Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi - Yil 7, Say1 14, Aralik 2019 - s. 137 - 151

TURK BORCLAR KANUNU’NUN 352. MADDESININ
UCUNCU FIKRASINA GORE KIiRAYA VERENIN
KiRA SOZLESMESINi SONA ERDIRMESi

(Termination of Leasing of the Lessor Pursuant to Article 352/3
of the Turkish Code of Obligations)

Ars. Gor. Hakki Mert DOGU

0z
Kira sozlesmesi, kiraci ile kiraya veren arasinda akdedilen bir
sOzlesmedir. Bu sozlesmede kiraci belirli bir bedel karsiliginda kiraya
verenin tasmir veya tasinmaz malim1 kullanma ve ondan yararlanma

hakkini elde etmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 299 ila 378. maddeleri
arasinda kira sozlesmesi ayrintili bir sekilde diizenlenmektedir.

Kira sozlesmesinin sona ermesi, kira hukuku agisindan son derece
onemlidir. Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin olarak kanun koyucu bazi
0zel sona erme halleri ngormektedir. Bunlardan bir tanesi Tiirk Borglar
Kanunu'nun 352. maddesinin tic¢iincii fikrasinda ditizenlenmektedir.
Kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin ayniilce veya belde belediye sinurlar:
icinde oturmaya elverisli bir konutu varsa, kiraya veren kira sozlesmesini
sona erdirebilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kira S6zlesmesi, Konut Kirasi, Oturmaya Elverisli
Konut, Sona Erme, Tiirk Bor¢lar Kanunu

ABSTRACT

The lease contract is a contract between the lessee and the lessor. In
this contract, the lessee obtains the right to use the movable or immovable
property of the lessor in return for a certain price. 299-378 of the Turkish
Code of Obligations regulates the lease agreement in detail.

The termination of the lease contract is extremely important in terms
of lease law. Regarding the rents of housing and roofed workplaces, the
legislator foresees some special expiration. One of them is regulated in the
third paragraph of Article 352 of the Turkish Code of Obligations. If the
lessee or his/her spouse has a home suitable for residence within the same
district or municipality, the lessor may terminate the lease agreement.

1 KTO Karatay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ana Bilim Dali, mert.dogu@
karatay.edu.tr, ORCID ID: 0000-0003-4695-9623
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GIRiS
Kira sozlesmesi, kiracinin kararlastirilan kira bedeli karsiliginda kiraya
verenin tasinir veya taginmaz malini belirli ya da belirli olmayan bir siire

boyunca kullanmasini veya kullanmakla birlikte ondan yararlanmasim
saglayan bir sozlesmedir.

Kira Hukuku agisindan Onemli noktalardan bir tanesi, kira
sozlesmesinin sona ermesidir. Ozellikle konut ve catili isyeri kiralarma
iliskin yapilan s6zlesmelerde, kanun koyucu 6zel sona erme durumlarini
diizenlemistir. Makalede bu 6zel sona erme hallerinden biri olan kiracinin
veya birlikte yasadig1 esinin ayni ilge veya belde belediye smnirlar i¢inde
oturmaya elverigli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya verenin kira
sozlesmesini sona erdirebilmesi durumu incelenmektedir.

Tk boliimde konut ve gatili isyeri kiralarinda kiraya verenin kiracidan
kaynaklanan sebepler nedeniyle kira sozlesmesini sona erdirmesi
iizerinde durulmaktadir. Ikinci boliimde ise makalenin de konusunu
olusturan Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 352. maddesinin ti¢iincti fikrasindaki
diizenlemeye iliskin degerlendirmeler 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar:
Hakkinda Kanun ile karsilastirimali olarak yapilmaktadir.

I. KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRAYA VERENIN
KIRACIDAN KAYNAKLANAN SEBEPLERLE KiRA SOZLESMESINI
SONA ERDIRMESI

Konut ve catili isyeri kiralarinin sona ermesi ile bununla baglantili
olarak konut ve catili isyeri kiralarinda kiracidan kaynaklanan sebeplerle
kira s6zlesmesinin sona ermesi incelenmektedir.

A. Genel Olarak

Konut ve c¢atili isyeri kiralarinin sona ermesi iki bashkta
incelenmektedir®. Bunlardan birincisi genel hiikiimlere gore sona ermedir.
TBK’'nin 347. maddesinin iiglincii fikrasina gore genel hiikiimlere gore
fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci
sozlesmeyi sona erdirebilir. Fesih yoluyla sona erme, kiralananda
onemli ayiplarin bulunmasi, {igiincii kisinin iistiin bir hak iddia etmesi,

2 Bkz., AYSAL Murat, “Konut ve Catili 1§yeri Kiralarinda S6zlesmenin Sona Ermesi”,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi-Kazana1 Hakemli Hukuk Dergisi, C.9, S.103-
104, istanbul, 2013, s. 183.

3 Ayrica bkz, DEMIRCIOGLU Huriye Reyhan, “6098 Sayili TBK'ya Gore Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Bildirimli Fesih Hakkini Kullanabilmesinde Siire
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kirac1 tarafindan kira borcunun 6denmesinde temerriide diistilmesi, kira
konusunu 6zenle kullanma ve komsulara sayg1 gosterme borcunun ihlal
edilmesi vb. durumlarda giindeme gelmektedir-.

Konut ve catili isyeri kiralariin sona ermesine iliskin ikinci durum ise
kiraya veren ya da kiracidan kaynaklanan bazi sebeplerin varligi halinde
dava acmak veyaicra takibi yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesidir.

B. Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut ve Catili isyeri Kiralarinin
Sona Ermesi

Konut ve catili isyeri kiralarinin kiracidan kaynaklanan sebeple sona
ermesine iliskin olarak 6570 Sayili Kanun'un 7. maddesine karsilik gelen
TBK'nin 352. maddesinde bir diizenleme mevcuttur. Bu diizenlemede,
kiractdan kaynaklanan ve kira sozlesmesinin sona ermesine yol acan
durumlarin neler oldugu sayilmaktadir. Madde, “Kiraci, kiralananin teslim
edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanani belli bir tarihte bosaltmay:
yazilr olarak iistlendigi halde bosaltmamigsa kiraya veren, kira sozlesmesini bu
tarihten baslayarak bir ay icinde icraya basvurmak veya dava a¢mak suretiyle
sona erdirebilir.

Kiraci, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira siiresi icinde; bir yil
ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilini agan
siire icinde kira bedelini ddemedigi icin kendisine yazili olarak iki hakl ihtarda
bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun
siireli kiralarda ihtarlarim yapildig kira yilimin bitiminden baslayarak bir ay
icinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdirebilir.

Kiracinin veya birlikte yasadig: esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlar:
icinde oturmaya elverisli bir konutu bulunmas: durumunda kiraya veren, kira
sozlesmesinin kurulmas: sirasinda bunu bilmiyorsa, sozlesmenin bitiminden
baslayarak bir ay icinde sozlesmeyi dava yoluyla sona erdirebilir.” seklindedir.

Tirk Borg¢lar Kanunu'nun 352. maddesinin birinci fikrasinda
kiracinin vermis oldugu yazili tahliye taahhiidiine dayanarak kiraya
verene sOzlesmeyi sona erdirme imkani saglanmaktadir’. Maddenin

Sorunu”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.31, S.2, Ankara, 2015, s. 178 vd.

4 Ayrmtili bilgi igin bkz., KALENDER Ahmet, “Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Sézlesmenin
Sona Ermesi”, Terazi Hukuk Dergisi, C.12, 5.136, Ankara, 2017, s. 23 vd.

5 Tahliye taahhiidii i¢in bkz., ERDEM Mehmet, “Konut ve Catili Is Yeri Kiralarinda
Yazili Tahliye Taahhiidiiniin Gegerlilik Sartlar1 ve Ozellikle Taahhiidiin Kiralananin
Tesliminden Sonra Verilmis Oldugunun Ispati”, Ozer Seliginmin Anisina Armagan,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.11, S.145-146, Istanbul, 2016, s. 482
vd.; ALTUNTOP Merve, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yazili Tahliye
Taahhiidii Sebebiyle Tahliye”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 5.19, Ankara, 2014, s.
520 vd.; YALMAN Siileyman, “Tahliye Sebebi Olarak Yazili Tahliye Taahhtidii”, Selguk
Umvers1te51 Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.13, S.2, Konya, 2005, s. 9 vd.; IPEK Eytip, “6098
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ikinci fikrasinda kiraciya iki hakli ihtar gonderilmesi durumunda
kira sozlesmesinin kiraya veren tarafindan sona erdirilebilecegi
belirtilmektedire.

Maddenin son fikrasi ise makalenin de konusu olusturan kiraci veya
esinin ayrn ilge ve belde belediye simirlari igerisinde oturmaya elverisli
bir konutunun bulunmasi durumunda kiraya verenin stzlesmeyi sona
erdirebilmesidir. S6z konusu TBK'nin 352. maddesi, uygulamasi ertelenen
maddeler arasinda yer almamaktadir”.

II. KIRACININ VEYA BIiRLIKTE YASADIGI ESININ AYNI iLCE
VEYA BELDE BELEDIYE SINIRLARI ICINDE OTURMAYA ELVERISLI
BiR KONUTU BULUNMASI DURUMUNDA SOZLESMENIN SONA
ERDIRILMESI

Tiurk Bor¢lar Kanunu’'nun 352. maddesinin {i¢lincti fikrasi, sartlar1 ve
tahliye davasinin agilabilecegi siire {izerinde durulmaktadar.

A. Genel Olarak

Kiraya veren, TBK'nin 352. maddesinin iiglincii fikrasina gore kira
sozlesmesinin kurulmas: sirasinda durumu bilmemek kaydiyla, kirac
veya birlikte yasadigi esinin aymi ilce veya belde belediye sinirlari
icerisinde oturmaya elverisli bir konutunun bulunmasi durumunda kira
sozlesmesini sona erdirebilir®. Boyle bir diizenlemeye gidilmesindeki
amag, kiraci veya esinin sahip oldugu konutu daha yiiksek bedelden
kiraya vererek kendisinin daha diisiik bedelde oturmaya devam etmesinin
kanun koyucu tarafindan korunmak istenmemesidir®.

Sayili Tirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili I§yer1 Kiralarinda Tahliye Sebeplerine
lliskin Getirilen Yenilikler”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 5.102, Ankara, 2012, s. 76
vd.; OZTURK Mehmet, “Konut ve Catili Igyen Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Halleri”,
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Seref ERTAS’a Armagan, C.19, Ozel
Say1, Izmir, 2017, 5. 1581 vd.

6  Bkz., ATABEKOGLU Fatma, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinin Kiracidan Kaynaklanan
Sebeplerle Sona Ermesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi-Kazancai Hakemli
Hukuk Dergisi, C.9, S. 103- 104, Istanbul, 2013, s. 176 vd.; KOC Nevzat, “6098 Sayil1 Tiirk
Borglar Kanununda Kira Sozlesmesine I“h§k1n Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel
Degerlendirmesi”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1,
Istanbul, 2014, s. 31-32; GUNAY Erhan, “Hakl Iki htara Dayali Kira Sézlesmesinin Sona
Erdirilmesi”, Terazi Hukuk Dergisi, C.13, S.137, Ankara, 2018, s. 73 vd.; IPEK, s. 79 vd.

7 Bkz, GOKYAYLA Emre, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iligkin Hiikiimlerin Uygulama
Alan1 (TBK. m. 339)”, Journal of Yasar University, C.8, Ozel Sayi, 2013, s. 1237. Ertelenen
maddelere iliskin olarak ayrintili bilgi igin bkz,, TURKMEN Ahmet, “6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanununun Kira Sézlesmesine iliskin Yiiriirliigii Ertelenen Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, 2015/1, s. 352 vd.

8 6570 Sayili Kanun'da bu durum, “Ayn: sehir veya belediye hudutlar: icinde kendisinin veya
birlikte yasadig esinin uhdesinde kayitl oturabilecegi meskeni bulunan kimse, kirada oturdugu yeri,
malikin istegi iizerine tahliye etmeye mecburdur.” seklinde ifade edilmekteydi.

9 ZEVKLILER Aydm/G('jKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iligkileri, 16. Baski,
Turhan Kitabevi, Ankara, 2016, s. 394.
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Tiirk Borglar Kanunu'nun 352. maddesinin tigtinctii fikrasi, 6570 Sayil
Kanun'un 7. maddesinin ikinci fikrasinin aksine tahliye davasi a¢cma
hakkini malike degil, kiraya verene tanimigtir". Kira sozlesmesinin sadece
malik tarafindan yapilamayacag: diistiniildiiglinde, bu diizenlemenin son
derece yerinde oldugu soylenir.

B. Sartlan

Tirk Borglar Kanunu'nun 352. maddesinin {igiincli fikrasmna gore
tahliye davasinin acgilabilmesi icin ayni ilce veya belde belediye sinurlar:
icinde oturmaya elverisli bir konutun bulunmasi, konutun, kiractya veya
birlikte yasadig1 esine ait olmasi ile kiraya verenin baska bir konuttan
sozlesmenin yapildig1 sirada haberi olmamasi gerekir.

1. Ayni lce veya Belde Belediye Sinirlar1 icinde Oturmaya Elverisli
Konut Sart1

Ayni ilge veya belde belediye sinirlari i¢inde bir konutun bulunmasi
gerekmekle birlikte s6z konusu konutun, oturmaya elverisli olmasi
aranmaktadair.

a. Ayni ilce veya Belde Belediye Sinirlar1 iginde Bulunma

Tiirk Borglar Kanunu'nun 352. maddesinin {i¢lincii fikrasma gore
kiraya verenin bu hiikiimden yararlanabilmesi icin kirac1 veya birlikte
yasadig1 esinin ayni ilge veya belde belediyeleri sinirlari igerisinde
oturmaya elverisli bir konutunun bulunmas: gerekir.

Kiraci veya esinin ayni ilge smirlarinda konutlar1 varsa, bu hiikiim
uygulama alam bulur. Ornegin Konya ili Karatay ilgesinde bir konut
kiralayan A veya esi B'nin, Karatay ilgesinde ikinci bir konutlar1 varsa,
kiraya veren TBK'nin 352. maddesinin {iciincii fikras1 uyarinca tahliye
davasi agabilir. Ayni ilge sinirlari icerisinde ister kiracinin isterse kiracinin
esinin konutu bulunsun, durum degismez.

10 6570 Sayili Kanunda bu yetki malike aitti. Bkz.,, FEYZIOGLU Feyzi Necmeddin, Borglar
Hukuku ikinci Kisim-Akdin Mubhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri), Cilt 1, 4. Bask,
Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1980, s. 672; TANDOGAN Hal{k, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg iliskileri, Cilt: I/2-Kira ve Odiin¢ Verme (Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, 4. Baski,
Vedat Kitapgilik, stanbul, 2008, s. 269; TUN(;OMAG Kenan, Tiirk Borg¢lar Hukuku II.
Cilt, Ozel Borg iligkileri, 3. Basky, Sermet Matbaasi, Istanbul, 1977, s. 650; BURCUOGLU
Haltk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayil1 Yasa’ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi,
Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, s. 330; AYDINLIYIM Suat, Tiirk Hukukunda Adi Kira
Sozlesmesinin Son Bulmasi, Ajans-Tiirk Matbaacilik, Ankara, 1973, s. 83.

11  Bkz, GUMUS Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunu'na Gére Kira
Sozlesmesi (TBK m. 299-356), 2. Baski, Vedat Kitapcilik, istanbul, 2012, s. 337, (Kira);
ATABEKOGLU, s. 180.
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Kiraya verenin, TBK'nin 352. maddesinin {iglincii fikrasindan
yararlanabilmesi i¢cin maddenin ifadesine gore kiraci veya birlikte yasadig:
esininaynibeldebelediyesi sinirlariigerisinde bir konutunun dabulunmas:
yeterlidir. Ancak 6 Aralik 2012 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 6360
Sayili On Ug Tlde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti llce Kurulmast ile
Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanunla birlikte belde belediyeleri kapatilmistir. Bu durumda
TBK'nin 352. maddesinin {tigiincii fikrasinda yer alan “belde belediyeleri”
ifadesinden ne anlagilmasi gerektigi acik degildir.

Ayni ilge veya belediye simirlar1 disinda degerlendirilmesi gereken bir
diger durum ise kiraci veya birlikte yasadig1 esinin biiyiiksehir belediyesi
sinirlar1 igerisinde bagka bir konutunun olmasi halinde TBK'nin 352.
maddesinin tiglincii fikrasmin uygulama alani bulup bulamayacagidir.
6570 Sayili Kanun'un 7. maddesinin son fikrasinda “Aymi sehir veya
belediye hudutlar: icinde kendisinin veya birlikte yasadigr esinin uhdesinde
kayitli oturabilecegi meskeni bulunan kimse, ....” ifadesi yer almaktaydi.
flgili diizenlemede yer alan “Ayni sehir veya belediye hudutlar: icinde...”
ifadesinden biiyiiksehir belediyesi smirlari igerisindeki konutu da bu
kapsamda degerlendirenler hem Yargitay uygulamasi hem de doktrinde
s0z konusuydu®. Doktrindeki bir diger goriise gore ozellikle TBK'deki
diizenleme ile birlikte biiytiksehir belediye sinirlar1 igerisindeki bagka bir
konutun varlig1 halinde maddenin uygulanamayacagi belirtilmektedir®.

Kanaatimizce de biiyiiksehir belediyesi smirlarini, bu hiitkmiin
uygulanmasma dahil etmemek gerekir. Ozellikle yiiz &lgiimii biiyiik
olan illerde, s6z konusu durum, problemlere sebep olabilir. Ayrica
TBK’'nin 352. maddesinin gerekcesine bakildiginda, kanun koyucunun
biiyiiksehir belediye smirlarini, maddenin uygulama alanina dahil
etmedigi goriilmektedir®. Ancak birbirine yakin mesafelerde olup da

12 Bkz., ARAL Fahrettin/AYRANCI Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Baski,
Yetkin Yaymlari, Ankara, 2015, s. 337; KUNTALP Erden/BARLAS Nami/AYANOGLU
MORALI Ahu/CAVUSOGLU ISINTAN Pelin/IPEK Mehtap/YASAR Mert/KOQ Sedef, Tiirk
Borglar Kanunu Tasaris1’na Ih§km Degerlendirmeler, Galatasaray Universitesi Yaymlari,
istanbul, 2005, s. 192; AYDEMIR Efrail, Tiirk Borg¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Baski,
Seckin Yaymncilik, Ankara, 2016, s. 234; FEYZIOGLU, s. 673.

13 Bkz., GUMUS, Kira, s. 340; ATABEKOGLU, s. 180; BURCUOGLU, s. 336; AYDOGDU Murat/
KAHVECI Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, S6zlesmeler Hukuku, 3
Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2017, s. 679; DOGAN Murat, “6098 Sayili Tirk Borglar
Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarma liskin Hiikiimlerinin Degerlendirmesi”,
Cevdet Yavuz’a Armagan, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart
Dergisi, Legal Yaymcilik, Istanbul, 2012, s. 519.

14 Gerekge: Maddenin tigiincti fikrasi, 6570 Sayili Kanunun 7'nci maddesinin son fikrasindan
alinmistir. Ancak, bu hiikiimden farkli olarak, “ayni ilce veya belde belediye sinirlart iginde
olma”, “kira sézlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu bilmeme” ve “sozlesmenin bitiminden
baslayarak bir ay icinde sona erdirme” kosullarmin birlikte gerceklesmesi aranmistir. Boylece,
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farkli ilge sinmirlari igerisinde bulunan konutlarda tahliye davasinin
acilamamasi durumu da dikkate alinmalidir. Bu noktadaki doktrindeki
bir goriis TBK'nin 352. maddesinin tiglincli fikrasinin uygulama alanin
daraltmayarak, mesafelerin uzadigr durumlarda konutun elverisliliginin
kalmadiginin kabul edilmesi gerektigini belirtmektedir®.

b. Oturmaya Elverisli Konutun Bulunmasi

Kiraya verenin TBK'nin 352. maddesinin tigiincii fikrasina dayanarak
tahliye davasi acabilmesi icin kiraci veya birlikte yasadig1 esinin, oturmaya
elverisli bir baska konutunun olmasi gerekir. Kanun koyucu s6z konusu
diizenlemeyi sadece konut olarak ele almistir. Benzer sonuca, 6570 Say1l
Kanun doneminde de varilmaktaydi.

Kiraci veya esinin ayni ilge smirlar1 igerisinde bir isyeri olsa, kiraya
veren TBK'nin 352. maddesinin {iglincii fikrasina dayanarak bu davay:
acamaz®*. Hem konut hem de isyeri olarak kullanilan bir yer varsa,
bunun tamamina isyerine iliskin hiikiimler uygulanacag icin TBK'nin
352. maddesinin ticlincii fikrasinin uygulama alani bulmasi miimkiin
degildir”. Yazlik kiralarinda da bu hiikiim uygulanmamakla birlikte* s6z
konusu yazlik, sonradan konut olarak kullanilmaya baslanmigsa TBK'nin
352. maddesinin tiglincti fikras: giindeme gelir®.

Kirac1 veya birlikte yasadigi esine ait konutun, oturmaya elverisli
olmasi1 gerekmektedir. Oturmaya elverigli olmaktan maksat, bir konuttan
beklenebilecek her tiirlii imkan ve faydalanmay1 saglamasidir». Konutun

kiracinin veya birlikte yasadig esinin konutunun, “aym belediye sinirlart icinde olmasimdan,
dolayistyla biiyiiksehir belediyelerinin de “ayni belediye” olarak kabul edilmesinden vazgegilmis
ve “ilce ya da belde belediye sinirlar:” esas alinmustir.

15  Bkz., INCEOGLU M. Murat, Kira Hukuku, Cilt 2, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2014,
s. 472.

16  Bkz., EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara,
2017, s. 426; YAVUZ Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Beta Basim
Yaymm Dagitim, [stanbul, 2014, s. 700; AKGUN AKAY Merve, Konut ve Catili igyeri Kira
Sozlesmelerine f)zgii Sona Erme Sebepleri, Seckin Yayincilik, Ankara, 2017, s. 168;
GUNAY Erhan, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira S6zlesmesinin
Sona Erdirilmesi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2017, s. 232; GUMU$, Kira, s. 338; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 392-393; BURCUOGLU, s. 330; FEYZIOGLU, s. 672; TANDOGAN, s. 271;
TUNGCOMAG, s. 651; AYDEMIR, s. 233.

17 GUNAY, s. 232.

18 “...Aym konut ihtiyacimin devam olan yazlik konutun, davalimin ayni sehir ve belediye hududu
icinde yaz ve kis oturulabilir konutu oldugundan bahisle bosaltilmast kanunun konulus amacinda
aykirt diiser. Davalimin yaz kis oturdugu konutunun olmasi, aksinin kabulii halinde davalimin
yazlik ihtiyacinin kabul edilmemesi ve 6nlenmesi demek olur. Belirtilen sebeplerle olayda 6570 sayili
Kanunun 7/son fikrasinin uygulanma olanagi yoktur...” Yargitay Karari - 6. HD., E: 1984/5292-
K: 1984/5323, www.lexpera.com, Erisim Tarihi: 24.05.2019.

19  Bkz, BURCUOGLU, s. 331.

20 Bkz., ERDOGAN Celal, Tahliye ve Kira Tespiti Davalari, 3. Baski, Halkevleri Kiiltiir Vakf1
Basimevi, Ankara, 1975, s. 493; ERZURUMLUOGLU Erzan, Tiirk Hukukunda Adi Kira
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oturmaya elverisliligi tespit edilirken objektif ve siibjektif olarak ikili bir
ayrim yapmak gerekir?.

Konutun objektif olarak elverisliligi onun fiziksel yapis1 ve durumuna
iliskindir. Bununla birlikte iskan izninin olup olmamasmin TBK'nin 352.
maddesinin tigiinctii fikras1 anlaminda konutun objektif olarak elverisliligi
acisindan etkisine bakmak gerekir. Doktrindeki bir goriise gore iskan
izni olmayan konutlarin, oturmaya elverisli sayillamayacag: igin tahliye
davasinin reddedilmesi gerektigi yoniindedir». Konuya iligskin bir diger
goriis ise baz1 bolgelerde hentiz iskan izni olmayan bir¢ok konutun oldugu
ve bu konutlarda oturmanin fiilen mimkiin olmas: halinde, bunlar:
TBK'nin 352. maddesinin {iciincii fikras1 anlaminda konut saymamak
kat1 bir yaklasim olacag1 yoniindedir®. Kanaatimizce de fiilen oturmaya
elverigli bir konutun varligy, iskan izninin olmamas: durumunu, TBK’'nin
352. maddesinin tigiincii fikrasi agisindan bertaraf etmelidir.

Konutun siibjektif olarak elverisliligi, kiracinin oturabilecegi niteliklere
sahip olmasidir. Konutun biiyiikliigli, konutun kiraci ve aile iiyeleri*
bakimindan kullanimina uygun olmas1 bu kapsamda degerlendirilir>.

Sozlesmesinin Sona Ermesi, Emel Matbaacilik, Ankara, 1973, s. 75; GUMUS, Kira, s. 339;
EREN, s. 426; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 393; ATABEKOGLU, s. 182; BURCUOGLU, s. 338
vd.; AYDINLIYIM, s. 82 vd. “... Buna gire mahkemece davaltya usuliine uygun kesin siire verilerek
siiresinde kesif avansimin yatirilmas: halinde kiractya ait oldugu beyan edilen tasinmaz basinda
kesif yapilarak, davali kiracimin savunmast iizerinde durularak konutun oturulabilir durumda olup
olmadigr arastirilip, konusuz kalan dava hakkinda dava tarihindeki haklilik durumunun bu sekilde
tespiti ile yargilama giderlerinin belirlenmesi gerekirken davacinin tahliye talep etme hakk: olmadig:
gerekgesiyle yazili sekilde karar verilmesi hatali olup bozmay: gerektirmistir...” Bkz., Yargitay 3.
HD., E:2017/4366-K:2017/12337, www.lexpera.com, Erisim Tarihi: 3.04.2018. “...Olayimiza
gelince; her ne kadar mahkemece alman bilirkisi raporu dogrultusunda davali-kiractnin ayn ilge
hudutlar1 dahilinde oturabilecegi kendi konutunun bulundugu gerekgesiyle davanin kabuliine karar
verilmis ise de; mevcut bilirkisi raporunda davaya konu tahliyesi istenen tasinmazin alan ve konum
itibariyle davaliya ait tasinmazdan daha iistiin vasiflarda oldugu belirtilmis olup, davali kiract da
sahibi oldugu evin ailesinin ihtiyaclarimi karsilamaya yetmedigini savunmustur. Bu durumda
taraflarin tiim delilleri toplanarak, davalinin statiisii ve ailesinin ihtiyaclarina gore bahsi gecen
evin davalim kullammuna elverisli olup olmadigi kirada bulunup bulunmadigr yoniinde yapilacak
arastirma ve degerlendirme sonucunda bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde
karar verilmesi dogru degildir.” Bkz., Yargitay 3. HD., E:2018/504-K:2018/1840, www.lexpera.
com, Erisim Tarihi: 3.04.2018. Konut kavrami i¢in ayrica bkz., CINAR Omer, “6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna Gére Konut Thtiyact Nedeniyle Tahliye Davast”,
istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi Y.7, S.14, Istanbul, 2008, s. 115 vd.,
(Konut 1htiyac1); ARPACI Abdiilkadir, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul, 2002, s. 106
vd.; ER Refik, Teoride ve Uygulamada Tahliye Davalar1, Ankara, 1994, s. 66.

21 Bkz, FEYZIOGLU, s. 675; INCEOGLU, s. 472.

22  Bkz., HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku Ozel
Béliim, Filiz Kitabevi, istanbul, 1992, s. 227.

23 Bkz., INCEOGLU, s. 473.

24 Aile iyeleri kavramina kimlerin dahil olabilecegi noktasinda ayrica bkz., BURCUOGLU, s.
339 vd.

25  Bkz., FEYZIOGLU, s. 676-677; INCEOGLU, s. 473-474.
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Kirac veya birlikte yasadig1 esinin konutu, oturmaya elverisli degilse,
TBK'nin 352. maddesinin tigiinctii fikras1 uygulanmaz.

Kiraci veya birlikte yasadig1 esine ait olan evin, kirada olmas1 durumu,
kiraya verenin TBK'nin 352. maddesinin {igtincii fikrasi sebebiyle tahliye
davasi agmasina engel olmaz». Kirac1 veya birlikte yasadig esine ait olan
evin tahliyesi icin agilacak diger davay1 hakim, TBK'nin 352. maddesinin
tiglincii fikrasina gore agilacak davaya bekletici mesele yapabilir>.

2. Konutun, Kirac1 veya Birlikte Yasadig1 Esine Ait Olmasi

Kiraya verenin tahliye davasi agabilmesi igin oturmaya elverigli konutun
kiraci veya birlikte yasadig1 esine ait olmasi gerekmektedir. Bu noktada
erkek A ile kadin B evli ve birlikte yasiyorlarsa, B'nin ilgili sinirlar dahilinde
bir baska konutu olmas: durumunda, kiraya veren tahliye davas1 acabilir®.
Taraflar evli olmalarina ragmen birlikte yasamiyorlarsa, bu fikra hiitkmiiniin
uygulanmas1 miimkiin degildir. Taraflar arasindaki evlilik butlanla sakatsa,
TMK'nin 156. maddesinde diizenleme uyarinca batil olan bir evlilik, iptal
edilinceye kadar gegerli bir evlenmenin hiikiim ve sonuglarmi doguracag:
icin TBK'nin 352. maddesi uygulama alani bulur.

Kiraci ve esi ayr1 yasiyorlarsa veya haklarinda bir ayrilik karar: varsa,
ayr1 yasayan esin bagka bir konutunun olmasi, TBK'nin 352. maddesinin
uygulanmasi sonucunu dogurmaz®. Benzer sekilde taraflar evli olmayip
birlikte yasiyorlarsa, kira sozlesmesinin tarafi digindaki diger tarafin
konutunun bulunmas: durumu degistirmez ve kiraya veren tahliye davasi
acamaz.

Kirac1 veya birlikte yasadig1 esinin, oturmaya elverisli bir konutun
maliki olmasi gerekmektedir®. Miilkiyetin, tescilden Once kazanim
hallerinden biriyle de kazanilmasi miimkiind{ir*. Malik olmay1p da sadece
kendisine intifa veya siikna hakkinin taninmasi durumunda, TBK'nin
352. maddesinin {iglincii fikras1 uygulama alani bulmaz®. Ayrica kirac
veya birlikte yasadig1 esinin, payli miilkiyet iligkisi igerisinde bulunan

26  Bkz., ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 393; EREN, s. 426; FEYZIOGLU, s. 678.

27  Bkz., YAVUZ Cevdet/ACAR Faruk/OZEN Burak, Borg¢lar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), 14. Baski, Beta Basim Yayim Dagitim, [stanbul, 2016, s. 359; HATEMi/
SEROZAN/ARPACI, s. 228; ERZURUMLUOGLU, s. 76.

28 Bkz., TURKMEN Salih/KAZANCI Sadi/UNSEV Saim/ERTEN Biilent/YUKSEL Selami,
Tahliye Davalar1 (6570 Sayili Kanunun Serh ve izahi1), Yildiz Matbaasi, Ankara, 1955, s. 18.

29  Bkz., EREN, s. 426; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 258; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 392; YAVUZ,
s. 700; AKGUN AKAY, s. 171-172; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 228; FEYZIOGLU, s.
675; TANDOGAN, s. 272; AYDEMIR, s. 234-235.

30 Bkz, INCEOGLU, s. 465; ERZURUMLUOGLYU, s. 74.

31 Bkz., FEYZIOGLU, s. 674; EREN, s. 426; ATABEKOGLU, s. 181-182.

32 Aksi goriis icin bkz., INCEOGLU, s. 466; AKGUN AKAY, s. 172.
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tek bir konutunun bulunmasi durumunda da kiraya verenin bu sebebe
dayanarak tahliye davas1 agmasi miimkiin degildir®.

3. Kiraya Verenin Bu Durumu Bilmemesi

Kiraya verenin TBK'nin 352. maddesinin tigiincii fikrasina dayanarak
tahliye davasi acabilmesi igin kirac1 veya birlikte yasadig1 esinin ilgili
smirlar igerisinde bagka bir konutunun var oldugunu so6zlesmenin
yapildig1 sirada bilmemesi gerekir. AYDOGDU/KAHVECI ve GUMUS'e
gore diizenlemenin lafzindan “bilmesi gerekme” sonucu ¢ikarilamaz ve
kiraya verenin gerekli arastirmalar1 yapmis olsaydi durumu 6grenecekti
iddiasi ile dava agma hakki engellenemez.

Tirk Borglar Kanunu'nun 352. maddesinin {glincii fikrasinda
diizenlenen ve kiraya verenin bu durumu bilmemesine iliskin sart, 6570
Sayili Kanun’da yer almamaktaydi ve kiraya verenin, kiracinin konutunun
oldugunu bilmesi onun tahliye davasi agmasina engel tegkil etmezdi*.

C. Siire

6570 Sayili Kanun zamaninda tahliye davasinin agilmasi igin herhangi
bir siire 6ngdrmemisti”. TBK'nin 352. maddesinin iigiincii fikrasina gore
ise kiraya veren kira sozlesmesinin bitiminden itibaren bir ay icin dava
acarak sozlesmeyi sona erdirebilir. Ornegin iki yillik bir kira sozlesmesi
varsa dava, iki yillik siirenin dolmasindan sonra bir ay i¢inde agilmalidur.

Belirsiz siireleri kira sozlesmelerinde TBK'nin 352. maddesinin {i¢tincii
fikrasina gore tahliye davasi agmanin hangi siireden itibaren olacag:
sorusu akla gelebilir. Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde bir aylik siirenin
baslangici genel hiitkiimlere gore tespit edilecek olan fesih donemlerinden
itibaren baslayarak hesaplanmalidir®. TBK'nin 329. maddesine gore
tasinmazlar igin aksine bir durum yoksa alt1 aylik fesih déneminin sonu
i¢in, tig aylik fesih bildirim siirelerine uyarak kira s6zlesmesi sona erdirilir
ve kira sozlesmesi bu sekilde sona erdikten sonra bir ay iginde TBK'nin
352. maddesinin tigiincii fikrasina dayanilarak tahliye davasi acilmalidir.

33  Bkz., ATABEKOGLU, s. 182; INCEOGLU, s. 467. Ayrica bkz., ERDOGAN, s. 493.

34 Bkz, GUMU$ Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler-Cilt I, 3. Baski, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, 2013, s. 346, (Ozel Hiikiimler); DOGAN, s. 519; AYDOGDU/KAHVEC],
s. 679; YAVUZ, s. 701; ATABEKOGLU, s. 182; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 359; KUNTALP/
BARLAS/AYANOGLU MORALI/CAVUSOGLU ISINTAN/IPEK/YASAR/KOC, s. 192;
AYDEMIR, s. 236; KOG, s. 32.

35  Bkz., AYDOGDU/KAHVEC], s. 680; GUMUS, s. 338, (Kira).

36 Bkz., GUMUS, s. 338, (Kira).

37  BURCUOGLU,s. 351.

38 Bkz, iNCEOCLU, s. 482. Burada kira sozlesmesi bitimine yapay bir bitim am
olu§turulmaktad1r Bkz., BURCUOGLU, s. 104.

39  Konut ihtiyac1 sebebiyle de ayni prosediiriin izlenecegi noktasinda bkz., CINAR, Konut
fhtiyucz, s. 133.
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Taraflarin arasinda yapilan kira sozlesmesinin baslangig tarihi belli
degilse, sozlesmenin nasil sona erecegi meselesi tartismalidir. Doktrindeki
bir goriise gore bu durumda TBK'nin 328. maddesi uygulama alani bulmaz
ve acilan tahliye davasinin reddedilmesi gerekir®. Doktrindeki bir diger
goriise gore ise TBK'nin 328. maddesi uygulanarak fesih ihbar siirelerine
uyularak kiraciya ihtar ¢ekilmeli ve bu ihtarin sonu¢ dogurdugu tarihten
itibaren kira s6zlesmesi sona ermelidir*. Doktrindeki tiglincii bir goriise
gore ise belirsiz siireli kira sozlesmelerinde davaci, kira sozlesmesinin
baslangic tarihini ispat edememisse dava reddedilmeli; dava devam
ederken kiracinin itiraz ederek kira sozlesmesinin baslangic tarihini
bildirmesi durumunda ise bir sonraki fesih bildirim siirelerine uyularak
tahliye karar1 alinmalidir2. Kanaatimizce de baslangig tarihi belli olmayan
kira sozlesmesinde, davaci kiraya verenin kira s6zlesmesinin baslangig
tarihini ispat etmesi; aksi durumda davanin reddine karar verilmesi
gerekmektedir.

Fikranin lafz1 dikkate alindiginda kiraya verenin onceden kiraciya
bunu bildirmesi veya ihtar cekmesi gerekli degildir®. Ancak davaci kiraya
veren, TBK'nin 353. maddesinden yararlanmak isterse sozlesmenin
sona ermesinden itibaren en geg bir aylik siire icerisinde dava acacagini
kiraciya yazili olarak bildirmelidir*. 6570 Sayil1 Kanun’da da tahliye davas1
acilabilmesi noktasinda kiraya verenin, kiraciya herhangi bir bildirimde
bulunmas: gerekmemekteydi*.

Kiraya veren, TBK'nin 352. maddesinin {igiincii fikrasina gore kira
sOzlesmesini sona erdirmek istiyorsa bunu sadece dava agmak suretiyle
yerine getirebilir; TBK'nin 352. maddesinin birinci fikrasinin aksine onun
icraya bagvurma gibi bir hakki yoktur«.

40  FEYZIOGLU, s. 640.

41  Bkz, TANDOGAN, s. 263; ER, s. 73.

42 Bkz., CINAR Omer, “Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Gére Yeniden in;‘.a veya imar
Sebebiyle Tahliye”, Ali Giizel'e Armagan, Cilt II, Beta Basim Yayim Dagitim, Istanbul, 2010,
s. 1368, (Yeniden 1n§a); CINAR, Konut fhtiyucz, s. 133.

43 Bkz, TANDOGAN, s. 269; FEYZIOGLU, s. 672; AYDOGDU/KAHVECIH, s. 680.

44 “... 6098 sayili TBK'nun “Dava siiresinin uzamasi” baghkli 353. maddesinde tahliye nedenleri
bakimindan bir sinirlama ve tahdit getirilmemis olup TBK nun 350. maddesinde diizenlenen ihtiyag
nedenine, TBK' nun 352/1 maddesinde diizenlenen taahhiide, TBK nun 352/2. maddesinde diizenlenen
iki hakli ihtara dayali tahliye davalarina, TBK nun 352/3. maddesinde diizenlenen kiracinin aymi
sehirde baska konutu olmast nedenlerine dayali tahliye davalarina iliskin dava siiresinin uzamasina
dair genel diizenleme yapildigi ve yapilan diizenleme ile TBK nun 352/1. maddelerinde diizenlenen
taahhiide dayali tahliye davalar: icin ayrik tutulmadigi bu defaki incelemeden anlasilmistir...” Bkz.,
Yargitay 3. HD., E: 2017/8734-K: 2018/1505, www.lexpera.com, Erisim Tarihi: 03.04.2018.
Ayrica bkz., Yargitay 3. HD., E: 2018/3080-K: 2018/6171, www.lexpera.com, Erisim Tarihi:
03.04.2018.

45 BURCUOGLU, s. 105.

46 Bkz., GUNAY, s. 232.
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SONUC

Tirk Borglar Kanunu'nun 352. maddesinin tdgiincii fikrasindaki
diizenleme, konut kiralarmin 6zel sona erme sebeplerinden biri olarak
kirac1 veya birlikte yasadig1 esinden kaynaklanmaktadir. Kiraci veya
birlikte yasadig1 esinin aynu ilge siirlarinda oturmaya elverisli bir evleri
varsa, kiraya veren sozlesmeyi sona erdirme imkanina sahiptir. Soz
konusu diizenlemenin amaci, kiracinin daha az kira 6demekle birlikte
kendi evinden daha fazla kira almasmi engellemek ve bu sebeple de
adaletsizligi ortadan kaldirmaktir.

Tiirk Borglar Kanunu'nun 352. maddesinin {i¢lincii fikrasimna gore
kiraya verenin, sozlesmeyi sona erdirebilmesi igin kirac1 veya birlikte
yasadig1 esinin ayni ilge sinirlari igerisinde oturmaya elverisli bir evlerinin
bulunmasi aranmaktadir. Kiraci veya esi ayri yasiyor ya da haklarinda
ayrilik karari verilmigse bu hiikiim uygulanamaz. Eslerin evliligi butlanla
sakatsa, butlan sakat bir evlilik hakim tarafindan iptal edilinceye kadar
gecerli bir evlenmenin hiikiim ve sonuglarini doguracag i¢in s6z konusu
hiikiim uygulama alani bulur.

Kirac1 veya birlikte yasadigi esinin, ilgili diizenlemedeki ifade
sekliyle “...aym ilge veya belde belediye simirlar1 icinde oturmaya elverisli bir
konutu bulunmas: durumunda...” kira sozlesmesi sona erdirilebilir. Belde
belediyeleri 6360 Say1l1 Kanunla kaldirildig i¢in s6z konusu diizenlemenin
yeniden ele alinarak sinirlarin tekrar belirlenmesi gerekmektedir.

Kiraya verenin, Tiirk Borglar Kanunu'nun 352. maddesinin tiglincii
fikrasindan yararlanabilmesi icin kiraci veya birlikte yasadig1 esinin
oturmaya elverigli bir konutunun bulunmasi ve kiraya verenin, kira
sOzlesmesi yapilirken bu durumdan haberinin olmamas: aranmaktadir.
Konutun, oturmaya elverigliligi hem objektif hem de siibjektif acidan
degerlendirilmelidir. Ayrica s6z konusu hiikiim sadece konut kiralari i¢in
uygulanmaktadir.

Davayi, gerekli sartlarin saglanmasi durumunda kiraya veren
a¢gmaktadir. 6570 Sayili Kanundan farkli olarak TBK'de dava agma hakki
sadece malike taninmamuistir. Malik disindaki kiraya verenin de bu davay1
agmast mimkindiir.
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