tapu fotokopisinin de ibrazi istenerek faturalarin yabanci bir kira-
cidan baska bir yabanci kiraciya devredilmesine de izin verilmemektedir. Ornek olarak,
dogalgaz aboneligi i¢in bkz. Cevrimigi, 29.07.2024: https://www.dogalgazistanbul.com/
kutuphane/igdas-aboneligi/.

3 RG no. 32357, 02.11.2023.
31
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Icisleri Bakanligi’nin karar1 dogrultusunda bazi mahallelerin yabanci yerlesimine kapa-
tilmasinin yani sira, kanun ile yabancilarin oturumunun sinirlandigi yerler de bulun-
maktadir. 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nda (RG
no. 17552, 22.12.1981) birinci derecede kara askeri yasak bolgelerinde yabancilarin
oturumunun Genelkurmay Bagkanligi’nin iznine tabi oldugu (m. 7/1, b. c), ikinci derece
kara askeri yasak bolgelerinde sivil yabancilarin garnizon komutanliginin goriisii alina-
rak valiliklerce, asker Genelkurmay Bagkanligi’nca oturumlarina izin verilebilecegi (m.
9/1I-11T); 442 sayili Koy Kanunu (RG no 68, 07.04.1924) m. 88’¢ gore yabancilarin
koyde ikamet edebilmek icin Igisleri Bakanlig1’nin iznine tabi olduklar1 éngériilmiistiir.
Ayrintil bilgi igin bkz. Esen, s. 301 vd. Ne var ki bu sinirlamalar bastan bir kanun hiik-
miine dayandigindan ve dogrudan kira s6zlesmesinin gegerliligini etkilediginden, ince-
ledigimiz problem kapsamina dahil olmamaktadir.
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kapali mahalle uygulamasinin etkisi, kira sozlesmesinin sona ermesi ve
O0denmis giivence bedelinin iadesi ¢ergcevesinde incelenecektir.

a. Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi Bakimindan

Yabanci uyruklu kisi, Igisleri Bakanligi’nm 01.07.2022 tarihli kararin-
dan sonra bir konut arayigina girmis ve sonradan yabanci oturumuna kapali
oldugu anlasilan bir mahallede konut kiralamig olabilir. Bu kira sézlesme-
sinin gegerliligi, gegerli olmasi halinde ise nasil sona erdirilebileceginin de-
gerlendirilmesi yerinde olacaktir.

aa. Kira sozlesmesinin gegerliligi bakimindan degerlendirme

Diizenli gogmen kiracinin yabanci yerlesimine kapali mahallede yaptig
konut kiras1 sdzlesmesi, gogmenin oturum iznini uzatmasini engellese de,
konutun kullanima elverisliligini etkilememektedir. Uygulamada nadiren de
olsa yabanci kiracilarin iki farkli konut kiraladiklari; yabanciya kapali olma-
yan mahalledeki konuta adres kaydi yaptirdiklar1 ancak yabanciya kapali
mahalledeki konutta oturduklar1 goriilebilmektedir. Hatta yabanciya kapali
olmayan mahallede kiralamig olduklar1 ve adres kayitlarin1 yaptirdiklar ki-
ralanan igin kira sézlesmeleri sona erse dahi adres kayitlar1 muhafaza edil-
mis ise’”, bu eski kira sozlesmesini drnek gosterip gegici bir ¢ziim olarak
yabanciya kapali mahallelerde konut kiraladiklarina da sahit olunmaktadir.
Bu ihtimaller de géz oniinde tutuldugunda ilk olarak tespit edilecek husus,
boyle bir kira sézlesmesinin, baslangictaki imkansizlik nedeni ile hiikiimsiiz
olmadigidir. Zira baslangigtaki imkansizlik, edimin sézlesmenin kurulma-
sindan once veya en ge¢ kurulmasi sirasinda mevcut olan objektif, siirekli,
maddi ya da hukuki bir engel nedeni ile hi¢ kimse tarafindan yerine getirile-
meyecek olmasidir”. Kira sozlesmeleri agisindan da baslangigtaki imkan-
sizlik, kiralananin kullanimini tamamen ortadan kaldiran bir eksiklige daya-
nir’!, Oysa TBK m. 324 geregi kiraya veren kiralanam kiracimin kullanimina

32 Eski kirac1 yeni konutuna adresini tasimamis ise ya da kiralanana yeni birisi tagmip

kendi adres kaydini yaptirmamus ise, yabanci kiracit bu konutta kayith goziikmeye de-
vam edecektir.
33 Altunkaya, Mehmet: Edimin Baslangigtaki Imkénsizligi, Yetkin Yayinlar, Ankara
2005, s. 103.
Odun ve komiir koymak amaciyla kiralanan deponun bu amaca uygun olarak kullanila-
bilmesinin Imar Miidiirliigii’niin yazilarindan miimkiin olmadigmin anlasilmasi {izerine
kira s6zlesmesinin konusunun imkansiz olduguna iligkin bkz. Yarg. 13. HD, 09.12.1981,
E. 1981/7575, K. 1981/8064 (Lexpera, erigim tarihi: 29.07.2024). Hatta kiralananin kul-
lanimi1 tamamen imkansizlagsmamis ise, kiraya verenin kiralananin ayiptan dogan so-
rumluluguna miiracaat edilebilecegine iligkin bkz. Altunkaya, s. 206.

34
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hazir halde bulundurdugu siirece, kiract kendisinden kaynaklanan bir sebeple
bu kiralanan1 kullanamasa dahi kira sézlesmesi ile baghdir’®. Bu sebeple ki-
racinin, yabanci oturumuna kapali oldugu anlasilan bir mahallede konut ki-
ralamasi halinde, ikamet izni bakimindan yasayacagi problemler kiralananin
kullanima hazir bulunduruldugu gercegini degistirmez. Bu noktada bir hu-
kuki imkansizliktan®® da s6z edilemez. Zira yabanci oturumuna kapali bir
mahalledeki tagimmazin yabanci tarafindan kullaniminin, kira sdzlesmesine
konu olmas1 ya da ifasiin konusunu teskil etmesi de emredici hukuk kural-
lar1 ile yasaklanmamistir. Dolayisiyla yabanci oturumuna kapali mahallede,
bu karardan sonra bir yabanci tarafindan konut kiralanmis olmasi, kira s6z-
lesmesini hiikiimsiizlestirmez. Bu husus, sadece yabanci kiracinin ikamet
izni alamamasi ya da mevcut ikamet iznini uzatamamasina sebep olur. Ya-
banci oturumuna kapali mahallede konut kiralamig olan yabanci hakkinda,
kendisine idarece taninacak siirede bu aksakligi gideremez ise, sinir disi
etme karar1 verilecektir. Kira so6zlegsmesinin hukuki imkansizlik sebebi ile
hiikiimsiiz olmamasinin pratik bir sonucu da bu noktada kendisini gosterir.
Hakkindaki sinir dis1 etme karar1 uygulanincaya kadar, yabanci kiraci oldugu
bu konutta kalmaya devam edebilecektir’’.

Diizenli gd¢men kiracinin salt yabanci yerlesimine kapali mahallede bir
konut kiralamasi, kanunun emredici hiikiimlerine, genel ahlaka, kisilik hak-

35 Kars. Dis hekimleri i¢in sonradan zorunlu tutulan yeterlilik belgesine sahip olmayan ve

ongoriilebilir bir gelecekte bu belgeyi alamayacak kiracinin muayenehanesini kullan-
masinin objektif olarak imkansizlastigina, kiralananin dis hekimi muayenehanesi olarak
kullanilacaginin hususi olarak kararlagtirilmasina karsisinda sozlesmeye uygun kullani-
lamayacak olmasi durumunda kiracidan kira bedeli 6demesinin beklenemeyecegine
iliskin bkz. BGE 57 II 532. Isvigre dgretisinde karar1 uygun bulanlar oldugu gibi (SVIT-
Schweizerisches Schriften zur Immobilienwirtschaft, Das schweizerische Mietrecht
Kommentar, 4. Aufl., Schulthess Verlag, Ziirich 2018, SVIT-Miiller, art. 266g OR, N.
12), uygun bulmayanlar da (CR-Thénévoz, art. 119 CO, N. 5, dn. 6) vardir.

Kavrama iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Altunkaya, s. 218; Kurt, L. Miijde: Borg¢lunun
Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik (TBK m. 136), Yetkin Yaynlari, Ankara 2016,
s. 93.

Hatta kiralanan kullanima hazir bulunduruldukga, ifa imkansizligi dahi giindeme gel-
mez; kiraya veren kendisinden kaynaklanan bir sebep ile bu tasinmazi kullanamayan
kiracidan kira bedeli talep etme hakkina sahiptir. Aydegdu/Tuncer, s. 478; inceoglu,
M. Murat: “Ifanin Alacakli Yiiziinden Imkansizlasmas1”, AUHFD, C. 57, S. 4, 2008, s.
246; Tandogan, Halik: Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 1/2, 4. Basim, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 169. Bununla beraber, kiralananin kullanilamamas: kirala-
nanin yanmasi, kiralanani sel basmasi gibi kiracinin kendisinden kaynaklanmayan, her-
kes icin objektif bir sebebe dayansa idi, ifa kesin ve siirekli bir sebep ile imkansizlas-
tigindan karsilikli bor¢lar TBK m. 136 gergevesinde ileriye etkili olarak sona erecektir.
IST-Oktem Cevik, TBK m. 324, N. 5; Kurt, s. 148; Tandogan, s. 170.
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larina aykir1 ya da yukarida goriildiigii tizere konusu imkansiz olmadigindan
kendi i¢ginde bir hiikiimsiizliik sebebi barindirmaz. Bununla birlikte, kiracinin
yanilma hiikiimlerine dayanarak sézlesmeyi iptal edebilme imkani incelen-
melidir. Go¢menin, yabancit oturumuna kapali mahallede bir konut kirala-
mast, agiklamada yanilma (TBK m. 31) hallerinden birine girmedigi miid-
detge, iradenin olusumu agamasinda bir yanilmaya diisiildiigii dikkate alina-
rak saikte yanilma (TBK m. 32) kapsaminda bir degerlendirme yapilacaktir.
Kural olarak saikte yanilma bir esasli yanilma sayilmayip, sdzlesmenin ipta-
line yol agmaz; sdzlesmenin iptal edilebilmesi i¢in, saikte yanilmanin esash
olmasi aranir’®. TBK m. 32/c. 2-3, saikte yanilma geregi sdzlesmenin iptal
edilebilmesi i¢in “/y/anilanin, yanildigi saiki sézlesmenin temeli saymasi ve
bunun da is iligkilerinde gecerli diiriistliik kurallarima uygun olmasi [...]
durumun karsi tarafca da bilinebilir olmasi” lazimdir. Bu hiikiimden yola
cikilarak, yanilgiya diisiilen hususun yanilan bakimindan is iliskilerinde ge-
cerli dirtistliik kurallarina uygun olarak sézlesmenin zorunlu bir temeli ka-
bul edilebilmesinin; yanilan agisindan zorunlu bir temel olmasinin, baska bir
deyisle yanildigin bilse idi o s6zlesmeyi yapmayacak olmasinin; is iliskile-
rinde gecerli diiriistliik kurallarina gore iptal i¢in hakli bir sebep teskil etme-
sinin ve yanilanin hangi saik ile sdzlesmeyi yaptiginin karsi tarafca bilinme-
sinin ya da bilinebilir olmasinin arandig séylenebilir’’.

Tiirkiye’deki kaligini uzatmak isteyen diizenli gd¢menin adres kayit
sistemine kaydolabilmek i¢in idarenin aradigi kriterlere uygun bir yerlesim
yeri olabilecek konutu kiralamak, kira s6zlesmesindeki saiki olarak goriil-
melidir. Bu noktada, diizenli go¢menin kira sézlesmesine konu tasginmazin
bulundugu mahallenin yabanci oturumuna kapatildigini bilmesi halinde, o
konutu kiralamayacag1 sonucuna rahatca varilir. Tiirkiye’deki kaligin1 devam
ettirebilmesi ve diizensiz go¢men statiisiine gegip sinir disi edilmemesi icin
bu kisinin I¢isleri Bakanligi’nin 01.07.2022 tarihli kararma ekli listede yer
almayan bir mahallede konut kiralamasi gerekecektir. Dolayisiyla hem ya-
banci oturumuna kapali mahalledeki konut kirasi sozlesmesinin devam et-
mesi, hem de smir dis1 edilmemek igin oturuma agik bir mahallede ikinci bir
konut kiralamak zorunda olmasi is iligkilerinde gecerli diiriistlik kuralina
gore makul sayilamaz. Tiirkiye’de kalma niyeti ile bir konut kiralayan dii-

3% Eren, Fikret: Borglar Hukuku Genel Hikiimler, 28. Baski, Legem Yayinevi, Ankara

2023, N. 1190; Oguzman/Oz, C. I, N. 326; Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/
Burcuoglu, Halik/Altop, Atilla: Tekinay Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski,
Filiz Kitabevi, Istanbul 1993, s. 429.

3 Eren, N. 1194-1199; Giimiis, Genel, s. 330-340; Kocayusufpasaoglu, §36, N. 23-31;
Oguzman/Oz, C. I, N. 328-337; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 430-431.
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zenli gogmenden, daha kira sozlesmesi asamasinda yabanci kimlik karti
gostermesi beklendigine gore, kisinin diizenli gdgmen statiisiiniin devam et-
tirmeyi, diizensiz gogmen durumuna gegmemeyi dnemsedigi sonucuna vari-
labilir. Dolayisiyla kiraci diizenli gé¢menin, ikamet izni alabilecegi bir ma-
hallede konut kiralama saiki de kiraya verence bilinebilir niteliktedir. Biitiin
bu gerekgeler ile, oturuma kapali mahallede bulunan bir konutu kiralayan
kiracinin, saikte yanilmasimin esasli oldugu ve bu yanilmaya dayanarak bu
kira sdzlesmesini, yanilmay1 6grenmesinden itibaren bir yil iginde iptal ede-
bilecegi kanaatindeyiz. Kira sozlesmesi siirekli edimli bir sézlesme oldu-
gundan, 6zellikle kiralananin zilyetligi kiraciya gecirildikten sonra kiracinin
iptal beyaninda bulunmasi, sdzlesmenin ileri etkili olarak sona ermesine se-
bep olacaktir®.

Diizenli gogmen kiraci, saikte yanilma sebebi ile kira s6zlesmesini sona
erdirebilse dahi, sayet bu saikte yanilmaya kendi kusuru ile diismiis ise, s6z-
lesmenin sona erdirilmesi dolayisiyla kiraya verenin ugradigi zarar1 gider-
mek ile yiikiimliidiir (TBK m. 35/I). Her ne kadar normal sartlar altinda, gi-
derilecek bu zararin olumsuz zarar oldugu ve hakkaniyetin gerektirdigi du-
rumlarda olumsuz zararin tazmini yerine olumlu zarari agsmayacak bir taz-
minata da hakimin hitkmedebilecegi kabul edilmekte ise de*', edimlerin ifa-
sina baglanilmis siirekli borg iligkilerinde ileri etkili sona erme sonucunda
olumlu zararin tazmini talep edilecektir. Nitekim, TBK m. 35/1I’deki “ifadan
beklenen yarart asmamak kaydiyla” ifadesinden, hakkaniyetin gerektirdigi
hallerde olumlu zararin tazmininin de talep edilebilecegi sonucu ¢ikarilir.
Siirekli edimli sdzlesmelerin iptali de bu kapsamda goriilmelidir.

Kiraya verenin, saikte yanilma gerekgesi ile kira sdzlesmesini iptal
eden diizenli gogmen kiracidan olumlu zararmin tazminini isteyebilmesi igin,
diizenli gd¢men kiracinin kusuru ile bu saikte yanilmis olmas1 gerekir. I¢is-
leri Bakanlhig1 ve Gog Idaresi Genel Miidiirliigii’niin kararlarim takip etmek,

40 Bununla birlikte, kira sozlesmesi heniiz hiikiimlerini dogurmadan iptal edilmis ise, iptal

beyani ile s6zlesme baslangictan itibaren kesin hiikiimsiizlesir. Yanilma sonucunda sii-
rekli borg iliskilerinin iptalinin ileri etkisine iliskin bkz. Kamsh, Erhan: Isvigre-Tiirk
Borglar Hukukuna Gére Sozlesmenin Kurulmasinda Yanilma, On Iki Levha Yaymncilik,
Istanbul 2018, s. 578 vd.; Selici, Ozer: Bor¢lar Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan
Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1976, s. 57 vd.
Genel olarak bkz. Oguzman/(")z, C. 1, N. 390.

Ergiine, Mehmet Serkan: “Culpa in Contrahendo Sorumlulugunda Olumlu Zararin
Tazmini”, Prof. Dr. Rona Serozan’a Armagan, C. I, On iki Levha Yayincilik, Istanbul
2010, s. 917 vd.; Giimiis, Genel, s. 349; Kocayusufpasaoglu, §36, N. 87-89;
Oguzman/Oz, C. 1, N. 344.
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kural olarak kiracmin sorumluluk alaninda olmahdir*. Zira kiraya veren
Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi ise, miistakbel bir kiracisiin yabanci olabi-
lecegi ve oturum izni almak zorunda kalabilecegini diisiinmesi kendisinden
beklenemez. Bu durumda yabanci oturumuna kapali mahallede konut kira-
layan kiraci, kendisine diisen aragtirma yiikimliliigiinii yerine getirmedi-
ginden, iptal dolayisiyla kiraya verenin ugradigi zarari tazmin ile sorumlu
olacaktir.

Kiraya verenin de yabanci olmasi veya yabanci ile evli olmasi ya da
yabanci istithdam etmesi 6rneklerinde oldugu gibi, ikamet izninin kendi ha-
yatinin da bir pargasi oldugu hallerde, kendisi ile sozlesme goriismelerinde
bulunan diizenli go¢gmen kiraci adaymin saikte yanilmasi kiraya verence en
azindan bilinebilir durumdadir. Bu ihtimalde, yanilmay1 bilmesi gereken ki-
raya veren tazminat isteyemeyecektir®.

Kira sdzlesmesinin dogrudan kiraci ile kiraya veren arasinda yapilmasi
miimkiin oldugu gibi, bir taginmaz simsar1 araciligryla yapilmasi da miim-
kiindiir. Bu halde tasinmaz simsarinin, kiralanacak konutun yabanci oturu-
muna kapali mahallede yer aldig1 hususunda taraflari uyarma borcu bulunup
bulunmadig: tartisilmalidir. Vekélet sozlesmesinin 6zel nitelikteki bir tiirii
olan simsarlik sdzlesmesine, niteligine uygun oldugu Slglide vekalet sozles-
mesi hiikiimleri uygulanacaktir (TBK m. 520/I1)*. Bu hususta, vekilin 6zen
borcuna iligkin TBK m. 506/II-1II’lin tasinmaz simsar1 bakimindan da uygu-
lanma alan1 bulur. Vekalet hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi ile 6zen borcu
altinda olan simsarm, yiriittigl ticari ve mesleki faaliyet geregi yabanci

2 Yargitay’m aragtirma yiikiimliiliigiiniin kiracida olduguna yénelik baska karari da bu-

lunmaktadir. Kiraya verenin, daha 6nce de isyeri olarak kullanilan tagimmazda spor sa-
lonu agmak isteyen kiraciya rahatca ruhsat alabilecegini beyan etmesi iizerine kiracinin
masraf yapmasi ancak ruhsat alamamasi iizerine kira s6zlesmesini feshinden kaynakla-
nan uyusmazlikta, garaj olan tasinmazin spor salonuna g¢evrilmesi hususunda gerekli
aragtirmay1 yapmayan kiraciin sdzlesmeyi fesihte haksiz olduguna iligkin bkz. Yarg. 6.
HD, 03.11.2016, E. 2015/9658, K. 2016/6414 (Legalbank, erisim tarihi: 29.07.2024).
Her ne kadar karara konu olan uyusmazlikta kiracinin tacir olmasit dolayisiyla basiretli
davranmasi gerekse de, yabanci kiracilardan da sadece kendilerini ilgilendiren husus-
larda benzer bir 6zen gostermeleri beklenebilir.

“® TBKm.35/,c¢.2.

4 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Hofstetter, Josef: Traité de droit privé suisse, vol. VI, T. I, 1,
Le mandat et la gestion d’affaires, Editions universitaires, Fribourg 1994, s. 156; Oz,
Turgut/Acar, Faruk/Gokyayla, Emre/Develioglu, H. Murat (edit.): Istanbul Serhi, Tiirk
Borglar Kanunu ve Yirirlik Kanunu, C. 6-7-8, Madde 393-649, Vedat Kitapeilik,
Istanbul 2019, iIST-Ocal Apaydin, TBK m. 520-525, N. 4; Sahiniz, C. Salih: Tiirk
Borglar Kanununda Gayrimenkul Tellalligi (Emlak Komisyonculugu-Emlak Danigman-
l1g1) Sézlesmesi, Beta Yayinevi, Istanbul 2002, s. 20-21.
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oturumuna kapali mahallelerden haberdar olmasi ve sdzlesme taraflarindan
birinin yabanci olmasi halinde sézlesmenin kurulus asamasinda taraflari
uyarmasi gerekir. Taginmaz simsarinin bu arastirmay1 ve/veya uyariyl yap-
mamasi 6zen borcuna aykirilik teskil edecektir, zira 6zen borcu gergevesinde
en elverisli esas sozlesmenin akdedilmesi olanagini sunmasi gerekmekte-
dir*®. Bu noktada simsarim esas sézlesmenin ifa edilmemesinden sorumlu ol-
mayacag! diisiiniilebilirse de*®, sozlesmenin kurulus asamasinda yabanci
oturumuna kapali mahallede kiralik konut i¢in yabanci kiraci aday1 oneren
simsarin, kiracinin bu iligkiyi sonlandirmak zorunda kalmasi sebebi ile ki-
raya verenin ugradigi zarardan sorumlu tutulabilmesi gerekir. Bu durum,
esas sozlesme kurulduktan sonraki salt bir borcun ifa edilememe halini as-
maktadir. Yabanci oturumuna kapali mahalle i¢in yabanci bir kirac1 adayinin
Onerilmesi, en nihayetinde sézlesme iliskisinin sonlandirilmasina mahal ve-
recegi igin elverigli bir esas sozlesme sayilmaz. Ne var ki simsarin sorum-
lulugu sadece simsarlik s6zlesmesinin karsi tarafi olan kiraya verene yonelik
olacagindan, simsar sadece kiraya verene karsi simsarlik sdzlesmesinden
kaynaklanan bu 6zen borcuna aykirilik dolayisiyla sorumlu olacaktir’. Ki-
raya veren, yabanci oturumuna kapali mahallede yabanciya konut kiralan-
mas1 sonucunda sdzlesmenin sona ermesi lizerine, bu sézlesmeden bekledigi
ifa menfaatini yanilmada kusurlu olan kiraciyla beraber 6zen borcuna aykiri
davranan taginmaz simsarindan da isteyebilmelidir. Kiraci ile taginmaz sim-
sar1 birlikte sorumludurlar. Ancak, tasinmaz simsari ile kiraci arasinda s6z-
lesmesel bir iliski bulunmadigindan, simsarin kiraciya karsi 6zen borcundan
kaynaklanan bir sorumlulugu da yoktur. Yine de simsar, sdzlesmenin ger-
ceklestirilmesine aracilik ederken kiraci adayi ile i¢inde bulundugu yogun
sosyal iligki dolayisiyla, kiractya karsi culpa in contrahendo temeline daya-
narak sorumlu sayilmalidir®. Kiracinin da kendisine diisen arastirma yii-
kiimliiliigiinii yerine getirmedigi dikkate alindiginda, kiraci ile simsar birlikte
kusurlu oldugu goriileceklerdir. Bu sebeple, kiracinin culpa in contrahendo
sorumlulugu kapsaminda taginmaz simsarindan talep edecegi olumsuz za-
rarda indirim yapilmasi icap eder.

4 Sahiniz, s. 72-73.

4 CR-Rayroux, art. 412 CO, N. 30.

4 Hofstetter, s. 167.

* Islem temasindan dogan giiven iliskisi ve ayrintili bilgi i¢in bkz. Akyol, Sener: Diiriist-
liik Kural ve Hakkin Kétiiye Kullamlmas: Yasagi, 2. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul
2006, s. 46 vd.; Serozan, Rona: “«Culpa in Contrahendo», «Aktin Miispet Ihlali» ve
«Ugiincii Kisiyi Koruyucu Etkili Sézlesme» Kurumlarinm Ortak Temeli: Edim Yiikiim-
lerinden Bagimsiz Borg 1liskisi”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirma
Dergisi, C. 2, S. 3, 1968, s. 123.
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ab. Kira sozlesmesinin olaganiistii fesih yoluyla sona erdirilmesi
bakimindan degerlendirme

Yukarida goriildigii iizere”’, yabanciya kapali mahallede konut kira-
layan yabanci, her zaman saikte yanilma hiikiimlerine bagvuramamaktadir.
Saikte yanilmanin sartlari tartismali ise ya da yanilma sebebi ile iptal beya-
ninda bulunma hakkindan feragat etmis ise, kirac1 saikte yanilmaya daya-
narak kira sozlesmesini sona erdiremez’’. Bu noktada kira sézlesmesinin
olaganiistii fesih nedenlerinden, TBK m. 331’de diizenlenen nemli sebepler
ile feshi imkaninin bulunup bulunmadigi sorgulanmalidir.

Onemli sebep, kira sozlesmesi kurulur iken taraflarin sdzlesmenin te-
meli kabul ettikleri ve diiriistliik kurali ¢er¢evesinde sézlesenlerden biri i¢in
kira sozlesmesine devami c¢ekilmez hale getiren bir olgu olarak tanimlan-
maktadir’'. Onemli sebep ile feshin gerekgesini olusturan bu olgunun kural
olarak kira sdzlesmesinin devamu siiresince ortaya ¢ikmasi beklenir. Ancak
ogretide®®, kurulus asamasindan dogan bazi olgularin da 6nemli sebep teskil

4 Bkz IL A. 2. a. aa. Kira sdzlesmesinin gegerliligi bakimmdan degerlendirme.

Kiracinin saikte yanilmasini 6grenmesinden itibaren bir yillik siirede iptal beyaninda
bulunmamasi ihtimalinde, TBK m. 331’e dayanarak kira sdzlesmesini dnemli sebeple
feshedemeyecegini de belirtmek gerekir. Zira 6nemli sebeple kira sdzlesmesini fesh-
edebilmek i¢in, diiriistliik kuralina gére bu hakkin kullanilmasindan vazgeg¢ildigi sonu-
cuna varilacak kadar uzun bir siire beklenilmemesi gerekir. Aydin, Giilsah Sinem: Kira
Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Erdirilmesi (TBK m. 327-333), On Iki
Levha Yaymcilik, Istanbul 2013, s. 250; Aydogdu/Tuncer, s. 632. Ozellikle konut ki-
ralarmin da bir yillik siire i¢in yapildig1 hayat olaylarinda, iptal i¢in 6ngdriilen bir yillik
siirenin dolmas1 ama sdzlesmenin sona erdirilmemesi, 6nemli sebeple fesih hakkina yol
acabilecek olgunun artik ¢ekilmez olarak degerlendirilmedigi karinesine yol agacaktir.
3L Aydmn, s. 185-186; BSK-Weber, art. 266g OR, N. 1; CR-Lachat/Bohnet, art. 266g CO,
N. I; Eren, Fikret/Dénmez, Unsal: Eren Borglar Hukuku Serhi, C. IV, m. 207-392,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2023, TBK m. 331, N. 5; Giger, Hans: Berner Kommentar,
Obligationenrecht, Die Miete, Art. 260-2660 OR, Stampfli Verlag, Bern 2020, art. 266g
OR, N. 13; Inceoglu, M. Murat: Kira Hukuku, C. I, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul
2014, s. 231-232; iIST-Makarac1 Basak, TBK m. 331, N. I; Yavuz/Acar/Ozen, s. 646.
2 Acar, Faruk: Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), 4. Basi, Beta Yaymnevi, Istanbul
2017, TBK m. 331, N. 30; Aydin, s. 206-207; Dogan, Murat: Konut ve Catili 1syeri
Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yaymevi, Ankara 2011, s. 230; Giimiis,
Alper: “Yeni” 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira S6zlesmesi (TBK m. 299-
356), 2. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2012, s. 268; Giinel, Mustafa Cahit: “Tasinmaz
Kiralarinda Sézlesmenin Kiraci Tarafindan Vaktinden Once Sona Erdirilmesi”, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul 2010, s.
216; Higi, Peter/Biihlmann, Anton/Wildisen, Christoph: Ziircher Kommentar, Die
Miete, Art. 266-268b OR, 5. Auf., Schulthess Verlag, Ziirich 2020, art. 266g OR, N. 43;
inceoglu, C. I, s. 231-232; Selici, s. 58; SVIT-Miiller, art. 266g OR, N. 20; Tandogan,
s. 231; Yavuz/Acar/Ozen, s. 647.
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edebilecegi ve etkilerinin devam etmesi halinde kira sézlesmesinin feshini
gerektirebilecegi kabul gérmektedir. Ogretinin bu esnetilmis kabulii, yabanci
oturumuna kapali mahallelerde yabanci kiracilarin tarafi olduklari konut
kiras1 sozlesmeleri bakimindan 6nemli bir destek saglar. Konutun yabanci
oturumuna kapali mahallede bulunmasi kira sézlesmesinin kurulus asama-
sinda mevcut bir olgu ise de, kiracinin énemli sebeple fesih imkanini1 engel-
lememektedir. Bununla birlikte, kiralananin yabanci oturumuna kapali bir
mahallede yer almasi1 s6zlesmenin kurulus asamasina iligkin bir olgu olma-
sina ragmen, kiract bu durumu en nihayetinde go¢ idaresine ikamet iznini
uzatmak i¢in gittiginde, randevu giinii 6grenecektir. Zira bu durumda evraki
kabul edilmeyip kendisine kira sézlesmesindeki aksakligi gidermesi, baska
bir deyisle yabanci oturumuna kapali olmayan mahallede bir konut kirala-
mast i¢in bir aylik siire taninacaktir. Dolayisiyla énemli sebeple feshe ge-
rek¢e olan olgunun salt kiralananin yabanci oturumuna kapali mahalle ol-
masindan ziyade, go¢ idaresinin bu mahalledeki bir konut i¢in yapilmis kira
sozlesmesini reddetmesi oldugunu da savunmak miimkiindjir.

Kira s6zlesmesini 6nemli sebeple feshetmek isteyen tarafin, feshe konu
olgunun ortaya ¢ikisinda kusursuz® ya da en azindan fesih muhatabina
oranla daha az kusurlu™ olmasi gerektigi ifade edilmektedir. Gerekge olarak
da, kimsenin kendi kusurlu davranisina dayanarak kendisine hak saglaya-
mayacag1 diisiincesi, dolayisiyla geliskili davranis yasag1 gosterilmektedir>”.
Bunun bir yansimasi, sézlesenlerden birinin kendi kusurlu davranisi ile ya-
nilgiya diismesinin kira sozlesmesini hakli sebeple sona erdirmesine imkan
tanimayacak olmasidir’. Dolayistyla kendi yamlgisi ile yabanci oturumuna
kapali bir mahallede konut kiralayan diizenli gd¢menin sonradan yanilgisini
o0grenmesi ancak iptal beyaninda bulunamamasi halinde, bu yanilgiya kendi
kusuru ile diistiigii icin kural olarak TBK m. 331’e gore kira sézlesmesini
feshetmesi miimkiin olmayacaktir. Ama ikamet izninin kiraya verenin de
hayatinin bir pargast oldugu haller bakimindan, yabanci kiract adayini kira-

33 Burcuoglu, Haliik: 6570 Sayili Yasa’ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Filiz Kita-

bevi, Istanbul 1993, s. 286; Dogan, s. 231; Eren/Dénmez, TBK m. 331, N. 6; Giimiis,
Kira, s. 268; SVIT-Miiller, art. 266g OR, N. 19; Tandogan, s. 232; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 647-648; ZK-Higi/Biihlmann/Wildisen, art. 266g OR, N. 36.
5% Acar, TBK m. 331, N. 35, dn. 78; Aydin, s. 220; inceoglu, C. 11, s. 236; IST-Makaraci
Basak, TBK m. 331, N. 11. Birlikte kusurun bulundugu hallerde de fesih hakkinin en-
gellenmemesi gerektigini ortaya koyan goriigiin de bu goriise yaklastigi ifade edilebilir.
Bu son goriis i¢in bkz. Giinel, s. 217.
Burcuoglu, s. 286; Dogan, s. 231.
6 Aydin, s. 249-250.
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lanacak konutun yabanci oturumuna kapali mahallede oldugu hususunda
uyarmayan kiraya verenin de en azindan arastirma yiikiimliliigiinii yerine
getirmemis kirac1 kadar kusurlu oldugunu kabul etmek ve kiraciya TBK m.
331 geregi kira sozlesmesini dnemli sebeple fesih hakki tanimak menfaatler
dengesi bakimindan uygundur.

Kira sozlesmesinin énemli sebebe dayanilarak sona erdirilmesi dolayi-
styla hakimin olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini hitkkme bag-
layacagi ongoriilmiistiir (TBK m. 331/I). TBK m. 331 gercevesinde kira
sOzlesmesini sona erdirmek hukuka uygun bir sona erdirme hali oldugu igin,
bu parasal sonuglar bir tazminat degil, denklestirme bedeli olarak karsimiza
¢ikar. Bununla beraber fesih muhatabinin kusuru, bu denklestirme bedelinin
indirilmesine ya da tamamen kaldirilmasina yol agabilir’’. Yine de denkles-
tirme bedelinin iist sinirinin erken fesih nedeni ile 6denecek olan olumlu za-
rar tazminati oldugu, hatta kiracinin yerine TBK m. 325°teki gibi kira soz-
lesmesini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi halinde denklestirme be-
deli 6demekten kurtulacag da ifade edilmektedir’. Yabanci kiracinin istis-
nai olarak TBK m. 331°e gore kira sdzlesmesini sona erdirebilecegi durum-
da, onemli sebeple feshin bu parasal sonuglarinin da dikkate alinmasi gere-
kir. Buna karsilik, yabanci kiracinin sézlesmeyi feshi TBK m. 331 kapsa-
minda goriilmeyip haksiz fesih teskil ettiginde, kiraya verenin kiracidan kira
sozlesmesinden bekledigi menfaati tam olarak talep etme hakki dogacaktir.

b. Odenmis Giivence Bedelinin Iadesi Bakimindan

Ozellikle ikamet izni randevusundan hemen 6nce konut kiralayan dii-
zenli go¢menlerin, ikamet izni alamama riskine karsi kira sozlesmelerine
baz1 6zel kayitlar eklettikleri goriilmektedir. “Sayet ikamet izni ile ilgili bir
sorun gikarsa, kiraci ... giin icinde depozitosunu alip kira sozlesmesini son-
landirabilecektir” kaydi ve benzeri kayitlar”, yabancilarm kiraci olduklar:

7 Aydin, s. 258-250; Giimiis, Kira, s. 274-275; iIST-Makarac1 Basak, TBK m. 331, N.
23. Hakimin, kusurlu tarafin uygun bir bedel teklifini de zarar1 azaltma kiilfeti cerceve-
sinde degerlendirilmesinin yerinde olacagi ve gerektiginde indirim yapabilecegine ilig-
kin bkz. ZK-Higi/Biihimann/Wildisen, art. 266g OR, N. 55, §3.

% Aydogdu/Tuncer, s. 633; inceoglu, C. II, s. 255; iST-Makarac1 Bagak, TBK m. 331,

N. 23.

Konut ve gatili igyeri kiras1 s6zlesmelerinde kiracinin giivence verme borcunun sinirlari,

emredici bir hiikiim olan TBK m. 342 ile belirlenmistir. Kiraya verenin kira sdzlesme-

sinden kaynaklanan her tiirlii alacagini teminat altina alan bu giivence para veya kiy-
metli evrak olarak verilebilir. Miktar bakimindan ii¢ aylik kira bedelini asamayacak
sekilde kararlastirilan bu giivencenin para ise vadeli bir tasarruf hesabina yatirilmasi,
kiymetli evrak ise de bankaya depo edilmesi gerekir. Ayrintili bilgi igin bkz. IST-Tek,
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kira s6zlesmelerinde yer bulmaya baslamistir. Bununla beraber bu hiikiim ve
benzeri hiikiimlerin hukuki nitelendirmesini yapmak her zaman kolay olma-
maktadir.

“Sayet ikamet izni ile ilgili bir sorun ¢ikarsa, kiract ... giin icinde de-
pozitosunu alip kira sézlesmesini sonlandirabilecektir” kaydinin bozucu ko-
sul mu oldugu, TBK m. 331 anlaminda sézlesmenin olaganiistii feshine yol
acacak 6nemli bir sebep mi teskil ettigi®, yoksa TBK m. 325 gergevesinde
kiralananin siiresinden Once geri verilmesi halinde kira borglarinin devam
edecegi makul siireyi mi ifade ettigi bir yorum meselesidir. Her {i¢ ihtimal
de, kiracinin kendi lehine olacak sekilde kira s6zlesmesini sona erdirebilme-
sine imkan saglasa da, her bir imkan i¢in sona ermenin mali sonuglar1 fark-
lilik arz eder.

Bu ii¢ ihtimali incelemeden 6nce, ikamet izni ile ilgili sorunlarin, ya-
bancinin randevusunda ortaya ¢ikacagim hatirlamak gerekir. Go¢ idaresi
memuru, evrakinda sorun tespit ettigi yabancinin belgelerini kabulden imtina
edecek ve kendisine bu aksaklig1 gidermesi i¢in bir aylik siire taniyacaktir.
Bu bir aylik siirede aksaklik giderilmez ise, yabanci diizensiz go¢men statii-

TBK m. 342, N. 13 vd. Bu cergevede, dzellikle bir miktar paray1 giivence verecek olan
kiracinin yapmasi gereken, kendi adina agtiracag: bir bireysel hesaba giivence parasini
yatirmaktir. Acar, Faruk: “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Bakimindan Giivence
Olarak Kararlastirilan Paranin Bankaya Yatirilmasi Zorunlulugu (TBK.m.342/2)”, Prof.
Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Filiz Kitabevi, Istanbul 2013, s. 17; Dogan, s. 358-359;
Inceoglu, C. 11, s. 73. Ne var ki 6zellikle Tiirkiye’ye yeni gelmis yabancimn adres kayit
sistemine kayit yaptirmadan ikamet izni alamadig1 ve banka hesab1 actiramadig: diisii-
niildiigiinde, giivence ¢ogunlukla dogrudan kira sdzlesmesinin kurulmasi sirasinda ki-
raya verene verilmektedir. Kira sézlesmesinin akdedildigi sirada Tiirkiye’de bir banka
hesab1 agtirabilecek olan ya da kiraya veren ile giivence bedelinin sonradan bankaya
yatirilacagi ya da depo edilecegi hususunda anlagan yabanci kiract da, TBK m. 342/1I’e
uygun olarak kira bedelini ancak kiraya veren kira sézlesmesinin sona ermesinden iti-
baren {i¢ ay iginde kiractya kars1 kira sozlesmesi ile ilgili dava actigini veya icra ya da
iflas takibi baslattigini bankaya yazili olarak bildirmemis ise talep edebilecektir. Goriil-
diigii tizere, kiracinin giivence bedelini iade alabilmesi igin her iki durumda da kiraya
verenin katilimi gerekir.

Kira sozlesmelerinin genel hiikiimleri ¢ergevesinde taraflar s6zlesmenin olaganiistii fe-
sih ile sona ermesini gerektiren dnemli sebepleri belirleyebilseler dahi, bu belirlemenin
hiikmiin emredici niteligi sebebi ile sinirl sayida olamayacagina iliskin bkz. BK-Giger,
art. 166g OR, N. 15; SVIT-Miiller, art. 266g OR, N. 6. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
tahliye sebepleri sinirli sayida oldugundan (TBK m. 354), taraflarin kiract aleyhine ola-
cak sekilde TBK m. 331 anlaminda aslinda g¢ekilmez olmayan bir olguyu sézlesmenin
olaganiistii feshine yol agacak &nemli sebep olarak kararlastirmalari miimkiin degildir.
BSK-Weber, art. 266g OR, N. 2; Inceoglu, C. II, s. 245. Ne var ki burada olaganiistii
feshin kolaylastirilmasi kiraci lehine oldugundan, TBK m. 354’teki sinirlama uygulan-
mayacaktir.
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siine gececek ve hakkinda sinir dis1 etme karar1 verilecektir. Bu sebeple,
Ozellikle ikamet izni randevusundan hemen once yapilan kira sézlesmeleri
bakimindan, yabanci kiracinin sorun ¢ikabilecegini 6ngordiigii, bu sebep ile
giivencesini de alarak kira s6zlesmesini sona erdirmek istedigi siirenin orta-
lama bir buguk ay olacagini ifade etmek yanlis olmaz.

Hiikiim, taraflarin kiraci agisindan kira sdzlesmesine devami ¢ekilmez
hale getirecegini kabul ettikleri bir énemli sebep olarak yorumlandiginda,
kural olarak kiraciya taninacak bir 6nemli sebeple fesih hali ile karsilagilir.
Hakim bu durumda kiracinin sézlesmeyi feshetmesinde kendi kusurunun da
bulundugunu dikkate alarak, kiraya veren lehine bir denklestirme bedeline
hiikmedecektir. Sozlesme kaydinin etkisi, normal sartlarda kiracinin kira
sOzlesmesini haksiz feshine yol acacak bir olguyu, hukuka uygun hale geti-
rerek kiracinin sorumlu olacagi mali sonucu smirlamaktir®’. Bu yorum ya-
pildiginda, kiraya verenin takas beyaninda bulunarak kendi lehine hiikme-
dilecek denklestirme bedelini tamamen ya da kismi olarak kira sézlesme-
sinde kararlastirilan giivenceden karsilamast miimkiindiir.

Diizenli gd¢gmen kiracinin ikamet izni ile ilgili bir sorun yasamasi, bo-
zucu bir kosul olarak ele alindiginda, siirekli edim igcerdiginden kira s6zles-
mesi ileri etkili olarak sona erecektir®. Sozlesmede 6ngoriilen siire tamam-
lanmadan diizenli go¢gmen ikamet izni ile ilgili bir sorunun ¢iktigini ve kira
sOzlesmesini sona erdirmek istedigini kiraya verene bildirir ise, yine bu siire
tamamlanmadan kiralanani tahliye ederek 6dedigi glivenceyi tamamu ile geri
alabilecektir.

Son olarak ise, s6z konusu siirenin kiralananin kira s6zlesmesi bitimin-
den 6nce geri verilmesi halinde, kiracinin borglariin devam edecegi makul
siireyi (TBK m. 325/I) isaret ettigi degerlendirmesi yapilabilir. Bu makul
stire, kiralananin somut olarak ne zaman benzer sartlar altinda yeniden ki-
raya verilebildigine bakilmaksizin, kiralananin ve bulundugu yerin nitelikleri
de dikkate alinarak bir bilirkisi tarafindan soyut ve objektif sekilde tespit
edilmektedir®. Bu noktada taraflarin makul siireyi iradi olarak belirleyebil-
meleri imkan1 sorgulanabilir. Ogretide iradi belirlemenin kiraya veren aley-

81 Bu yondeki sonug i¢in bkz. II. 2. A. ab. Kira Sozlesmesinin Olaganiistii Fesih Yoluyla

Sona Erdirilmesi Bakimindan Degerlendirme.

82 Eren, N. 3670; Oguzman, M. Kemal/Oz, M. Turgut: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
C. 11, 18. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2023, N. 1550-1551; Sirmen, Lale: Tiirk Ozel
Hukukunda Sart, BATIDER, Ankara 1992, s. 179-180.

6 Beytorun, Gozde: Kiralananm Erken Tahliyesi (TBK m. 325), On iki Levha Yaymcilik,
Istanbul 2022, s. 90; Giinel, s. 267-268; Inceoglu, C. 1, s. 641-642; IST-Oktem Cevik,
TBK m. 325, N. 11.
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hine hakkaniyete aykir1 sonuglara yol agabilecegi gerekgesi ile bu imkanin
kapali olmas: gerektigini ortaya koyan bir goriis® bulunsa da, 6zellikle ver-
digimiz bu 6rnek bakimindan kira s6zlesmesinin basinda belli olacak bir ak-
saklik bakimindan hakkaniyete aykir1 bir sonu¢ dogabilecegini diisiinmiiyo-
ruz. Katildigimiz goriis uyarinca®, kiraci lehine olacak sekilde kiralananin
erken tahliyesi i¢in kiracinin sorumlu olacagi makul siire taraf iradeleri ile
belirlenebilir; soyut yontem ile belirlenecek siireyi gegmedigi siirece taraflar
arasindaki bu anlagsma gecerlidir, aksi takdirde soyut yontem ile belirlenecek
stirenin dikkate alinmasi gerekir. Kiralananin erken tahliyesi halinde de ki-
racinin ddemis oldugu giivence bedeli kendisine iade edilmelidir. Ne var ki
kiraya veren, kiracinin makul siire ile sorumlu oldugu kira s6zlesmesinden
dogan bor¢larmi bu giivence bedelinden indirebilecektir®.

B. ikamet iznine Getirilen idari Simirlamalarin Siiregelen Kira
Sozlesmelerine Etkisi

Idare, diizenli gdgmenlerin tabi oldugu kurallar1 yabancilara kapali ma-
halle uygulamas: ve ikamet izni uzatimlarinda istenilen ek belgeler vasita-
styla gerceklestirmektedir. Icisleri Bakanhigi’nin 01.07.2022 tarihli yabanci
oturumuna kapalt mahalle uygulamasinin siiregelen kira sézlesmelerine bir
etkisi bulunmaz. Bu mahalleler kapatilmadan once adres kayit sisteminde
kaydolmus yabancilar, yabanci oturumuna kapali mahallede yer alan kirala-
nanda oturmaya devam edecektir’’. Bu konutlara iliskin kira s6zlesmesini
gostererek de ikamet izninin yenilenmesini talep edebilirler.

64 Beytorun, s. 103.

8 Seger, Oz: “Kira Sozlesmesinde Erken Tahliyede Makul Siire”, BUHFD, C. 17, S. 211,
2022, s. 1241-1242; Zevkliler/Gokyayla, s. 338, dn. 438. Kiracinin ii¢ ay dncesinden
noter vasitasi ile ihbarda bulunarak kiralanani tahliye edebilecegine iligkin sdzlesme
sartinin makul siire olarak yorumu i¢in bkz. Yarg. 3. HD, 07.07.2020, E. 2019/5073, K.
2020/3938; benzer sekilde Yarg. 3. HD, 02.03.2021, E. 2020/11527, K. 2021/2139
(Lexpera, erigim tarihi: 29.07.2024). Bununla beraber, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
kiraci aleyhine sozlesme yapma yasag: dikkate alinarak, kararlastirilan bu siirenin bilir-
kisi tarafindan soyut yonteme gére hesaplanacak siireden fazla olmamasi gerekmektedir.
Acar, TBK m. 325, N. 6.

Beytorun, s. 122-123. Kiralananin erken tahliyesi halinde, anahtar teslim tarihinden
itibaren hesaplanacak makul siire kira tazminat1 ve varsa hasar bedelinin tespit edilerek
giivence bedelinden indirilecegine iliskin bkz. Yarg. 3. HD, 18.10.2018, E. 2017/8681,
K. 2018/10302 (Lexpera, erigim tarihi: 29.07.2024). Benzer sekilde bkz. Yarg. 6. HD,
06.06.2016, E. 2016/4904, K. 2016/4387 (karar i¢in bkz. Eren/Déonmez, TBK m. 324-
325-326, N. 2).

Bkz. I¢ Isleri Bakanhig Gog¢ Idaresi Baskanhgi'min 19.10.2022 tarihli duyurusu
(¢evrimici, 29.07.2024: https://www.goc.gov.tr/istanbul-ilindeki-yabancilarin-ikamet-
izni-basvurulari-hakkinda).
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Yabanci oturumuna kapali mahalle uygulamasi, siiregelen kira sozles-
meleri bakimindan bir etki yaratmasa da, bu kiracilarin yine de ikamet izni
uzatma donemlerinde idarenin talep ettigi yeni belgeleri sunma zorunluluk-
lar1 bulunmaktadir. Bu belgelerden bazilarini kiraya verenin katilimi ile elde
edebilecekler, bazilarin1 ise kiraya verenin katilimina ihtiyag olmaksizin
kendileri saglayabileceklerdir. S6z konusu belgelerin idarenin tamidigi ek
siireye ragmen saglanamamasi halinde ise, diizenli gogmen statiisiinden dii-
zensiz go¢cmen statiisiine gegeceklerdir. Diizensiz go¢men hakkinda verile-
cek smir dis1 etme kararinin, diizensiz gogmenin taraf oldugu kira sézlesme-
lerine etkisinin de incelenmesi gerekir.

1. Ek Belge Getirilmesi Taleplerinin Siiregelen Kira Sézlesmelerine
Etkisi

Ek belge taleplerinin siiregelen kira sozlesmelerine etkisini degerlen-
direbilmek igin, bu ek belgenin kiraya verenin katilimi ile saglanabilecek bir
ek belge mi, yoksa kiraya verenin katilimi gerekmeksizin kiraci tarafindan
tek basina saglanabilecek bir ek belge mi oldugu belirlenmelidir.

a. Kiraya Verenin Katihmi Ile Saglanmast Gereken Belgeler
Bakimindan

Diizenli gogmen kiracinin, kiraya verenin katilimi ile saglamasi gereken
belgelerin baginda noterde diizenlenmis kira sdzlesmesi gelir. Ayni zamanda
idare, diizenli gogmenden kiralanana iligkin tapu senedi fotokopisi ve/veya
giincel ve kageli DASK poligesi niishasi da isteyebilmektedir. Bu son belge-
lerin diizenli gogmen tarafindan, kiraya verenin katilimi olmaksizin saglan-
mast miimkiin degildir.

2022 oncesi ikamet izni bagvurularinda, Tiirkiye’de doksan giinden
fazla kalmak isteyen yabancinin adres beyan yeterli idi ve verilen iznin
uzatilmasi i¢in de yerlesim yeri belgesi aranmaktaydi. Yerlesim yeri kaydi
ise Niifus Ve Vatandaslik sleri Mudiirliiklerince®®, diizenli go¢men kiracinin
kendi adina tanzim edilmis bir faturay:1 ibraz etmesi iizerine verilebilmek-

%8 Yerlesim yeri kayitlarmm Niifus ve Vatandaslik isleri Miidiirliiklerince tutulmas: genel

gecer bir uygulama degildir. Ornek olarak, Usak Il Niifus ve Vatandaslik Isleri Miidiir-
liigii 26.04.2019 tarihli duyurusu ile yabanci uyruklu kisilerin il Go¢ Idaresi Miidiir-
ligi'ne adres kayit beyaninda bulunacaklarmi ilan etmistir. Cevrimigi, 29.07.2024:
https://nvi.gov.tr/usak/yabanci-uyruklularin-adres-beyaninda-yeni-donem. 2022’den beri
ise, adres kayit islemleri il Gog Idaresi ve Niifus Isleri Genel Miidiirliiklerince birlikte
gerceklestirilmekte; yabancinin ilk énce Il Gog¢ Idaresi’ne bagvurmasi gerekmektedir.
Cevrimigi, 29.07.2024: https://www.goc.gov.tr/ikamet-genel-bilgiler.
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teydi. Ne var ki 2022’den itibaren diizenli go¢menlerin ikamet izni ve bu
iznin uzatilmasi taleplerinde noterde diizenlenmis bir kira sdzlesmesi getir-
meleri talep edilmektedir. Dolayisiyla 2022 Oncesi kira sdzlesmesi sozlil
veya adi yazili olarak ya da turizm amagli konut kiralamaya elverisli plat-
formlar iizerinden kira s6zlesmesi yapmis ancak niifus miidiirliigiinde adres
kaydi yaptiramamis diizenli gogmenlerin, 2022 sonrasinda ikamet izinlerini
uzatmak i¢in bagvurduklarinda, kiraya veren ile noter huzurunda yapilmis bir
kira so6zlesmesi sunmalar1 gerekir.

Kiraya veren ile kiraci arasinda, siiregelen ve herhangi bir sekil sartina
tabi olmayan® bir kira sozlesmesi varken, idareye sunulmak iizere noterde
yeniden bir kira sozlesmesi yaptiklarinda, taraflarin aralarinda siiregelen kira
sOzlesmesi hiikiimleri ile bu yeni yapilan kira sdzlesmesi hiikiimlerinin ortii-
stip Ortiismemesi kendi i¢inde farkli sorunlar yaratir.

Ik olarak taraflar, siiregelen kira sézlesmesinin biitiin hiikiimlerine sa-
dik kalarak noter huzurunda yeni bir s6zlesme diizenlemis olabilirler. Ne var
ki resmi sekildeki bu yeni sézlesmenin tarihi, mevcut kira sézlesmesinden
sonraki bir tarih olacaktir. S6zlesme tarihindeki farklilik, TBK m. 344 cer-
cevesinde mevcut kira bedelinin artig yapilmadan ne kadar siire ile ddene-
cegi, hangi ayda ve hangi oranda artig yapilabilecegi, uyarlama talebinin;
TBK m. 347 uyarinca kiracinin ihtart ile kira sézlesmesini fesih tarihinin ve
on yillik uzama siiresinin dolmasi halinde kiraya verenin sebep gostermek-
sizin kira s6zlesmesini sona erdirebilme hakkinin hangi tarihten baslatilarak
hesaplanacagi hususlarinda karigiklik yaratacaktir. Bu noktada siiregelen kira
s0zlesmesinin mi, yoksa noter huzurunda imzalanmis kira sézlesmesinin mi
uygulanacagi problemi ile karsilagilacaktir.

Sayet taraflar, noter Oniinde diizenlenmis kira sozlesmesinin sadece go¢
idaresine ibraz i¢in kullanilacagi ve aralarindaki siiregelen sozlesmenin
ayakta tutulacagi hususunda anlagirlar ise, her iki s6zlesmenin de hiikiimleri
ayni oldugundan tgiincii kisileri aldatma kasti bulunmaz. Noterde diizenlen-
mis bu yeni kira s6zlesmesinin go¢ idaresine ibrazi ile ikamet izninin uzatil-
mast i¢in zorunlu bir sart yerine getirilmektedir. Her iki s6zlesmenin hii-
kiimleri ayni olsa da, noterde diizenlenen sdzlesmenin baslangic tarihi ile
stiregelen kira sdzlesmesinin baglangic tarihi ayn1 olmayacaktir. Kiraya ve-
renin kira bedelinde artis veya uyarlama talebinde bulunmasi ya da on yillik
uzama stiresi sonrasinda kira s6zlesmesini sebep gostermeksizin sona erdir-

% Kira sozlesmelerinin sekil sartina tabi olmadigina iliskin bkz. Tandogan, s. 92;

Zevkliler/Gokyayla, s. 223. Ayrica bkz. Yarg. IBK, 18.03.1942, E. 37, K. 6 (RG no.
5150, 06.07.1942).
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mek istemesi halinde, kiracinin noter huzurunda yapilan bu ikinci sozles-
meye dayanarak bu taleplerin sartlarinin heniiz yerine gelmedigini iddia et-
mesi miimkiindiir. Her ne kadar kira soézlesmesi gecerlilik sekline tabi ol-
masa da, ispat sekline tabidir’’. Siiregelen kira sozlesmesinin adi yazili se-
kilde, go¢ idaresine sunulacak kira sdzlesmesi ise resmi sekilde yapilmasinin
imza inkar1 s6z konusu olmadik¢a ispat giicii bakimindan bir farki bulun-
maz’'. Ne var ki sozlii olarak yapilan ilk kira s6zlesmesi karsisinda, gog ida-
resine sunulmak iizere noter huzurunda akdedilen bir kira sdzlesmesi ispat
hukuku bakimindan kiraciya avantaj saglayacaktir.

Bu acidan bakildiginda, kiraya veren ile arasinda siiregelen bir kira
sozlesme varken, ozellikle kiralananin zilyetligi kendisine devredilmis iken,
kiracinin ikamet iznini uzatabilmesi icin salt kendi menfaatine yonelik ya-
pilmis bir sdzlesmeye dayanarak kiraya vereni mevcut konumundan daha
elverissiz bir konuma sokmas celiskili davranis yasagina’ aykiri sayilmali
ve kabul gormemelidir. Kald1 ki aksine bir kabul, kiraya verenlerde notere
gitme ydniinde isteksizlige yol agabilecektir. Bu durum ise, diizenli gb¢me-
nin kendisine taninan siire i¢inde eksik belgesini tamamlayamamasi dolayi-
styla diizensiz gdgmen halini almasina ya da kiraya verenin noter huzurunda
sozlesme yaparken fazladan menfaat elde etmeye ¢aligmasina neden olabi-
lecek niteliktedir”. Dolayisiyla taraflar arasinda aym sartlart haiz ilk kira

" Kira sézlesmesinin ispat sekline bagli olduguna iliskin bkz. Yarg. 1. HD, 24.03.2011, E.

2011/2270, K. 2011/3426 (Lexpera, erisim tarihi: 29.07.2024). 2024 yili i¢in senetle
ispat smir1 23.450.- TL’dir (HMK ek m. 1).

Ozkaya-Ferendeci, H. Ozden: “Yeni Hukuk Muhakemeleri Kanunu’ndaki Belge
Terimi ve Ispat Hukukundaki Yeri”, Prof. Dr. Hakan Pekcanitez’e Armagan, Dokuz
Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 16, Ozel Say1 2014, 2015, s. 817;
Pekcamitez, Hakan/Ozekes, Muhammet/Akkan, Mine/Tas Korkmaz, Hiilya (edit.):
Pekcanmitez Usiil Medeni Usiil Hukuku, C. II, 15. Basi, On iki Levha Yayincilik, Istanbul
2017, PEKCANITEZ USUL-Erdénmez, §15 Deliller (Senet ve Yemin), s. 1782.

2 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Akyol, Sener: Medeni Hukukta Celigki Yasag1, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2007, s. 13.

Belirtelim ki bazen go¢ idaresi miidiirliiklerinin uzayan bir kira sdzlesmesi olmasina
ragmen her yil ayrica noter 6niinde diizenlenmis yeni bir kira s6zlesmesi taleplerine de
rast gelinmektedir. Mevcut kira sézlesmesi TBK m. 347/1 gergevesinde uzamis iken,
idarenin bu uygulamasi nedeni ile kiraya verenlerin kiracilardan fazladan menfaatler
elde etmeye calistigi, aksi takdirde noter huzuruna gitmeyi reddettikleri haller ile de
karsilasilmaktadir. Kiraya verenin bu yolla elde edebilecegi menfaatlere karst TBK m.
28’deki asir1 yararlanma hiikmiiniin uygulanmasi diistiniilebilir. Kiraya veren, kiracinin
zor durumda kalmasindan yararlanarak elde edecegi fazladan menfaatler ile edimler
arasinda asir1 oransizliga sebep oldugunda, kiraciya s6zlesmeyi iptal ederek yerine ge-
tirdigi edimin iadesi ya da sozlesmeye bagh kalarak edimler arasindaki oransizligin
giderilmesini talep hakki taninmalidir. Bununla birlikte, noter huzurunda akdedilmis bir
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sOzlesmesinin, yoksa ikinci kira s6zlesmesinin mi uygulanacagia yonelik
bir uyusmazlik ¢iktiginda, noter huzurunda imzalanmis ikinci kira sozles-
mesinin diizenli gd¢men kiracinin ikamet iznini uzatabilmesi i¢in yapildigi
anlagilabiliyor ise, kira s6zlesmesinin hiikiimleri, 6zellikle TBK m. 344 ve
347’nin uygulanma sartlar1 ilk kira s6zlesmesi dikkate alinarak belirlenme-
lidir.

Diger taraftan, kiraya veren ve diizenli gogmen kiraci, go¢ idaresine
sunulmak iizere noter huzurunda diizenlenen kira sézlesmesi ile, mevcut kira
sOzlesmesinin sartlarinda degisiklik yapmay tercih edebilirler. Taraflar, ya-
pilan bu degisikliklerin uygulanmasini istemekte iseler, bu ikinci sézlesme
ile ilk sozlesmenin tadil edildigi sonucuna varilacaktir. Ancak, kiracinin
idareye ibraz1 i¢in noter oniinde yapilmis bu ikinci sdzlesmede, ilk sozles-
menin bazi hiikiimleri degistirilmis ama taraflar bu degisikliklerin uygulan-
mayacagi hususunda aralarinda anlasmis olabilirler. Bu husus farkli saiklere
dayanabilir. Ornek olarak, kiraya veren gelir vergisinden kaginmak igin,
aradaki farki elden alacak sekilde, kira bedelinin noter huzurunda diizenle-
nen sozlesmede diisiik gosterilmesini istemis olabilir. Boyle bir durumda,
nitelikli muvazaa halinden s6z etmek miimkiindiir. Taraflarin yeni kira s6z-
lesmesinin kendi aralarinda higbir hiikiim ifade etmeyecegini, eski s6zles-
menin hiikiim ifade etmeye devam edecegini kararlastirdiklar1 bu durumda;
goriiniirdeki iglem olan yeni kira sdzlesmesi, dgretide tartigmali olmak ile
beraber, kesin hiikiimsiiz sayilmalidir’®. Gizli islem olan eski tarihli kira
sozlesmesi herhangi bir bagka gecerlilik sartina tdbi olmadigindan gecerli
olacaktir””. Bununla birlikte, muvazaa unsuru sézlesmeye yaygm olmayip

kira sdzlegmesi mevcut iken, her uzama yilinda yeniden noter huzurunda imzalanmis bir

kira s6zlesmesi talep etme uygulamasindan da ilgili gé¢ idaresi midiirliiklerinin vaz-

geemeleri yerinde olur.
" CR-Winiger, art. 18 CO, N. 81; Hatemi, Hiiseyin/Gokyayla, K. Emre: Borglar Hukuku
Genel Boliim, 5. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2021, s. 96; Oguzman/Oz, C. I, N. 415;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 411. Muvazaali islemin ardinda aslinda bir irade
beyani bulunmadigindan yokluk yaptiriminin uygulanmasi gerektigine iligskin bkz. Eren,
N. 1105; Gauch, Peter/Schluep, Walter R./Schmid, Jorg: Schweizerisches
Obligationenrecht Allgemeiner Teil, 10. Auf., Schulthess Verlag, Ziirch-Basel-Genf
2014, N. 1019; Jaggi, Peter/Gauch, Peter/Hartmann, Stephan: Ziircher Kommentar,
Auslegung, Ergénzung und Anpassung der Vertdge; Simulation, Art. 18 OR, 4. Auf.,
Schulthess Verlag, Ziirich 2014, art. 18 OR, N. 137-138; Kocayusufpasaoglu, s. 354;
Miiller, Christoph: Berner Kommerntar, Obligationenrecht, Allgemeine Bestimmungen:
Art. 1-18 OR mit allgemeiner Einleitung in das schweizerische Obligationenrecht,
Stampfli Verlag, Bern 2018, art. 18 OR, N. 350.
Bu noktada kira sézlesmesinin noter huzurunda imzalanmasinin go¢ idaresinin talep
ettigi belge sartinin yerine gelmesine hizmet ettigi, yoksa kiracinin yabanci oldugu kira
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bazi hiikiimlere, mesela kira bedeline iligkin ise, kismi muvazaadan s6z edi-
lir. Yine noter huzurunda imzalanan sézlesmedeki goriinen bedel kismi mu-
vazaa nedeni ile kesin hiikiimsiiz sayilacak, siiregelen kira sdzlesmesindeki
gizli bedel ise bagka bir gegerlilik sartina tabi olmadigindan gegerli olacak-
tir’®.

Son olarak ise, kiraya veren haksiz olarak katiliminin gerektigi belgeyi
saglamaya yanasmaz ise, kirac1 iki farkli ¢oziime basvurabilir. ik olarak, bir
eda davas1 acarak hakimden kiraya verenin ilgili belgeyi kendisine saglama-
sina ya da gereken hukuki igleme katilimi yerine gegecek bir irade beyaninda
bulunmasina hiilkmetmesini isteyebilir. Ne var ki ozellikle go¢ idaresi ile
olan randevu tarihi yakin ise, bu randevuda ilgili belgenin sunulamamasi
iizerine go¢ idaresinin de eksik belgenin saglanabilmesi i¢in bir aylik ek siire
taniyacagl da goz Oniine alindiginda, kiracinin zamaninda yetisememesi ve
diizensiz gb¢men statiisiine gegmesi kuvvetli bir ihtimaldir. Bu durumda
kiracinin yine zaman ile yarigmak zorunda oldugu ikinci bir ¢6ziim sansi ise,
mevcut kira so6zlesmesinin kiraya verenin kusurlu davranisi nedeni ile fiilen
haksiz feshedildigini savunarak yeni bir konut kiralamak ve bu yeni konuta
iliskin evraki gd¢ idaresine sunmaktir. Bu noktada kira sdzlesmesini haksiz
fesheden kiraya verenden TBK m. 112 kapsaminda olumlu zararini, 6rnek
olarak kiralamak zorunda oldugu ikinci konut i¢in ddeyecegi kira bedeli
daha yiiksek ise aradaki farki talep edebilir. Bu ¢6zliim imkanlarindan yarar-
lanamayan kiraci diizensiz go¢men statiisiine gecer ve hakkinda sinir disi
etme karar1 verilir’’.

b. Kiraya Verenin Katilimi Olmaksizin Saglanmast Gereken Belgeler
Bakimindan

Diizenli go¢men kiracinin, kiraya verenin katilimi olmaksizin saglamasi
gereken belgeler; pasaport, biyometrik fotograf, kalinacak siirede yeterli ve
diizenli maddi imkana sahip olunduguna iliskin beyan, ulusal elektronik

sozlesmeleri i¢in bir gegerlilik sart1 6ngérmedigine dikkat edilmelidir. Kaldi ki, TBK m.
12 geregi sekil sart1 bir kanun hiikmii ile diizenlenebilir, idarenin karari ile gegerlilik
unsuru olan bir sekil sart1 6ngoriilmesi miimkiin degildir.
% Daha diisiik har¢ 6denmesi amaci ile, satilan tasinmazin satis bedelinin gercek bedelden
az gosterilmesi halinde, Har¢lar Kanunu m. 63/IV uyarinca aradaki har¢ farki tamam-
latilip vergi cezast 6denmesi ile muvazaali islem ayakta tutulmakta ve adeta kesin hii-
kiimsiizlik yaptirnmi bertaraf edilmektedir. Elden alinan kira bedellerine iligkin bu
yonde bir 6zel diizenleme bulunmamaktadir.
Ayrintil bilgi i¢in bkz. II. B. 2. Kirac1 Hakkinda Sinir Dis1 Etme Karar1 Verilmesinin
Siiregelen Kira S6zlesmelerine Etkisi.
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tebligat sistemine bagvuru formu’® ve istenir ise ilgili belgeler, gegerli saghk
sigortast ve Odenmesi gereken harglardir. Ayrica turizm amagh kalacaklar
icin seyahat plan1 ve konaklama yerine yonelik belge; aile ikamet izni sart-
larimin taginmamasi nedeniyle kisa donem ikamet izni talep edilmesi halinde,
evlilik ciizdan1 veya evli olundugunu kanitlayan onayli belge gosterilmesi de
ek olarak aranabilmektedir. Diizenli gé¢men biitiin bu belgeleri idareye tek
basina, kiraya verenin katilimi gerekmeksizin sunacaktir.

Bu belgeler genellikle diizenli gé¢menler tarafindan rahatca saglan-
maktadir. Yine de, kalinacak siirede yeterli ve diizenli maddi imkana sahip
olunduguna iligkin belge istenilmesi hali gogmen bakimindan problem yara-
tabilmektedir. Kalinacak siirede yeterli ve diizenli maddi imkana sahip olma
hususu kisinin ihtiyaclara ve sosyo-ekonomik durumuna gore degisiklik
gosterebilse de, idare bu sart1 Tiirkiye’deki asgari gelirin 1,5 kat1 aylik geli-
rinin olmasi seklinde anlamaktadir. Hatta bir sonraki uzama talebi i¢in birkag
aylik siire icin bu meblagin bir Tiirk banka hesabinda bulunmasi gerektigi
ihtarinda da bulunabilmektedir. Oncelikle bu gelire sahip olmayan ya da ko-
sullarinin degismesi sebebi ile artik bu geliri elde edemeyen gdgmenler ola-
bilir. Ikinci olarak, Rusya-Ukrayna savasi dolayisiyla Rusya’ya uygulanan
yaptirimlar yiiziinden banka hesaplarina erisemeyen, dolayisiyla paralarini
Tiirkiye’ye havale edemeyen Rus vatandaslarinin durumuna benzer durumlar
da yasanabilir. Bu ¢ercevede idarenin istedigi belgeyi saglayamayan diizenli
gogmene, oturum izni randevusundan itibaren otuz giinliik bir ek siire tani-
nacak ve bu ek siirede de istenilen belgenin saglanamamasi halinde diizenli
gb¢men hakkinda sinir disi etme karari verilecektir”.

2. Kiraaa Hakkinda Smir Disi Etme Kararimin Verilmesinin
Siiregelen Kira Sozlesmelerine Etkisi

Bir yabanciin Tiirkiye’den sinir dis1 edilmesi, sadece iilke gilivenligi
acgisindan tehlike yaratmasi veya kamu diizeni, giivenligi ve saglig1 baki-
mindan tehdit arz etmesi hallerine 6zgii degildir. Yabancinin Tiirkiye’ye
girisi, oturumu ve ¢aligmasinda yerine getirmesi gereken idari kurallara uy-
mamasi da sinir dis1 edilmesi igin bir gerekge yaratir™. YUKK m. 54/1, g ve

78 15Nisan 2024’ten itibaren getirilmis bu yeni zorunluluk i¢in bkz. Cevrimigi, 29.07.2024:

https://www.goc.gov.tr/ikamet-izni-uzatma-basvurularinda-ulusal-elektronik-tebligat-
sistemi-hakkinda-duyuru.
" Bu kararin diizenli gogmenin tarafi oldugu kira sdzlesmelerine etkisi ise bir sonraki
baglik altinda ele alinacaktir. Bkz. II. B. 2. Kiract Hakkinda Sinir Dis1 Etme Karari
Verilmesinin Siiregelen Kira S6zlesmelerine Etkisi.

8 Celikel/Oztekin Gelgel, s. 124. Ayrica bkz. YUKK m. 54.
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j’de, oturum izni siiresi dolmus ve on giin iginde Tirkiye’yi terk etmemis
olanlar ile oturum izni uzatma basvurusu reddedilip on giin i¢inde Tiirkiye’-
den ¢ikis yapmamis olanlar hakkinda sinir disi1 etme karar1 verilecegini dii-
zenlemistir®'. Idarenin bu hususta takdir yetkisi bulunmaz®*. Dolayistyla kira
sozlesmesi devam ederken kirac1 diizensiz gdgmen statiisiine gegebilir ve
hakkinda sinir dis1 etme karari verilebilir. Diizensiz gogmen kiracinin, bu si-
nir dig1 etme kararina karsi yedi giin i¢inde idare mahkemesinde itiraz hakki
bulunur; mahkeme itirazi on bes giin i¢inde karara baglar ve mahkemenin bu
karar1 kesindir™.

Hakkinda sinir dist etme karari alinan yabancinin dogrudan sinir dist
edilmesine veya Tiirkiye’yi terke davet edilmesine karar verilebilir. Bu nok-
tada, kagma ve kaybolma riski bulunanlara, yasal giris veya yasal ¢ikis ku-
rallarini ihlal edenlere, sahte belge kullananlara, asilsiz belgelerle ikamet izni
almaya ¢alisanlara veya aldig1 tespit edilenlere, kamu diizeni, kamu giiven-
ligi veya kamu saglig1 agisindan tehdit olusturanlara herhangi bir siire tanin-
madan dogrudan smir dis1 edilmelerine karar verilecek ya da sartlart mevcut
ise, haklarinda idari gozetim karar alinacaktir®.

YUKK m. 56/1 kapsaminda terk siiresi taninmayacak kisiler haricinde,
YUKK m. 54 kapsaminda hakkinda sinir dig1 etme karar1 alinmis kisilere,
Tirkiye’yi terk icin on bes ila otuz giin siire taninacaktir. Bu kisiler i¢in bir
cikis belgesi diizenlenir (YUKK m. 56/II). Tiirkiye’yi terk icin siire taninan
yabancilar, terk siiresi iginde bu belge ile Tiirkiye’de kalma hakkina sahip
olurlar, ne var ki bu siire i¢inde yeni bir ikamet izni bagvurusu yapmalari
miimkiin degildir®.

8 jkamet izni ya da uzatma talepleri reddedilen yabancilara Tiirkiye’de on giin kalma

hakki taniyan bir belge verilecegine iliskin bkz. Yabancilar ve Uluslararas1 Koruma
Kanununun Uygulanmasna fliskin Yénetmelik m. 22/XI.

Bayraktaroglu Ozcelik, Giiliim: “Yabancilar ve Uluslararas: Koruma Kanunu Hiikiim-
leri Uyarmca Yabancilarin Tiirkiye’den Sinir Dig1 Edilmesi”, TBBD, S. 118, 2013, s.
217, 221; Dogan, Vahit/Yilmaz, Alper Cagri/izmirli, Lale Ayhan: Tiirk Yabancilar
Hukuku, 7. Baski, Savas Yayinevi, Ankara 2023, s. 116.

¥ YUKK m. 53.

8 YUKK m. 56/1.
85

82

Yabancilar ve Uluslararast Koruma Kanununun Uygulanmasina {liskin Yénetmelik, m.
58/HI (RG no. 29656, 17.03.2016). Ayrica belirtmek gerekir ki, Tiirkiye’den sinir dist
edilen yabancilarin Tiirkiye’ye girisleri, en fazla bes yil olacak sekilde yasaklanabilir.
Bununla beraber, diizensiz gé¢men kendisine iletilen terk davetine icabet ederek yurt
digina ¢ikarsa, hakkinda Tiirkiye’ye giris yasagi karar1 alinmayabilir (YUKK m. 9/II).
Yukarida bkz. 1. Diizenli Gégmenlerin Tiirkiye’de Kalislarina Iliskin Temel Esaslar ve
Adres Kayi1t Sistemi.
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Kiraci hakkinda, sinir dig1 etme karari alindiginda, bu kararin dogrudan
uygulanacagi bir hal mevcut olmasa dahi, Tiirkiye’de en fazla otuz giin ge-
cirebilecegi goriilmektedir. Sayet kiraci kendisine taninan siire i¢inde Tiir-
kiye’yi terk etmez ise, kendisi hakkinda idari gézetim karar1 alinabilir veya
idari gozetime alternatif yiikiimliiliikler getirilebilir. Bu yiikiimliiliikler belli
bir adreste bulunma, bildirimde bulunma, aile temelli geri doniis, geri doniis
danigsmanligi, kamu yararina hizmetlerde goniilliilik esasiyla gorev alma,
teminat ve elektronik izleme olmak iizere smirli sayida sayilmistir (YUKK
m. 57A/I). Bununla birlikte bu yiikiimliiliikklerin birini ya da birkagini yerine
getiren yabancinin kalig siiresi yirmi dort ay1 gegemeyecektir (YUKK m.
57A/M).

Goriildiigii izere, diizenli gdgmen kiracinin diizensiz gégmen statiisiine
geemesi durumunda, 6zellikle de hakkinda Tiirkiye’ye giris yasagi karari
alinmis ise kiralananin kullanimi belirsiz bir hal alacaktir. Bu c¢ercevede
diizensiz gogmen derhal Tiirkiye’den sinir dis1 edilebilir, kendisine on bes ila
otuz giinliik siire taninmig ise bu siire sonunda Tiirkiye’yi terk edebilir ya da
Tiirkiye’yi terk etmekten imtina eder ise iki yila kadar yine Tiirkiye’de kala-
bilir. Er ya da geg, diizensiz gdo¢cmen statiisiine gegmis kiracinin Tiirkiye’den
ayrilmasi gerekecektir. Bu sebeple hakkinda sinir dist etme karar1 alinmis
olan kiracinin fiilen tilkeyi terk etmis olmasi ya da olmamasinin kendi i¢inde
bir farki bulunmamalidir. Kiracinin Tiirkiye’yi terk etmek zorunda kalmasi
0zel olarak kira sdzlesmesini sona erdirecek bir sebep sayilmayacak olsa da,
sinir dis1 etme kararinin verilmesi ile gerek kiraciya gerek kiraya verene
TBK m. 331 geregi onemli sebeple kira sdzlesmesinin feshi hakki taninma-
lidar™.

Kiraci hakkinda verilen sinir dig1 etme karari, kiracinin kendi sorumlu-
luk alanindan kaynaklanan bir hususu yerine getirmemesinden kaynaklansa
da kusur olarak degerlendirilmemeli; kiracinin da bu gerekce ile TBK m.
331’e gore kira sdzlesmesini fesih hakki olmali, bu durum celigkili davranis
yasagina aykir1 gériilmemelidir. TBK m. 331/II kapsaminda olagantistii fes-
hin parasal sonuglar1 da diizenleneceginden, hakkinda sinir dis1 etme karari
verilmis olan kiraci, 6nemli sebeple fesih nedeni ile kiraya verenin ugraya-
cagi zarar i¢in bir denklestirme bedeli 6der. Bununla beraber, kiraci hakkin-
daki smir digi etme karari kiraya verenin sorumluluk alanindan dogmus ise,

8 Kaldi ki kirac1 hukuki olmayan yollar ile iilkeyi terk etmemeyi basarir ise, kiraya veren

géemen kagakeiligi bakimindan suclu sayilabilecegi bir konuma sokulmamalidir. Gog-
men kagake¢iligt suguna iliskin TCK m. 79/I’de, dogrudan ya da dolayli olarak maddi
menfaat elde etme amaci ile bir yabancinin hukuki olmayan yollardan Tiirkiye’de kal-
masint saglayan kisi de bu sugun faili olarak sayilmistir.
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ornek olarak kiracinin kiraya verenin katilimu ile saglayabilecegi bir belge
icin hakli bir sebebi olmaksizin igbirligi yapmaya yanasmamus ise, kiraya
verenin olaganiistii feshin sonuglarindan yararlanmasi ¢eligkili davranis ya-
sagina aykir1 goriilmelidir. Bu noktada, kiraya verenin TBK m. 331 cercge-
vesinde olaganiistii feshe bagvurarak kira sdzlesmesini sona erdirememesi;
kiracinin TBK m. 331°e miiracaat etmesi ya da haksiz fesih halinin kabulii
durumunda kiracinin fiilen Tiirkiye’yi terkine kadar konutunda oturmasina
ve hatta siir dis1 edilen kiracinin karsilamasi gereken seyahat masraflarma®’
katlanmas1 menfaatler dengesine uygun bir ¢dzlim olarak karsimiza ¢ikar.

SONUC

Idari kararlar ile kisa dénemli ikamet izni igin getirilen smirlamalar
genel olarak ek belge talepleri ve yabanci oturumuna kapali mahalle uygu-
lamasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Her iki sinirlama tiirii de, her ne kadar
yabancinin ikamet izni talebini konu alsa da, bu siirlamalardan sonra yeni
kurulacak kira sozlesmeleri ya da siiregelen kira sozlesmeleri de dolayh
olarak etkilenmektedir.

Yeni kurulan kira s6zlesmeleri bakimindan, kiralananin malikinin de
katilimini gerektiren ek belge taleplerinin 7464 sayili Konutlarin Turizm
Amagcli Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’dan dahi 6nce yabancilarin kiract ya da alt kiract olduklar1 s6zles-
melerde, kiraya verenin rizas1 olmaksizin yapilacak alt kiralar1 engelledigi
goriilmektedir. Yabanci oturumuna kapali mahalle uygulamasi ise, bu uygu-
lamadan sonra farkinda olmaksizin yabanci oturumuna kapali bir mahallede
konut kiralayan diizenli gogmen i¢in saikte yanilma nedeni ile kira sozles-
mesini ileri etkili olarak sona erdirebilme imkani dogursa da, saikte yanilma
sebebi ile iptal hakkini kullanamayan yabanci kiracinin TBK m. 331 cerge-
vesinde onemli sebep ile olaganiistii fesih imkaninin ¢ok sinirli hallerde
kabul edilebilecegine ve denklestirme bedeli 6denecegine dikkat edilmelidir.
Yabanci kiracilarin ikamet izinlerinin verilmemesi ya da uzatilmamasi ris-
kine karsilik kira sdzlesmesine giivencenin iadesine yonelik koydurduklari
kayitlar da, yerine gore olaganiistii feshe sebep olacak bir 6nemli sebep, bo-
zucu kosul ya da kiralananin kira s6zlesmesi bitiminden once geri verilmesi
halinde kiracinin borglarinin devam edecegi makul siireyi ifade ettigi ileri
stiriilebilir. Ne var ki yapilacak yoruma gore kiracinin sorumlu olacagi mali
sonu¢ farklilasacaktir.

8 YUKK m. 60/III. Simr dist edilen kisinin seyahat masraflarma iliskin ayrintili bilgi igin

bkz. Asar, s. 236-237.
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Siiregelen kira sozlesmeleri bakimindan yabanci oturumuna kapali ma-
halle uygulamasimin bir etkisi bulunmaz. Kiraci, sonradan yabanci oturu-
muna kapatilan mahallede yerlesmis ise, bu mahallede ikamet etmeye devam
edecektir. Bununla beraber idarenin talep ettigi ek belgeler, kiraya verenin
katilimi ile ya da katilimi1 olmaksizin sadece kiraci tarafindan yerine getiri-
lebilecek belgeler olmak iizere ikiye ayrilir. Kiraya verenin katilimi gereken
temel ek belge, noter huzurunda imzalanmais kira s6zlesmesidir. Bu s6zlesme
ile taraflar arasindaki mevcut s6zlesme hiikiimleri muhafaza edilse de, s6z-
lesme tarihi 6telendigi i¢in kiraya verenin TBK m. 344 ve m. 347°deki hak-
larin1 kullanmas1 daha elverissiz bir konuma diismesi s6z konusudur. Taraf-
larin s6zlesmeyi degistirme iradesi yok iken, kiracinin salt kendi menfaatine
olmak tizere akdedilmis bu ikinci s6zlesmeye kiraya verenin menfaatine ay-
kir1 davranmaya calisir ise, kiracinin bu tutumu ¢eliskili davranig yasagina
aykir1 goriilmeli ve kabul edilmemelidir. Taraflarmn iradesi, noter huzurunda
yapilan sozlesme ile ilk sozlesmeyi degistirmek ise, duruma gore bir tadil
sozlesmesi ya da muvazaali bir islem ile karsilasilabilir. Kiracinin, kiraya
verenin katilimi gerekmeksizin saglayabilecegi belgeleri sunamamasi ha-
linde ise, ikamet izninin sartlarii yerine getirememesi s6z konusu olur.
Verilen ek siirede de bu eksik belge(ler) tamamlanamaz ise, yabanci kiraci
hakkinda smir dis1 etme karari verilecektir. Yabanci kiraci hakkinda smir
dis1 etme karari verildiginde, sinir dis1 etme kararinin temeli ve siireci fark
etmeksizin, taraflardan herhangi birinin TBK m. 331 gercevesinde donemli
sebep ile kira sdzlesmesini feshetme hakki oldugu kabul edilmelidir. Bu-
nunla beraber kiraya veren, kendisinin katilimi ile sunulabilecek bir belgenin
saglanmasina hakli bir sebebi olmaksizin katilmadigi i¢in kiraci yabanci sinir
dis1 ediliyor ise, kiracinin sinir dis1 edilme prosediirii siirerken kiralanandan
yararlanmasina ve hatta siir dig1 edilen kisinin karsilamasi gereken seyahat
masraflaria katlanmasi lazimdir.
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