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OZET

KIRACININ EKREN TAHLIYESININ HUKUKI SONUCLARI

Pelin GUMUS
Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dali
Danisman: Do¢. Dr. Ekrem KURT
Eyliil 2023; 87 sayfa

Calismamizda kiracinin tasinmazi kendi istegi ile erken tahliye etmesi, Kiraya
verenin kiracidan kaynakli sebeplerle kiraciyr erken tahliye etmesi ve erken tahliye
sonucunda ortaya ¢ikan zararin tazmini konulari incelenmistir. Tezimizin konusu
“Kiracinin Erken Tahliyesinin Hukuki Sonuglari”dir. Bu konuya iliskin 6gretideki
goriisler ile Ozellikle Yargitay ve zaman zaman da Bolge Adliye Mahkemelerinin
uygulamalari ele alinmistir. inceleme yapilirken bir yandan da yiiriirliikten kalkmis
bulunan eski Bor¢lar Kanunu ve Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun konumuzla
ilgili hikkiimleriyle gereken mukayese de yapilarak erken tahliyenin hukuki sonuglart bir
biitin aciklanmis ve degerlendirilmistir. Oncelikle kira sdzlesmesinin kurulmasi
agiklanmustir. Kira s6zlesmesinin taraflari, temsil durumu, belirli siireli ve belirsiz siireli
kira sdzlesmeleri ele alinmistir. Ikinci olarak erken tahliye nedenleri irdelenmistir. Burada
fesih, ikale yolu ile sona erdirme, dava yolu, sézlesmeden donme, s6zlesmenin iptali, ibra
ve takas ile kkira sozlesmesini sona erdirme durumlarindan incelenmistir. Son olarak
erken tahliyenin hukuki sonuglari incelenmistir. Bu incelemeler yapilirken konuyla ilgili
Yargitay ve Bolge Adliye Mahkemesi kararlarina ilgili bolimlerde yer verilmeye
calisilmistir. Kiracinin erken tahliyesi halinde ¢oziilmesi gereken sorunlar bulunmaktadir.
Bunlar her iki tarafi da ilgilendiren sorunlardir. Kiraya verenin, sdzlesmenin kalan stiresi
icin kira geliri kaybi, bu kaybin telafi edilmesi yollari, kiracinin ugrayabilecegi zararlar
gibi ¢oziilmesi gereken sorunlar bulunmaktadir. Yargitaymm bu konularda kiracinin
sorumlulugunu miimkiin mertebe hafifletme egilimi i¢inde oldugu goriilmektedir.
Yargitayin bu egiliminin 6098 sayili Kanunun yapilis siirecinde bir dl¢lide Kanuna da
yansidigini goérmekteyiz.

ANAHTAR KELIMELER: Erken Tahliye, Fesih, Kira Sozlesmesi, Tahliye
JURI: Dog. Dr. Ekrem KURT

Dr. Ogr. Uyesi Tanju Oktay YASAR

Dr. Ogr. Uyesi Aysegiil DORTTEPE OKUTAN



ABSTRACT
LEGAL CONSEQUENCES OF THE EARLY EVICTION OF THE TENANT
Pelin GUMUS
LLM Thesis in Private Law
Supervisor: Assoc. Prof. Dr Ekrem KURT
September 2023; 87 pages

In this study, the issues such as the early eviction of the immovable by the tenant, the
early eviction of the tenant by the lessor due to the reasons arising from the tenant, and
the compensation of the damages resulting from the early eviction were examined. The
subject of our thesis is "Legal Consequences of the Tenant's Early Eviction". The views
in the doctrine on this subject and the practices of the Court of Cassation and sometimes
the Regional Courts of Appeal are discussed. During the examination, the legal
consequences of early eviction were explained and evaluated as a whole by making the
necessary comparison with the provisions of the former Code of Obligations and the Law
on Real Estate Rentals, which have been abolished. First of all, the establishment of the
lease agreement is explained. The parties to the lease agreement, the representation status,
fixed-term and indefinite-term lease contracts are discussed. Secondly, the reasons for
early release were examined. Here, termination, termination by mutual rescission,
litigation, withdrawal from the contract, cancellation of the contract, discharge and
exchange and termination of the lease contract are examined. Finally, the legal
consequences of early release were examined. While making these examinations, the
decisions of the Court of Cassation and the Regional Court of Justice have been tried to
be included in the relevant sections. In case of early eviction of the tenant, there are
problems that need to be resolved. These are issues that concern both sides. There are
problems that need to be resolved such as loss of rental income for the remaining term of
the contract, ways to compensate for this loss, and damages that the lessee may suffer. It
is seen that the Supreme Court tends to alleviate the tenant's responsibility as much as
possible in these matters. We see that this tendency of the Court of Cassation was
reflected in the Law to a certain extent during the making of Law No. 6098.

KEYWORDS: Eviction, Early Termination, Rent Contract, Termination
COMMITTEE: Assoc. Prof. Dr. Ekrem KURT
Asst. Prof. Dr. Member Tanju Oktay YASAR

Asst. Prof. D.r Aysegiil DORTTEPE OKUTAN



KISALTMALAR

Kisaltmalar

BAM : Bolge Adliye Mahkemesi

C. : Cilt

E. : Esas

eBK : Miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu
E.T. : Erisim Tarihi

GKHK: Miilga 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
HD. : Hukuk Dairesi

HGK : Hukuk Genel Kurulu

K. . Karar

Krs. :Karsilagtiriniz

Md. : Madde

RG. : Resmi Gazete

S. : sayfa
S. : Say1
T. : Tarih

TBK. :6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu
TMK. : 4721 Sayil1 Tiirk Medeni Kanunu
Vb.  :Ve benzeri
Vd. :Vedevami

Yarg. : Yargitay



ONSOZ

Kiraci tarafindan tasinmazin erken tahliyesi halinde ve kiraya verenin erken tahliyesi
halinde ortaya ¢ikan tasinmazin bosta kaldigi siirenin taraflara etkileri tizerinde
durulacaktir. Burada amaglanan kira sozlesmesinin kurulmasi ile kira sézlesmesinin
erken tahliye ile sona ermesinin taraflar tizerindeki etkileri ve sonuglarini arastirmaktir.
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1.GIRIS

Bu ¢alismada erken tahliye ve erken tahliyenin sonuglarini esas almaktayiz. Erken
tahliyeyi, kiralanan seyin belirlenen siiresinden once tahliye edilerek, sahibine geri
verilmesi olarak aciklayabiliriz. Boylelikle erken tahliye durumunda, kiralanan sey
belirlenen siirenin sonunda verilmedigi icin birtakim sonuglar dogurmaktadir. Bu
sonuglar, kiralanan siirenin sonunda teslim edilmesi gerekirken erken tahliye edildigi
takdirde alamadigi kira gelirleri bakimindan kiraya verenin zarara ugramasidir. Bu
zararin tazmin edilmesi gerekmektedir. Ayrica kiraci, Kiralananin erken tahliye edilmesi
sonucunda ortaya ¢ikan zararlara katlanmak zorundadir.

Kiracinin bu zararlara, ancak haksiz bir nedenle kiralanani zamaninda Once
feshetmesinden kaynaklanmasi halinde veya fesih bildirim siiresine uymadan feshetmesi
halinde katlanmas1 gerekmektedir. Bu durum kiracidan kaynaklanmaktadir. Ayni
zamanda kiraya verenin kiracidan kaynaklanan sebeplerle kira s6zlesmesini feshetmesi
de erken tahliye olarak nitelendirilmektedir.

Gilinlimiizde kira tahliye davalarinin sayisinda 6nemli miktarda artis olmustur. Bu
artig, hakli veya haksiz olarak ya da kira sozlesmesini feshetme kosullarina uyulmadan
acilan bir¢ok tahliye davasindan kaynaklanmaktadir. Bu tez ¢alismasi ile nelerin erken
tahliye sebebi oldugu, erken tahliyenin sonuglarinin ne oldugu, hakli sebep sayilan
durumlarin neler oldugu ile Yargitay ve Bolge Adliye Mahkemesi kararlar1 da
degerlendirilerek erken tahliye konusuna agiklik getirilmesi amaglanmastir.

Erken tahliye konusu; kira sozlesmesinin tanimi, taraflari, yikimlilikleri,
kurulmasi, siiresi, erken tahliye nedenleri ve erken tahliyenin sonuglar1 olmak iizere ii¢
ayr1 baslikta incelenmistir.

Kira sozlesmesi, taraflarin ortak iradeleriyle kiralanan seyin kullaniminin ve
yararlanilmasinin kiraciya birakildigi, kiracinin ise karsiliginda bir kira bedeli 6dedigi
sozlesmedir. Gorildiigii lizere kira sdzlesmesinin taraflar1 kiraya veren ve kiracidir.
Ayrica bu taraflar kira sdzlesmesi diizenlenirken kendilerini temsilci ile temsil ettirebilir.
Temsilci, kendisine yetki veren kisi adina islem yapar. Temsilcinin ayrit etme giiciine
sahip olmasi yeterlidir. Ayirt etme giiciine sahip temsilci bagkasini temsilen Kira
s0zlesmesi yapabilir. Ayn1 zamanda kira s6zlesmesi sekil sartina sahip olmadigi icin
taraflarca istekleri dogrultusunda diizenleyebilirler.

Kira s6zlesmesi kullandirma amaci giiden bir s6zlesmedir. Kurulmasi genel olarak
diger sozlesmelerin kuruluslariyla ayni esaslara tabidir. Sozlesmeler iki tarafin
iradelerinin uyusmasi ile kurulur. Kira s6zlesmesi de taraflarin sézlesme serbestisi (TBK
md.26, 27) kapsaminda karsilikl1 ve birbirine uygun irade agiklamalariyla yani sdzlesme
yapmasi Onerisi ve kabul eyanlartyla kurulmus olur.

Taraflarin iradeleri ile kurulan kira sdzlesmesi iki tarafa borg¢ yiikleyen rizai bir
sozlesmedir. Bu nedenle kira sdzlesmesinin tarafi olan kiraya veren ve kiraci birtakim
yukiimliliikler altina girer. Kira sdzlesmesini kurulmasi ile kiraya veren kiralanani
kullanima uygun sekilde teslim etme ylikiimliiliigii altina girerken, kiraci ise kiralananin
kullanimi karsiliginda bir miktar para 6deme yiikiimliiliigii altina girmektedir. Bu
yikiimliliikler kira sozlesmesinin asli edim yiikiimlilikleridir. Asli  edim
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yikiimliliigiiniin yani sira yan edim yiikiimliilikleri de vardir. Bu yiikiimliiliklerin de
yerine getirilmesi gerekmektedir.

Kira sozlesmesi belirli siireli veya belirsiz siireli olarak kurulabilir (TBK md.
300/1). “Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek
kira sozlesmesi belirli siirelidir; diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire igin
yapumis sayilr” (md.300/2). Bu sekilde kira sdzlesmesinin sona erme ani bir siire ile
siirlandirilmistir. Belirsiz siireli kira s6zlesmesinde ise kira s6zlesmesinin kurulma ani
belirlenebilir olmakla birlikte sozlesmenin sona erme ani belirsiz olmaktadir. Ancak bu
hiikiim konut ve catili isyeri kiralar1 disindaki kira konulari i¢in gegerlidir. Konut ve ¢atil
isyerlerine iliskin TBK md.347 hiikmii farkli esaslar getirmektedir. Bu konuya ilerleyen
boliimlerde girecegiz.

Ikinci olarak erken tahliye nedenlerinden bahsedilmistir.

Fesih, kira sozlesmesini sona erdiren nedenlerden bir tanesidir. Bu nedenle fesih
kendi i¢inde olaganiistii fesih ve genel fesih sebepleri olmak {izere ikiye ayrilmaktadir.
Olaganiistii fesih nedenlerinde 6nemli sebeplere yer verilmistir. Bunun yani sira
sozlesmeye uyulmamasi kiracinin 6liimii, kiracinin iflasi, tahliye taahhiidii, yeniden inga
ve imar, kiracinin temerriidii, gereksinim nedeniyle tahliye, yeni malikin gereksinimi,
kiralananin devri, sozlesme hiikiimlerine uymama durumlart Onceki kanun ile
karsilagtirilarak simdi uygulanan erken tahliye uygulamalarina yer verilmistir.

Onemli sebeplerin varligi dogal afet, savas, ekonomik kriz, tayin ve benzeri
sebepler olarak diizenlenmistir. Bu ve benzeri sebeplerin varligi halinde iki taraf da Kira
sozlesmesini sona erdirebilir. Kira sozlesmesinin diizenlenmesi ile kiraya veren
kiralanan1 teslim yikimliligi, kiract ise kira bedeli d6deme yiikiimliliigi altina
girmektedir. Ciinkii kira sdzlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir. Ancak
Kiraci kira bedelini 6demede temerriide diistiigii takdirde kiraya verenin TBK md. 315,
ve 352 uyarinca ihtar usullerini izleyerek belli kosullarla kira s6zlesmesini feshederek
kiraciy1 tahliye edebilir. Ayrica ahde vefa ilkesi geregi taraflar kira sozlesmesi
hiikiimlerine uymak zorundadirlar. Taraflar igin sdzlesme kosullar1 sonradan agirlasmis
olsa bile uyulmasi gerekmektedir. Sozlesme kosullarima uyulmadigi takdirde kira
sozlesmesi fesih yolu ile sona erdirilmektedir. Kiracinin 6liimii durumunda mirasgilari
kira s6zlesmesini feshedebilmektedir. Kiraya veren kiracinin 6liimii durumunda kira
sozlesmesini feshedemez. Kiracinin iflas etmesi halinde, kiracinin giivence vermemesi
halinde kira s6zlesmesi feshedilebilmektedir. Kiraci tarafindan kiraya verene giivence
verilmesi halinde kira s6zlesmesini fesih yoluna gidilemez. Kiraya veren kendisinin veya
yakinlarinin gereksinimi durumunda tahliye yoluna gidebilmektedir. Ancak gereksinim
ihtiyacinin ciddi olmasi gerekmektedir. Aksi takdirde gereksinim nedeniyle tahliye davasi
acilamaz. Kiralananin devredilmesi halinde kira s6zlesmesi sona ermez. Fakat yeni malik
eski kira sozlesmesine dayali diizenlenen tahliye taahhiidii ile tahliye davasi agarak
kiracinin tahliyesini saglayabilmektedir.

Genel fesih sebeplerinde ise kanunda diizenlenen sebepler agiklanmaktadir.
Ayrica belirli siireli ve belirsiz siireli kira sézlesmesinin sona ermesi de genel fesih
sebepleri i¢inde aciklanmaktadir. Kiract ve kiraya veren acisindan ayri ayri
degerlendirilmektedir.

Taginir kira sdzlesmesine de deginilmistir. Tasinir kira sézlesmesi agiklandiktan
sonra erken tahliye/iade konusu ile birlestirilerek agiklanmaktadir.
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Kira sozlesmesinin feshi dava yolu ile miimkiin kilinmistir. Bu nedenle Kkiraya
veren kanunda belirtilen fesih sebeplerinden birine dayanarak dava yolu ile kira
sOzlesmesini feshedebilmektedir. Bunun haricinde taraflarin aralarinda diizenledikleri
ikale s6zlesmesi ile de kira sozlesmesi sona ermektedir. Ayrica ibra, takas, iptal, fesih ve
donme yollar da kira s6zlesmesini sona erdirmektedir.

Uciincii olarak, erken tahliyenin sonuglar1 ele alinmistir. Erken tahliye Kira
sOzlesmesine bagl olarak ortaya ¢ikmaktadir. Gegerli bir kira s6zlesmesinin varlig
halinde erken tahliye saglanmaktadir. Bunun igin erken tahliyenin unsurlar1 olan makul
slire, taraflari, tasinmazin teslimi ve anahtarlarin teslimi konulari incelenmistir.

Erken tahliye, kiracinin kiralanani kira sézlesmesinden belirtilen sézlesmenin
sona erme tarihinden once geri vermesidir. Bu sekilde kiralananin erken tahliyesi ile
kiralananin belirlenen siireden 6nce verilmesi ve bu durumda kiraya verenin kiralanandan
elde edecegi menfaatlerin zarara ugramasina sebep olunmaktadir. Ayrica kiralananin
yeniden kiraya verilinceye kadar bosta kaldigi siire icinde kiraya veren zarara
ugramaktadir. Bu zarar, kiraci tarafindan tazmin edilmelidir. Ancak kiraci tarafindan
hakli sebeple kiralanan erken tahliye edilmis ise kiraya verenin erken tahliyeye bagh
olarak dogan zararindan sorumlu degildir.

Kira sozlesmesi kiraya veren tarafindan kiracidan kaynakli bir sebeple erken
tahliye edilmis ise bu durumda kiract kiraya verenin erken tahliye nedeniyle ugradigi
zararlar1 tazmin etmekle yiikiimliidiir. Bunun yan1 sira kiraci erken tahliye zarar ile
birlikte kiralananin kétii kullanilmandan dolayi ortaya ¢ikan zararlari da kargilamalidir.
Ayrica Yargitay ictihatlar1 ve Bolge Adliye Mahkemesi igtihatlart incelenerek erken
tahliye iliskin sonuglari irdelenmektedir.

Sonu¢ kisminda ise biitiin boliimler ile baglant1 kurularak kiralananin erken
tahliyesinin etkileri arastirilmis ve bunlarin taraflara dogurdugu yiikiimliiliikler, zararlar
ve faydalar agiklanmaktadir.
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2. KIRA SOZLESMESI, TANIMI, TARAFLARI, YUKUMLULUKLERI,
KURULMASI, SURESI
2.1. Kira Sozlesmesi
2.1.1. Tanim

Sézlesmenin tanmmu Tiirk Borglar Kanununun® (TBK) ilk maddesinde yer
almaktadir. Bu madde hiikmiine gore kira sdzlesmesi kurulurken “irade agiklamasi, agik
veya ortiilii olabilir”2. Taraflar kendi iradelerine gére sdzlesme kurabilecekleri icin bu
sOzlesmenin sekli, icerigi veya taraflarin irade beyani kanunda aksi belirtilmedigi siirece
acik veya Ortiilii olabilir. Bir kimse iradesini acik, anlasilir veya net sekilde belirterek
sozlesme kurabilirken, bir baska kimse ise iradesini Ortiilii olarak belirterek sézlesme
kurabilir. Ortiilii olarak kurulan s6zlesme taraflarin davranislari ile anlasilabilir.

Anayasanin 48. maddesi “Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve sozlesme
hiirriyetlerine sahiptir” acgiklamasi ile herkese istedigi gibi s6zlesme yapma 6zgiirliigii
taninmustir. Bu sekilde kisilerin sdzlesme yapma 6zgiirliigii korunmaktadir. TBK md.26,
27 cergevesinde taraflara sdzlesme yapma 0Ozgiirliigli taninmakta ve bunun smirlarmi
cizmektedir. S6zlesme yapma 6zgiirliigiiniin sonucu olarak taraflar kira sézlesmesini belli
bir siire ile ya da bir siire olmaksizin yapilabilmektedir®.

Sozlesme, iki taraf arasinda yasal sonu¢ doguran, bunu degistiren ya da ortadan
kaldiran bir anlagsmadir®. Aym zamanda, iki veya daha ¢ok tarafin istek duyduklari
beyanlar1 birbirleri ile uyustugu takdirde sdzlesme kurulmus olmaktadir®. Taraflardan
birinin sdzlesme yapma Onerisinin (icap) diger tarafca kabul edildiginin agiklanmasi ile
sozlesme kurulmus olur (TBK md. 1). Ancak s6zlesme kurulurken vaat edilen seylerin
gergeklestirilmesi baglangigta imkansiz oldugu takdirde TBK md.27 uyarinca sézlesme
gegcersiz olur®. Sozlesme kurulduktan sonra vaat edilen seyler gergeklestirilmesi imkansiz
hale geldigi takdirde sézlesme gegersiz olmaz’. Bor¢lunun kusur durumuna goére
sorumlulugu belirlenir.

! Resmi Gazete: Tarih: 4.2.2011 Say1: 27836.

2 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu madde 1 hiikkmii geregi “Sozlesme, taraflarin iradelerini
karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur. Irade aciklamasi, acik veya értiilii
olabilir”

8 Kanik H. (2022). Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari (3. Bask1).Yetkin Yayinlari, s.
253.

Tekinay, S. S. ve Akman, S. ve Burcuoglu, H.ve Altop, A. (1993). Tekinay Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Filiz Kitabevi, s. 51.

5 Oguzman, K.ve Oz, T. (2013). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler. Cilt-1. (11. Bask1.) Vedat
Yayncilik. s.49.

& Nomer N. H. (2012). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Onikinci Bask1) Beta Yayinlart. s. 63.

" Nomer (2012). s. 63.
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Sozlesmenin, kanunun aradigi ehliyete iliskin sartlari tasimasi gerekir. TBK
md.27 uyarinca ahlak ve hukuk kurallarina, kisilik haklarina uygun olmasi
gerekmektedir®. Bu sekilde kurulan sdzlesme gecerlidir.

Kira sozlesmesi TBK’nun kullandirma ve yararlandirma sozlesmeleri boliimiinde
yer almaktadir®. Kira sozlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir. Bir
sozlesmenin taraflari; yapma, yapmama ya da verme borcu altina girmektedirler®.

Kira sozlesmesi daha once, miilga 818 Sayili Borglar Kanununun (eBK) 248.
maddesi hiikmiinde diizenlenmisti. Buna gore “Adi icar, bir akittir ki mucir onunla,
miistecire licret mukabilinde bir seyin kullanilmasini terk etmegi iltizam eder” seklinde
tamimlanmisti. TBK’nun yiiriirliige girmesi ile kira s6zlesmesi TBK 299. maddesi
geregince "Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasina veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasimi kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tstlendigi sozlesmedir” seklinde tanimlanmuistir.
Kanun koyucu bu tanimlama ile kira s6zlesmesinin nasil kurulmasi gerektigi konusuna
aciklik getirmistir.

Kira sozlesmesi, taraflarin kendi iradesi ile diizenlenen, bor¢ doguran bir
12

sozlesmedir'!. Kira sézlesmesi sadece taraflar i¢in hiikiim ve sonu¢ dogurur'?,

Kira sozlesmesinde kiralanan sey tasinir veya taginmaz olabilir ya da kazang elde
edilebilecek bir esya ya da kazang saglamayan bir esya olmasi da miimkiindiir®.
Kiralanan bir sey tasinir veya tasinmaz ise adi kira sdzlesmesi olarak eger kazang
saglayan bir sey ise iiriin kiras1 sdzlesmesi olarak kurulabilir'?,

Adi kira sozlesmesi, belirlenen siire icinde yalnizca kiralanan seyin kullaniminin
verilmesidir. Bu sdzlesmenin konusu tasinir veya tasimnmaz nesnelerden olusmaktadir®.
Ayrica lirlin kiras1 sézlesmesi, bu s6zlesme ile kiralanan bir {iriinii kullanma, o iiriinden

yararlanma hakki verir?®,

2.2. Sozlesmenin Kurulmasi
2.2.1. Genel Olarak

6098 sayil1 TBK ile birlikte kira sdzlesmesinin tanimi degistirilmistir. TBK'’ 299,
maddesi geregince "Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasina veya
kullanmayla birlikte ondan yararlamlmasim kiracrya birakmayi, kiracimin da buna
karsihik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir” seklinde

8 Ayan M. (2016). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (11.Bask1) Seckin Yayncilik. s. 163.
% Altas, H. (2009). Hasilat ve Sirket Kiras1 (1. Bask1). Yetkin Yayinlari, s. 46.

10 Eren, F. (2019). Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (7. Bask1). Yetkin Yayinlari s. 211.

1 Altas (2009). s. 46-47.

12 Altas (2009). s. 47.

13 Erdogan C. (2000). Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalar (10. Baski). Seckin
Yayinlari, s. 21.

14 Erdogan (2000). s. 21

15 Akintiirk, T. ve Ates, D. (2020). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg Iliskileri (209.
Bask1). Beta Yaynlari, s. 265.

16 Akintiirk ve Ates (2020). s. 265.
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tanimlanmistir. Bununla kira soézlesmesinin taraflarinin yerine getirmesi gereken
yiikiimliiliikleri de belirlenmistir.

Ahde vefa ilkesi geregi, kira sozlesmesinin kurulmasi ile taraflar bu sézlesme
hiikiimlerine uymak zorundadirlar'®, Ayrica kira sézlesmesinin hiikiimleri taraflar igin
baglayici oldugundan sézlesme hiikiimleri taraflar i¢in sonradan agir gelmeye baslamis
olsa bile sdzlesme hiikiimlerine uyulmas1 zorunludur®.

2.2.2. Sozlesmenin Sekli

Borglar hukukunda sekil serbestisi ilkesi vardir, aksine hiikiim bulunmadik¢a ya
da taraflar belli bir sekil ongoérmedikce higbir sozlesmenin sekle tabi olmadigi kabul
edilir. Kanun, kira sozlesmeleri bakimindan herhangi bir sekil zorunlulugu
ongormemistir’®. Bu nedenle kira sdzlesmesinin taraflar1 diledikleri sekilde kira
sOzlesmesi yapabilirler. Ancak aksi taraflarca kararlastirilabilecektir. Taraflarca
kararlastirilan sekil sartina uyulmasi gerekmektedir. Ayrica kira sdzlesmesinin bazi
istisnai durumlarinda sekil sart1 getirilmistir®’. Sekil sart1 olmadig1 icin taraflar aralarinda
adi kira sdzlesmesi yapabilirler. Bu adi kira sdzlesmesini notere onaylatabilirler®?. Ayrica
taraflar noterlikge diizenleme seklinde bir kira sozlesmesi de yapabilirler?®. Uygulamada
daha ¢ok adi yazili sekil tercih edilmekte; bu maksatla genellikle matbu olarak elde
edilebilen formlar iki niisha halinde doldurulup imzalanmakta ve taraflarda birer tane
kalmaktadir. Bazen bu dahi yapilmadan sozlii anlasmalarla kira sodzlesmeleri
kurulabilmektedir. Kira sézlesmesi sozlii veya yazili olarak kurulabilir ancak sozlii olarak
kurulan kira sozlesmesinde ortada herhangi bir yazili belge bulunmayacagi icin
sozlesmenin varlig1 ve hiikiimleri ile ilgili olarak ispat agisindan sorun dogurabilir 24,

Kiraya veren ve kiraci tarafindan diizenlenen kira sézlesmesinin tapuya serh
edilmesi kararlastirilabilir, boylelikle kullanimi kiraciya birakilan seyin devri halinde,
devralan kisi kira sézlesmesi ile bagl hale gelecektir®.

2.3. Sozlesmenin Taraflar
2.3.1. Genel Olarak

Kirac1 ve kiraya veren kira sozlesmesinin taraflaridir®®. Ayrica kira sozlesmesi
kurulduktan sonra kiralanan seyin tgiincii kisiye devri halinde devralan Kkira
sozlesmesinin kiraya vereni olur?’.

18 Kaligoglu (2014). s. 180.

19 Kiligoglu (2014). s. 180

20 Altas (2009). s. 48

2 Karasu, S. Y. (2021). Konut ve Catili Is Yerinin Kira Sézlesmesinin Kiracidan Kaynaklanan
Sebeplerle Sona Ermesi, Yayimmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, s.28.

22 Ceran, M. (2022). Kira Sézlesmeleri Tahliye, Tesbit, Uyarlama, Alacak ve Tazminat Davalar
(4.Baski) Yetkin Yayinlari. $.54.

23 Ceran (2022). s.54.

24 Erdogan.(2000). s. 22.

% Erdogan.(2000). s. 29.

%Ceran M.(2022). s. 54

27 Demircioglu, R. H. (2018). Kira Sézlesmesinde Yan Giderler (1.Bask1). Yetkin Yayinlar1.s.32.
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2.3.2. Kiraya Veren

Kiraya veren, bir bedel karsiliginda kiralanan seyin kullanimini gegici bir
siireligine kiracrya birakmaktadir®®. Dolayisiyla kiraya veren ve kirac1 yiikiimliiliik altina
girmektedir. Bu nedenle kira s6zlesmesinin taraflar1 kiraya veren ve kiracidir. Kira
sOzlesmenin tarafi olan kiract ve kiraya verenin ayrit etme giiciine sahip, resit ve kisitl
olmamasi gerekir?®, ancak ayirt etme giiciine sahip kiigiik yasal temsilcisinin izni ile kira
sozlesmesi kurabilir®. Bununla birlikte vesayet altindaki kimselerin TMK md. 462/3
uyarinca bir y1l veya daha uzun siireli iiriin ve ii¢ y1l veya daha uzun siireli tasinmaz kirasi
sozlesmelerini kiract veya kiraya veren sifatiyla yapabilmesi i¢in vesayet makamindan
(aile vesayetinde aile meclisi, kamu vesayetinde sulh hukuk mahkemesi) izin alinmasi
gerekir.

Yasal temsilcinin izninin gerektigi durumlarda sézlesmenin kurulmasindan 6nce
bu iznin verilmesi gerekmektedir, ancak s6zlesme kurulduktan sonra verilen izin de
gecerlidir®,

Taraflardan birinin kiigiik veya kisitli olmas1 halinde yasal temsilcinin izni gerekir
fakat yasal temsilciden izin alinmamasi halinde kiiclik veya kisith yapilan is ile bagh
degildir®2. Islem gereken onayim almmasia kadar askidadir. Onay verilmeyecegi yasal
temsilci tarafindan bildirilirse islem bastan gegersiz olur. Beklemek istemeyen karsi taraf
yasal temsilciye onay verip vermeyecegini bildirmesi i¢in uygun bir siire belirleyerek
veya mahkeme aracilifiyla bu siireyi belirleterek siire sonuna kadar onay verilmezse o da
sOzlesme ile bagli olmaktan kurtulur.

Kanun koyucu bir kisinin resit olabilme yasini on sekiz yasin doldurulmasi olarak
belirlemistir, bunun birlikte resit olmayan kiiclige bazi istisnalar getirmistir ve bu
istisnalar kii¢iigiin erken evlenmesi (Tiirk Medeni Kanunw/TMK®* md.124) veya
mahkeme karariyla ergin kilmmasidir (TMK md.12)**. Kiigiigiin evlenmesi veya
mahkeme karariyla ergin sayilmasi halinde kisi erginlik kosulunu yerine getirmis
sayillmaktadir. Taraflarca kira sozlesmesi diizenlenebilmesi i¢in fiil ehliyetine sahip
olmasi yeterli sayillmaktadir.

Kiraya verecekleri sey lizerine payli malik olan kisiler, payli miilkiyet kurallar:
geregince (TMK md.651) pay ve paydas ¢ogunlugu ile yani ¢ifte cogunlukla Kiraya
verebilirler®. Ciinkii kiraya verme islemi 6nemli hukuki islemlerdendir. Kiralanan sey
tizerinde payli miilkiyet sahibi olanlar tek basina kira s6zlesmesi yapamayacaklardir.
Eger elbirligi miilkiyet hali s6z konusu ise malikler buray1 oybirligi ile kiraya verilebilir®.

28 Ceran (2022). s. 54.

2 Aral F. ve Ayranct H. (2021). Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (14. Bask1) Yetkin
Yaynlari. s. 268.

30 Altas (2009). s. 52; Aral ve Ayranci (2021). 5.268.

31 Erliile ve Helvaci (2018). s. 77

%2 Erliile ve Helvaci (2018). s. 77.

33 RG. Tarih: 8.12.2001, Say1: 24607.

34 Oztan B. (2006). Medeni Hukukun Temel Kavramlar1 (23. Bask1). Turhan Kitabevi Yayinlari, s.
248-249

3 Aral ve Ayranci (2021). s. 268

3 Aral ve Ayranci (2021). s. 269
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Kiraya veren kisi, kiraya verilen seyin sahibi olmadig1 halde kira sézlesmesi
yapabilmektedir®’. Bu durumda kiraya verenin kira sdzlesmesi yapabilme yetkisi olup
olmadigina bakilmasi gerekir. Kira sozlesmesi yapabilme yetkisi, yetkili temsil ve
yetkisiz temsil olarak ikiye ayrilmaktadir.

2.3.2.1. Yetkili Temsil

Temsil yetkisi TBK md. 40 vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir. Yetkili temsil,
temsil edilen kisi tarafindan temsilciye verilen temsil yetkisine dayanilarak yapilan
hukuki islemlerin temsilci tarafindan temsil edilen adina ve hesabina yapilmasina denir®.
Asil kisi, temsil yetkisini, tek tarafli aciklama ile verebilir ve yetki verilen kisinin bu

konuda kabul beyanina ihtiyag yoktur®.

Temsil edilen kisinin fiil ehliyetine sahip olmasi halinde bir baskasina temsil
yetkisi verebilir®®. Temsil yetkisi verilirken asil kisinin fiil ehliyetine sahip olmasi
onemlidir. Burada fiil ehliyeti ile kastedilen kisinin ayirt etme giicline sahip, ergin ve
kisith olmamasi gerektigidir. Asil kiside bu {i¢ unsurun bir arada bulunmasi zorunludur.
Bu unsurlardan birinin eksik olmasi halinde kimseye temsil yetkisi verilemez. Ancak
yetkili temsilci olan kisinin ayirt etme giicline sahip olmasi yeterli goriilmiistiir

Temsil yetkisinin verilmesi herhangi bir sekle tabi degildir*'. Bu nedenle temsil
edilen tarafindan temsilciye sozlii veya yazili olarak yetki verilebilir. Aksi belirtilmedigi
takdirde temsil yetkisi verildigi tarihte gecerli olmaktadir*?. Temsil yetkisinin verilmesi
taraflar arasinda hukuki bir sonu¢ dogurmamakta ve bu nedenle taraflar arasindaki
iliskinin sona ermesinden dolay1 temsil yetkisi sona ermez*’. Temsil yetkisi verildikten
sonra smirlandirilabilir ya da geri alinabilir*4,

Temsil yetkisi verilen kisi, bir baskasina yetki vererek onu alt temsilci
yapabilmektedir®. Alt temsilci yetkilendirildigi andan itibaren temsil olunan ile baglhdir
ve ilk temsilci, alt temsilci yararina kendi yetkilerini simirlandiramaz*®. ilk temsilcinin
Olmesi, iflas etmesi ya da yetkilerinin alinmasi durumu alt temsilcinin yetkisini etkilemez
ancak ilk temsilcinin yetki siiresi boyunca alt temsilcinin yetkisinin devam edilecegine
karar verilmesi halinde alt temsilcinin yetkisi de ilk temsilcinin yetkisi ile ayni1 anda sona
erer®’.

37 Aral ve Ayranci (2021). s. 268

3 Cihan H. (2011). Temsil Yetkisinin Verilmesi ve Kapsammin Belirlenmesi. Beta Yayinlar. s.
99.

% Yilmaz K. K. (2021, Mayis 26). Temsil Yetkisinin A¢iklanmas1, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 70(2): s. 369. https://dergipark.org.tr/tr/pub/auhfd/issue/62472/902984. E.T.
20.03.2023

40 Cihan (2011) s. 50.

41 Cihan. (2011) s. 51. — Kiligoglu, M. A.(2014). Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (18.Baski).
Turhan Kitabevi. s. 238.

42 Kiligoglu (2014) s. 239.

4 Kiligoglu (2014) s. 239.

4 Kiligoglu (2014) s. 241.

4 Kocayusufpasaoglu, N. ve Hatemi H. ve Serozan, R. ve Arpaci, A. (2008) Bor¢lar Hukukuna
Giris Hukuki Islem Sozlesme Birinci Cilt (4.Baska). Filiz Kitabevi, 5.664.

46 Kocayusufpasaoglu ve Hatemi ve Serozan ve Arpaci (2008). 5.664-665.

47 Kocayusufpasaoglu ve Hatemi ve Serozan ve Arpaci (2008). 5.665
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Temsil yetkisi, yetkiyi veren kiginin 6lmesi, hakkinda gaiplik karar1 verilmesi,
iflas etmesi ya da fiil ehliyetinin olmamas1 halinde sona ermektedir®,

Kiralanan seyin sahibi, kiraya verene temsil yetkisi vererek kendi adina ve
hesabina kira sozlesmesi yaptirabilir. Ancak kiraya verenin kendisine verilen yetki ile
sinirlidir ve bu yetkinin smirlarinin agilmas: halinde kiraya veren yetkisiz temsilci
olmaktadir. Yetkisiz temsil konusu ayr1 bir baslikta agiklanmuistir.

2.3.2.2. Yetkisiz Temsil

Yetkisiz temsil, temsil edilen tarafindan temsilciye verilen yetki sinirlarinin
asilmas1, sona ermesi ya da kisiye hi¢ yetki verilmemesi halinde yapilan islemlere denir®.

Yetkisiz temsilci, asil kisi adina ve hesabina yaptig1 islemden sorumlu olurken,
adina ve hesabina iglem yapilan asil kisi bu islemden sorumlu olmamakta ve ancak
yapilan isleme izin vermesi halinde sorumlu olmaktadir®.

Islem, yetkisiz temsilci ile iiciincii kisi arasinda yapilmakta ve iigiincii kisi
tarafindan islemin baglayicilik kazanabilmesi icin asil kisiye basvurularak elverisli bir
zaman aralig1 icinde bu isleme izin vermesini isteyebilir, eger asil kisi izin vermez ya da
liciincii kisiye higbir sekilde cevap vermez ise bu durumda islem gegersiz hale gelir®.

Kiginin kendisine verilen yetkinin sinirlarin1 agmasi, yetkinin sona ermesi ya da
kisiye yetki verilmemesine ragmen asil kisi adina ve hesabina islem yapmasi durumunda
asil kisinin izni ile yapilan islem gegerli hale gelmektedir.

Kiraya veren, temsil yetkisi olmadan asil kisi adina ve hesabina kira s6zlesmesi
yapabilir. Ancak kirac1 bu kira sézlesmesinin gecerli hale gelebilmesi i¢in asil kisiye
basvuru da bulunarak elverigli bir zaman araliginda bu isleme izin vermesini isteyebilir.
Asil kisi tarafindan verilen izin iizerine kira sozlesmesi gecerlilik kazanmaktadir. Ayni
sekilde temsil yetkisini agsan veya temsil yetkisi sona eren kiraya veren tarafindan yapilan
kira s6zlesmesinin gegerlilik kazanabilmesi i¢in asil kisinin iznine ihtiya¢ vardir. Kira
sOzlesmesine izin verilmesiyle asil kisi sdzlesmenin tarafi haline gelmektedir.

2.3.3. Kiraci
Kiraci, bir bedel karsiliginda kiralanan seyi bir siireligine kullanan ve ondan

yararlanandir®®. Kira sdzlesmesinin kurulmasi ile kiracimin kiralanani gegici olarak
kullanma hakk1 dogar®3,

Birden fazla kiraci olmasi halinde bunlar kira sézlesmesinden dogan borglardan
miiteselsilen sorumludur®.

48 Antalya, G. O. (2019) Borglar Hukuku Genel Hiikiimleri C. V/1, 1 (2. Baski). Seckin Yaymlari.
s. 630, Nomer (2012). s.104.

49 Cihan (2011). s. 9.

50 Akintiirk ve Ates (2020). s. 82.

51 Akintiirk ve Ates (2020). s. 82.

52 Ceran (2022). s. 54.

53 Altas (2009). s. 46.

5 Altas (2009). 5. 52
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Taraflardan birinin kiigiik veya kisitli olmasi halinde yasal temsilcinin izni gerekir
fakat yasal temsilciden izin alinmamas1 halinde kiigiik veya kisitli yapilan is ile bagh
degildir>®. Bu durumda kira sdzlesmesinde kiraci tarafin kiiciik veya kisitli olmas1 halinde

yasal temsilcinin izni ile kira s6zlesmesi yapabilir. Ancak kiiciik veya kisitli olan
kiraci, yasal temsilcinin izni olmadan yapacagi kira sdzlesmesi ile bagli olmayacaktir.
Ayrica, kira sozlesmesinin taraflarindan birinin vesayet altinda bulunmasi halinde TMK
md. 462/6 uyarinca bir yil veya daha uzun siireli iiriin ve {i¢ y1l veya daha uzun siireli
tasinmaz kiras1 sozlesmeleri yapilmasinin vesayet makaminin iznine tabi oldugu
unutulmamalidir.

2.3.4. Vesayet Makami

Kisinin, akil hastalig1 ve akil zayifligi, savurganlik, alkol veya uyusturucu madde
bagimliligi, kotii yasama tarzi, kotii yonetim, mahkiimiyet ve istemi iizerine kisitlanmasi
halinde kisi vesayet altina aliir®®. Vesayet makami tarafindan kisinin yerine islemleri
yapabilecek nitelikte vasi olarak resit olan gergek bir kisi atanir®’. Vesayet makami kamu
vesayetinde sulh hukuk mahkemesiyken aile vesayetinde aile meclisidir. Vesayet
makaminin gorevlerinden birisi de {iriin kira sozlesmesi ile tasinmaz kira s6zlesmesi
yapilmasina izin vermektir’® Bazi1 durumlarda vasinin izni ile birlikte vesayet makaminin
izni de aranmaktadir®®. Vesayet makami tarafindan alan karar idari bir karar oldugu icin
kararin verilmesi ile s6zlesme kurulmus olacaktir ve bu karar karsi tarafa iletilene kadar
vesayet makami kararini geri alabilir®®. Vesayet altinda bulunan kimse TMK md. 462/65
geregi vesayet makaminin izni ile kira sozlesmesi kurabilir. Ancak ii¢ yilin altinda
kurulan taginmaz kira sézlesmesi i¢in ve bir yilin altinda kurulan iiriin kiras1 s6zlesmesi
icin vesayet makaminin iznine ihtiya¢ yoktur.

Vasi tarafindan vesayet makaminin izni olmadan yapilan islemler, vesayet
altindaki kisinin vasinin izni olmadan yaptig1 islemler ile aym sonucu dogurmaktadir®,
Bu durumda kisinin vasinin izni olmadan yapilan islemlere sonra onay verilerek gecerli
hale getirilebilir®®. Bu nedenle vesayet makammin izni olmadan yapilan islemlere
sonradan onay verilmesi halinde gegerli hale getirilebilir.

Ayrica kendisine vasi atanmis olan kisiye mallarinin bir kisminin yonetimi ile ise
girerek elde ettigi kazanglarla aldig1 mallarin yonetimi birakilabilir®. Yénetimi kendisine

%5 Erliile ve Helvaci (2018). s. 77.

% Dural, M. ve Ogiiz, T. ve Giimiis, A. M. (2020). Tiirk Ozel Hukuku C.III Aile Hukuku,
Filiz Kitabevi. s. 416-417-418-419.

57 Dural,ve Ogiiz ve Giimiis (2020). s. 423.-424.

%8 Kog N. (2005, 1 Temmuz) Tiirk Medeni Kanunundaki Diizenlemeler Isiginda Vesayet
Hukukuna Genel Bir Bakis. Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 7(Ozel Say1):
s. 104. https://dergipark.org.tr/tr/pub/deuhfd/issue/46939/589039. E.T. 14.04.2023

% Dural ve Ogiiz ve Giimiis (2020). s. 443.

% Dural ve Ogiiz ve Giimiis (2020). s. 443.

81 TMK 462/6 fikrasi geregi “bir yil veya daha uzun siireli iiriin ve ii¢ yil veya daha

uzun stireli tasinmaz kirasi sézlesmesi yapmast” yer almaktadir.

82 Dural ve Ogiiz ve Giimiis (2020). s. 445.

8 Dural ve Ogiiz ve Giimiis (2020). s. 438-439.

8 Umut A. A. (2020) Vesayet Kurumu ve Vasinin Sorumlulugu (1. Bask1) Segkin Yayinlari, s.
119.
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birakilan mallar iizerinde yapacagi tasarruflar i¢in vasinin veya vesayet makaminin iznine
ihtiyac1 yoktur®®.

Ilgili Yargitay kararina gére®® kiraya veren vesayet makami denetimi altindadir ve
kendisine vasi atanmistir. Vasinin bagvurusu ve vesayet makaminin karari ile tasinmaz
kiraya verilebilmektedir. Kiracinin erken tahliyesi halinde kiraya verenin ugrayacagi
zarar1 karsilamasi1 gerekmektedir. Ancak tasinmazin yeniden kiraya verilmesi vesayet
makaminin kararina baglidir. Bu karar asamasi Yargitay kararinda goriildiigii iizere uzun
bir zaman almaktadir. Lakin ayni kararda kiracinin makul siire i¢inde sorumlu oldugu
belirtilmistir. Bu durumda kiract vesayet makaminin karar verinceye kadar gegen
tasinmazin bosta kalan stiresinden sorumlu olup olmadigi konusu giindeme gelmektedir.
Bu acgidan, vesayet makaminin karar vermesi uzun siirecegi ve bu siirenin makul siire
icinde degerlendirilemeyecegi anlagilmaktadir. Ayrica kiraya verenin vasi tarafindan
tasinmazin yeniden kiraya verilmesi ve zararin artmamasi i¢in vesayet makamina
basvuruda bulunarak iizerine diisen sorumlulugu yerine getirmektedir. Birgok Yargitay
ictihadina bakildiginda kiracinin erken tahliye halinde kira sdzlesmesi sonuna kadar
sorumlu olacagina karar verilmistir. Bu nedenle vesayet makaminin karar verme siiresi
kira sozlesmesinin sona erdigi siireyi asiyorsa, kiraci agan siireden sorumlu tutulamaz.
Ancak tli¢ yildan fazla siireli konut ve catili igyeri kira sdzlesmesi halinde vesayet
makaminin iznine ihtiya¢ vardir. Bu nedenle {i¢ yilin altindaki konut ve ¢atili igyeri kira
sOzlesmelerini vasi tek basina diizenleyebilir. Olayda vasinin bir y1l boyunca taginmazin
kiraya verilemedigi goriilmedigi bunun iizerine bagvuruda bulundugu goriilmektedir. Bu
durumda vasinin gerekli ¢abay1 gosterip gostermedigine bakilmalidir. Gerekli ¢abay:
gostermesine ragmen kiraya verilememisgse bunda vasinin bir kusuru yoktur. Yine de
kiraya verilemedigi siirenin tamaminin bedelinin talep edilmesi hakkaniyet ilkesi geregi
uygun olmayacaktir. Bu nedenle kiraci i¢in makul siirenin uygulanmasi gerektigi
gorilisindeyiz. Eger vasi, tasinmazin yeniden kiraya verilebilmesi i¢in yeterince ¢aba
gostermemis ise bundan dolay1r vasi kusurludur. Vasinin kusurlu olmasindan dolay1
kiralananin bosta kaldig siire bedelinden kiraci sorumlu tutulamaz. Kiraci, bu siire iginde
kiraya verenin ugradig1 zarar1 tazmin etmekle sorumlu degildir.

8 Umut (2020). s. 119.

% Yarg. 3. HD. 08.06.2021 Tarih ve 2021/6221 K.” kiraya veren.... vesayet altinda bulundugu ve
tarafina ... vasi olarak tayin edildigi, .. adi gegen vasinin ...vesayet makamina, dava konusu
tasinmazin tekrar ihale suretiyle kiralanabilmesi icin taginmazin deger tespitinin yapimasi
gerektigini belirterek, tasinmazin deger arastirmasimin yapilmasina yénelik olarak basvuruda
bulundugu anlasiimaktadir..... kira sézlesmesinin 01.01.2014 baslangi¢ tarihli 1 yu siireli olup
miilk sahibi miiteveffamin Istanbul 13.Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2013/896 sayili dosyast ile
vesayet altinda bulundugundan vesayet dosyasina yazilan yazi cevabina gére mecurun 2014
yilinda yeniden kiraya verilemediginin anlasidigi, miilk sahibinin vesayet altinda olmasi
nedeniyle tasinmazin yeniden kiraya verilmesinin gerektirdigi prosediiriin uzun zaman
gerektirmesi nedeniyle ayrica makul siire aragstirmasina gerek goriilmedigi; zira, taginmazin
kiraya verilebilmesi icin vesayet makamindan alinacak izin, ihale siireci ve ihaleden sonra verilen
teklifin yine vesayet makaminin onayina tabi olmasi gibi siivegler dikkate alindiginda tasinmazin
yeniden kiraya verilmesi siirvesinin 1 yili asacaginin agik olup gergekte de astigi, bu nedenle kiraci-
birlesen dosya davalisinin sézlesme siiresi kirasinin tamamindan sorumlu tutulmas: gerektiginden
bahisle eksik ve yanilgili degerlendirme tahsis edildigi” sinerjimevzuat.com.tr Erisim Tarihi
16.05.2023
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2.3.5. Kiralanan Seyi Devralan Uciincii Kisi

Kiralanan seyin kullanimi kiraciya birakildiktan sonra kiralanan seyin miilkiyeti
ticlincii kisiye devredilebilir, bu durumda {igiincii kisi kira sézlesmesinde kiraya veren
konumuna ge¢mektedir ve dnceki kiraya verenle ayn1 hak ve yiikiimliiliiklere sahiptir®’.
Kiralanan seyin devri ile yeni bir kiraya veren ortaya ¢ikmaktadir. Yeni kiraya veren
s0zlesmenin tarafi oldugu andan itibaren, kiracinin eski kiraya verene yapacagi bildirim
veya kira bedeli 6demeleri gibi hususlar gegerli olmayacaktir.

2.4. Taraflarin Yiikiamliiliikleri

2.4.1. Genel Olarak

Kira s6zlesmesinin esasli unsurlari kiralanin kullaniminin teslimi ve kira bedelinin
ddenmesidir®®. Bu esashi unsurlar ayn1 zamanda taraflarin yerine getirmesi gereken bir
yikimliliiktir ve taraflar kira sozlesmesinin kurulmasi ile yilikiimlilik altina
girmektedir®. Bu yiikiimliiliikler iki ayrilmakta ve “edim yiikiimliiliikleri” ile “yan
yiikiimliiliikler” olarak adlandiriimaktadir®.

2.4.2. Edim Yiikiimliiliikleri

Edim yiikiimliilikleri, kira sdzlesmesinin kurulmasi ile bu sézlesmeye bagl
olarak olusan yiikiimliiliiklerdir’*. Bunlar; Kiralanamn teslimi borcu, kira bedelinin

O0denmesi ve kiralananin iadesi borglaridir.
2.4.2.1. Kiralanamin Teslimi Borcu

Kira sozlesmesi ile kiraciya kiralanan sey iizerine kullanim hakk1 verilmistir ve
bu hak sahsi hak niteligindedir’2. Kiraya veren kiralanan seyi sézlesme kuruldugu andaki
sekli ile teslim etmelidir aksi takdirde kiraci kiralanan seyi teslim almaktan kaginabilir,
kiraya vereni temerriide distirebilir ya da kiralanan seyi bu sekilde teslim alip ayiptan
dogan sorumluluga dayanabilir’®. Kiraya veren kiralanan seyin tesliminden sonra bir ay1p
ortaya ¢ikmasi halinde, kirac1 yine ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene basvurabilir’®.
Kiraya verenin kiralananda yer alan ayiplar1 gidermesi gerekmektedir.

2.4.2.2. Kira Bedeli ve Odeme Yeri

Kira sozlesmesi, kiraya verene kiralanan seyi kullandirma, kiraciya ise kira
bedelini 6deme borcu yiiklemektedir'. Kira sozlesmesi kurulurken bir kira bedeli
kararlastirilmas1 gerekmektedir, bu kira bedeli sozlesmenin esasli unsurudur’™. Kiraya

57 Demircioglu (2018). s. 32.

% Altas (2009). s. 51.

% Demircioglu (2018). s. 26.

0 Demircioglu (2018). s. 26.

"1 Demircioglu (2018). s. 28.

2 Yavuz, C. (2010). Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler). Beta Yaynlari. s. 169.
8 Demircioglu (2018). s. 29.

" Akintiirk ve Ates (2020). s. 267.

75 Altas (2009). .50
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veren ve kiract kira bedelini istedikleri miktarda kararlastirabilirler’®. Kira bedeli
belirlenmeden kira s6zlesmesinin kurulmasi halinde taraflarca ileride bir kira bedeli
belirlenmis ve kabul edilmisse o kira bedeli gecerlidir ancak ileride belirlenen kira bedeli
taraflarca veya taraflardan biri tarafindan kabul edilmemisse bu durumda mahkemeye
basvurularak, mahkemenin belirleyecegi tutar kira bedeli olacaktir’’. Ayrica kira bedeli
yerel adetlere gore de belirlenebilir ve yerel adetlere gére 6deme yapilabilir’®. Eger kira
sozlesmesi oldugu ileri siiriilen bir soézlesmede kira bedeli Odenmeyecegi
kararlastirilmigsa, bu gergekte bir kira sozlesmesi degil, kullanma Odiincii (ariyet)
sOzlesmesi sayilmak gerekir.

Kira sozlesmesi diizenlendikten sonra kira bedeli taraflarca kararlastirilarak
degistirilebilir. Ancak konut ve catili isyeri kira sézlesmesinde kira bedeli degisikligi

haricinde kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz'®.

Kira bedeli kira s6zlesmesinde belirlenen miktara gore 6denir, eger bir miktar
belirlenmemisse tiliketici fiyat endekisinde yazan miktara gére mahkeme tarafindan
belirlenir ve ddenir®®. TBK nun degisik md. 344/1 ve 2. fikralar1 uyarinca “Taraflarin
venilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir onceki
kira yulinda tiiketici fivat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gorve degisim oranini
gecmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yidan daha wzun siireli kira
sozlegmelerinde de uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamigsa, kira bedeli, bir onceki kira
vilimin  tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini
ge¢memek kosuluyla hakim tarafindan, kiralanamin durumu géz oniine alinarak
hakkaniyete gére belirlenir. Ancak bu artis oranlart. Bu sinirlandirma 2023 yilinin
Temmuz ayma kadar gecerlidir®l. Ancak kira bedeli tiiketici fiyat endeksi sinirlandirmasi
2024 yilinin Temmuz ayina uzatilmistir®. Ayrica bu sinirlandirma yalnizca konut kira
bedeli i¢in gegerli olup catili igyeri kira bedelinde uygulanmamaktadir.

Belirlenen kira bedelinin sézlesmede nerede ddenecegi belirtilmemigse kiraya
verenin ikametgahinda 6denmesi gerekmektedir®®. Zira bu bir para borcudur ve para
borglari aksi s6zlesmeyle kararlastirilmadikea gotiiriilecek borglardandir (TBK md. 89/1).

6 Yavuz (2010). s. 170.

7 Altas (2009). s. 50

8 Akintiirk ve Ates (2020). s. 268.

" Yavuz (2010). s. 175

80 Altas (2009). s. 51

81 RG. Tarih 11.02.2022, Say1: 31863 Gegici Madde 1; “Konut kiralari bakimindan bu maddenin
yiirtirliige  girdigi  tarih ild 1/7/2023 (bu tarih dadhil) tarihleri arasinda yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalar, bir énceki kira yilina ait kira
bedelinin yiizde yirmi besini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bir dnceki kira yilimin tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranimn yiizde yirmi besin altinda kalmast
halinde degisim orani gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de
uygulanir. Bu oranlari gegecek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu
fikra hiikmii, 344 iincii maddenin ikinci fikrasi uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar
bakimindan da uygulanir’.

82 TBK Gegici Madde 2 hiikmii geregi “Konut kiralar: bakimindan 2/7/2023 ila 1/7/2024 (bu
tarihler ddhil) tarihleri arasinda yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlasmalar, bir onceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi begini ge¢memek kosuluyla
gecerlidir.”

8 Ceran (2022). s. 97.
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Kuskusuz taraflarin kira bedelinin kiraya verenin banka hesabina havale veya EFT
yoluyla yatirilmasi konusunda anlagsmalar1 da miimkiindiir ve uygulamada en sik
rastlanan 6deme bic¢imi de bu sekildedir.

2.4.2.3. Kiralananin iadesi

Kiraci, kira sozlesmesinin sona ermesi ile kiralanan seyi teslim aldig1 sekilde iade
etmesi gerekmektedir®®. Yani kiralananin kullanimi sirasinda olusan hasarlar1 tamir
ettirmeli ve tasinmazda yaptig1 degisiklikleri eski haline getirmesi gerekmektedir. Olagan
kullanimdan kaynaklanan yipranmalar dikkate alinmaz.

2.5. Yan Yiukiimlilikler

Kira sozlesmesinde aksi kararlastirilmadik¢a kiralanan seyin yan giderleri
kiractya aittir®. Yan giderler; elektrik, su, 1s1nma ve benzeri seylerdir ve kiralanan seyin
sigortasi, vergisi, ortak gider aidat borcu gibi yiikiimliiliikler ise kira s6zlesmesinde aksi
kararlastirllmadik¢a kiraya verene aittir (TBK md. 303)%. Konut ve catili isyeri

kiralarinda yan giderleri 6deme borcu, sozlesmede aksi kararlastirilmadikca kiraciya aittir
(TBK md. 362).

Kira sozlesmesinin kurulmasi ile bazi hususlardan kiraci bizzat sorumludur,
bunlar; kiralananin temizligi, bakimi vb. seylerdir®’.

2.6. Siireli- Siiresiz Kira Sozlesmesi

Kira sozlesmesi herhangi bir sekle tabi olmadigi i¢in kiraya veren ve kiraci
tarafindan siireli veya siiresiz olarak diizenlenebilir.

2.6.1. Belirli Siireli Kira Sozlesmesi

Belirli siireli kira sozlesmesi, kiraya veren ve kiract aralarinda diizenledikleri
sOzlesme ile kiralanan seyin siirenin belirlemeleri ve bu siirenin sonunda kendiliginden
sona eren sdzlesmedir®®, Kira sozlesmesinin siiresi taraflarca acik¢a veya zimni olarak
diizenlenebilir®®,

Taraflarca belirli siireli kira sdzlesmesinin sona erme anini, gerceklesecegi zamani
net olarak bildikleri bir durumun gerceklesmesi olarak kararlastirabilirler®.

Belirli stireli kira sozlesmesinde belirlenen siirenin sonunda taraflar aralarinda
anlagarak siirenin uzamasma karar verebilirler®. Boylelikle kira sozlesmesi
kararlastirilan yeni siire kadar daha uzamis olacaktir.

8 Demircioglu (2018). s. 36.

8 Aral ve Ayranci (2021). s. 302.

8 Demircioglu (2018). s. 39.

87 Demircioglu (2018). s. 42.

8 Aydm S. G. (2013) 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunun Kira Sézlesmesine iliskin Genel
Hiikiimleri Cergevesinde Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi) Marmara Universitesi, Istanbul, s. 41

8 Aral ve Ayranci (2021). s. 271.

% Oz, T. (E.D.) (2023) Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (1. Bask1). Secin Yaymcilik, s. 200.
%l Yavuz (2010). s. 211
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TBK md.347 uyarinca “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli
sozlegmelerin stiresinin bitiminden en az onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a,
sozlesme ayni kosullarla bir yil i¢cin uzatilmig sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin
bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama stiresi sonunda
kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde
bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle s6zlesmeyi
sona erdirebilirler.

Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren
veya kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir”.

Su halde konut ve catili is yeri kiras sozlesmesi belirli siireli yapilmasi
durumunda, siirenin sona ermesine onbes giin kala kiraya verene ulasacak sekilde
kiracinin s6zlesmenin sona erecegine iliskin bildirimde bulunmasi gerekir. Aksi halde
sozlesme kendiliginden 1 y1l uzamis say1lir®2. Bu bir yillik siire taraflarca kisaltilamaz®,
Kirac1 tarafindan fesih bildiriminin yazili olarak yapilmas1 gerekir®. Aksi takdirde fesih
bildirimi gegersiz olur. Ayrica fesih bildirimi kira s6zlegsmesinin sona ermesine en az on
bes giin kala kiraya verene ulasmalidir®®. On bes giiniin gegmesinden sonra fesih
bildiriminin ulagsmasi1 halinde, bildirim gegersiz olur. Bu diizenlemedeki en 6nemli nokta
konut ve catili igyeri kiralarinda kiraya verenin kira sozlesmesini siirenin dolmasi
sebebine dayanarak sona erdirmez. Ancak belirsiz siireli konut ve catili igyeri kiralarinda
on yillik uzama siiresinin dolmasina ii¢ ay kala, belirli siirelilerde ise onuncu uzama yilini
izleyen ilk uzama yilinin dolmasina en az ii¢ ay oOnce bildirimde bulunarak kira
sozlesmesini sona erdirebilir®.

Konut ve gatili igyeri kiras1 belirli siireli ise kiracinin birden fazla kisi olmasi
halinde, kira sozlesmesinin feshedilebilmesi i¢in biitiin kiracilarin birlikte fesih
bildiriminde bulunmas1 gerekir®’.

2.6.2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesi

Belirsiz siireli kira sozlesmesinde herhangi bir siire bulunmamaktadir. Bu sebeple
belirli siireli kira sézlesmesinde oldugu gibi bir siire uzatimi da olmamaktadir®. Belirsiz
kira sozlesmesinin kurulma tarihi vardir ama sona erme tarihi yoktur®®. Ancak belirsiz

2 Yavuz (2010). s.212

% Yavuz, N. (2012). Kira Sézlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalar1 (Birinci
Baski). Adalet Yayinlari. s. 317.

% Oz (2023). 5.312.

% Oz (2023). 5.312.

% Yagcer K. (2018, Nisan 12) Belirli Siireli Konut ve Catili Is Yeri Kiralarinda On Yillik Uzama
Stiresinin Baglangic An1 ve Kiraya Verenin Feshi Bildiriminde Bulunabilecegi En Erken Zaman
Dilimi, Istanbul Hukuk Mecmuast, 76 2): s. 628.
https://dergipark.org.tr/tr/pub/ihm/issue/44579/553318. E.T. 20.03.2023

9 Hekim (2018) A. (2018). Konut ve Catili Isyeri Kiralarinin Bildirim Yoluyla Sona

Ermesi, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi. Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii.

S. 45.

% Yagci (2018). s. 629

9 Acar, F. (2016). Kira Hukuku Serhi (Yenilenmis ve Genisletilmis 4. Bask1) Beta Yaymnlar, s.
81.

15


file:///C:/Users/Pelin/Desktop/pelin%20gümüş%20yoksulluk%20nafakası%20ödev%20teslim.docx%23_Toc72945249

KIiRA SOZLESMESI, TANIMI, TARAFLARI,
YUKUMLULUKLERI, KURULMASIL, SURESI P. GUMUS

stireli konut veya catili isyeri kira sdzlesmesine bir sinirlama getirilmis ve bu sdzlesme
kiraci tarafindan her zaman kiraya veren tarafindan ise 10 yillik slirenin sonunda sona
erdirilebilmektedir (TBK md.347)1%,

Taraflar belirsiz siireli kira sdzlesmesinin sona erme anini, ger¢eklesecegi kesin
olan ancak gerceklesme aninim bilinmedigi bir durum ile belirleyebilirler'®.

10 Yavuz (2010). s. 21
101 ()7 (2023). s. 200-201.

16



ERKEN TALIYEYE SEBEBIYET VERECEK
SONA ERME NEDENLERI P. GUMUS

3. ERKEN TAHLIYEYE SEBEBIYET VERECEK SONA ERME NEDENLERI
3.1. Konut ve Catili Isyerinin Erken Tahliyesi
3.1.1. Kiraya Verenin Erken Tahliyesi
3.1.1.1.Genel Olarak

Erken tahliye konusu miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
hiikiimleri i¢erisinde yer almamaktaydi. Ancak miilga eBK 252. madde hiikkmiinde erken
tahliye konusu diizenlenmisti. Ilgili hikkme gore “Miistecir, kendi kusurundan yahut
sahsinda hadis olan miicbir bir sebepten dolayr mecuru kullanamadigi yahut mahdut
surette kullandigi takdirde mucir, mecuru akit dairesinde kullanmaga hazir bulundurmus
oldukga, miistecir, kiramin tamamini vermekle miikellef olur”. Yirirlikte bulunan
TBK’nda ise 325. maddede erken tahliye konusu yer almaktadir. Ilgili hiikiim geregi
“Kiraci, sozlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin kiralanant geri verdigi
takdirde, kira sozlesmesinden dogan borglari, kiralananmin benzer kosullarla kiraya
verilebilecegi makul bir siire igin devam eder. Kiracinin bu siirenin gegmesinden once
kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, odeme giiciine sahip ve kira iliskisini
devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi hdlinde, kiracimin kira sozlesmesinden dogan
bor¢lart sona erer.”. eBK ve yirirlikte bulunan TBK’nun ilgili maddeleri
karsilastirildiginda; eski kanun hiikkmiinde kiracinin kusurundan veya miicbir sebepten
dolayi kiralanani kullanamadigi ya da belli bir siire i¢in kullandig: takdirde kiraya veren
kiralananin kullanmaya elverisli olarak bulundurdugu siirece, kiraci kiranin tamamini
vermekle yiikiimlidiir olarak anlasilmaktadir. Burada kiracinin erken tahliye sebepleri
kiracinin kendi kusurundan veya miicbir nedenlerle kiralanan1 kullanamadig1 nedeniyle
erken tahliyenin s6z konusu olabilmektedir. Eski kanun hiikmii ile erken tahliye nedenleri
siirlandirilmaktadir. Oysa TBK md. 325°de kiraci, sozlesme siiresinden once veya fesih
donemine uymaksizin kiralanani geri vermesinden bahsederek, erken tahliye nedenlerini
genisletmistir. Boylelikle kiraci, kanunda yer alan ya da olaya uygun bir nedenle
kiralanani erken tahliye edebilmektedir.

Ayrica eBK erken tahliye halinde kiracinin zararin tamamindan sorumlu
olacagina yer verilmistir. Ancak ylriirliikkte olan TBK’de kiralananin yeniden kiraya
verilinceye kadar makul siireyle sinirlandirilmistir.  Bu bakimdan yiiriirliikte bulunan
erken tahliye nedenlerine iligkin hiikiimlerin genisletilmesi daha ¢ok kiraya veren lehine
olmustur. Ciinkii erken tahliye nedeniyle kiralananin bosta kaldig: siireye iliskin tazminat
talebinde bulunabilme sebepleri artmistir. Tazminat miktart yoniinden ise kiraci lehine
hiikiim sinirlandirilmistir. Ciinkii €éBK ile erken tahliye halinde kiranin tamamindan
sorumlu tutulurken yiirtirlikteki TBK ile bu makul siire ile smirlandirilmistir. Bu
diizenlemenin esasen Onceki donemde konuya iliskin olarak ortaya cikan Yargitay
ictihatlarindan etkilenerek getirildigi anlagilmaktadir.

Kullandirma amaci tasiyan sozlesmelerden olan kira sdzlesmeleri siireli ya da
belirsiz siireli olarak kurulabilir. Belirsiz siireli bir kira sozlesmesinde taraflarin
belirledikleri bir siire bulunmadigindan kiract ne zaman isterse kiralanani tahliye
edebilmektedir.
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Erken tahliye, kiraci tarafindan belirli siireli kira sdzlesmesinin bitiminden 6nce
veya belirsiz siireli kira s6zlesmesinde fesih bildirimine uyulmadan yapilan kiralananin

geri verilmesi durumudur®?,

Erken tahliyenin bir hali, kiracinin kira dénemi dolmadan once tasinmazi tahliye
etmesidir. Diger erken tahliye halleri ise kiraya veren tarafindan gergeklestirilebilir.

Bunlar malikin ve yakinlarinin gereksinimi, yeni malik veya yakinlarmin
gereksinimi, kiracinin temerriidii (TBK md.315-316), yeniden insa ve imar durumlaridir.
Tahliye taahhiidii ise kira siiresinin dolmasindan 6nceki bir tarihte tahliyeyi 6ngoriiyorsa
erken tahliye teskil eder.

Kiraya veren tarafindan belirli siireli kira sozlesmesi siire bitiminden once
feshedilemez. Hatta konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sirf siirenin dolmasi nedenine
dayanarak da tahliye isteyemez. Bunun i¢in yukarida belirttigimiz gibi on y1llik bir uzama
stiresinin de ge¢mesi gerekmektedir. Ancak bazi durumlarda sézlesme siiresi bitmeden
once tahliye davasi agilarak sézlesme feshedilebilir. Bu durumlarda kiraya veren yeniden
inga ve imar, Kiracinin temerriidii, sozlesme hiikiimlerine uyulmamasi ve Onemli
sebeplerin varligi, tahliye taahhiidii, kiracinin iflas etmis olmasi, kiracinin 6limii, kira
iligkisinin ¢ekilmez hale gelmesi, kira bedelinin 6denmemesi, diger hususlarda temerriit
(TBK md. 316), kiracinin kira iliskisini usulsiiz devretmesi gibi nedenlerle kira
sozlesmesini feshedebilirl®.

3.1.1.2. Belirli Siireli Kira Sozlesmesi Acisindan

Kira sozlesmesi taraflarin kendi iradeleriyle kurduklari bir sdzlesmedir. Bu
nedenle kira s6zlesmesi ikale s6zlesmesi ya da dava yolu ile ya da kiralanan seyin yok
olmas1 halinde sona erecektir'®. Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanunu 11.md. hiikmii geregi, kirac1 tarafindan en az 15 giin 6nce haber verilerek kira
sozlesmesi tahliye edilebilir aksi halde kira s6zlesmesini bir y1l uzayacagi hiikkmii yer
almaktaydi. Ancak 6101 sayili Bor¢lar Kanunun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanunun yiirtirliige girmesi ile GKHK yiiriirlikkten kaldirilmigtir (md.10).

Kiralanan seyin yok olmasi durumunda, tasinmazin kullanilmast miimkiin
olmadig1 igin kira sézlesmesi sona erecektir'®, Ornegin kiralanan sey beklenmedik
halden dolay1 yikilmis ise kira sdzlesmesi sona erecektir. Bu durum da kira s6zlesmesi
kusursuz imkansizliktan kaynakli olarak sona ermektedir'%.

Taraflar kira sozlesmesinin kurulmasin1i  veya son bulmasimni sarta
baglayabilirler'®’. Taraflarca belirlenen bu sartin yerine getirilmesi ile kira sozlesmesi
sona erecektir'®®, Bu sartlar bozucu veya degistirici sartlar olabilir'®. Bu konuda Acar

102 5z (2023). s. 224.

103 Zevkliler, A. ve Gokyayla, E. (2014). Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (14. Baska).
Turhan Kitabevi, s. 333-334-335-336

104 Erdogan (2000). s. 29.

105 ()7 (2023). 5. 240.

106 ()7 (2023). 5. 240.

107 Acar (2016). s. 83.

108 Acar (2016). s. 85.

109 Acar (2016). s. 83.
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(2016)11° iki goriis oldugunu belirtmektedir. Genel goriise gore belirli siireli kira
s0zlesmesi bozucu sarta bagli olabilir. Bunun nedeni bozucu sartin belli olmas1 sadece
gerceklesme zamaninin belirsiz olmasidir. Ikinci goriise gore ise belirsiz siireli kira
s0zlesmesinin sarta bagli olabilecegini ileri siirmektedir. Bu goriislerden ilki olan genel
goriise katiliyoruz. Ciinkii belirli kira sdzlesmesi sarta bagli olarak diizenledigi ve sartin
kesin olarak gerceklesecegi sadece ne zaman gerceklesecegi bilinmemekle beraber sart
gerceklestigi  takdirde sozlesme sona erecektir. Bu nedenle belirli siireli kira
sozlesmesinde bozucu sarta baglanarak sdzlesmenin sona erece8i an kararlastirilmis
olacaktir.

Ayrica taraflarca imzalanan kira sdzlesmesinde, sézlesmenin sona erme anini
acikca veya ortiilii olarak belirleyebilirler'!!. Bu belirli bir kira sdzlesmesini sona erme
halidir. Eger belirli siireli kira s6zlesmesinde, s6zlesmenin sona ermesi haline iliskin bir
diizenleme ya da sart getirilmigse sézlesmenin sona ermesi i¢in de Oncelikle
diizenlemenin ya da sartin yerine getirilmesi gerekir ve sdz konusu kira sdzlesmesinde
belirtilen sart ya da diizenlemenin yerine getirilmemesi durumunda kira siiresinin
uzayacagi kararlastirilmis ise kira s6zlesmesi belirsiz siireli kira sdzlesmesine doniismez
fakat ne kadar siireligine uzayacagi kararlagtirilmamas ise belirsiz siireli kira s6zlesmesine
doniisiirt'?. Belirli siireli sozlesme siirenin dolmast ile sona erer, ancak kiralanan seyin
kullanimina devam edilmesi halinde de s6zlesme belirsiz siireligine uzamis sayilir''3, Bu
durum belirli siireli olarak diizenlenen {irin kirast ve konut ve catili igyeri kirasi
sOzlesmesi i¢in degisiklik gostermektedir. Belirli siireli iirlin kiras1 s6zlesmesi siirenin
dolmas: ile sona erer'!®. Ayni sekilde belirli siireli yapilan konut ve ¢atili isyeri kira
sOzlesmesi de siirenin dolmasi ile sona erer ve taraflarca hem iirlin kiras1 sozlesmesinde
hem de konut ve catili igyeri kira sézlesmesinde siirenin bitiminde sessiz kalinmasi
halinde siire bir y1lligina uzar (TBK md.347)%,

Belirli siireli kira sozlesmesi taraflarin yeni bir kira sozlesmesi yapmasi halinde
(6nceki sozlesme) kendiliginden sona erecektir'!®, Kira sézlesmesi kendiliginde sona
erdigi takdirde, kira sdzlesmesi ile verilen teminat da kendiliginden sona erecektir''’.

Belirli stireli sdzlesme iki sekilde sona erer. Bunlar olaganiistii fesih ya da kendi
iradeleri ile sona erdirmedir'!8. Bunun i¢in fesih yollarinin neler oldugu agiklanacak ve
belirli siireli s6zlesmede kendi iradeleri ile sona erme durumu agiklanacaktir.

10 Acar, F. (2016). Kira Sozlesmesi. Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332) (4.Baski, 5.51-592)
icinde. Beta Yayinlari

11 Qyratag (2021). s. 60.

112 Qiratag (2021). s. 61-62-63.

113 Akintiirk ve Ates (2020). s. 270.

114 Qiratag (2021). 157.

115 Syratag (2021). 157-158.

116 Aydogdu , M.ve Kahveci, N. (2021). Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (5. Bask1)
Adalet Yaymevi. s. 617.

17 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 617.

118 Aral ve Ayranci (2021). s. 272.
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3.1.1.2.1. Fesih

Fesih kira s6zlesmesini sona erdirme yollarindan bir tanesidir. Kira sdzlesmesinde
kararlastirilan hususlarin yapilmamasi ya da kararlastirildig: sekilde yapilmamasi halinde
kirac1 veya kiraya veren tarafindan fesih yoluyla kira sdzlesmesi sona erdirilebilmektedir.

3.1.1.2.1.1.Fesih Usulleri
Fesih usulleri olaganiistii fesih ve genel fesih olmak tizere ikiye ayrilmaktadir.
3.1.1.2.1.1.1.0laganiistii Fesih

Kiraya veren ya da kiraci tarafindan kira s6zlesmesinin devam etmesi imkansiz
hale gelmesi durumunda tek tarafli olarak kira sdzlesmesini feshedebilirler'!®. Bu sekilde
kira s6zlesmesinin feshi olaganiistii fesihtir. Kira s6zlesmesinin devam etmesi taraflardan
biri i¢in miimkiin olmamas1 gerekmektedir. Bu imkansizlik, sézlesmenin degisen
kosullara uygun olmamasi, sézlesmenin kurulmasinin ana sebebinin ortadan kalkmis
olmas: gibi sebeplerdir'%,

Taraflar kira s6zlesmesini fesih bildirimine uygun sekilde feshedebilirler, bu siire
tasinmazlar icin 3 ay iken tasmirlar icin 3 giindiir'?*. TBK’de olaganiistii fesih; 6nemli
sebeplerle, kiracinin 6liimii ve kiracinin iflasi olmak iizere 3’e ayrilmaktadir.

3.1.1.2.1.1.1.1. Onemli Sebeple Fesih

Miilga GKHK’da 6nemli sebeple fesih ile ilgili bir diizenleme yer almamaktaydi.
Ancak Onemli sebeple fesih eBK 264. madde hikkmiinde yer almaktaydi. Bu kanun
hiikmiine gore “Muayyen bir miiddetle aktedilen gayrimenkul icarinda, mucip akdin
icrasint tahammiil edilmez bir hale getiren sebepler hudusiinde; iki taraftan her biri,
digerine tam bir tazminat vermek ve kanuni mehillere riayet etmek gartiyle ve icar
miiddetinin hitamindan evvel feshi ihbar edebilir
Icar bir sene veya daha uzun bir miiddet icin akdedilmis ise, mucir veya miistecire
verilecek tazminat alti aylik bedeli icardan az olamaz.
Miistecir kendisine tazminat verilmedik¢ce mecuru terke icbar olunamaz.” Eski kanunda
kiralananin 6nemli sebeple feshedilebilmesi i¢in siirelere uyulmasi ve tazminat verilmesi
gerektigi  goriilmektedir. Tazminat verilmedigi miiddetge kiralanan tahliye
edilememekteydi. Ayrica kira sdzlesmesi bir y1l veya daha uzun siireli diizenlenmis ise
onemli sebeplerle fesih halinde en az 6 aylik tazminat 6denmesi gerekmekteydi. Oysaki
yiiriirliikte bulunan TBK md. 3312 geregince, onemli sebeplerin varhigi halinde
taraflardan biri igin kira iliskinin devamini ¢ekilmez hale getirmis ise kira sdzlesmesi her
zaman feshedilebilmektedir. Onemli sebeplerin varlig1 halinde kira iliskisi taraflardan biri
icin c¢ekilmez hale gelmis ise fesih siiresine uyularak so6zlesme her zaman

119 Sahin, T. (2019, Nisan 15) Kira Soézlesmesinin Onemli Sebeplerle Olaganiistii Feshi, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 68(1): S. 340.
https://dergipark.org.tr/tr/pub/auhfd/issue/44617/554032. E.T. 21.03.2023

120 Sahin (2019). 5.340.

121 Sahin (2019). 5.346.

122 TBK 331.madde hiikmii geregi “Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi igin
cekilmez hdle getiren onemli sebeplerin varligi durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim
siiresine uyarak her zaman feshedebilir”
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feshedilebilmektedir. Bu sekilde onceki kanunda tazminat verilmesi sartiyla kira
sozlesmesinin feshedilmesi sinirlamas1 kaldirilarak her zaman feshedilebilecegi
getirilmistir.

Tazminat konusunda ise, TBK md. 331/2 fikras: hilkkmiinde “hakim durum ve
kosullart goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonu¢larint karara
baglar” seklinde yer verilmistir. Madde hiikmiinde de goriildiigii iizere kira s6zlesmesi
onemli bir sebeple feshedildigi takdirde diger taraf bundan zarar goriirse tazminat
talebinde bulunabilmektedir.

Onemli sebepler; deprem, tayin, savas, ekonomik kriz vb. sebepler érnek olarak
gosterilebilmektedir'?®, Kiraya verenin onemli sebeplerle sozlesmeyi feshetmesi
olaganiistii fesih sebebi sayilmaktadir'®. Kiraya veren tarafindan 6nemli sebeple

sozlesme feshedilmek istendigi takdirde fesih bildiriminde bulunmasi gerekmektedir'?°,

Ayrica kiraci, kiraladigi taginmazda bir ayibin bulunmasi ve bu ayibin kiraladigi
taginmazin kullanimini engelledigi ya da kullanimini imkéansiz kildigi durumlarda kiraya
veren, kiractya siire vererek taginmazdaki ayibin giderilmesini isteyebilmektedir'?.
Kiraya veren kendisine verilen siire iginde kiralananin ayibin1 gidermezse kiract 6nemli
sebeplerle feshedebilmektedir?’.

Kira sozlesmesi Onemli sebebe dayali olarak sona erdirilmesi i¢in fesih
bildiriminde bulunmasi gerekmektedir'?®, Boylelikle énemli sebeplerle ¢ekilmez hale
gelen kira sozlesmesinin sona ermesi i¢in fesih bildiriminde bulunmasi zorunlu hale
gelmektedir.

Taraflarca 6nemli sebebe dayanilarak bildirim yolu ile siireli veya siiresiz kira
sozlesmesi sona erdirilebilmektedir'?®. Bu nedene dayanarak Kira sozlesmesini fesih
hakki hem kiraciya hem de kiraya verene tanimigstir.

Onemli sebeplere dayali olarak kira s6zlesmesinin sona ermesi halinde kiraya
veren olumlu zararlarim isteyebilir'®®. Olumlu zararlar, kiraci tarafindan {izerinde diisen
ylikiimliiliiklerin tam olarak yerine getirilmesi halinde kiraya verenin malvarligi
durumunun olacagi hali ile 6nemli sebebe dayanarak erken tahliye durumunda alamadigi
alacagindan dogan zarardir'®,

3.1.1.2.1.1.1.2. Kiracinin Oliimii

Kiracinin 6liimii ile kira sozlesmesi feshedilebilir. Ayrica yiirlirliikte bulunan
TBK 356. madde hiikmiine gore; “Olen kiracinin ortaklari veya bu ortaklarin ayni meslek
ve san’ati yiiriiten miras¢ilart 6len kiraciari ile birlikte aymi konutta oturanlar,

123 Sahin (2019). s. 344.

124 yavuz (2012). s. 559.

125 Yavuz (2012). s. 560.

126 Kanik (2022). s. 651.

127 Kanik (2022). s. 651.

128 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 361.
129 5z (2023). s. 260-261.

130 ()7 (2023). s. 264.

181 Kanik (2022). s. 344.
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sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine wyduklar: siirece, taraf olarak kira sozlesmesini
surdiirebilirler” seklinde yer verilmistir. Kiracinin 6lmesi halinde, kiracinin mirasgilar
fesih bildiriminde bulunarak kira sdzlesmesini feshedebilirler’®?. Bu kanun hiikmiine
dayanilarak kiracinin ortaklari, mirasgilart ve aymi konutta oturan yakinlar1 kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelerek sdzlesmeyi devam ettirebilirler.

Kiracinin sayica fazla miras¢isinin bulunmasi halinde fesih bildirimi biitiin
mirasgilar tarafindan yapilmas: gerekir'®. Bu hak sadece mirasgilara taninmis olup
kiracinim 6liimii sebebiyle kiraya veren kira sozlesmesini feshedemez!34. Ancak konut ve
catili igyerine ait kira s6zlesmesi tarafi olan kiracinin 6liimii halinde kiraya veren de fesih
bildiriminde bulunarak kira s6zlesmesini sona erdirebilir®®. BK 265'%.madde hiikmii
geregi; Konut ve catili igyeri kira s6zlesmesinin kiracisinin 6liimii halinde kiraya veren
kira s6zlesmesini feshetme hakki verilmisti. Bu madde hiikmii yiiriirliikte bulunan TBK
icerisinde yer almamaktadir. Bu nedenle konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesinde kiraya
veren kiracinin Oliimii halinde kira sozlesmesini sona erdiremez. Ancak kiracinin
6liimiinden 6nce 6demedigi kira borcu bulunmasi halinde ortaklari, mirasgilar1 veya ayni
konutta oturan yakinlari tarafindan bu borgta sorumlulugu kabul etmemeleri halinde

sozlesme hiikiimlerine uyulmamasi halinde kira sdzlesmesi sona erebilir™®’.

Miilga GKHK 13. maddesi hiikmiinde de kiracinin 6liimiine iligkin hiikiimlere yer
verilmisti. Bu hiikiimde kiracinin ortaklari, miras¢ilart ve ayni konutta ikamet edenler
sOzlesme hiikiimlerine uyduklar1 miiddetce “bu kanunun yiiriirliikten kaldirilmasindan ii¢
ay sonraya kadar aleyhlerinde dava a¢ilamaz” seklinde hilkme baglanmisti.

Uriin kirasi s6zlesmesi, gercek kisi olan kiracinin 8liimii durumunda hem kiraya
veren hem de kiracinin mirasgilar1 tarafindan 6 aylik fesih bildiriminde bulunarak
sozlesme sona erdirilebilir'®. Eger kiraci tiizel kisi ise 6liim sebebiyle iiriin kirasi

s6zlesmesi sona erdirilemez**°.

Kiracinin  6liimii  halinde mirasgilart tarafindan kira sozlesmesi sona
erdirilebilir4°,

Kiracinin 6liimii halinde mirasgilari kira sozlesmesini sona erdirmesi durumunda
kiraya veren herhangi bir tazminat talebinde bulunamaz®*'. Dolayisiyla kiracinin dliimii

132 Giimiis A. M. (2013) Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Isimsiz Sézlesmeler Teorisi/Satis/Mal
Degisimi/Bagislama/Kira/Kullanim Odiincii/Tiiketim Odiincii/Genel Hizmet Sézlesmeleri C. I
(3.Bask1). Vedat Kitapgilik. s. 318.

133 Giimiis (2013), s. 319.

134 Zevkliler ve Gokyayla. (2014). s. 336.

135 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 628.

136 TBK 265. madde hiikmii “Miistecirin vefatihalinde gerek mirascilanigerek mucir, bir sene
veya daha uzun miiddetli icarlarda kanuni mehillere riayet sartiyle, en yakin vakit i¢in tazminat
vermeksizin akdin feshini ihbar edebilirler”

137 Giimiis (2013). s. 356.

138 Kanik (2022). s. 466.

139 Kanik (2022). s. 467.

140 Giimiis A. M. (2012). Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi (2.
Baski1) Vedat Kitapeilik s. 261.

141 Ruhi, C.ve Ruhi, C. A. (2021) Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Icra iflas Kanunu Hiikiimlerine
Gore Kira Hukuku,-Covid 19 Salgini Isyeri Kira Sozlesmesine Etkisi( Giincellenmis ve
Genisletilmis 2. Bask1) Se¢kin Yayinlari s. 363
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halinde mirasgilar tarafindan kiralanan erken tahliye edilirse kiraya veren erken tahliyeye
dayali olarak tazminat talebinde bulunamaz.

3.1.1.2.1.1.1.3. Kiracimn iflas Etmesi

Yiiriirlikten kaldirilan GKHK’da kiracinin iflas etmesine illiskin hiikiim yer
almamaktaydi. Ancak kiracinin iflas etmesine iliskin eBK 261. madde hiikmii geregi
“muistecir iflas eder ve birikmis ve isleyecek kiralar icin miinasip bir miiddet zarfinda
teminat da verilmezse mucir, icari feshe salahiyattadir”. Yirtrliikte bulunan TBK md.
332. madde hiikkmii geregi “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra iflas ederse kiraya
veren, isleyecek kira bedelleri i¢in giivence verilmesini isteyebilir. Kiraya veren, giivence
verilmesi icin kiraci ve iflas masasina yazili olarak uygun bir siire verir. Bu stire i¢inde
kendisine giivence verilmezse kiraya veren, sozlesmeyi herhangi bir fesih bildirim
stiresine uymaksizin hemen feshedebilir’. eBK ve TBK nin kiracinin iflas etmesine iliskin
hiikiimleri aynidir. Her iki hiikiim de kiracinin iflas etmesi halinde uygun bir siire i¢inde
teminat verilmesi, teminat verilmedigi takdirde kira sozlesmesinin feshedilecegi
seklindedir. Yiirtrlikte bulunan TBK’nda genisletilerek teminat verilmedigi takdirde
herhangi bir fesih bildiriminde bulunmaksizin sdzlesmenin sona erdirilecegine yer
verilmistir.

Kiracinin iflas1 halinde, kira bedelini 6deyebilecegine iliskin glivence verememesi
halinde kiraya veren tarafindan kira sézlesmesi feshedilebilir. Bu giivence belirli siireli
kira s6zlesmesi i¢in s0zlesmede belirtilen siirenin sona ermesine kadar, belirsiz siireli kira
sozlesmesinde giivence verme ilk dénemin sona ermesine kadar, verilebilecektir42,
Kiracinin iflas etmesinden dolay1 giivence verilmemesi halinde, kiraya veren konut ve
catili isyeri kira sozlesmesini feshedilebilir'®®. Giivence verildigi takdirde kiraya veren
Kira sozlesmesini feshedemez.

Konut ve catili isyeri kira sézlesmesinin tarafi olan kiracinin iflast halinde,
mahkeme tarafindan iflas karar1 verilmesi gerekirl‘m. Kiraya verenin iflas etmesi halinde,
kiralanan taginmaz satildig1 takdirde kiraci, kira sdzlesmesini sona erdirebilir'®®, Uriin
Kiras1 sdzlesmesinin tarafi olan kirac, iflasi halinde yeterli giivence verdigi takdirde, kira
yilmin sonuna kadar sozlesme sona erdirilemez!®. Ayrica kiraya veren, giivence
talebinde bulundugu sirada giivence verilmez ise sdzlesmenin sona erdirilecegini ayni
anda bildirebilmektedir'4’.

Kiraya veren iflas eden kiracidan olan 6denmemis olan kira bedelleri ve 6denmesi
gereken kira bedelleri alacagi i¢in belli bir siire i¢inde iflas masasina basvuruda bulunarak
giivence verilmesini istemelidir4e,

Kiracinin iflas etmesi halinde giivence verilmemesi sebebiyle kira sézlesmesinin
bitiminden 6nce feshedilmesi halinde erken tahliye s6z konusu olmaktadir. Ancak

142 Zevkliler ve Gokyayla (2014). 5.333.
143 (9 (2023). s. 254

144 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 626.
145 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 626.
146 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 627.
17 (7 (2022). 256.

148 Ruhi ve Ruhi (2021) s. 362-363.
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kiracinin iflas etmesi sebebiyle kiralanan s6zlesme bitiminden dnce feshedilmis olsa da
erken tahliyeye dayali tazminat talebinde bulunamamaktadir’*®. Eger kiraci tarafindan
iflas etmesi halinde tazminat ddeyecegi ya da iflas etmesi aldatict davranislarindan
kaynakli ise bu durumda TBK genel hiikiimlerine dayanarak tazminat talebinde
bulunabilmektedir>°.

3.1.1.2.1.1.2. Genel Fesih Sebepleri

3.1.1.2.1.1.2.1. Belirli Siireli Kira Sozlesmesinin Feshi

Konut ve catili igyeri kiralarinda kural olarak belirli siireli kira s6zlesmesinin
siiresinin bitimine dayanarak kira s6zlesmesi sona erdirilemez*®!. Ancak konut ve ¢atili
isyeri kirasmna dayali belirli siireli kira sozlesmesinde kiraya veren, kira siiresinin
dolmasini izleyen onuncu uzama yilim1 izleyen yildan itibaren kira sozlesmesini
feshedebilmektedir'®. Ayrica bu sekilde kira sdzlesmesinin feshi i¢in uzayan yilin
bitiminden {i¢ ay 6nce fesih bildiriminde bulunmasi gerekmektedir’>®. Kiraya veren
tarafindan fesih bildirimi yazili olarak yapilmalidir’>*. Bildirimin belirtilen siireden geg
ulasmasi halinde kira sézlesmesi diger donem sona ermektedir'®®. Kira sézlesmesi on yil
icin veya daha fazla siireli olarak diizenlenmis ise siirenin bitimi ile kiraciya bildirimde
bulunarak bir neden belirtmeden kira s6zlesmesini sona erdirebilmektedir®°®.

3.1.1.2.1.1.2.2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesinin Feshi

Kira soOzlesmesi belirsiz siireli olarak diizenlenebilir. Belirsiz siireli olarak
diizenlenen kira s6zlesmesini hem kiract hem de kiraya veren tek tarafli beyani ile sona
erdirilebilir ama bunun iginde 6nce fesih bildiriminde bulunmalar1 gerekmektedir™’.
Kiraci veya kiraya veren, taginir veya tasinmaz yapiya iliskin sozlesmeyi, alt1 aylik kira
dénemi i¢inde ii¢ ay onceden, sadece tasinirda; li¢ giin dnceden, is geregi kiraya verilen
taginir esyada; ti¢ aylik kira donemi i¢in bir ay dnceden, belirsiz siireli konut ve catili kira
sozlesmelerinde ise; kirac1 istedigi zaman, kiraya veren ise kira sozlesmesinin
diizenlemesinden on y1l sonra, yapilacak bildirim ile kira sézlesmesini sona erdirebilir®®,
Kira sdzlesmesi fesih bildiriminde belirtilen siire sonunda sona ermektedir'®®. Ancak
belirsiz siireli kira sozlesmesinin fesih bildirimi disinda fesih donemine uyarak kira

149 Koroglu, E. (2023, Temmuz 28). Kira Sézlesmesinin Kiracinin iflas1 Sebebiyle Sona Ermesi
(TBK m. 332). Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 31(2): 5.516
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/2953827 E.T. 02.Agustos.2023

150 Koroglu (2023). s. 516.

151 Hekim (2018). s. 45.

152 Oztiirk, M. (2017) Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Erme Halleri, Dokuz
Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 19(Ozel Say1): s. 1555. https://hukuk.deu.edu.tr/wp-
content/uploads/2017/11/41-MEHMET-OZTURK.pdf E.T. 15.04.2023

183 Oztiirk (2017). s. 1555

1% Oz (2021). s.314.

155 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 431.

156 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 432.

157 Akintiirk ve Ates (2020). s. 270.

18 Akintiirk ve Ates (2020). s. 271-272.

159 Giimiis (2013). s. 316.
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sozlesmesini sona erdirebilir!®®. Fesih bildirimi i¢in fesih donemi belirlenirken kira

s6zlesmesinin kuruldugu zaman dikkate alinir®?,

Uriin kira s6zlesmesi belirsiz siireli olarak diizenlenebilir. Taraflarca en az alt1 ay
onceden fesih bildiriminde bulunularak kira sézlesmesini sona erdirebilirler'®?. Ayrica
taraflar aralarinda fesih bildiriminin ne sekilde olacagini kararlastirabilirt®®. Ancak
taraflar fesih bildirimini ortadan kaldirilmasini kararlastiramazlar'®.

Kira sOzlesmesi ve iriin kira sdzlesmesinde fesih bildirimi igin sekil sarti
getirilmemistir. Lakin konut ve ¢atili isyeri kira so6zlesmesinde fesih bildiriminin yazili
yapilmas: gecerlilik sart1dir®®.

3.1.1.2.1.1.3. Diger Erken Tahliye Nedenleri
3.1.1.2.1.1.3.1. Kirac1 Tarafindan S6zlesme Hiikiimlerine Uyulmamasi

Ahde vefa ilkesi geregince taraflar kira so6zlesmesi hiikiimlerine uymak
zorundadirlar ve ahde vefa ilkesi sdzlesmenin esasini olusturmaktadir!®®. Taraflarca
kurulan sbzlesmenin hiikiimleri sonradan agirlastigi takdirde taraflar yine sozlesme
hiikiimlerine uymak zorundadirlar'®’. Kiraya veren, ihtar ile kiraciya siire vererek kira
sozlesmesi hiikiimlerine uyulmasini talep edebilir!®®. Buna ragmen kiraci sézlesme
hiikiimlerine uymaz ise kiraya veren tarafindan kira sdzlesmesi feshedilebilecektir®®.

Kiraci, kira sozlesmesi ile baghidir. Kiraya veren tarafindan kiralanan tasinmaz
kullanima uygun olmayan bir sekilde teslim edilir ya da hig¢ teslim edilmez ise kiraci
tarafindan kira sozlesmesi feshedilebilir'’®. Kira sozlesmesi diizenlendikten sonra
beklenmedik hallerin ortaya ¢ikmasi halinde sézlesme hiikiimlerine uyulmasi imkansiz
hale gelmistir'”?. Bu durumda kiraci, sdzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
istemelidir’2. Aksi takdirde kiraya veren kira sdzlesmesi hiikiimlerine uyulmamasi
sebebiyle kira sozlesmesi feshedilebilecektir.

Kiraci tarafindan kiralanan taginmazin kullanim amacina uygun, 6zenli ve gevresi
ile komsulara saygili olarak kullanilmas1 gerekir®3,

Kira sozlesmesi diizenlendikten sonra taginmaz sézlesme amacina uygun bir
sekilde kiraciya teslim edilmesi gerekmektedir!’4. Kiraci ise teslim aldig1 kiralanani

160 Aydogdu ve Kahveci (2021). 5.619.
161 Ruhi ve Ruhi (2021). 5.359.

162 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 621.
163 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 621.
164 Kanik (2022). s. 461.

185 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 625.
166 K anik (2022). 5.995,

167 Kanik (2022). 5.996.

168 Zevkliler ve Gokyayla (2014). s. 333.
169 Zevkliler ve Gokyayla (2014). 5.333.
170 ()7 (2023). 5. 257-258.

7% Tnan, N. A. ve Yiicel, O. (2014). inan Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (4. Bask1). Segkin
Yayinlar1. s. 270.

172 fnan ve Yiicel (2014). 5.270.

173 Oz (2023). s. 242-243.

174 (3 (2023). 5. 257.
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kullanim amacin uygun olarak kullanmasi gerekmektedir!”®. Taraflarca sdzlesmede
kararlastirilan sekilde {izerlerine diisen yiikiimliiliikler yerine getirilmedigi takdirde
sO0zlesme hiikiimlerine uyulmamis olmaktadir. Kiraci tarafindan s6zlesme hiikiimlerine
uygun olmayan sekilde kullanilan konut ve ¢atili isyerine iliskin olarak kiraya veren TBK
md. 316/2 uyarinca 30 giin siire vererek sozlesme hiikiimlerine uyulmasini isteyebilir'’®,
Bu siire i¢inde kiraci sézlesme hiikiimlerine uyabilir ya da soézlesme hiikiimlerine
uymayarak sozlesmenin feshedilmesine sebep olabilir. Bu sekilde kira sozlesmesi
feshedilerek kiralanin tahliye edilmesi halinde erken tahliye s6z konusu olmaktadir.
Erken tahliye iliskin olarak kiralananin kiracinin sozlesme hiikiimlerine uymamasi
sebebiyle kira sozlesmesinin feshine ve kiralanin erken tahliyesine sebebiyet vermektedir.
Bu durumda kirac1 erken tahliye nedeniyle kiralananin bosta kalan siiresi i¢inde kiraya
verenin zararini tazmin etmekle yiikiimliidiir.

Ayni zamanda kiract kiralanan1 kullandig1 slire boyunca; ayni evde yasadigi

kisilere, komsularma, ayni yerde oturdugu kisilere karsi saygili olmak zorundadir”’.

Buna aykir1 davranmasi halinde s6zlesme hiikiimlerine uymamis olmaktadir®,

3.1.1.2.1.1.3.2. Kiracimin Tasinmazi Ozenle Kullanmasi

Kiralananin 6zenle kullanilmas1 BK 256. maddesinde diizenlenmisti. Bu hiikme
gore; kiract kiralanani kullanirken dikkatli, 6zenli olmak ile yilikiimlidiir. Bu kanun
hiikkmii yiriirlikte bulunan TBK’de de yer almaktadir. Ancak bazi degisiklikler
yapilmistir. Zira BK 256/2 fikrast hitkmii geregi; kiract ihtar gdnderilmesine ragmen
kiract yiikiimliiliiklerini aykir1 davranir ya da kiralanana zarar verirse, kiraya veren
tazminat ile birlikte hemen kira s6zlesmesinin feshini isteyebilir. Bu kanun hiikmiinde
tazminat ile birlikte kira sozlesmesinin feshini isteyebilecegi diizenlenmisti. Oysaki
yiirtirliikkte bulunan TBK 316/3 fikrasinda “yazili bir bildirimde bulunularak sozlesmeyi
hemen feshedebilecegi” diizenlenmistir. Tazminat, yiiriirlikte bulunana kanun hiikmii
icerisinde yer almamaktadir. Bu nedenle kiracinin kiralanani 6zenle kullanilmamasindan
dolay1 ortaya ¢ikan zarar genel hiikiimlere gore tazmin edilebilecektir. Yani kiraya veren,
kiralananin 6zenle kullanilmamasi dolayistyla TBK 112. maddesi hiikkmii geregi kiracidan
tazminat talebine bulunabilecektir'’®.

TBK md. 316 geregi kiraci, kiralanan taginmazi s6zlesme yazan sekilde amacina
uygun olarak Ozenle kullanmasi gerekmektedir. Kiralanan tasinmazin &zenle
kullanilmadig1 durumlarda kiraya veren kira sézlesmesini feshedilmektedir'®®. Bunun
icin konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde ihtar gonderilerek 30 giin siire
verilmektedir. Bu siire icinde kiralanan halen 6zenle kullanilmamasi durumunda kiraya
veren sozlesmeyi feshedebilir. Kiralananin 6zenle kullanilmadig: adi kira sdzlesmesi ile

{iriin kiras1 sozlesmesinde ihtar gonderilmeksizin sozlesme feshedilmektedir'®:.

175 Ceran (2022). s. 416

176 Ceran (2022). s. 417.

17 Kanik (2022). s. 774.

178 Kanik (2022). s. 777.

1 Giimiis (2013). s. 281.

180 Qiratag, B. (2021). Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Szlesmesinin Sona Ermesi (1. Baska).
Secgkin Yaylari, s. 74.

181 Qiratag (2021). s. 74.
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Kirac1 tarafindan kiralanan 6zenle kullanilmasi gerekmektedir. Ancak 06zen
gostermeden kullanilmasi halinde kiralanan birtakim hasarlarin olusmasina sebebiyet
vermis olmasi halinde kiraya veren bu hasarlarin onarilmasi sirasinda yoksun kaldigi kira
alacaginin tazminin isteyebilir'®?. Ayn1 zamanda kiraci tarafindan kiralanan da yapilan
ilave veya degisiklikler kiraya verenin izni olmadan yapildig1 takdirde kiralanana 6zen
gbsterme borcuna uygun olmayacaktir!®®, Bu durum kiraya veren tarafinda 6grenilir
ancak tasinmazin ilk haline dondiiriilmesini istemez ise kiralananin tahliye edilmesinden
sonra tazminat talebinde bulundugunda istemesi miimkiindiir.

3.1.1.2.1.1.3.3. Komsulara Kars1 Saygili Olmamasi

TBK 316.'% madde hiikmii geregince kiraci, ayn1 konutta oturdugu kisilere ve
komsularina karsi saygi gostermelidir. Komsulara karsi saygi gosterilmedigi takdirde
kiraya veren ihtar yolu ile kiraciya siire vererek durumun diizeltilmesini yoksa kira
sozlesmesinin feshedilecegini bildirmektedir. Eger kiracinin davraniglari ayni konutta
oturanlar veya komsulari i¢in dayanilmaz hale gelirse kiraya veren TBK md.316/3
uyarmnca bildirim yolu ile kira sdzlesmesini hemen feshedebilmektedir. BK 256'%
hiikkmiinde kiracinin ayni apartmanda oturanlara karsi gereken sekilde davranmasi
gerekmekteydi. Eger kirac1 gereken sekilde davranmaz ise ihtar edilirdi. Ancak ihtara
ragmen gereken sekilde davranmaz ise kiraya veren tazminat talebinde bulunarak kira
sozlesmesinin feshini isteyebilmekteydi. GKHK’dr komsulara karsi saygili olmamasina
iliskin bir diizenleme bulunmamaktaydi. Komsulara kars1 saygili olmama nedenine iliskin
hiikiimler karsilagtirildiginda 6nceki kanunda bu yiikiimliliigiin ihlali halinde tazminat
isteminde bulunularak kira s6zlesmesini feshedildigi agiktir. Ancak yiiriirlikkte bulunan
TBK’de bu tazminat hiikmiine yer verilememistir. Fakat TBK 1128 madde hiikmiine
gbre tazminat talebinde bulunabilme imkam saglanmistir. Kiraci, komsularma karsi
saygili davranma yiikiimliligiinii yerine getirmez ise kiraya veren tazminat talebinde
bulunabilmektedir.

Kiraci kiralanan taginmazi kullanirken komsularina ve tasinmazi birlikte kullandigi
kisilere karst saygili davranmasi gerekmektedir'®’. Konut ve catili isyeri kira

182 Kanik (2022). s.781.

183 Kanik (2022). s. 776.

184 TBK 316. madde hiikmii “Kiraci, kiralanani, sézlesmeye uygun olarak ézenle kullanmak ve
kiralananmin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygyn gostermekle
yiikiimliidiir. Kiracinin bu yiikiimliiliigiine aykirt davranmasi durumunda kiraya veren, konut ve
catiliisyeri kirasinda, en az otuz giin stire vererek, aykirihigin giderilmesi, aksi takdirde sézlesmeyi
feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren,
kiraciya énceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle sézlesmeyi hemen feshedebilir.
Konut ve ¢atili isyeri kirasinda, kiracimin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiraciya
verilecek siirenin yararsiz olacagimin anlasiimast veya kiracimin bu yiikiimliiliige aykiri
davranmiginin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez
olmast durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildivimle sozlesmeyi hemen feshedebilir”

185 BK 256 hiikmii geregi “Miistecir mecuru kullanirken tam bir ihtimam dairesinde hareket ve
apartman icarinda bina dahilinde oturanlara karsi icabeden vazifeleri ifa ile miikelleftir.
Miistecir vukubulan ihtara ragmen bu miikellefiyete daimi surette muhalefet eder yahut agiktan
agiga fena kullanarak mecura daimi bir zarar iras eylerse mucir tazminat ile birlikte icar akdinin
hemen feshini talep edebilir”

186 TBK 112 hiikmii “Borg hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢hir kusurun
yiiklenemeyecegini ispat etmedikce, alacaklinin bundan dogan zararmn gidermekle yiikiimliidiir.

1870)z. (2023). 5. 245.
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sozlesmelerinde kiraya veren tarafindan ihtar ile en az 30 giin verilerek komsulara karsi
saygili olunmasi istenmektedir. Ancak TBK m.316/3 uyarinca ii¢ halde ihtar
gonderilmeden kira sdzlesmesi feshedilebilir. Bunlar;

1- Kiralananda agir hasar olusmasina neden olma,
2- Ihtar ile en az 30 giinliik siire verilmesinin gereksiz oldugu durumlar,
3- Kiracimin davranisinin ¢ekilmez halde olmasi

durumlaridirt®,

Uriin kiras1 sdzlesmesi ise gerekli saygi gosterilmemesi halinde herhangi bir ihtar
gonderilmeksizin bildirim ile sézlesme derhal sona erdirilebilir 1%,

3.1.1.2.1.1.3.4. Yeniden Insa ve imar

Yeniden insa ve imar konusu BK’da diizenlenmemisti. Ancak yeniden insa ve
imar konusuna iliskin GKHK 7/¢ fikrasinda diizenlenmisti. Bu fikra hiikkmii geregi
“Gayrimenkulii yeniden inga veya imar maksadiyle esasli bir surette tamir, tevsi veya
tadil icin ve ameliye esnasinda iginde ikamet veya istigal miimkiin olmadig1 fennen
anlasildigi takdirde kira akdinin hitaminda, tahliye davasi acgabilirler”. Yiriirlikte
bulunan TBK 350/2 fikras1 geregi “Kiralananin yeniden insasi veya imart amaciyla esasl
onarimi, genigletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu igler siwrasinda kiralananin
kullanimi imkansiz ise, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli
sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in
ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava
ile sona erdirebilir’. iki kanun hiikmii karsilastirildiginda GKHK fikrasinda metninde
tamir ve tadilat sirasinda kiracinin kiralananda ikamet etmesi miimkiin degilse kira
sOzlesmesinin bitiminde tahliye dava acgabilirler seklinde anlasilmaktadir. Yiirtrliikte
olan kanun metnine bakildiginda kiralananin yeniden insa ve imari esasli onarim
gerektiriyorsa ve bundan dolay1 kiracinin kiralanan1 kullanimi imkénsiz hale gelmis ise
belirli siireli s6zlesmede siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmede fesih donemine
uyularak belirlenen tarihten itibaren bir ay i¢inde dava agilabilir seklinde anlasilmaktadir.
GKHK kanun metni ile yiiriirliikte olan kanun metni aynidir. TBK 350/2 fikrasinda yer
alan metin daha genisletilerek belirsiz siireli sozlesmelere ve esasli onarima yer
verilmistir.

Esasli onarim, kiralananin miicbir sebebe dayali veya zamanla meydana gelen
bozulmalara kars1 yapilan daha iyi diizeltmelerdir'®. Kiralanan iizerinde yapilan kiigiik
degisiklikler esasli onarima girmemekte; kiralanan yeni bastan yapilmasini gerektirecek
tiirdeki degisikliklerin esasli onarim gerektirmesi halinde kiraci tahliye edilebilecektir'®.,

Kiralananda esasli onarim gerektigi uzman bir bilirkisi tarafindan tespit
edilecektir'®, Bilirkisi tarafindan kiralananda esasli onarim gerektigi tespit edildikten
sonra kiraya veren tarafindan kiralanan taginmaz iizerinde esasli bir onarim yaptirmasi

188 (3 (2023). 5. 247.

189 Kanik (2022). s. 460-461.

19 fncesu, S. H. (2022). Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin Sona Ermesi (1.Baska).
Seckin Yaymlari. Ankara. s. 114-115.

191 fncesu (2022). s.115.

192 fncesu (2022). 5.116.
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halinde kiracinin taginmazi imkansiz hale gelmesi durumunda, tasinmaz tahliye etmesi
gerekmektedir'®. Eger kiralananda yapilan onarim sirasinda kiraci, kiralananda kalmasi
muhtemel ise bu durumda kiraci tahliye edilmesi s6z konusu degildir'®*.

Kiracinin tahliyesi gergeklestigi takdirde, kiraya veren TBK md. 355/2 uyarinca
esasl1 bir onarim yaptirmadan 3 yil siire ile kiraya veremez!®®. Ancak hakli sebebin varlig
durumunda esaslt bir onarim yaptirmadan ve 3 yil beklemeksizin yeniden kiraya
verebilir'®, Ayrica yeniden insa ve onarim sebebine dayanarak kiralananin tahliye
edilmesi halinde onarim yapilmadan 3 y1l i¢inde bir tek eski kiraciya kiraya verilebilir*®’.

Kiraya veren kiralanan lizerinden yapilan yeniden insa ve imarin sona ermesi
halinde bunu kiraciya haber vermesi gerekir ve bu haber verme yazili olarak yapilmasi
zorunludur®®®, TBK md. 355/2 uyarinca kirac1 kendisine verilen haber iizerine 1 ay iginde
kiralanan1 kullanacagini agiklarsa yeni kosullarla kullanmaya devam edebilir ama
kullanmayacagin1 agiklarsa bu durumda kiraya veren tasinmazi bir baskasina kiraya
verebilirt,

TBK md. 350 geregi kiralanan tasinmaz tizerinde esasli onarim yapilma sebebine
dayal1 tahliye davasi kira s6zlesmesinin sona erdigi andan itibaren 1 ay i¢cinde agilmasi
gerekmektedir?®, Ancak tahliye karar1 verilebilmesi i¢in esasli onarima iliskin onayl

projenin mahkemeye sunulmasi gerekir??,

Esasli onarima dayali olarak kiralananin tahliye edilmesi durumunda kiraya veren
esasli onarimin sona ermesi ile ya da sona ermesinin iistiinden 3 y1l ge¢medikge kiralanani
yeniden kiraya veremez?%2. Bu sekilde zaman sinir1 konularak kiralananin yeniden kiraya
verilmesine sinirlama getirilmistir. Yeniden inga ve imar yerine getirilmesinden sonra
kiralanan en son hali ile eski kiractya teklif edilmelidir.

Kiralanin yikilip bir daha yapilmasi gerektigi durumlar da esasli onarim i¢inde yer
almaktadir®®,

Kentsel doniisiim, tasinmazda yer alan bozulmalarin, eskimelerin ya da
taginmazin bog birakilmasi durumunda olusan hasarlarin, glinlimiiz kosullarina uygun
hale getirilmesi, tekrar yapilmasi veya yeni bir yapiya ¢evrilmesini saglamaktadir?®,
Miicbir sebeplerden kaynakli olarak ya da tasinmazin iginde bulundugu durumdan
kaynakli olarak kentsel déniisiime ihtiya¢ duyulmaktadir?®. Bu nedenle kentsel doniisiim

tasinmazin yeniden yapilmasini gerektirdigi i¢in esasli onarim igerisinde yer almaktadir.

193 Ceran (2022). s. 633.

194 Tncesu (2022). 5.116-117.

195 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 447

19 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 447

197 Syratas (2021). s. 172.

198 Qratag (2021). s. 173.

199 Ruhi ve Ruhi. (2021). s. 448.

200 Syratas (2021). s. 129.

201 Ceran (2022). s. 634.

202 Syratas (2021). s. 131.

23 (37, (2023). 5. 336.

204 Karabag H. (2019). Miilkiyet Cercevesinde Kentsel Déniisiim, Atatiirk Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksel Lisans Tezi, Erzurum. S.4
205 Karabag (2019). s. 7.
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Kiraya veren kentsel doniisiim sebebine dayanarak yeniden insa ve imar talebi ile kiraciy1
tahliye edebilecektir.

Yeniden inga ve imar sebebiyle erken tahliye halinde kiralananda yapilan esaslh
onarim siirecinde kiralanan yeniden kiraya verilemez. Bu nedenle bu siire igerisinde
kiralanan bosta kalarak kiraya veren zarara ugramaktadir. Ancak yeniden insa ve imar
sebebi kiracidan kaynakli bir durum olmadigi i¢in kiralananin bosta kaldigi siire zararinin
tazmini istenemez. Yeniden inga ve imar sebebine dayali tahliye davasini malik olan
kiraya veren acgabilir. Bunun yan1 sira intifa hakki sahibi olan kisi malik rizasi olmasi
halinde yeniden insa ve onarim sebebine dayali olarak tahliye davasi agabilir. Ancak intifa
hakk1 sahibine iist hakki da taninmis ise yeniden insa ve onarim sebebine dayali olarak
tahliye davasi agabilir?®,

Ancak esasli onarima dayali olarak tahliye davasi kiracinin kusuru nedeniyle
acilmasi halinde kiraya veren i¢in olusan duruma bakildiginda;

Kiraci, kendi kusuru ile kiralananin yeniden imar ve insast gerecek sekilde zarar
vermesi sonucunda kiraya veren tahliye davasi agabilecektir. Burada kiracinin kusuru
olarak, yangin ¢ikmasi vb. nedenler 6rnek olarak gosterilebilir. Boyle bir durum iginde
kiraya veren, kiraciya karst hem tahliye davasi acabilecek hem de TBK 112. madde
hitkmiine dayanarak tazminat talebinde bulunabilecektir.

lgili Yargitay kararinda®®’ ¢ikan yanginin kiralanana zarar verdigini ve kiracidan

kaynaklanan bir kusur olup olmadiginin arastirilmas: gerektigi kusuru oldugu takdirde
c¢ikan yangindan dolay1 olusan zarardan kusursuzlugu oraninda indirim yapilmasina ona
gore karar verilmesi gerektigi sonucuna varilmistir. Bu ictihat sonucunda kiracinin
kiralananda yangin ¢ikarmakta kusuru bulundugu takdirde olusan zarar1 tazmin etmesi
gerekmektedir. Ayrica kiralananin esaslt onarim gerektirip gerektirmedigi iizerinde de
durulmasi gerekmektedir. Eger kiracinin kusuru ile ¢ikan yangin sonucunda kiralanan
yeniden insa ve imar gerektirecek sekilde hasar gordiigii takdirde kiraya veren kiraciy1
yeniden inga ve imar sebebiyle tahliye davasi acabilecektir. Yeniden insa ve imar1 yapilan
tasinmaz 3 y1l boyunca yeniden kiraya verilemez. Esasli onarim1 tamamlanan taginmazin
oncelikle eski kiraciya teklif edilmesi gerekmektedir. Ancak bu kiraya verenin hakli bir
sebebi bulunmasi halinde yeniden kiraya verme yasagi uygulanmayacaktir’®, Bu
durumda kiraya veren yeni bir kiralanani yeni bir kiraciya kiraya verebilecektir. Buna
ragmen kiraya veren kiralanani yeniden kiraya veremez ise kiralanin bosta kaldig: siire
kira bedelini talep edebilecektir. Ciinkii kiralananin kiracinin kusuru ile tahliye edilmistir.

206 fncesu (2022). 5.120.

27 Yarg. 6. HD. 04.05.2016 T. 2015/6942 E., 2016/362 K “davalimin, miilkiyeti davacilara ait
fabrika binasinda kiract oldugunu, 21/05/2008 tarihinde meydana gelen yanginda kiralananin
hasar gordiigiinii” ile “mahkemenin konusunda uzman bir bilirkigi
heyetinden yanginin ¢ikmasinda davalinin kusuru olup olmadigi,  kiralananda yangina karst
gerekli giivenlik onlemlerini alip almadigi ve davalvun  bir Kusuru varsa, kusur orani
belirlendikten sonra saptanan zarardan kusursuzluk orvaminda indirim yapilarak isin esasi
hakkinda bir karar vermesi” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

208 Saruhan U. (2019, Ocak 01) Yeniden Kiralama Yasagi (TBK m.355). Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, 10(37): s. 355 https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/980682 E.T.
19.02.2023
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3.1.1.2.1.1.3.5. Kiracinin Temerrudii

Kiracinin temerriidii konusu BK 260. madde hiikmiinde yer almaktaydi. Bu kanun
hilkkmiine gore “miistecir icar miiddetinin hitamindan evvel muacceliyet kesp eden
kiralar: tediye etmemis bulunursa, mucir alti ay veya daha fazla miiddetli birikmis olan
kira bu miiddet zarfinda verilmedigi takdirde mehlin hitaminda akdi feshedecegini
miistecire ihtar edebilir’. Aym sekilde kiracinin temerriidii konusuna yiirtirliikte bulunan
TBK 315. madde hiikmiinde yer verilmistir. Ancak yiiriirliikkte bulunan TBK ile kiracinin
temerriidii hiikkiimleri genisletilmistir. Kiracinin alt1 ay ve daha fazla siiredir 6denmeyen
kira bedeline yiiriirliikte yer verilmemis onun yerine “muaccel olan kira bedelini veya yan
giderleri 6deme borcunu ifa etmezse” seklinde degisiklik yapilmistir. Buradan
anlasilacag iizere kiraya verene, kiraci tarafindan bir kira bedeli 6denmemesi ya da yan
giderleri 6dememesi halinde s6zlesmeyi fesih yetkisi verilmistir.

Kirac1 tarafindan kira sozlesmesinde belirtilen kira bedelinin 6denme zamani
gelmesine ragmen kira bedelinin 6denmemesi halinde kiraya veren tahliye davasi
acabilir?®. Tahliye davasi acilabilmesi i¢in once kirac1 tarafa kira bedelini 6denmemesi
nedeniyle iki tane hakl ihtar génderilmelidir?'°. iki hakli ihtar GKHK diizenlenmisti. Bu
kanunun 7/e fikras1 hiikmii geregi “Kira bedelini vaktinde 6dememelerinden dolayr hakl
olarak bir yil icinde kendilerine iki defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine, ayrica
ihtara hacet kalmaksizin, kira miidettinin hitaminda, tahliye davasi agabilirler” Bu
kanunun yiiriirliikten kaldirilmasi ile iki hakli ihtara iliskin sarta yiiriirliikkte bulunan TBK
diizenlemesinde genisletilerek yer verilmistir. Iki hakli ihtar, kira senesi icinde
gonderilmeli ve kira sdzlesmesinin siiresi bir yildan az olarak diizenlenmis ise iki hakh
ihtarin varlig: tahliye icin yeterli goriilmektedir®*!. Ancak kira s6zlesmesinin siiresi bir
yil veya daha uzun siireli olarak diizenlenmis ise iki hakli ihtar gonderildigi kira senesinin

sonundan baslayarak 1 ay i¢inde dava yoluna gitmelidir®*2.

Bu ihtar yazili olarak noter araciligiyla, ddeme emri ile ya da mektup vb. yollar
213

ile gonderilmesi gerekmektedir=™.

Kiraya veren, kiraciya bir siire vererek kira bedelini bu siire icinde 6denmesini
talep edebilir?®. Bu siire TBK md.315/2 uyarinca konut ve catil isyeri kira sozlesmesi
icin 30 giin, adi kira ve {iriin kiras1 sdzlesmesinde 10 giindiir?®®. Kiractya yazil1 olarak
bildirilen siire icinde ddeme yapilmamasi halinde kiraya veren tahliye davasi acgabilir.
Ancak sayica fazla kiract olmasi halinde ihtar biitiin kiracilara génderilmelidir?'®. Ancak
kiraci verilen siire i¢inde kira bedelini eksiksiz olarak dder veya mahkemenin belirttigi
tevdi yerine birakir ya da taraflar arasindaki alacaklar degistirilerek kira bedeli 6denmis
sayilirsa kiraya veren tahliye davasi agamaz?!’.

209 Yavuz (2010). s. 202.
20 Giimiis (2012). s. 331.
211 Delipnar (2016). s. 61.
212 Delipnar (2016). s. 63.
213 Giimiis (2013). 5.344.
214 Yavuz (2010). s. 202.
215 () (2022). 251.

216 Giimiis (2012). s. 332.
27 (7 (2023). 5. 252
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Belirli siireli kira sozlesmesinde kiractya verilen siire icinde kira bedelinin
O0denmemesi halinde kiraya veren tahliye davasi yolu ile sdzlesmeyi sona erdirebilir.
Ayrica kiracinin kira bedelini 6dememesinden kaynakli olarak agilan tahliye davasinin
yansira olumsuz zararlarini da talep edebilir?®. Bu olumsuz zararlar kiralanin yeniden
kiraya verilinceye kadar bosta kalan siire bedelidir?®.

Kira bedelinin 6denmemesi dolayisiyla kiraya veren tarafindan acilan tahliye
davasi ile belirli siireli kira sézlesmesi siire bitiminden 6nce sona ermektedir. Boylece
kiracidan kaynakli sebeplerle kiraya veren kiralanan tagsinmazi erken feshedebilir. Bu
erken fesihten dolayi kiract, kiralananin yeniden kiraya verilinceye kadar bosta gegen siire
bedelini 6demesi gerekmektedir.

Kirac1 kira bedelini nakit ve pesin olarak, banka havalesi yolu ile ya da nakit ve
taksitli olarak ddeyebilecegi gibi kira bedeli 6demesi i¢in senet verebilmektedir. Kiraci
tarafindan kira bedeli olarak senet verilmesi halinde kiraya veren kira alacagini ilk olarak
senetten almaya ¢aligmast miimkiin olmamasi1 halinde hakli olarak ihtar génderme yoluna
gitmelidir??,

Kiracinin kira bedelini veya aidatlarin1 6dememesi veya eksik ddemesi halinde
kiraya veren erken tahliye yoluna gidebilmektedir. Ancak kiracinin senet vermesi halinde
kiraya veren oncelikle senet iizerinden alacaginin 6denmesini saglamalidir. Ancak icra ve
iflas hukuku ihkak-1 hak yasagi getirerek bir kiginin alacagini ancak icra takibi yolu ile
almasini olanak saglamistir. Bu nedenle kiraya veren kira alacagi i¢in kiracinin verdigi
senedi icra takibine koyarak almaya ¢alismalidir. Bu sekilde alacagini alamadig takdirde
tahliye davasi agmasi gerekmektedir. Tahliye davasi kiraya veren lehine sonuclandigi
takdirde kiracinin kiralanani erken tahliyesine sebep olmaktadir. Bu nedenle kiract hem
O6demedigi veya eksik 6dedigi kira bedeli veya aidati 6demeli hem de kiralananin erken
tahliyesi nedeniyle tasinmazin bosta kaldig: siire i¢cinde kiraya verenin zararini tazmin
etmelidir.

Kira bedelinin ya da yan giderlerinin 6denmemesi halinde, kiraya veren kira
bedelinin ya da yan giderlerin 6denmesi igin kiraciya siire verebilir??*. Bu siire konut ve
catil1 isyeri kira sdzlesmesi i¢in 30 giin, adi kira sdzlesmesi icin 10 giindiir??2. Uriin kira
sOzlesmesinin kira bedelinin tamaminin ya da bir kisminin 6denmemesi halinde 60 giin
sire verilerek Odenmesini, aksi takdirde kira sozlesmesini feshedecegini kiraciya
bildirebilir (TBK md. 362/2)??%, Kiraci tarafindan kendisine verilen siire icinde kira bedeli
O0denmelidir. Aksi takdirde kiraya veren kira sdzlesmesini tek tarafli olarak feshedebilir
(TBK md. 362. Ayrica taraflarca kira bedelinin veya yan giderlerin 6denmesini igin
verilen siireler degistirilebilir. Bu sekilde siirelerin iistiine ¢ikabilirler ancak siirelerin
daha azina kararlastirilamaz??*. Zira bu siirelerin en az miktarlar1 belirtilmistir.

28 57 (2023). s. 252

29 5z (2022). s. 252

220 Delipinar (2016). s. 81-82.

221 Giimiis (2013). s. 323, Tandogan, H. (2008). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri Kira ve
Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sozlesmeleri C. I/2 (4. Basim). Istanbul. Vedat Kitapgilik. s. 212-
213.

222 Giimiis (2013). s. 323.

223 Kanik (2022). s. 462,

224 Kanik (2022). s. 464,
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3.1.1.2.1.1.3.6. Kiralananin Devri

Kiraci, sozlesmenin devrini kiraya verenin yazili izni olmadan yapamaz ama
kiraya veren gecerli bir nedene dayali olarak bu devri kabul etmeyebilir?®. Eger isyerine
ait kira sozlesmesi devredilirse, eski kiraci s6zlesmenin sona erme anina ya da iki y1l siire
ile yeni kiraci ile birlikte sorumlu olur??®. Uriin kiras1 sdzlesmesinin tarafi olan kiracinin
Oliimii halinde hem kiraya veren hem de kiracinin mirasgilar1 alt1 aylik fesih bildirim
siiresinde sézlesmeyi sona erdirebilirler??’.

3.1.1.2.1.1.3.7. Malikin ve Yakinlarmin Gereksinimi

BK’de malikin ve yakinlarinin gereksinimine iligkin hiikkme yer verilmemisti.
Gereksinim nedeniyle tahliye konusuna Yyiiriirliikte bulunan TBK 350/1 fikrasi®?®
hiikmiinde yer verilmistir. Ilgili hiikme gore; tasinmazin maliki veya kiralayan tarafindan
malikin kendisinin veya yakinlarinin tasinmazi kullanma ve yararlanma ihtiyact duymasi
halinde taginmazin tahliyesi yoluna gidilebilir??®. Burada sayilan kisiler disinda kalanlar
icin gereksinim sebebiyle kiralanan tahliye davasi yoluna gidilemez?®. Zira kanun
koyucu kimler igin gereksinim sebebiyle tahliye davasi agilabilecegini diizenlemistir.
Burada duyulan ihtiya¢c ger¢ek ve candan olmalidir?®l. Kiralayan gereksinim sebebi
taginmazin tahliyesini istemesi tayin, oturacak baska bir yerinin bulunmamasi, ¢cocugun
tasinmazin bulundugu yerde okula baglamasi ile tasinmazin kullanimina ihtiyag
duyulmasi vb. sebeplerle agiklanabilir?®2. Ancak kiralayan tahliyesini istedigi tasinmazin
niteligi ihtiyac nedeniyle tahliye davasinda konu edilmez?®. Ayrica GKHK 7/b fikrasi®3*
hiikkmiinde de gereksinim nedeniyle tahliye yoluna ilisin hikkme yer verilmisti. Kiraya
veren kendisi veya esi veya cocuklart i¢in gereksinim nedeniyle tahliye davasi
acabilecekti. Ancak bu kanun artik ytirtirliikkte bulunmamaktadir. Bu imkana yiiriirliikte
bulunan TBK 350/1 fikras1 ile genisletilerek yer verilmistir. Bu genisletme ile kiraya
veren kendisi veya es veya cocuk disinda bakmakla ylikiimlii oldugu yakinlari i¢inde
tahliye davasi agabilmektedir. Bakmakla yiikiimlii olunan yakinlar; ana, baba, kardes vb.
kisilerdir?®. Boylelikle kiraya veren ana, baba, kardes vb. kisilerin ihtiyag duymasi
halinde gereksinim nedeniyle tahliye davasi agabilecektir. Ayrica yiiriirliikten kaldirilan
GKHK 7/c fikrasinda?®® meslek ya da sanat icra etmek olarak kullanma ihtiyacindan
bahsedilmisti. Yiriirliikte bulunan TBK ile konut ya da isyeri i¢in gereksinim sebebiyle

225 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 521.

226 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 521.

227 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 628.

228 TBK 350/1 fikras: hitkmii “kiralanam kendisi esi, altsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii
oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa,
belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel
hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi icin ongériilen siirelere uyularak belirlenecek
tarihten baglayarak bir ay iginde a¢acagi dava ile sona erdirebilir”

229 Ceran (2022). s. 535.

230 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 434.

231 Ceran (2022). s. 535.

232 Giimiis (2012). 5.342-343.

233 Giimiis (2012) s. 343-344.

234 GKHK 7/b fikras: hitkkmii “Gayrimenkulii kendisi veya esi veya ¢ocuklart icin mesken olarak
kullanma ihityacinda kalwrsa kira akdinin hitaminda, tahliye davast agabilirler”

25 Giimiis (2013). s. 349.

2% GKHK 7/c fikrasinda “Gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarinin bir meslek veya
sanati icra etmesi igin kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda, tahliye davasi agabilirler”
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tahliye davasi agma hakki taninmistir. Bu bakimdan yiiriirlilkkte bulunan TBK 350/1
fikrasinda GKHK 7/b fikras1 ile 7/c hiikiimleri bir araya getirilerek daha kapsamli olarak
gereksinim sebebiyle tahliye davasi imkani saglanmigtir.

Kiralananin gereksinim sebebiyle tahliye edilmesi istemi hem dava oncesinden
hem de dava sirasinda var olmalidir?®’. Bu ihtiya¢ davadan &nce ortadan kalkmas1 halinde
bu nedene dayali olarak tahliye davasi agilamaz. Ayni zamanda bu ihtiya¢ halinin dava
sirasinda ortadan kalkmasi halinde kiralananin tahliyesine karar verilemez.

TBK md. 350 uyarinca belirli siireli kira sozlesmesinde konut gereksinimi
sebebiyle tahliye davasinin bildirimde bulunulmaksizin sdzlesme sona erme aninda
acilmasi ya da belirsiz kira sozlesmesinde konut gereksinimi sebebiyle tahliye davasi
acilmast fesih bildiriminde bulunarak 1 ay icinde tahliye davast acilmasi
gerekmektedir?3.

Gereksinim sebebiyle kiralananin erken tahliye edilmesi gerekmektedir. Ancak
konut gereksinimine dayali olmasi halinde iki durum ortaya ¢ikmaktadir. Bunlar belirli
siireli ve belirsiz siireli kira s6zlesmesidir. Belirli siireli kira sézlesmesi halinde konut
gereksinimi sebebiyle kira sdzlesmesi sonunda tahliye davasi agilabilmektedir. Bu durum
erken tahliyeye yol agmamaktadir. Belirsiz siireli kira sozlesmesinde konut gereksinimi
sebebiyle kira sozlesmesinde fesih bildiriminde bulunularak tahliye davasi agilabilir. S6z
konusu olan belirsiz siireli kira sdzlesmesi oldugu icin sona erme tarihi yoktur. Bu
nedenle erken tahliyeden s6z edilemez. Yani konut gereksinimi nedenine dayali olarak
sozlesmenin feshi halinde erken tahliyeden s6z edilemez.

Ayrica gereksinim sebebiyle tahliye konut veya is yeri i¢in olabilecegi gibi yazlik
olarak kullanilan tasinmazlar i¢inde s6z konusu olabilmektedir.

Yazlik, Tirk Dil Kurumu sozliigii tarafindan “yazin oturulan yer, yazin
kullanilan” olarak tanimlanmistir®®. “Yazlik” deyiminin karsilg1 olarak bazen “sayfiye”
denildigi de olur. Yargitay kararinda ise?*® “uygulamada yazhik ihtiyact yasam bicimi
olarak siirekli konut ihtiyacimin bir devami olarak nitelendirilmistir’ seklinde
tanimlanmistir. Bu tanimlardan yola ¢ikarak “yazlik” konut olarak degerlendirilmektedir.

llgili Yargitay kararinda “yazlik” konut olarak nitelendirmenin yam sira kiraya
veren taginmazi i yeri olarak kiraya vermis ancak kiralanani yazlik olarak kullanmak i¢in
gereksinim nedeniyle tahliye davasi agmistir. Yazlik, konut ihtiyacinin devami olsa da
Yargitay kararinda is yeri olarak kullamilan yerin bulundugu yer ve mimari yapisi
itibariyle yazlik niteligi tasiyip tasimadigi konusunda arastirilma yapilmasi gerektigine
karar vermistir. Bu nedenle yazlik, konutun devami oldugu i¢in konut ile ayn1 6zellikleri
tasimasi gerekmektedir.

237 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 435.

238 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 437.

239 Tiirk Dil Kurumu SézIigi, https://sozluk.gov.tr E.T. 24.01.2023

20 yarg. 6. HD. 27.10.2014 T. 2014/11405 E., 2014/11609 K. “uygulamada yazlik ihtivaci yasam
bigimi olarak siirekli konut ihtiyacinin bir devami olarak nitelendivilmistir. Bu ilkeden hareketle
taraflara yazlik ihtiyacina yonelik delillerinin ibrazi i¢in imkan tanminarak dava konusu taginmazin
bulundugu yer ve mimari yapisi itibariyle yazlik nitelikte olup olmadigr hususunun arastirilmasi
gerekirken” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

34


https://sozluk.gov.tr/
http://www.sinerjimevzuat.com.tr/

ERKEN TALIYEYE SEBEBIYET VERECEK
SONA ERME NEDENLERI P. GUMUS

Yazlik, kullanim amaci1 geregi yaz mevsimi i¢erisinde kullanilmaktadir. Bu durum
da konut, yazlik olarak sadece yaz mevsimi i¢in yani kisa siireli kiralama igin
miimkiindiir. Ayrica konut niteligi tasiyan yazlik kiralamanin gereksinim nedeniyle
tahliyesinde konut ve catili isyerinde oldugu gibi erken tahliyeye dayali tazminat talep
edilemeyecektir. Zira kiraya veren gereksinim nedeniyle kiraciy1 tahliye etmektedir.
Gereksinim nedeniyle tahliye sebepleri kiraya verenden kaynakli oldugu icin kiraci
sorumlu tutulamaz.

3.1.1.2.1.1.3.8. Yeni Malikin Gereksinimi

BK’de malikin ve yakinlarmin gereksinimine iligkin kanun hiikiimlerine yer
verilmemisti. GKHK 7/d  fikras1 hikmii geregi “Gayrimenkulii Medeni Kanun
hiikiimlerine gore iktisabeden kimse kendisi veya esi veya ¢ocuklart i¢in tamamen veya
kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklart i¢in bir meslek veya sanatin
bizzat icrasi maksadiyle is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren
bir ay zarfinda kiraciy1 keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle alti ay sonra
tahlive davasi agabilirler”. Ydrtrlikte bulunan TBK 351 madde hiikmii geregi
“Kiralanant sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle
kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baglayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya
vazilt olarak bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra agacagu bir davayla
sona erdirebilir. Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle
sozlegmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay iginde
acacagi dava yoluyla da kullanabilir’. 1ki kanun metnine bakildiginda birbirlerine
benzerlikleri bulunmaktadir.

Kiralanan1 devralan kisi, kendisinin veya yakinlarinin gereksinimi nedeniyle
kiralanan1 tahliye davasi agabilir ve yeni malik gereksinim sebebiyle kiralanani tahliye
etme hakki konut ve catili isyeri kiralar1 igin taninmigtir?:,

Isyeri gereksinimi i¢in tahliye davasi acilmasi igin gereksinim ihtiyacinin gercek
ve ciddi olmasi gerekir®*2. Bu ihtiyacina dayali olarak belirli siireli sézlesmede sozlesme
sona erme aninda ve belirsiz siireli kira s6zlesmesinde bildirimde bulunarak tahliye
davast agilabilir®®,

Yeni malik edinme tarihinden itibaren bir ay i¢inde bildirimde bulunarak bu
haktan yararlanabilecegi gibi, kira déneminin sonunu da bekleyebilir. ilk olasilikta bir
erken tahliye hali vardir. Yeni malik kira sdzlesmesinin feshi i¢in kira doneminin sonunu
beklemisse artik burada bir erken tahliye hali degil, siiresinde tahliye s6z konusu
olmustur.

3.1.1.2.1.1.3.9.Tahliye Taahhiidiiniin Ozel Durumu

Kira sozlesmesi yapildiktan ve kiralanin kullanimi devredildikten sonra kiract
yazili olarak tahliye taahhiidii diizenleyerek kiralanani geri verecegi tarihi belirtebilir?**.

241 Giimiis (2012). s. 357.

242 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 439.
243 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 440.
24 Siratag (2021). 5.132.
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Tahliye taahhiidii yazili olarak diizenlenmesi gerekmektedir?®®. Tahliye taahhiidii sézlii
olarak diizenlenemez.

Tahliye taahhiidiinde iki ayrim s6z konusudur. Bunlar kira s6zlesmenin bitiminde
tahliye taahhiidiinde bulunulmasi ve kira sdzlesmesi bitim tarihinden daha once tahliye
edilecegine iliskin tahliye taahhiidiinde bulunulmasidir?*®. Tahliye taahhiidiinde belirtilen
tahliye tarihi ile kira s6zlesmesinin sona erme tarihi ayni ise bu taahhiit bildirim yerine
gecmektedir®’. Yani kiralananin tahliyesi icin minimum 15 giin 6nceden tahliye
taahhiidii ile bildirimde bulunulmus olacaktir. Ancak tahliye taahhiidiiniin tahliye tarihi
kira sézlesmesinin sona erme tarihinden 6nceki bir tarih olarak belirlenmis ise bu durum
erken tahliye konusuna sebebiyet vermektedir?®. Tahliye taahhiidii ile erken tahliye
halinde kiraci tarafindan kiraya verenin zararlarini tazmin etmesi gerekmektedir.

Kiracinin kira sézlesmesinin sona erme tarihinden daha erken tahliye edecegi
taahhiidiinde bulundugu ve kiraya vereninde tahliye taahhiidiine dayali olarak tahliye
isteminde bulunmasi lizerine kiraci kiralanani erken tahliye etmis olmaktadir.

Sayica fazla kiracinin ancak hepsi tarafindan tahliye taahhiidii verilmesi halinde
kiralanan tasinmaz tahliye edilebilir?®. Tahliye taahhiidii, kiraci veya kiracinin
yetkilendirdigi temsilci tarafindan verilebilir ve taraflarin  hiir iradesi ile
diizenlenmelidir®®. Kiracinin temsilcisi tarafindan imzalanan tahliye taahhiidii temsilci
adina diizenlenmis ise gegersizdir®!. Ayrica kiralanan yer aile konutu olarak kullanilmasi
durumunda kiracinin esinin de rizas1 ile tahliye taahhiidii diizenlenebilir®®?. Ancak diger
es sonradan kiraya verene bildirimde bulunarak kiraci sifatin1 kazanabilir ve tahliye
taahhiidiinde kirac1 sifat1 kazanan diger esin de imzas1 gerekmektedir?®,

Kiralanan tasinmazin i¢inde kiract bulundugu halde tasinmazin satilmasi
durumunda kira s6zlesmesi sona ermez. Yeni malik, kira sdzlesmesinin tarafi haline gelir.
Ayrica eski malikin taraf oldugu kira sdzlesmesine dayali kiracinin diizenledigi bir tahliye
taahhiidii olabilir. Bu durumda yeni malik eski kira s6zlesmesi ile buna dayali kiracinin
diizenledigi tahliye taahhiidiine dayali olarak kiractyi tahliye edebilir.

Yargitay kararinda®* goriildiigii iizere, taahhiit nedenine dayali tahliye davasini

malik agabilir. Malik olmayan kiraya veren taahhiit nedenine dayali tahliye davasi

245 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 443.

246 Delipinar (2016). 5.30.

247 Delipinar (2016). s.30.

248 Delipnar (2016). s. 30.

249 Giimiis (2012). s. 326.

20 Giimiis (2012). s. 329.

51 Delipinar (2016). s. 38-39.

252 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 443.

253 Delipinar (2016). s. 41.

B4 Yargitay 6. HD. 14.03.2016 T. 2015/9993 E., 2016/1961 K. “taahhiit nedenine
dayali tahliye davasimin - mutlaka kiraya veren tarafindan agilmasi gerekir. Kiraya veren
durumunda olmayan malikin dava hakki yoktur. Ancak yeni malik onceki malikin ve kiraya
verenin  halefi olarak eski malik zamaninda  verilmis  taahhiide dayanarak dava
agabilir. Tahliye taahhiidii nedeniyle  agilacak tahliye davasimin - TBK'nun  352/1  maddesi
geregince taahhiit edilen tarihi izleyen bir ay i¢inde acilmasi veya bu siire icinde taahhiide dayali
olarak icra takibi yapilmisg olmasi gerekir.” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 16.05.2023
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acamaz. Ayrica yeni malik, eski malikin taraf oldugu kira sdzlesmesine bagli tahliye
taahhiidiine bagli olarak taahhiit nedenine dayali tahliye davasi agabilir.

Kiralanan, kiraci tarafindan hakli bir gerekce gosterilmeksizin sdzlesmede
belirlenen silireden once teslim edilmesi haline kiralananin erken tahliyesi ortaya
cikmaktadir. Bdylelikle kiract tarafindan diizenlenen tahliye taahhiidii sozlesme
bitiminden Onceki bir tarihte kiralanani tahliye edecegini belirtmis ise erken tahliyeden
s0z konusu olur. Tasinmaz kiraci tarafindan erken tahliye edildigi i¢in sonuglarina kiraci
katlanir. Ancak kiraci, kiralanani kira sézlesmesi bitimi ile ayni tarihte teslim edecegine
iligkin tahliye taahhiidii diizenlemis ise bu durumda erken tahliyeden s6z edilemez.

Yeni malik, eski malik zamaninda diizenlenmis ve kira sdzlesmesinin bitiminde
onceki bir tarihte kiralananin teslim edilecegi belirtilmis tahliye taahhiidii s6z konusu ise
erken tahliyeye dayanabilecektir.

3.1.1.3. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesi A¢isindan

Belirsiz siireli kira sozlesmesinde kiraya veren ancak on yil kadar bir siire sonra
kira s6zlesmesini feshedebilir?®. (TBK md. 347/2)

Kira sozlesmesinde birkag tane kiraya verenin olmasi durumunda hepsi birlikte
fesih talebinde bulunmasi gerekmektedir?*®.

Tahliye yolu ile kira so6zlesmesinin sona erdirilmesi birtakim sartlara

baglanmustir®’.

Kiraci, kira bedelini kira sozlesmesinde belirlenen siire icinde 6dememesi halinde
kiraya veren kira sdzlesmesinin siiresi dolmamis olmasina ragmen kira sézlesmesini
feshedebilir ancak kiraya veren kira sozlesmesini feshedebilmesi iginde oncelikle
kiractya belli bir siire vermeli silirenin dolmasi iizerine fesih bildiriminde bulunmasi
gerekmektedir?®8.

3.1.2. Kiracimin Erken Tahliyesi

Kiraya verenin sézlesme hiikiimlerine uymamasi veya dnemli sebeplerin varlig
halinde Kiract, kira sdzlesmesini tek tarafli olarak feshedebilir?™®,

3.1.2.1. Belirli Siireli Kira Sozlesmesi Acisindan

Konut ve ¢atil1 isyeri kira sdzlesmesi belirli siireli olarak diizenlenebilmektedir°.

Belirli siireli kira s6zlesmesi TBK md.347 uyarinca 15 giin once fesih bildiriminde
bulunarak sona erdirilebilmektedir.?®’. Fesih bildiriminde bulunarak bir siire vermeli ve

25 Sirtas (2021). s. 96.

26 Safak, E. E. (2013). Kira Sozlesmesinde Kiracinin Sézlesmeye Aykirt Davranislari
Sebebiyle Feshedilmesi (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi) Istanbul Universitesi, s.
40

357 Oztiirk (2017). 5.1561

258 Qafak (2013). . 46.

29 Zevkliler ve Gokyayla. (2014). s. 342.

260 Kanik (2022). s.333.

261 Kanik (2022). s. 334.
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o siirenin sonunda kira sdzlesmesini feshetmelidir. Aksi takdirde 15 giin 6nce bildirimde

bulunulmadan yapilan fesih durumunda erken tahliye s6z konusu olmaktadir®®,

3.1.2.1.1. Kiraya Verenin S6zlesme Hiikiimlerine Uymamasi Halinde Fesih

Kiraya veren kiralanani kiracinin kullanimina uygun sekilde teslim etmelidir. Eger
uygun sekilde teslim edilmez ise kiraci tarafindan bir stire verilerek kiralanin uygun hale
getirilmesi istenebilir. Bu siire i¢inde kiraci kira sozlesmesini feshedemez. Ayni sekilde
kiraya veren kiralanani siiresi i¢inde uygun hale getirirse de kira s6zlesmesi feshedilemez.
Burada kullanima uygun getirilmesi kiralananin kullanim amacina goére diizenlenmesi
kastedilmektedir. Yani taginmaz kiralayanin kullanim amacina uygun olarak teslim
edilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde kiraya veren kiralananin oldugu gibi teslim etmesi
tizerine diisen yiikiimliiliigli yerine getirmis olmamaktadir.

Bu nedenle kira sozlesmesinde yer alan hiikiimlere uymakla yiikiimliidiir. Aksi
takdirde kiraci, kiraya verenin sozlesme hiikiimlerine uymadigi gerekgesi ile kira
sozlesmesini sona erdirebilir.

3.1.2.1.2. Onemli Sebeplerle Fesih

Kirac1 tarafindan oOnemli sebeplerin varligi halinde kira sdzlesmesi

feshedilebilir?®®, Buradaki énemli sebep kira sdzlesmesinin devamini zorlastirmalidir?®,

Onemli sebeplerin varligi aym zamanda bir olaganiistii fesih sebebidir. Onemli
sebeple fesih kiraci tek basina fesih sebebidir. Kiraci 6nemli sebeplere dayanarak kira
sozlesmesini sona erdirebilir.

3.1.2.1.3. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesi A¢isindan

Belirsiz siireli kira s6zlesmesinde TBK md. 347/2 uyarinca kiraci bir zaman siniri
olmaksizin, istedigi zaman sozlesmeyi feshedebilir?®®. Konut ve catili isyeri kira
sozlesmesi belirsiz siireli olarak diizenlenebilir?®®. Bu durumda sadece kiraci tarafindan

fesih bildiriminde bulunarak kira sézlesmesi sona erdirilebilir®®’.

3.2. Tasimirlarda Erken Tahliye

3.2.1. Genel Olarak

Kira sdzlesmesinin konusu tasmnmaz ya da tasinir nesneleri igermektedir?®®,

Tasinmaz kira soézlesmelerinden bahsedilmistir. Bu nedenle tasmirlara iliskin kira
sozlesmesinden bahsedilecektir.

262 Kanik (2022). S. 334.

263 Oz (2023). s. 260.

264 Oz (2023). s. 260.

265 Syratas (2021). s. 96

266 Kamk (2022). s. 358

27 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 619.

268 Dogu, H. M. (2021, Aralik 31). Mesleki Faaliyet Geregi Kiraya Verilen ve Kiracinin Ozel
Kullanimma Yarayan Tagmir Esyalara {liskin Kira Sozlesmesi, Istanbul Medipol Universitesi
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Tasinirlar, dziine zarar gelmeden bir yerden bir yere nakledilebilen esyalardir?®,

Bu nedenle taginmaz disinda kalan her esya tasinir olarak nitelendirilebilir.

TBK 330/1 hikmii geregi “Taraflardan her biri, bir tasinira iliskin kira

sozlesmesini ii¢ giin onceden yapilacak fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir.”

Taginir kira s6zlesmesi belirsiz siireli olarak diizenlendigi takdirde 3 giin 6nceden
bildirimde bulunarak tasinir kira sdzlesmesini feshedebilirler?’®. Belirsiz siireli tasinir kira
sozlesmesinin sona ermesinde sdzlesmenin baslangic tarihinin bilinmesi gerekmez?'*.
Ciinkii taginir kira sozlesmesi belirsiz siireli olarak diizenlendigi i¢in 3 giin dnceden
bildirimde bulunularak kiraya veren istedigi zaman sona erdirebilir®’2.

TBK madde 330/2 fikrasi geregi “Kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya
verdigi ve kiracimin da ozel kullanimina yarayan tasimir bir malin kiracisi, kira
sozlesmesini, ti¢ aylik kira dénemi sonu igin en az bir ay onceden yapacagi bir fesih
bildirimiyle sona erdirebilir. Bu durumda kiraya verenin, zararinin giderilmesini isteme
hakkt yoktur”. TBK madde 330/2 fikra hiikmii ara¢ kiralama sirketlerini de
kapsamaktadir®’®, Kiraci, bu fikra hiikmiine dayanarak tasinir kira sdzlesmesini sona
erdirebilir. Belirsiz siireli taginir kira s6zlesmesi mesleki faaliyet geregi kiraya verildigi
takdirde fesih bildirimi kira sézlesmesinin baslangi¢ tarihinden itibaren hesaplanir®’,
Ancak kirac1 tarafindan mesleki faaliyet geregi verilen esyaya dayali taginir kira
sOzlesmesinin sona erdirilmesi halinde kiraya veren hem meydana gelen zarar talep
edemez hem de tazminat talebinde bulunamaz®™.

3.3. Dava Yolu

Tahliye davasi sonunda mahkeme taginmazin tahliye edilmesine karar verdiginde
aslinda hem kira sozlesmesini sona erdirmekte hem de kiralananin iadesini

saglamaktadir®’®.

HMK md. 4 uyarinca tahliye davalarinda gorevli mahkeme sulh hukuk
mahkemesidir?’’. Yetkili sulh hukuk mahkemesi ise davalmin ikametgah yeri ya da
s0zlesmenin kuruldugu yerdeki mahkemedir ve eger taraflarca kira s6zlesmesinde yetkili
mahkeme belirlenmis ise belirlenen mahkeme yetkili mahkeme olup tahliye davasi
kararlastirilmis bulunan yer mahkemesinde acilabilecektir.

Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 8 (2): s. 525. https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/2168469
E.T. 14.04.2023

269 Dogu (2021). s. 526.

270 Ceran (2022). S. 294.

271 Ceran (2022). S. 294.

272 Ceran (2022). S. 294-295.
273 Dogu (2021). 5.527.

274 Ceran (2022). S. 295.

275 Ceran (2022). s. 295.

278 Delipinar (2016). s. 22.
277 Erdogan (2000). s. 64.
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4, ERKEN TAHLIYENIN SONUCLARI
4.1. Genel Olarak

Kiracinin taginmazi siiresinden once tahliye etmesi durumu TBK’de
diizenlenmistir. TBK 3252’8, madde hiikmiine gére; kiracinin kira sdzlesmesini
stiresinden 6nce feshetmesi nedeniyle sozlesmenin hangi tarihte sonra erecegi belli ise 0
tarihe kadar kiraci, kira s6zlesmesinin getirdigi yiikiimliilikklerle sorumludur. Bu nedenle
kiracinin tasinmazi erken bosaltilmasi durumunda, kiraya verenin zararini tazmin etme
sorumlulugu dogar. Ancak kiraci bu sorumlulugunu sona erdiren durumlar da vardir.

Ayn1 zamanda kiraya verenin kiracidan kaynaklanan sebeplerle kiralanani
stiresinden Once tahliye etmesi halinde, kiracinin ortaya ¢ikan zararlari tazmin etmesi
gerekmektedir.

Kiraya verenin kiralanani erken tahliyesi halinde kiralanin bosta kaldig: siireye
dayali olarak talep edilecek alacak icin 10 yillik zamanasimi vardir?’®,

flgili Yargitay kararmin®®° iceriginden anlasildig1 iizere kiracinin erken tahliyesi
halinde buna bagli alacaklar talep edilebilmektedir. Ancak alacak talebi 10 yillik
zamanagsimi sliresine baglidir. Bu nedenle erken tahliye halinde bostan kalan siire alacagi
10 yillik zamanasimina tabidir.

4.2. Erken Tahliyenin Unsurlari
4.2.1. Kiraci- Kiraya Veren- Malik

Kira sdzlesmesinin taraflar1 kiraci ve kiraya verendir. Kiraci tasinmaz kiralayan
gercek veya tiizel kisi olabilir. Kiraya veren ise tasinmazi mal sahibi sifatiyla kiraya veren
olabilecegi gibi bir baskas1 adina da tasinmazi kiraya verebilir. Yargitay?®! igtihatlarina
bakildiginda malik tarafindan iiglincii kisiye yetki verilerek kira sozlesmesinin
diizenlenebilecegi kabul edilmektedir.

278 TBK 325.madde hitkmii geregi; “Kiraci, sozlesme siiresine veya fesih doénemine uymaksizin
kiralanani geri verdigi takdirde, kira sézlesmesinden dogan borglari, kiralananin benzer
kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam eder. Kiracinin bu siirenin gegmesinden
once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, odeme giiciine sahip ve kira iligkisini
devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi halinde, kiracinin kira sozlesmesinden dogan bor¢lar
sona erer.”

279 Ceran (2022). s. 1048.

280 Yarg. 3. HD. 23.02.2023 T. 2023/330 E., 2023/215 K. sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023
281 Yarg. HGK . 08/04/2015 T. 2013/1656 E., 2015/1160 K. “Kira sézlesmesi yapan kiralayanin
mutlaka malik olmast gerekmez Baskasina ait bir tasinmaza iliskin kira sozlesmesi yapilabilir.
Boyle bir sozlesme hukuk diizenince gecerli olur. Burada kiraya veren ¢cogu kez malikin vekilidir.
Ya da herhangi bir hakli nedenle onun adina davranan kisidir.” sinerjimevzuat.com.tr E.T.
04.06.2023
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Mal sahibi tarafindan 3. Kkisiye verilen bir yetkiye dayanarak tasinmaz kiraya
verilebilecegi gibi mal sahibi yetkisiz bir 3. kisinin tasinmazi kiraya vermesine sonradan

riza gostererek gecerli hale getirebilir?®?,

Ayrica Yargitay?®® ictihatlarina bakildiginda kiracinin kira bedelini, malike
O0demesi gerekmektedir. Aksi takdirde kira bedelini 6dememis sayilmaktadir. Ancak yine
Yargitay ictihadi?®* geregince mal sahibinin muvafakati iizerine kiraci kira bedelini
ticiincii kisiye de 6deyebilir. Mal sahibinin muvafakatinin varligi kira bedeli 6demesini
gecerli hale getirmektedir.

Tasinmazi kiraya veren kisi malik olmamasina ragmen, 6denmeyen kira bedelinin
malik olmayan kiraya verene ddenmesi icin ihtar cekebilir?®®®. Bu ihtardan iki tane
cekilmis olmasi halinde kira bedeli 6denmez ise malik olmayan kiraya veren fesih ya da
tahliye davasi agabilir?®,

Kiraya verenin 6limii kiraya iliskin davay1 sona erdirmemektedir. Kiraya verenin
6limi haline mirascilar1 onun adina davaya devam edebilmekledir. Nitekim Yargitay
ictihatlar1 da bunu desteklemektedir.

flgili Yargitay kararda?®’ kiraya verenin vefat: iizerine mirascilar1, muris yerine
davaya eklenmekte ve dava bu sekilde devam etmektedir. Anlasilacag: lizere kiraya
verenin vefat etmesi, tasinmazin erken tahliyesi ile yoksun kalanin kira bedeli sona
erdirmemektedir. Dava agma hakki kisiye siki sikiya bagli haklardandir. Bu nedenle
kisinin kendisi ya da temsilcisi tarafindan dava agilabilir.

llgili Yargitay kararinda ?® dava sirasinda kira sézlesmesinde taraflardan birinin
6limii halinde mirasgilar tarafindan davaya devam edilebilir.

282 Yarg. HGK . 08/04/2015 T. 2013/1656 E., 2015/1160 K. “Kira sozlesmesi yapan kiralayanin
mutlaka malik olmasi gerekmez Bagskasina ait bir tasinmaza iliskin kira sézlesmesi yapilabilir.
Baéyle bir sozlesme hukuk diizenince gecerli olur. Burada kiraya veren ¢ogu kez malikin vekilidir.
Ya da herhangi bir hakli nedenle onun adina davranan kigidir "ve ‘“‘vekaletsiz ig gorme
hiikiimlerine gére, dava konusu tasinmazi davaliya kiralamistir. Bu sozlesme malikin sézlesmeye
icazet (onay) vermesine kadar askidadir. 818 sayili B.K. nun 415.maddesine (6098 sayili TBK.nun
531.md.) gore icazet verilmesiyle gegerli hale gelir” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

283 Yarg. 8. HD. 28.03.2017 T. 2017/1881 E., 2017/4519 K. sinerjimevzuat.com.tr

E.T. 04.06.2023

24Yarg. 3. HD. 27.06.2019 T. 2017/9525 E., 2019/5917 K. “daval: kiraya veren ... durusmadaki
beyaninda kira odemelerinin esi diger davali ..." e ddenmesi noktasinda muvafakati oldugunu
bildirmig olup bu husus kendisi adina esi davalr ..."in yapilacak édemeyi kabul etmesi ve imza
atmasi noktasinda muvafakati oldugunu gostermekte bu sebeple yapildig iddia edilen ddemelerin
kira sozlesmesinden kaynaklanan 6deme olacagr” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

285 Kanik (2022). s. 111

286 Kanik (2022). s. 111

27 Yarg. 3. HD. 21.12.2022 T. 2022/7703 E., 2022/9758 K. * kiralanin erken tahliyesi nedeniyle
mahrum kalinan kira alacagi ve kira sézlesmesi geregince davali kiraci tarafindan 6denmesi
gereken trafo bedelinin tahsili istemine iliskin olup yargilama sirasinda davacilardan .... vefati
tizerine davaci disindaki miras¢ilarin da davaya dahil edilerek yargilamaya devam edilmigtir”
sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

28 Yarg. 3. HD. 26.09.2019 T. 2018/2143 E., 2019/7169 K. sinerjimevzuat.com.tr E.T.
04.06.2023.
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fligili Yargitay kararinda “davact... mirascilarina  yemin  teklif  hakki
bulunmaktadir"*®seklinde aciklamada bulunarak davaci kiracinin anahtar teslimi ve kira
bedeli 6demesi konusunda kiraya verenin miras¢ilarina yemin teklif etme hakki oldugu
kabul edilmistir.

4.2.2. intifa Hakki Sahibi

Intifa hakki ile kisi, bir nesne, hak veya mamelek iizerinde kullanma ve
yararlanma olanag1 saglamaktadir®®. Aksine kararlastirilmadikca intifa hakki sahibi tam
yararlanma yetkisine sahiptir. TMK 797. madde hiikmii geregi “Intifa hakki, tasimirlarda
zilyetligin devri, alacaklarda alacagin devri, tasinmazlarda tapu kiitiigiine tescil ile
kurulur”. Intifa hakki tasinirlar ve alacalarda devir ile tasinmazda tapu kiitiigiine tescil ile
kurulur. Tasinmaz bir kismi lizerinde intifa hakki, tist hakki ve siikna hakk: verilmis ise
tasinmazin miilkiyet hakki sahibi ile intifa hakki, tist hakki ve siikna hakki verilmis olan
kisilerle birlikte kiraya veren sifatina sahiptir?®X. TMK 797. madde hiikmii geregi “Intifa
hakki, gercek kisilerde hak sahibinin oliimii; tiizel kisilerde kararlastirilan siirenin
dolmasi, siire kararlastirilmamigsa kisiligin ortadan kalkmasiyla sona erer.” Gergek
kisinin 6liimii ile tiizel kisilerin siiresinin dolmasi ya da tiizel kisiligini kaybetmesi ile
intifa hakki sona ermektedir.

Intifa hakk: sahibi, tasinmaz kiraya verme hakkina sahip olmakla birlikte sinirl
bir ayni hak oldugu igin s6zlesmenin taraflarinin degismesi ihtimali vardir?®?,

Intifa hakki sahibinin intifa hakki son buldugu takdirde belirli siireli olarak
diizenlenen kira sozlesmesi de sona ermektedir. Ancak intifa hakki sahibi belirlenen
stireden once 61diigii veya intifa hakkinin siire diizenlenmeden tanindig1 durumda intifa
hakk: sahibi olmiis ise kiralananin maliki kira sozlesmesine tabi olacaktir®®3. Intifa
hakkina sahip olan kisinin tahliye davas1 agma hakki vardir?®,

Taginir bir sey iizerinde intifa hakki kurulabilmesi i¢in taginir esyanin intifa hakki
sahibine verilmesi gerekir?®.

fgili Yargitay karar1?®® geregince intifa hakki sahibi kira sézlesmesi yapabilir. Bu
kira sozlesmesi intifa konusu olan sey hakkinda olabilir. Kiraci kiralanan seyin intifa

29 Yarg. 6. HD. 14.09.2015 T. 2014/10434 E., 2015/7101 K. sinerjimevzuat.com.tr E.T.
16.05.2023.

20 Oguzman, M. K. Selici, O. Ozdemir-Oktay, Saibe, (2020) Esya Hukuku (22. Bask1). Filiz
Kitabevi. s. 949 vd.

21 Inceoglu (2014). s. 606.

292 Inceoglu (2014). s. 608

293 Sert, S (2014.Temmuz 01) Kiralanan Taginmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak Kurulmasi ve
Buna Baglanan Hukuki Sonuglar1 (TBK m. 311) Ankara Barosu Dergisi, (4): s. 69.
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/398205 E.T. 10.02.2023

2% Ceran (2022). s. 239

2% Oguzman ve Ozer ve Ozemir-Oktay (2020). 5.429.

2% Yarg. 1. HD. 03.07.2003 T. 2003/4902 E, 2003/8056 K. “intifa hakki sahibi kira akdini
yaparken, kiralanamin intifa hakkina konu oldugunu soylemis ise oliimle intifa hakki son
bulduguna gére, buradan kira akdini yaptiktan sonra miilkiyet hakkini baskasina devreden
kimsenin durumuna benzer bir durum vardir denebilir” ve “Medeni Kanun'un 806. maddesi
intifa hakkr sahibine, intifa konusu malmi kiraya vermek yetkisini tanimis bulundugundan genel
kira hiikiimlerine gére intifa konusu malin kendisine teslim edilmemesine miilkiyet hakki sahibinin
katlanmasi gerekir, intifa hakki sahibi oliimii ile intifa hakkimin son bulmasindan sorumlu
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hakki konusu oldugunu bildigi takdirde intifa hakki sahibi 6ldiigiinde intifa hakki sona
erdigi i¢in kira sozlesmesi de sona erecektir.

llgili Yargitay kararinda®’ intifa hakki sahibinin mirasgilar1 kira sézlesmesinin

tarafi olamazlar, intifa hakki sahibinin 6limi halinde intifa hakk: sona ermektedir. Ancak
intifa hakki sahibi yerine malik kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmektedir.

Aynt Yargitay kararinda intifa hakki sahibinin tahliye davasi agabilecegi
degerlendirilmistir.

flgili Yargitay kararinda®® intifa hakki sahibi intifa konusu olan seyden

yararlanma ve kullanma yetkisi verdigi gibi bundan saglanacak olan biitiin
semerelerinden de yararlanma ve kullanma yetkisine sahiptir. Bu nedenle intifa hakki
sahibince diizenlenen kira sozlesmesinin kira bedelinden ve aidat gibi semerelerinden
yararlanabilir. Ayn1 sekilde kira bedelinin ve aidatin 6denmemesi gibi bir durumun
olmasi halinde dava agabilecektir. Buna dayanarak kiracinin erken tahliyesi nedeniyle
kiralananin bosta kaldig: siire tazminat1 davasi agabilecektir.

4.2.3. Alt Kiraci

GKHK 12.maddede?® alt kiraciya iliskin diizenleme mevcuttu. Bu diizenleme ile
kiracinin  kiraladigr seyi bir kismim1 ya da hepsini kiraya veremezdi ve
kullandiramayacagi gibi baska bir kisiye devredemezdi ancak bunun aksi
kararlastirilabilmekteydi. Ancak GKHK yiiriirliikten kaldirilmis olmasina ragmen alt
kiractya iliskin hitkkme yiirtirlikte bulunan TBK’da yer verilmistir. TBK 366.madde
hiikkmiine gore “Kiraci, kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralanani baskasina kiraya
veremeyecegi gibi, kullanim ve isletme hakkini da baskasina devredemez. Ancak kiract,
kiralananda bulunan bazi yerleri, kiraya veren i¢in zarar doguracak bir degisikligi
gerektirmemek kosuluyla kiraya verebilir”. Aym sekilde alt kiractya iliskin diizenlemeye
BK 2843% maddesinde yer verilmisti. Bu hiikme gre; kiraci, kiraya verenin izni olmadan

olamayacagina gore, kiracimin bu dutumda Bor¢lar Kanunun 254. ve 276. maddelerinden
yararlandirilmast dogrudur, intifa hakki sahibi kiraladigr malin intifa hakkina konu olan bir mal
oldugunu séylemigse bozucu (infisahi) sarta bagh bir kira anlagmast ortaya ¢ikmis olur ve éliimle
kira anlagmasi sona ermis olur” sinerjimevzuat.com.tr E.T.16.05.2023.
27 Yarg. 3. HD. 28.06.2022 T., 2022/2469 E., 2022/6233 K. “intifa hakk: sahibi vefat etmesi
nedeniyle intifa hakki ve bu hakka bagl olan kiraya veren sifati sona ermis, malik kira
sozlesmesinin tarafi haline gelmistir. ..... miras¢ilart kiraya veren sifatina sahip degildir” ve
“intifa hakki sahibi ve kiraya veren .. ile diger payt i¢in sona eren intifa hakk: nedeniyle malik ..
tahliye davast acabilecektir.” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 16.05.2023.
2% Yarg. HGK. 06.04.2021 T. 2017/2641 E., 2017/411 K. “Intifa hakki menkul ve gayrimenkuller
ile haklar ve bir mamelek iizerine tesis olunabilir. Hilafina sarahat bulunmadik¢a sahibine,
tizerine tesis olundugu seyden tamamuyla istifade etme hakki verir. Daha acik ifadeyle; TMK 'ya
gore intifa hakki, sahibine bu hakkin konusu tizerinde istimal (kullanma) ve istifade (vararlanma)
yetkileri veren, baskasina temlik edilemeyen ve hakiki veya tiizel kisiye ait olabilen bir ayni haktir.
Intifa hakk: sahibi, intifamin konusu bulunan mal veya hakkin saglayabilecegi biitiin menfaatlerden
(gelir ve semeresinden) yararlanmak ve kullanmak yetkisine sahiptir. ”” sinerjimevzuat.com.tr
E.T. 16.05.2023
2% GKHK 12.madde hiikmii “Kiraci, mukavelede hilafina sarahat olmadikga, kiralanan yeri
kismen veya tamamen baskasina kiralayamaz yahut istifade hakkint veya mukavelesini baskasina
devredemez veyahut kendisi gayrimenkulii birakmis oldugu halde hi¢ bir sebeple bu yeri kismen
veya tamamen baskalarina isgal ettiremez”
300 ¢BK 284.madde hiikmii “Miistecir, mucirin muvafakati olmaksizin mecuru baskasina icar
edemez”
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kiralanan1 bagkasina kiralayamaz. Bu {i¢ kanun metnine bakildiginda hepsi ayni seye yer
vermistir. Kiraci, kiraya verenin izni olmadan kiralanani baskasina kiraya veremez.
Ancak kiraya verenin izin vermesi halinde kiraci bir kismini baskasina kiraya
verebilmektedir.

Alt kira sozlesmesi; ilk kira sozlesmesinde kiraci sifatini tasiyan kisinin kiralanan
bir seyi tamamen veya kismen bir baskasina kiraya vermesidir’®*. Kural olarak alt
kiralama yasagi vardir ancak ilk kira sdzlesmesinde yazili olarak kiracinin alt kira
sozlesmesi yapabilecegi izni verildigi takdirde kirac alt kira sozlesmesi yapabilir®®, Alt
kira s6zlesmesi kiraci ile {i¢iincii bir kisi arasinda diizenlenmektedir.

[lk kira s6zlesmesinin sona ermesi ile alt kira sozlesmesi de sona ermektedir®®,

Bu nedenle ilk kiraci tasinmazi erken tahliye etmesi halinde alt kiraci ayni sekilde
tasinmazi tahliye etmesi gerekmektedir®®*,

Kira sozlesmesi ilk kirac ile kiraya veren arasinda diizenlenmektedir. Bu nedenle
kira sozlesmesine dayali alacak nisbilik ilkesi geregi so6zlesmenin taraflari arasinda
istenebilir. Nisbilik ilkesi, taraflardan birinin s6zlesmeden dogan alacagin liglincii bir
kisiden istenebilmesini engellemektedir3®,

Alt kira sozlesmesi, ilk kira sozlesmesinin tarafi olmadigi i¢in ilk kira
s6zlesmesinden dogan borclardan sorumlu degildir. Bu nedenle alt kira sdzlesmesinin
tarafi olan tgiincii kisi alt kiract erken tahliye sebebiyle dogan zararin tazmininden
sorumlu tutulamaz. Ancak alt kirac1 kiralananin olagan kullanimi disinda olusan
hasarlardan dolay1 kiraci ile birlikte sorumludur. Bu durumda kiraya veren kiralananin
olagan kullanimini asan sekilde kullanimdan kaynakli olusan hasarin tazminini hem
kiracidan hem de alt kiracidan talep edebilir.

4.2.4. Kefil

Kefalet sozlesmesi, bor¢lu olan kisi tarafindan alacakliya olan borcunu yerine
getirmemesinden dolay1 bir bagkasinin bor¢lunun borcundan sorumlu olduguna iliskin
sozlesmedir’® (TBK md. 581). Bu sozlesme alacakli ve kefil arasinda diizenlenmekte
olup para borcuna iliskindir’®’. Kefalet sozlesmesinin, yazili olarak yapilmasi, tam
ehliyetli kefilin 6demesi gereken miktarin belirtilmesi ve el yazisi ile tarihin yer almasi
gerekir®® (TBK md. 583). Aksi takdire sozlesme gegersiz olur. Kefalet sézlesmesinin
tarafi olan kefilin tam ehliyetli olmas1 gerekmektedir. Ayn1 zamanda kira s6zlesmesine
bagl olarak yapilan kefalet sozlesmesinin gegerliligi kira sdzlesmesinin gecerli olarak
yapilmasina baglidir®®. Kefil olacak kisinin kefalet sdzlesmesini imzalamasindan &nce

301 Akyol, C. (2016). Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Alt Kira S6zlesmesinde Taraflarm
Yiikiimliiliikleri. (Yayimlanmamus Yiiksel Lisans Tezi) Istanbul Kiiltiir Universitesi, s.3

02 Akyol (2016). 5.9

3 Akyol (2016). s. 100

304 Beytorun, G.(2022). Kiralananin Erken fadesi (1. Baski). On Iki Levha Yaymcilik, s. 63.
305 Antalya (2019). s. 69.

306 Eren (2019). s. 771.

7 Eren (2019) s. 774-775.

38 Eren (2019) s. 783-784.

309 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 670.
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esinin rizasin1 almas1 gerekmektedir3!® (TBK md. 584). Bu durumda kefalet sozlesmesi
diizenlenirken esin izni olmas1 gerekir yoksa kefalet s6zlesmesi gecersiz olur.

Kefalet sozlesmesi kira sozlesmesi ile birlikte diizenlenebilecegi gibi ayr1 bir
sozlesme olarak da diizenlenebilir. Bu sekilde diizenlenen kefalet sozlesmesi, kira
sOzlesmesine varligi ile bir biitiindiir. Yani kira sozlesmesinin gecersizligi kefalet
s0zlesmesini de gegersiz hale getirecektir.

llgili Yargitay kararinda da®!! anlasildig1 iizere, kefalet sdzlesmesi yazili ve

sorumlu oldugu en az miktar belirtilerek yapilmasi gerekir. Aksi halde sozlesme gecerli
olmaz. S6zlesme gegersiz oldugu takdirde kefilin bir sorumlulugu olmamaktadir. Ayni
sekilde kefalet s6zlesmesi gegersiz oldugu takdirde kiraya veren erken tahliye nedeniyle
bosta kalan siire zararindan sorumlu tutulamaz.

Yargitay bir kararinda®'? kira sézlesmesinin feshedilmesinden sonra kiralananin
kotii kullanimi nedeniyle ortaya ¢ikan zararlarin tazmini igin kefile gidilebilir. Ancak kira
sozlesmesinde kefilin kotii kullanimdan kaynakli zararlardan sorumlu olduguna iliskin
bir hilkmiin yer almamasi halinde kotii kullanimdan kaynakli zararlarin tazmini kefilden
istenemez.

Yargitayin baska bir kararina®®® gore kefil, kefalet sozlesmesinde belirtilen en az

miktar ile sorumludur. Ancak kefilin sorumlulugu genisletilebilir. Bdylece kiraci
tarafindan yerine getirilmeyen konularda kefile gidilebilmektedir. Bu genisletme
kapsamina erken tahliye halinde ortaya ¢ikan zararin tazmini dahil degildir. Kararda kefil
erken tahliye halinde ortaya ¢ikan zarardan sorumlu olacagi kararlagtirilmadigi kald ki
kararlastirilsaydi bile bu hilkkmiin kefil i¢in gegerli olmayacagi agiklanmistir. Bu nedenle

310 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 671.

$11Yarg. 3. HD. 05.12.2017 T. 2017/5334 E., 2017/17042 K. kira s6zlesmesini davali ... kefil sifat1
ile imzalamistir. TBK.nun 583. maddesinde "Kefalet sézlesmesi, yazili sekilde yapilmadik¢a ve
kefilin sorumlu olacagr azami miktar ile kefalet tarihi belirtilmedikce gecerli olmaz. Kefilin,
sorumlu oldugu azami miktari, kefalet tarihini ve miiteselsil kefil olmasi durumunda, bu sifatla
veya bu anlama gelen herhangi bir ifadeyle yiikiimliiliik altina girdigini kefalet sozlesmesinde
kendi el yazisiyla belirtmesi sarttir.” hiikmii bulunmaktadir. Kira sozlesmesinde TBK.nun
583.maddesinde belirtilen sekil sartina uyulmadigindan kefalet sozlesmesi gegersiz oldugu gibi
tazminat niteligindeki alacaktan da kefilin sorumiu tutulmast hukuken miimkiin olmadigimmdan”
sinerjimevzuat.com.tr E.T. 16.05.2023

312 Yarg. 6. HD. 01.12.2015 T. 2015/8737 E., 2015/10595 K. ” kira sozlesmesi davalilar ... ...
tarafindan miisterek miiteselsil Kefil sifatiyla  imzalanmisgtir.. kefalet sozlesmesinin  gegerli
olabilmesi i¢in yazili sekilde diizenlenmesi ve kefilin sorumlu olacagi miktarin agik¢a gosterilmesi
zorunludur. Davada talep edilen hor kullanmadan kaynaklanan onarim bedeli ve su tiiketim
bedelinin belli ve muayyen oldugundan soz edilemez. Taraflar arasinda diizenlenen kira
sozlesmesinde de bu bedellerden davali kefillerin sorumlu olacagina dair bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu durumda mahkemece davali kefillerin onarim ve su tiiketim bedellerinden
sorumlu tutulmasi dogru degildir ” sinerjimevzuat.gov.tr E.T. 16.05.2023

313 Yarg. 3. HD. 26.09.2019 T. 2018/2143 E., 2019/7169 K. “Sézlesmede

kefilin erken tahliye halinde olusan zararlardan kiraci ile birlikte sorumlu olacagna iliskin agik
bir diizenleme yapimadig: gibi sorumlulugunun kapsami ve sinwrlart da tayin edilmemistir. Davali
kefilin sorumlulugu sozlesme siiresince ve sozlesme kapsamindaki bor¢lar i¢in gegerli olup, davali
kefilin sozlesme sona erdikten sonraki erken tahliyeye bagh olarak istenen alacak kalemleri
yoniinden sorumlu oldugu diisiiniilemez. Kaldi ki erken tahliye nedeniyle yeniden kiraya verme
siiresi (makul siire) kirast ashinda bir kira alacagi olmayip tazminat niteligindedir”
sinerjimevzuat.com.tr 04.06.2023
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kiracinin erken tahliyesi ile kiralanan taginmazin bosta kaldig: siire i¢inde kiraya verenin
ugradigi zarar kefilden talep edilemez.

4.2.5. Kira Sozlesmesi

Kiracinin tasinmazi erken tahliye etmesi halinde bosta kalan siire bedelinden
sorumlu tutulabilmesi i¢in taraflar arasinda gegerli bir sozlesmesi bulunmasi
gerekmektedir. Kira s6zlesmesi ahlaka aykir1 olarak diizenlemis ise sozlesme gegersiz
olacaktir®'®, (TBK md. 27)

Kira s6zlesmesinin gegerli olarak kurulmasi taraflarin isteklerinin birbirileri ile
uyum i¢inde olmasi (TBK md. 1) ve hiir iradeleri ile anlagmalarina baglidir. Bu sekilde
kurulan kira sozlesmesi gegerlidir. Gegerli olarak kurulan kira sézlesmesi taraflarin
tizerine mesuliyetler yiiklemektedir. Bu mesuliyetler kira sozlesmesinden kaynaklanan
asil borglardir. Erken tahliye nedeniyle ortaya ¢ikan zararlarin tazmini bu mesuliyetlerin
yerine getirilmemesi, eksik yerine getirilmesi vb. nedenlerden kaynaklanan borg¢lardan
biridir. Yani erken tahliye nedeniyle zararin tazmini bir feri borgtur. Zararin tazminin
gecerliligi kira sozlesmesinin gegerli olarak kurulmas ile iligkilidir. Ancak kiralananin
kendiliginden veya dava yolu ile tahliye edilmesi halinde kira sdzlesmesi sona
ermektedir.

4.2.6. Aile Konutu

Aile konutu, eslerin biitiin zamanlarim1 gegirdikleri, hayatlarina burada yon
verdikleri ve birlikte hatiralar olusturduklar bir yerdir®®®. Birden fazla aile konutu
olamaz®!®. Eslerden birinin aile konutu olarak kira sozlesmesi yapabilir®!’. Aile konutu
olarak kiralanan tasinmaz, eslerden biri tarafindan digerinin rizast olmadan
feshedilemez®® (TBK md. 349). Lakin diger es, kiraya verene bildirimde bulunarak
sozlesmenin tarafi haline gelir®!®. Bu durumda kiraya verenin rizasi aranmaz®?°,

Tasinmazin erken tahliyesi halinde diger esin rizasi aranmaktadir®?, Diger esin

rizasi olmadan sozlesme feshedilemez ancak kiralananin feshi sirasinda tasinmaz aile
konutu niteligi tasimiyorsa bu durumda diger esin rizas1 gerekli degildir®?2. Ayrica esin
izni anlasilir sekilde ve herhangi bir tipe bagl olmadan yapilabilir®?3,

Aile konutu olarak kiralanan tasinmazin, kira sézlesmesi feshedilebilir. Bu feshe
diger esin Ortiilii veya zimni olarak belirli siireli s6zlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz
stireli sozlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih
bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde
acacagl dava ile sona erdirebilir. ve eger diger es ayirt etme giiclinli kaybeder ya da
s0zlesmenin feshine gegerli bir sebep olmaksizin riza vermez, riza vermekten kaginir ya

814 Yavuz (2012). s. 2.

315 Beytorun (2022). s. 57.

316 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 587.
317 (97 (2023). 5. 202.

318 Beytorun (2022). s.58.

319 (97 (2023). s. 202.

320 (97 (2023). s. 202.

321 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 433.

322 Beytorun (2022). s. 60-61-62.,

323 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 433.
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da riza vermesi miimkiin olmayan bir durumda ise kira sd6zlesmesini feshetmek isteyen
es mahkemeye basvurarak kira sozlesmesini tek tarafli olarak feshedebilir®?*. Kira
sOzlesmesini feshetmek isteyen esin mahkemeye basvurmasi halinde mahkeme
sozlesmenin feshine karar vermez, sadece esin sozlesmeyi tek tarafli olarak
feshedebilmesi icin ona yetki verir®%,

Kira sdzlesmesinin tarafi olan ya da sonradan yaptig bildirim ile tarafi haline
gelen diger es, kira sozlesmesini feshetmek icin esi ile birlikte yazili olarak fesih
bildiriminde bulunmasi gerekmektedir®?®.

Kiraya veren tarafindan feshedilmek istenen kira so6zlesmesinin fesih bildirimi,
kiractya ve sonradan bildirim yolu ile sdzlesmenin tarafi olan diger ese ayri1 olarak
yapilmalidir®?’,

4.2.7. Konut ve Catili isyeri Kirasi
4.2.7.1. Konut

Konut, kisinin barinmasi, gida ihtiyacini karsilamasina yardimci olan, kisileri her
tiirlii felaketten korunmasini saglayan, her yam kapali olan bir yapidir®?®, Yapinin bu
unsurlar1 tasinmazi konut olarak nitelendirilmesi i¢in yeterliligi saglamaktadir ama
tasinir bir yap1 aym 6zellikleri tasimasina ragmen konut olarak nitelendirilemez3?°. Ciinkii
bir yerin konut olarak nitelendirilebilmesi i¢in o yerin sabit zemine bagli olmasi
gerekmektedir33,

4.2.7.2. Catih Isyeri

Bir ugras ya da meslek veya kurumsal bir faaliyet yiiriitiilmesi ile ilgili islerin
yapildigi, her yani kapali tasinmaz yap1 ¢atili igyeri olarak nitelendirilmekle birlikte bir
isle 1ilgilenilen, tasinmaz yap1 ac¢ik alanda ise bu c¢atisiz isyeri olarak
nitelendirilmektedir®3.

Kiralananin kullanim amacina gore bazi yerleri agik bazi yerleri kapali olabilir®32,

Bu durumda kiralananin kullanim amacina bakilmasi gerekmektedir.

Konut ve catili isyeri kira sdzlesmesine iliskin hiikiimler uygulanacaktir®®, Ayrica

devlet tarafindan yapilan kira sdzlesmelerine de konut ve catili isyeri kira sézlesmesine

iliskin hiikiimler uygulanmaktadir®3*,

324 Oztiirk (2017). s. 1554., Ruhi ve Ruhi (2021), s. 433.
325 Hekim (2018). s. 116.

326 (97 (2023). 5.318.

27 (97 (2023). 5.318.

328 Kanik (2022). s. 369-370.

329 Kanik (2022). s. 370.

330 Kanik (2022). s. 370.

3L Kanik (2022). s. 371.

332 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 583.
333 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 418.

334 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 419.
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4.2.8. Tasinmazi Teslim Etme Borcu

Tasinmazi teslim etme borcu kiract ya da onun yetkilendirdigi kisiye aittir ve
tasinmazin teslimi mal sahibine veya onun yetkilendirdigi kiraya verene yapilabilir 3%,
Kiraci kiralanani kiraya verene teslim etmeden 6nce yaptigr degisiklikleri diizeltmeli ve
aldig1 hali ile geri vermelidir®®. Ancak kiralanin teslim edilirken, olagan kullanimdan ya
da miicbir sebepten kaynakl1 zarardan kirac1 sorumlu degildir®®’.

Kiraci, kiralanani kullanirken hasara sebep olmus ise bu hasarin tamir edilmesi
tizerine kiralanan teslim edilmelidir. Ancak kiralananda yer alana hasar tamir edilmeden
kiralanan teslim edilirse, kiraya veren tespit ettigi hasarlar1 kiraciya bildirmesi ve
akabinde zararinin karsilanmast i¢in tazminat 5denmesini talep edebilir®*®. Ayrica taraflar
aralarinda kiralananin olagan kullanimi1 disinda olusan hasarlardan sorumlu olmayacagina
iliskin bir anlasma yapilamaz®*°. Eger boyle bir anlasma yapilirsa anlasma gegersiz
olur3®,

Kiraci, kararlastirilan zaman iginde kiralanani geri vermesi gerekirken bunu
yapmamasi halinde kiralanan1 zamaninda verilmemesinden kaynakli bor¢lunun
temerriidiine diiserek olumlu zararlarin hepsini karsilamasi gerekmektedir3#! .

4.2.9. Anahtar Teslimi

TBK md.344 hiikmiine gore kiracinin, tasinmazi ne sekilde teslim almis ise o
sekilde teslim etmesi gerekmektedir. Bu hitkme gore kiraci anahtariyla birlikte kiraladigi
taginmazi yine anahtari ile birlikte teslim etmesi gerekmektedir. Anahtar teslimine iliskin
yasanan bir¢ok uyusmazliga Yargitay tarafindan verilen kararlarla agiklik getirilmistir.
Yargitay kararlarina gore anahtarin kiraci tarafindan kiraya verene teslim edilmesi
gerekmektedir3#.

Yargitay kararlarinda anahtar kiraya verene teslim edilmedigi takdirde, kiracinin
tasinmazi kullanmaya devam ettigi ve kira bedellerinden sorumlu oldugu kabul
edilmistir®®,

Yargitay, tasinmazin anahtar tesliminin noter araciligtyla yapilabilecegini kabul
etmis ama noter araciligi ile kiraya verene gonderilen anahtar, kiraya verene ulastig1 ana
kadar teslim edilmis sayilmamaktadir®**. Yani kiracinin anahtar teslim edilinceye kadar
gecen siirede kira sézlesmesinden kaynakli yiikiimliiliikleri devam etmektedir.

Kirac1 tasimmmazi tahliye etmesiyle anahtar1 kiraya verene teslim etmekle
yiikiimliidiir. Ancak kiraya veren anahtar teslim almaktan kaginirsa, bu durumda kiraci

335 Beytorun (2022). s. 72-73.

3% Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 551.

337 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 554.

338 Giimiis (2012). s. 236.

339 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 364.

340 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 364.

341 Syratas (2021). s. 166.

%2 Yarg. 13. HD. 31.10.2011 T. 2011/7265 E., 2011/15697 K. sinerjimevzuat.com.tr E.T.
04.06.2023

33Yarg. 3. HD. 15.05.2019 T. 2017/8435 E., 2019/4558 K. sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023
344 Yarg. 3. HD. 25.06.218 T. 2017/3331 E., 2018/6999 K. sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023
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anahtari tayin edilen tevdi mahalli yerine birakmasi, yeterli sayilacaktir3®®, Ayrica anahtar

kiraya verene teslim edilebilecegi gibi kiraya verenin yasal temsilcisine de teslim
edilebilir3*®,

Kira sézlesmesinde birden fazla kiraya veren olmasi halinde, kiraci anahtar
347

teslimini hepsine kars1 yapmasi gerekmektedir™*".

Kiraci ve kiraya veren arasinda goriilmekte olan bir dava olmasi halinde kiract
tasinmazin anahtarini davanin goriildiigii mahkemenin yazi1 isleri miidiiriine teslim etmesi
halinde teslim ettigi tarih kiracinin tasinmaz tahliye ettigi tarihtir34¢,

Ilgili Yargitay kararindan®®® anlasildig: iizere tasinmazi tahliye ettigi giinii ve
anahtari teslim ettigi giinti kiraci ispatlamalidir. Ayrica kiraci anahtar kiraya verene teslim
edildigi ana kadar dogan kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir.

Yargitay’in bir kararina gore®° anahtar teslim tarihi belirlenememesine ragmen
kiralananin kiraya verene teslim edildigi tarih tespit edilmesi halinde tespit tarihi esas
alinmalidir. Bu nedenle tespit edilen tarih hem tahliye hem de anahtar teslim tarihidir.
Zira kiralanan tasinmazin yapisi geregi bizzat teslimi miimkiin olmadigindan anahtar
teslimi ile devri gergeklesmektedir. Anahtarin teslim edilmesi halinde kiralananin tahliye
edildigi tarihtir. Erken tahliye halinde anahtar teslimi ile tahliye tarihinden birinin tespit
edilmesi halinde tespit edilen tarihten itibaren kiralanan tasinmazin bosta kaldig: siire
hesaplanmalidir.

flgili BAM kararlari®! kiraya verenin anahtar1 teslim almamas1 halinde tevdi
mabhalli tayini yapilarak anahtar tesliminin saglanmasini aramistir. Anahtarin teslimi tevdi
mahallini teslim edildigine iliskin bilginin kiraya verene ulastig1 anda teslim edilmis
sayllmaktadir. Bu nedenle bilgi kiraya verene ulasincaya kadar kiraci kira bedelini
O6demekle yiikiimliidiir. Ancak kiraya veren anahtar teslimini almaktan ka¢indig: takdirde
anahtarin geg tesliminde kiracinin kusuru bulunmamaktadir. Bu nedenle kiraci anahtarin
teslimine kadar gegen siire kira bedelinden sorumlu tutulamaz.

4.2.10. Makul Siire

Erken tahliye halinde tasinmazin bosta kalan siiresine iliskin kira s6zlesesinden
kaynakli alacak makul siire ile sinirhidir®®? (TBK md. 325). Bu makul siire, uzman bir
bilirkisi tarafindan da taginmazin niteligine, konumuna ve durumuna vb. seylere gore
belirlenmesi ve kira alacag1 ona gore hesaplanma yapilmasi gerekmektedir®®3, Makul siire
tasinmazin ~ gecikmeksizin  en  erken  kiraya verilebilecegi  silire  olarak

35 Yarg. 3.HD. 20.10.2021 T.2021/5801 E., 2021/10444K. sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023
346 Ceran (2022). s. 1046.

347 Beytorun (2022). s.76.

348 Ceran (2022). s. 1046.

349 Yarg. 3. HD. 01.11.2022 T. 2022/3913 E., 2022/8405 K .sinerjimevzuat.com.tr E.T.
16.05.2023

%0 Yarg. 3. HD. 08.06.2021 T.2021/3369 E., 2021/6221 K. sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023
351 Ankara BAM 15. HD. 15.02.2022 T. 2020/635 E., 2022/284 K. sinerjimevzuat.com.tr

E.T. 16.05.2023.

32 Giimiis (2012). s. 195.

330z (2023). 5. 226.
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degerlendirilmektedir®®. Bu nedenle makul siirenin belirli bir zaman arali1 yoktur. Bu
siire taraflarca ya da uzman bir bilirkisi tarafindan belirlenebilir. Bu nedenle makul siireye
iligkin kanun maddesi emredici hiikiim niteliginde degildir. Ancak Yargitay igtihatlari
makul siireye iliskin bir smirlama getirmistir. Bu ictihatlara®*® gore makul siire alacaginin
kira s6zlesmesinin kalan siirenin tamaminin kira bedelinin 6denmeyecegi yoniindedir. Bu
nedenle kiracinin erken tahliyesi halinde s6zlesmede kalan siire bes yil olmasi halinde
kiract bes yilin kira bedelini 6demeyecektir. Ancak kiraya veren ve kiraci aralarinda
makul bir siire kararlastirabilirler. Bu takdirde kiraci, belirlenen makul siire kadar kira
bedeli 6demesi gerekmektedir.

flgili Yargitay kararinda®® tasmmazin makul siire iginde kiraya verilmesi
gerektigi belirtilmistir. Bu siire emredici nitelikte olmadigi icin kira sozlesmesi ile
belirlenebilmektedir. Nitekim Yargitay ictihatlar1 bu yonde kira s6zlesmesinde bir hiikiim
yer aldig1 takdirde s6zlesme hiikiimlerini uygulamaktadir.

flgili Yargitay kararina gore®’ kiralanan tasinmazin bosta kaldigi makul siire

belirlenirken uzman bir kisiden yararlanilmas1 gerekmektedir. Makul siirenin
belirlenmesi ile uzman bir kisi kiraya verenin ugradigi zarar1 hesap etmelidir. Ancak
kiracinin alacagi bulunmasi halinde talep tizerine alacaklar mahsup edilmelidir.

4.3. Erken Tahliyenin Hukuki Sonuglari
4.3.1 Kiraya Verenin Erken Tahliye Halinde Sonuglari
4.3.1.1.Alinan Pesin Kiranin Kisminin fadesi Sorunu

Taraflarca diizenlenen kira sézlesmesinde tasinmazin kira bedeli pesin olarak tiim
bedelin 6denmesi kararlastirilabilir®®. Béyle bir durumda kiraci tarafindan tasinmazin
erken tahliyesi halinde kiraya veren kullanilmayan siirelerin kira bedellerini iade etmekle

354 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 235.

%5 Yarg. 3. HD. 08.06.2021 T. 2021/3369 E., 2021/6221 K. “davalilarin tahliye tarihi olan
10.09.2014'e kadar ddenmeyen kira bor¢larindan sorumlu oldugu, bu tarihten sonra da, ancak
kira donemi sonu ile suurli olmak kaydiyla, mahkemece bilirkisi marifetiyle belirlenecek
tasinmazin yeniden ayni kosullarla kiraya verilebilecegi makul siireye iliskin kira bedelinden
sorumlu olabilecegi”, Yarg. 3. HD. 08.06.2021 T., 2021/3369 E., 2021/6221 K. “....kiraci
sozlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin kiralananmi geri verdigi takdirde, kira
sozlesmesinden dogan bor¢lari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire
i¢in devam eder”, Yarg. 3 HD. 01.11.2022 T. 2022/3913 E., 2022/8405 K. “erken tahliye
sonrast kiraya vereninemsal bir yeri kiraya verebilecegi siire kadar bir siire igin tazminat
ddemesi gerektigi” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

$6yarg. 3. HD. 20.03.2018 T. 2017/12073 E., 2018/2698 K. “kira sozlesmesinin
..... erken tahliye halinde 3 aylik kira bedelinin cezai sart olarak ddenecegi kabul edildigine
gore, kiracinin  tazminat  sorumlulugu  kararlastirilan 3 aylk makul siire kadardir”
sinerjimevzuat.com.tr E.T. 16.05.2023

%7 Yarg. 3. HD. 30.11.2020 T. 2020/10233 E., 2020/7199 K. “uzman bilirkisiden rapor alinarak
kiralananmin kira sézlesmesindeki sartlarla yeniden kiraya verilebilecegi makul siire belirlenip
davact kiraya verenin tahliye tarihine kadar kira bedeli ve aidat borcundan, tahliye tarihinden
itibaren ise makul siire kira bedeli ile bu doneme ait aidat borcundan sorumlu olacagi gozetilip,
kiracimin sorumlu oldugu tespit edilen tutardan da kira sézlesmesinde odendigi belirtilen
..... depozito bedeli mahsup edilerek sonucuna gore karar verilmesi gerekirken”
sinerjimevzuat.com.tr E.T. 16.05.2023

358 Beytorun (2022). s. 123.
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sorumludur, kiract bu siirelere iligskin kira bedelinin iadesi i¢in sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayanabilir®®. Kira bedelinin pesin ve tamamin 6denmesinden sonra
kiralananin erken tahliye edilmesi durumunda kalan kira bedellerinin kiraciya iade
edilmesi gerekmektedir.

Kiraci kiralanani erken tahliye etmesinden kaynakli kiraya verenin kiralanandan
saglayacagi alacaklar1 alamadigi i¢in zarara ugramaktadir. Bu nedenle kiraya veren
zararinin tazminin talep edebilir. Ancak kiraci, kiralananin kira bedelini pesin ve
tamamin1 6demesi halinde erken tahliye tarihinden itibaren kalan kira bedelinin iade
edilmesi gerekir. Bu durum da hem kiraci hem de kiraya veren alacakli konumundadir.

Taraflar alacaklari icin takas ya da mahsup yoluna basvurabilirler®®°. Yani erken
tahliye nedeniyle tasinmazin bosta kaldigi silire icinde ugradigi zararin tazmini
durumunda kiractya 6denecek miktar mahsup edilerek zararin tamam giderilebilir ya da
zarar azaltilabilir veya alacaklar takas edilerek zararin tazmini ile pesin 6denen kira
bedelinin iadesi sona erdirilebilmektedir.

4.3.1.2.Giivence Bedelinin Iadesi

Glivence bedeli, kiraci tarafindan kira sdzlesmesi kurulurken veya kira s6zlesmesi
yapildiktan sonra kiracinin temerriide diismesi veya kiralananda zarar olugmasi halinde
kiraya verene verdigi para veya senettir’®’. Giivence bedeli, kiralananin zarar gérmesine
karsilik alinan bir teminattir®®2, Kiraci tarafindan konut ve ¢atili isyeri kiralanmasi halinde
en fazla ii¢ aylik kira bedeli giivence bedeli olarak almabilir®®® (TBK md. 342). Nakit
olarak ddenen giivence bedeli banka hesabina yatirilmasi, kambiyo senedi olarak 6denen
giivence bedeli ise bankada tutulmasi gerekmektedir®®*,

Kira s6zlesmesinde giivence bedeli 6denmesi kararlagtirilmis ise kiraci tarafindan
yerine getirilmeli aksi takdirde giivence bedelinin 6denmemesine iliskin icra takibi
yapilabilmektedir3®s,

Kiraya veren kira sozlesmesinin siiresinin bitiminden itibaren 3 ay i¢inde kiraciya
kars1 dava acildig1 ya da icra takibi baslatildig1 depozito bedelinin tutuldugu bankaya
yazili olarak bildirmelidir®®® (TBK md. 342/3). Bildirilmemesi halinde kirac1 giivence
bedelini bankadan alabilir®®’. Ayrica kiract tarafindan sozlesmeden kaynakli
yikiimliiliikleri yerine getirildigi takdirde kiraya veren gilivence bedelinden

yararlanamaz6®,

359 Beytorum (2022). s. 123.

360 Syratas (2021). s. 175.

361 5z (2002). 5.285-286.

362 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 527.
363 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 530.
364 Beytorun (2022). s. 120.

%65 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 422.

366 Ruhi ve Ruhi(2021). s. 423.

367 Ruhi ve Ruhi (2021). s. 423.

38 (97 (2023). 5.286.
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Kiraya veren, kiracinin kira bedelini 6dememesi veya kiralananin hasarli olarak

geri verilmesi durumundan kaynakli zararinin alacagini giivence bedelinden alabilir®®.

4.3.1.3. Yeniden Kiraya Verme

Kiracidan kaynakli bir tahliye s6z konusu oldugu i¢in kiraya veren anahtar teslim
tarihinden itibaren yeniden kiraya verinceye kadar gecen bostaki siirenin bedelini
kiracidan talep edebilir’®. Ancak bu konuda kiraya verenin tasinmazin yeniden kiraya
verilmesi i¢in ¢aba gostermesi gerekmektedir.

4.3.1.4. Kiracinin Kira Konusunu Erken Tahliyesinde

Kiralananin erken tahliye edilmesi nedeniyle kiraya verenin zarara ugramasi
durumunda kiraci, tazminat 6der. Kiraya veren, kiraci tarafindan erken tahliye edilmesi
ile tasinmazin bosta kaldig siire icin tazminat talep edebilir®’*. Eger kiraci belirli siireli
kira so6zlesmesinde kira siiresi sona ermeden Once, belirsiz siireli kira sozlesmesinde ise
fesih bildirimde bulunmadan kiralanan1 erken tahliye ederse, tasinmazin bosta kaldigi
siireden sorumludur®’2,

4.4. Tazminat
4.4.1. Erken Tahliye Halinde Tazminat

4.4.1.1. Genel Olarak

TBK md.325/1 ilk ciimle uyarinca kiract siiresine veya fesih donemine
uymaksizin kiralanan1 geri verdigi takdirde, kira sozlesmesinden dogan borglari,
kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam edecektir®’3,
Bu benzer kosullarla yeniden kiraya verilebilecegi siire bilirkisi tarafindan belirlenebilir
ve kiraya veren kiracidan tazminat alabilir*’4, Kiraya verenin zarar1 olumlu zarardir.
Olumlu zarar; taraflardan birinin zamaninda yerine getirilseydi elde edecegi alacagi
alamamasi halinde olumlu zarar meydana gelir®".

Kiracinin tasinmazi erken tahliye etmesi kira s6zlesmesini sona erdirmemektedir.
Bu durumda kira sdzlesmesi, bosta kalan siire i¢in belirlenen makul siirenin sona erdigi

369 Oz (2023). 5.286-287.

870 Kanik (2022). s. 1498.

371 Ceran (2022) s.1045.

372 0z (2023). s. 224.

373 Kog (2014, Nisan 1). 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sozlesmesine {liskin
Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirilmesi, istanbul Medipol Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1(1): s. 18. https://dergipark.org.tr/tr/pub/imuhfd/issue/54303/736936.
E.T. 17.02.2023

374 Kog (2014). 5. 18

375 Oguzman, K. ve Oz, T. (2012) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1 (10.Baski). Istanbul.
Vedat Kitapgilik (2012). s. 429.
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376

andir’”®. Kiracinin taginmazi erken tahliyesi etmesi durumunda kiraya verenin ugradigi
377

zarar, olumlu zarardir®'’.

Kiracinin erken tahliye halinde kiraya veren tarafindan talep edilen tazminatin
sinir1 kira s6zlesmesinin belirli veya belirsiz siireli olarak diizenlenmesine gore degisiklik
gdstermektedir3’®,

Taraflarca kira s6zlesmesinde, tasinmazin erken tahliye edilmesi halinde kalan
379

kira bedellerinin tamaminin 6denmesine iliskin anlagmalar1 hiikiimsiiz olmaktadir®”.
flgili Yargitay kararma gore®° kiraci, tasmmmazi kira sozlesmesi siiresi sona
ermeden tahliye etmesi halinde, tasinmazin yeniden kiraya verilinceye kadar bosta kaldig:
siirenin kira bedelinden sorumludur. Ayni zamanda kiraya veren tarafindan kiralanan
taginmazin yeniden kiraya verilebilmesi i¢in gerekli ¢abay1 gostermesi gerekmektedir.

flgili Yargitay kararma gore®®! davacinin zarar tahliye tarihinden kiralanani ayni
kosullarla yeniden kiraya verilebilecegi tarihe kadar bos kaldigi siireye iliskin kira
parasindan ibarettir. Ancak kiracinin sorumlulugu kira stiresi ile sinirlidir.

Bundan anlagilacag: iizere kiraci, kira sézlesmesi sona ermeden Once tahliye
edebilmektedir. Ancak erken tahliye halinde kiraya verenin zararini karsilamasi
gerekmektedir. Bu zarar kiraya verenin taginmazi yeniden kiraya verdigi tarihe kadar
devam etmektedir.

Ayni1 karara gore kiraci tasinmazi tahliye ettigi yani anahtari kiraya verene teslim
ettigi tarihe kadar olan kira bedelinden sorumludur. Yani tasinmazin bosaltildig: tarih ile
anahtar teslimi tarihinin birbirinden farkli olmasi halinde esas alinacak olan anahtar
teslim tarihidir. Anahtarin teslimi ile tasinmazin kiraya verene ya da mal sahibine
verildigi kabul edilir.

flgili Yargitay kararinda tasinmazin erken tahliye edilmesi durumunda®®? taleple
baglilik ilkesi geregi, kira sdzlesmesinde kararlastirilan hiikiimler gegerlidir. Bu nedenle
kiracinin tasinmazi erken tahliye etmesi halinde alacagi tazminat sdzlesmede belirtilen
kosullara gore yapilacaktir.

376 Oz (2023). s. 225.

377 Kanik (2022). s. 344.

378 Beytorun (2022). s. 105.

379 Oz (2023). s. 225

380 Yarg. 6. HD. 27.01.2016 T. ve 2015/3646 E.,2016/463 K. “kiralananin erken tahliyesi halinde
kural olarak kiraci, kira siiresinin sonuna kadarki kira bedelinden sorumlu olup ....taginmazin
yeniden kiraya verilmesi hususunda gayret gostererek zararin artmasini onlemesi...Bu halde
davacinin zarart tahliye tarihinden kiralananmin ayni kogullarla yeniden kiraya verilebilecegi
tarihe kadar bos kaldigi siireye iliskin kira bedelinden ibarettir’ sinerjimevzuat.com.tr E.T.
04.06.2023

381 Yarg. 3. HD. 08.06.2021 Tarih 2021/3369 E., 2021/6221 K. “....kiraci sézlesme siiresine veya
fesih donemine uymaksizin kivalanani geri verdigi takdirde, kira sozlesmesinden dogan borg¢lart,
kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire icin devam eder...” ve “Davali
kiraci, tasinmazin tahliye edildigi tarihe kadar kira bedelinden... sorumludur”
sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

32 Yarg. 3. HD. 13.01.2021 T. 2021/6386 E., 2021/10024 K. “6 aylik kira bedelinin kiracidan
erken bosaltma tazminati olarak alinacag kararlagtirilmistir. sozlesmenin bu maddesine gore
taleple baghlik ilkesi geregince... karar verilmigtir” Www.sinerimevzuat.com.tr E.T. 16.05.2023
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llgili Yargitay Hukuk Genel Kurul Kararinda®®® kiralananin kirac1 tarafindan
haksiz olarak feshedildigine iliskin ilk derece mahkemesi karar vermistir. Temyiz
basvurusu iizerine karar Yargitay’m oniine gelmistir. Yargitay*®*kiralananin kiraya veren
tarafindan kullanima uygun sekilde teslim edilmedigi yoniinde karar vermistir. Ancak ilk
derece mahkemesi kiraci tarafindan haksiz olarak feshedildigi gerekgesi ile direnme
karar1 vermistir. Bu nedenle dava Yargitay HGK nin 6niine gelmistir.

Yargitay HGK, kararinda 6zel daire kararina uyulmasi gerektigini belirtmistir.

Bu Yargitay HGK kararina gore, kiracinin sirket olmasi nedeniyle tacir olarak
basiretli bir i adami gibi davranmasi gerekmektedir. Kiraci tarafindan, basiretli bir is
adamu gibi gerekli arastirmalar yapildiktan sonra igyeri olarak kullanmanin uygun olacag:
sonucuna ulasmasi gerekmektedir. Ayni zamanda TBK 301 md. hiikmii geregi kiraya
verenin kiralanan seyi zamaninda ve kullanima uygun olarak teslim etmesi
gerekmektedir. Kiraya veren tarafinda tasinmaz zamaninda ya da kullanima uygun olarak
teslim edilmedigi takdirde kiract hakli sebeple feshedebilir. Ancak kiraci, tasinmazin
kullanima uygun hale getirilmesi i¢in siire verebilir. Kiraya veren kendisine verilen siire
icinde tasinmazi kullanima uygun hale getirebilir ya da silire icinde hicbir sey
yapmayabilir. Kiralanan tasinmaz kullanima uygun hale getirdigi takdirde kiraci1 hakl
sebebe dayanarak feshedemez. Ancak kullanima uygun hale getirilmeyen taginmazi hakli
sebeple feshedebilir. Olayda isyerinin gerekli kosullar1 saglamamasi nedeniyle kiraci
ruhsat alamamis ve sebebe dayanarak fesih yoluna gitmistir. Kiraya veren taginmazin
gerekli kosullar1 sagladigini beyan etmistir. Buradaki uyusmazIlik hakli fesih sebebi olup
olmadig1 yoniindedir. Binadan kaynaklanan bir sebeple ruhsat alinamamis ve igyeri
faaliyete gecirilememistir. Bu hakli sebeple fesih nedenidir. Ancak kiraci basiretli bir is
adami gibi gerekli arastirmalar1 yaptiktan sonra giderilebilecek ayiplardan dolay ruhsat
alamamis olmasindan kiraya veren sorumlu tutulamaz. Bu konuda YHGK Kararina
katilmaktay1z.

flgili Yargitay Hukuk Genel Kurul®® kararinda, kira sézlesmesinin tarafi olan
kiract ve kiraya verenin birbirleri hakkinda sikayette bulunduklarini, kiraya veren
davacinin, davali kiract hakkinda “hakaret ve basit yaralama su¢larindan” sikayet etmis

383 Yarg. Hukuk Genel Kurulu 27.09.2022 T. 2022/1155 E., 2022/404 K. “...dosya kapsami
itibariyla davact tarafin iddia ettigi gibi binanin deprem ve yangin risklerine karsi korumasiz
oldugu kanaatinin olusmadigi, bu nedenle davaci tarafindan yapilan fesih isleminin “gegersiz”
oldugu sonucuna varidigi, taraflar arasinda yapuan kira sézlesmesinin 8. maddesi
geregi davacumin yaptigi tadilatlarin almaksizin kiralanam terk edecegi kararlagtirildigindan
tadilatlara iligkin talebin de kabul edilemeyecegi, kiralananin erken tahliyesi nedeniyle
odenmeyen .. kira bedeli ile yeni bir kiraciya verilmesi hdlinde makul siire olarak ti¢ ay bedelsiz
kalacag: diisiincesi ile dort aylik kira bedeli toplamimin davaci-kars1 daval kiracidan tahsil
edilmesi gerektigi gerekgesiyle” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 16.05.2023

384 Yarg. 6. HD. 02.06.2015 T. 2015/3006 E., 2015/5316 K. “kiraya veren kiralanan: sézlesmede
amaclanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve sézlesme siiresince bu durumda
bulundurmakla yiikiimliidiir. Davaya konu kiralananin bulundugu binanin depreme uyguniluk
raporunun bulunmadigi agiktir. Davalinin kiralanan kendi tasinmazindaki bu hukuki ayibi bilmesi
ve kira sozlesmesi akdedilirken bu ayibi davaci Kiracimin bilgisine sunmus olmasi gerekir. Zira
taraflar sézlegsmenin kurulmasi sirasinda birbivine tam ve dogru bilgi vermek zorundadirlar. ...Bu
nedenle feshin davaci kiraci yoniinden hakli  gerekceye dayandigimin  kabulii  gerekir”
sinerjimevzuat.com.tr E.T. 16.05.2023

35 Yarg. HGK. 23.12.2021 T. Ve 2017(6)3-1770 E., 2021/1738 K. sinerjimevzuat.com.tr

E.T. 04.06.2023
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ancak kiraci beraat etmistir. Bunun lizerinde davali kiract, kiraya veren hakkinda “hakaret
ve iftira” suglarindan sikayet etmis, kiraya veren hakkinda hiikmiin agiklanmasinin geri
birakilmasi karari verilmistir. Bunun {izerine Yargitay Hukuk Genel Kurulu taraflar i¢in
kira s6zlesmesinin devam etmesi ¢ekilmez hale geldiginden kira s6zlesmesinin hemen
feshedebilecegine bu nedenle kiracinin kiralanandan tahliyesine karar vermistir.

llgili Yargitay HGK kararinda, kiraya veren ve kiraci arasinda husumet
olugsmasini kira sdzlesmesinin devamini ¢ekilmez hale getirecegine kanaat getirilmistir.
Bu durum i¢in ceza mahkemesinden beraat karar1 verilmesinin etkilemedigi goriilmiistiir.
Yargitay, taraflarin arasindaki iliski ile degerlendirmede bulunmustur. Bu sekilde
degerlendirmesi ile kira s6zlesmesinin sona erme tarthinden 6nce tahliyesine yol agmaistir.
Boyle bir durumda kiracinin erken tahliyesi halinde tasinmazin bosta kalan siiresine
iliskin zararlarin tazmini konusu iizerinde soru isareti birakmistir. Taraflar arasinda
husumet olmasinda kaynakli kira sdzlesmesinin devami ¢ekilmez hale gelmistir. Kira
sOzlesmesini ¢cekilmez hale gelmesi olaganiistii fesih sebebi olup ayn1 zamanda hakli fesih
nedenidir. Kira sdzlesmesi hakli nedenle feshedildigi takdirde kiraci, kiralananin bosta
kalan siire zararindan sorumlu tutulamaz. Bu nedenle kiraci kiralananin bosta kaldigz siire
kira bedelini 6demesi gerekmemektedir.

flgili Bolge Adliye Mahkemesi kararina gore®® kiraci, kira sdzlesmesinde
belirtilen kosullarla ihtar gondererek sdzlesmeyi feshetmesi gerekmektedir. Aksi takdirde
ihtar gonderilmeden yapilan fesih gecersiz olacaktir. Gegersiz fesih durumunda kira
sOzlesmesinin varligi devam ettigi i¢in kiraci tasinmazin erken tahliye etmis olacaktir. Bu
durumda kiract erken tahliye nedeniyle tasinmazin bosta kaldigi siireden sorumlu
olacaktir.

Aym ilgili kararda “davaci kiracinin kira sézlesmesinden dogan borglarindan
sorumlulugunun, 818 sayili B.K.na gore dénem sonuna kadar, 3098 sayil
T.B.K.md.325'e gore ise kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir
stire igin devam edecegi” degerlendirilmistir.

BK’ye gore tasinmazin erken feshi halinde kiraci kira déneminin sonuna kadar
sorumlu tutulurken TBK’ye gore kiraya verenin yeniden kiraya verebilecegi makul bir
stire ile sorumlu tutulmaktadir.

Ayrica ilgili kararda “ancak kiract bu siire bitmeden once kiraya verenin kabul
etmesi beklenebilecek, odeme giiciine sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir
kiraci bulmasi halinde kiracimin kira iligkisinden dogan bor¢larimin sona erecegi”
degerlendirilmistir.

Kiract uygun kosullar1 tagiyan yeni bir kirac1 buldugu takdirde tasinmazi erken
tahliye edebilir. Kiraya verenin yeni kiraciy1 kabul etmesi halinde kiraci, erken tahliye
sonunda taginmazin bosta kaldig slireden sorumlu olmayacaktir.

Ilgili Bolge Adliye Mahkemesi geregince “Kira sozlesmesinde belirtilen siire
tamamlanmadan tek tarafli olarak kiralanani tahliye etme hak ve yetkisi kendisine
tamnmadigr hallerde kiracimin, kiraya verenin bilgisi ve rizasi olmaksizin ve hakli bir
nedene de dayanmaksizin, siire bitiminden once kiralanani tahliye etmesi sozlesmeye

3% {stanbul BAM 17. HD. 16.03.2023 T. ve 2023/313 K. sinerjimevzuat.com.tr E.T.
04.06.2023
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aykirt davranis (haksiz fesih) sayur. Bu gibi durumlarda kiraci kiraya verenin bu yiizden
ugradigr zarari tazminle yiikiimlidiir>8™

Bu kararda goriildigi iizere, kira s6zlesmesinde kararlastirilan siire dolmadan
once tasinmazin tahliye edilemeyecegi konusunda anlagilabilir. Bu durumda kiraci, siire
dolmadan tek tarafli olarak taginmazi tahliye edemez. Ayrica kiracinin tasinmazi erken
tahliye etmesi i¢in hakli bir sebebinin bulunmasi gerekir. Aksi takdirde kiracinin
taginmazi bosaltmasi halinde erken tahliye kosullar1 s6z konusu olacaktir.

Ayni karara gore “Taraflarin karsilikly anlasma ile sozlesmeyi sonlandirmalar
halinde haksiz (erken) fesih séz konusu olmayacagindan kiracinin Kiraya verenin bu
viizden ugradigi zarari tazminle yiikiimlii oldugu soylenemez”.

Bu karardan anlasildig: iizere, kiraya veren ve kiraci aralarinda anlasarak kira
sozlesmesini sona erdirebilirler. Bu durumda kiraci, erken tahliye nedeniyle dogan
zararlardan sorumlu olmamaktadir.

flgili Bélge Adliye Mahkemesi kararina gore®® kiraci tasinmazi erken tahliye
etmesi halinde anahtar teslimine kadar isleyecek olan kira bedeli ve aidat bedelinden
sorumludur. Anahtar tesliminden itibaren ise tasinmazin bosta kaldigi siire kira
bedelinden sorumludur. Ayni zamanda kiracinin taginmazi 6zenli olarak kullanip
kullanilmadig1 konusunda tespit yaptirilabilir. Tespit sonucunda taginmazin 6zenli olarak
kullanmadig1 anlagildig: takdirde, olusan zarardan da sorumludur.

flgili Bolge Adliye Mahkemesi kararma gore®® erken feshe iliskin alacaklar
talepte bulunana tarafindan hesaplanabilecegi icin belirsiz alacak davasina konu
edilemez.

Belirsiz alacak davasi; net olarak alacak miktarinin belirlenememesi veya
belirlenebilmesi beklenmeyen davadir®® (HMK md. 107).

Kismi alacak davasi; alacak kisimlara boliinmesi miimkiin ise alacagin bir kismi
talep edilerek kismi alacak davasi agilabilir®® (HMK md. 109). Bundan yola ¢ikilarak
kira sozlesmesinden dogan alacak kisimlara boliinmesi miimkiin oldugu takdirde kismi
alacak davasi acilabilecektir. Kira sézlesmesinden kaynakli alacak i¢in kismi alacak
davasi agildig1 takdirde, kiraya veren dava agmadig: kisim alacagindan feragat etmedigi
takdirde alacak hakki devam etmektedir®®.

37 Erzurum BAM 2. HD. 01.06.2022 T. ve 2022/977 K. sinerjimevzuat.com.tr E. T. 16.05.2023
38 Bursa BAM 4. HD. 21.12.2020 T. ve 2020/1564 K. “Erken tahliye halinde kural olarak kirac:
anahtar teslim tarihine kadar olan kira bedeli ve aidat borcundan, anahtar teslim tarihinden sonra
ise, TBK 325. maddesine gére, kiralananin aym sartlarda kiralanabilecegi makul siire kira
bedelinden sorumludur. Tespit dosyasinda hor kullanma nedeni ile meydana gelen zararin
giderilebilmesi icin 1 aylik siire ongoriildiigiine gére kiract ayrica bu eski hale getirme siiresi
icerisinde isleyecek kiradan da sorumludur” sinerjimevzuat.com.tr E. T. 04.06.2023

38 Bursa BAM 4. HD. 01.07.2020 T. 2019/1660 E., 2020/718 K. “Davaci, onceki donem gelir ve
giderlerini bilmekte olup, erken fesih nedeniyle kiralanani kullanamadigr donem i¢in yoksun
kaldigi kart belirleyebilecek durumdadir. Bu nedenle yoksun kalinan kar, belirsiz alacak
davasina konu edilemez” sinerjimevzuat.com.tr E. T. 16.05.2023

390 Kanik (2022). s.1446.

391 Kanik (2022). s.1448.

392 Kanik (2022). s.1448.
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Erken tahliye sebebiyle bosta kalan siire kira bedeli i¢in dava agilabilir. Ancak
kira s6zlesmesinde kira bedeli belli oldugu i¢in bosta kalan stire kira bedeli hesaplanabilir.
Bu nedenle bosta kalan siirenin kira bedeli belirli alacak davasina konu olmaktadir. Bosta
kalan siire kira bedeli boliinebilir bir alacak oldugu i¢in kismi alacak davasi olarak
acilabilecektir.

4.4.1.2. Erken Tahliye Tazminatinda indirim

TBK 325/2 fikras1 geregince “Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile
kiralananm bagka bi¢cimde kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten kasten kac¢indigi
vararlart kira bedelinden indirmekle yiikiimliidiir ”. Kiralananin erken tahliye edilmesi ile
kiraya veren zarara ugramasi halinde tazminat talebinde bulunabilmektedir. Ancak kiraya
veren kiralanani teslim almasi ile kiraciya depozito bedelini iade etmesi gibi birtakim
yukiimliiliikleri oraya ¢ikmaktadir. Bu yiikiimliiliikkler yerine getirmedigi takdirde, talep
edilen tazminat miktarindan indirim yoluna gidilerek, geregi yerine getirilmektedir. Bu
sekilde tazminat miktarinda indirim yoluna gidilmesi ayn1 zamanda mahsup yolu olarak
nitelendirilebilir.

flgili Yargitay kararma gore, > kiraya verenin, kiracinin kullanim amacina uygun
olarak kiralanani teslim etmesi gerekmektedir. Bu sekilde teslim edilmedigi takdirde,
kiraya veren kusurludur. Aymi sekilde tasinmazin kullanima uygun sekilde olup
olmadigint kontrol etmesi gerekmektedir. Bu kontrol yapilmadan tasinmazin teslim
alinmasi halinde kiract da kusurludur. Boylelikle taraflarin kusur oranlar1 dikkate alinarak
bosta kalan siire kira bedelinden indirim yapilmasi gerekmektedir.

4.4.1.3. Hor Kullanma Tazminati

Kiraci tarafindan kira s6zlesmesi sona erdiginde kiralanan ilk teslim aldig1 sekilde
geri verilmelidir®®*. Kiralananm kiraya verene teslimi ile kiraya veren kiralanan1 kontrol
etmeli ve saptadig1 hasarlari kiraciya bildirmesi gerekmektedir*®® (TBK md. 335). Ancak
kiraci, kira so6zlesmesi siiresi boyunca kiralananin kullanimi sirasinda olusan olagan
hasarlardan sorumlu degildir*®. Kirac1 kiralananin kullanimi sirasinda kendi kusurundan
kaynakl1 olusan hasarlardan sorumludur®®’. Kiraya veren kiralananda saptadig1 hasarlari
kiractya bildirmezse kiract neden oldugu hasarlar yéniinden sorumluluktan kurtulur®®®
(TBK md. 335).

3% Yarg. 3. HD. 05.12.2017 T. 2017/5334E., 2017/17042 K. “ dava konusu tasinmazin vasfi
nedeni ile kres yapilmasina izin verilmedigini, .... Kiraci kiralanani hangi maksat icin tutmus ise
kiralayan o maksada elverisli bir tarzda teslim ile miikelleftir.. Davaci kiraya veren, gerekli
vasiflari tasimayan binayt kres olarak kiraya vererek kusurlu davranmustir. Davali kiracinin da
kiraladigi tasinmazin nitelik ve ozellikleri konusunda gerek hukuki, gerek fiziki yonden gerekli
arastirmayi yapmamasi nedeniyle kusurlu oldugu anlasilmaktadir. Bu nedenle Mahkemece,
belirlenecek makul siire kira tazminatindan taraflarin kusur oranina gére indirim yapilmasi
gerekirken” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

394 Kanik (2022). s. 1511.

3% Ceran (2022). s. 1069.

3% Kanik (2022). s. 1511, Ceran (2022). s. 1069.

397 Ceran (2022). s. 1069.

3% Ceran (2022). s. 1069.
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flgili Yargitay kararma®®® bakildiginda, kiraya veren, tasinmazin erken tahliye
edilmesi durumunda, tasinmazin hor kullanimina iliskin tazminat davasi agabilir. Ancak
kiracinin tasinmazi olagan kullanimindan kaynaklanan yipranma ve hasarlar, hor
kullanim tazminatina konu edilemez.

flgili Yargitay kararma gore*® kiraya veren kullanima elverisli olarak taginmaz
kiraciya teslim etmelidir. Kiraci ise tasinmazi, kiraya verenin kendisine teslim ettigi ayni
sekilde vermelidir. Yani kiraci, kiralanan1 kullanim1 sirasinda yapisinda bir degisiklik
yaptig1 takdirde, tasinmazin teslimi sirasinda bu yapidaki degisikligi kaldirarak, eski
haline getirmeli ve o sekilde teslim etmelidir.

4.5. Kiracinin Sorumlulugunu Sona Erdiren Haller
4.5.1. Yeni Kirac1

Kiraci, bosta kalan siireden kanun geregi kural olarak sorumludur. TBK 325°e
gore kiraci, yeni bir kiract bularak taginmazi tahliye edebilir. Buna gore kiraci tasinmazi
tahliye etmeden Once yeni bir kiract bularak, tasinmazi tahliye ederse, kira
sozlesmesinden kaynakli yilikiimliiliikleri sona erecek ve kiraya veren bu sdzlesmeye
dayal1 olarak herhangi bir talepte bulunamayacaktir. Kiraci tarafindan uygun kosullar
tagtyan yeni bir kiraci bulduguna iliskin haber, kiraya veren makul siire iginde
verilmelidir®!. Kiraya veren ise yeni kiraci teklifini ortalama bir siirede kabul veya
reddetmelidir®®.

Kiracinin erken tahliye halinde yeni kiraci bulmasi kira sézlesmesinden kaynakli
yiikiimliiliiklerini sona erdirmektedir (TBK md. 325/ f. 1/ c. 2). Ancak yeni kiraci, kira
bedeli 6deyebilecek nitelikte ve kiralanan seyi almaya hazir olmalidir. Bunlarin diginda
yeni kirac1 kiraya veren tarafindan kabul edilmelidir*®. Yeni kiracinin kira bedeli 6nceki

kiracinin kira bedelinin yiiksek olamaz*%,

Kiraya veren, erken tahliye eden kiraci tarafindan bulunan yeni Kiraci ile sebep
gostererek kira sozlesmesi yapmak istemeyebilir. Bu durumda kiracinin erken tahliye

39 Yarg. 3.HD. 29.09.2022 T. 2022/5341 E., 2022/7166 K “... hor kullanim ve olagan kullanmim
nedeniyle olusan zarar ve hasar ayrimi yapildiktan sonra kullanim siiresi ile orantili olarak varsa
vipranma paymun  hesap edilip alacaktan diisiilmek suretiyle sonucuna gore karar
verilmesi...kiracimin  kiralanani  kullandigi  siire ve kullanma amaci  gozetildiginde olagan
kullamimdan kaynaklanan yipranma ve eskimelerin olacagi kuskusuzdur. Bu dogrultuda kiract,
kiralananda  sézlesmeye uygun, olagan kullanma dolayisiyla  olusan  eskimelerden ve
bozulmalardan sorumlu olmayp miinhaswran kotii kullanim nedeniyle olugan zarar ve hasardan
sorumludur” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

40 yarg. 3. HD. 20.01.2020 T. 2019/3339 E., 2020/375 K. “kiractya teslim edilen kalemler
belirtilmis olup bu maddede de kiracinin tahliye ederken kiralanani ayni sekilde kiraya verene
teslim edecegi kararlastiriimigtir. Sézlesmenin bu hiikmii tarvaflar baglar. Hal boyle olunca davaci
kiraya verenler eski hale getirme bedelini talep edilebilecektir....tahliye tarihindeki rayi¢ bedeli
tizerinden eski hale getirme bedeli hesaplanip kullanim siiresi ile orantili olarak yipranma pay
diisiilerek eski hale getirme bedelinin hesaplanmasi ve tamirat siiresinin de bu kalemlere gore
tespiti gerekirken” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

401 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 481.

492 Aydogdu ve Kahveci (2021). s. 483.

403 Kog N. (2014). s. 7-36.

404 Giimiis (2012). s. 198.
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iliskine sorumlulugu devam etmektedir®. Ancak kiraya veren, yeni kiraci ile herhangi

bir sebep gostermeksizin kira sozlesmesi yapmak istememesi durumunda, kiracinin erken
tahliye nedeniyle tasinmazin bosta kalan siire kira bedelini talep edemez*.

4.5.2.Hakh Sebep

Kira s6zlesmesi 6nemli sebepleri varlig1 halinde feshedilebilir. Bu sekilde yapilan
fesih hakli nedenle fesihtir. Yani kira sozlesmesinin devam etmesi ¢ekilmez hale gelmistir
(TBK md.331). Bu durumda kiraci kira sdzlesmesinin siiresinin bitmesini beklemeden
hakl1 sebeple tasinmazi erken iade edebilir. Kiraci tarafindan hakli sebeple dayanilarak
erken tahliye edilen tasinmazin makul siireye dayal1 kira alacagindan sorumlu tutulamaz.
Ayni sekilde kiract kiralanani olaganiistii fesih sebeplerine dayanarak hakli olarak erken
tahliye edebilir.

llgili Yargitay kararma gore?®’ kiralananm kullanima uygun sekilde tesliminden

kiraya veren sorumludur. Kiralananin uygun sekilde teslim edilmemesinden dolay1 ortaya
c¢ikan zararlara kiraya veren katlanmak zorundadir. Bu nedenle kiraci tarafindan deprem
nedeniyle kiralananin erken tahliyesi halinde ortaya ¢ikan zararlarin tazmini kiracidan
talep edilemez.

flgili Yargitay kararmda®® Tiirkiye ile Rusya arasinda kriz ¢ikmasi nedeniyle

Rusya tarafindan Tiirkiye de kiralanan futbol sahasina iliskin s6zlesme iptal edilmistir.
Bunun {izerine Yargitay tarafindan verilen kararda iki iilke arasinda yasanan kriz
sebebinin sdzlesmenin feshi i¢in hakli sebep olarak degerlendirmemistir. Bu karara gore
iki iilke arasinda yasanan krizin, ¢6ziilebilecek bir sorun olmasindan dolay1 bu sekilde
hakli sebep olmadigi sonunca vardig1 yorumlanabilir.

4.5.3.Kiracinin Tasinmazda Yaptig1 Masraflar

Kira sozlesmesinin kuruldugu sirada kiraya veren tarafindan kiralananda
degisiklik yapilmasia izin verilebilir*®. Bunun iizerine kirac1 kiralanan sey iizerinde
degisiklik yapabilir.

Kiraci tarafindan kiralananin olagan kullanimindan kaynakli masraflar kiraciya
aittirt1o,

405 Beytorun (2022). s. 135.

46 0z (2023). s. 227.

407 Yarg. 6 HD. 17/12/2015 T. 2015/7564 E., 2015/11172 K “Kiralananmn icinde oturulamayacak
sekilde deprem riski altinda oldugu tespit edildigi takdirde hakli nedenle fesihten soz
edilebilecektir” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

48 yarg. 3. HD. 27.03.2019 T. 2017/6228 E., 2019/2613 K.”Rusya ile yasanan kriz nedeniyle
futbol sahasimi kullanmas: planlanan ve piyasimin %90 'mini olusturan Rus takimlarinin
ongoriilmesi miimkiin olmayan kriz nedeniyle sézlesmelerini iptal ettiginden sahanin kendilerince
kullanilmasinin hukuken imkansizlastigini bu nedenle sézlesmenin taraflari arasindaki dengenin
katlanilmaz sekilde bozuldugundan sozlesmenin feshedildigini davaliya ihtar etmistir....mecurun
1 Ocak 2016 — 30 Nisan 2016 donemi icin kiralandigi, kira siiresinin baslamasindan sonra ve
sozlesme  siiresi dolmadan  sozlesmeyi  feshettigi, davacimin  fesih sebebi olarak ileri
stirdiigii sebebin hakli olmadigr anlasilmigtir” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

409 Giimiis (2012). s. 246.

410 Yavuz (2012). s. 229.
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llgili Yargitay karari geregince ! taraflar kira sézlesmesinin kuruldugu sirada
masraf talebinde bulunulmayacagini karar verebilir. Bu nedenle kira sdzlesmesinin
stiresinin dolmasi nedeniyle tahliye halinde kirac1 masraf talebinde bulunamayacaktir.
Ancak kiraci tarafindan tasinmaz erken tahliye edildigi takdirde, kiralananda yapilan
masraflar talep edilebilecektir.

Ayrica ayni Yargitay kararinin devaminda konusunda uzman bir bilirkisi ile kesif
yapilarak imalat tarihinden itibaren yapilan masraflarin faydali ve zorunlu masraflarin
belirlenmesi gerekmektedir. Ancak zorunlu ve faydali masraflarin ne zaman yapildigi
tespit edilemiyor ise kira sozlesmesinin kuruldugu tarihten itibaren yipranma pay1
diisiilerek hesaplanacak olan miktarin “kalan kira siiresinin toplam kira siiresine oranina
isabet eden kismi hesaplanarak”™ ¢ikan sonuca gore kiracinin tasinmazda yaptig1 masraf
miktar1 ortaya ¢ikacak ve ¢ikan miktari kiraya verenin 6demesi gerekecektir.

Ilgili Bélge Adliye Mahkemesi kararina gére*2 kiraya veren ve kiraci, kiracinin
kiraladig1 tasinmaz lizerinde yaptig1 masraflari istemeyecegi hususunda anlagabilirler. Bu
sekilde yapilan anlagsma gecerlidir. Ancak bu anlagma kira s6zlesmesinde belirlenen siire
sonunda tahliye halinde uygulanabilir. Aksi takdirde kiracinin tasinmazi erken tahliye
etmesi halinde kira s6zlesmesinin siiresi dolmadigi i¢in bu anlagsma uygulanamayacaktir.
Bu nedenle kiraci, erken tahliye sebebiyle tasinmaz iizerinde yaptig1 masraflari
isteyebilecektir.

4.6. Erken Tahliye Halinde Ortaya Cikan Sonuclarin Sona Ermesi
4.6.1. ikale Sézlesmesi

Ikale sozlesmesi TBK’de yer alan sbzlesmeler icinde bulunmamaktadir. Bu
nedenle ikale s6zlesmesinin kanunda bir tanimi1 yer almamaktadir.

Eren (2022)**°¢ gore ikale sozlesmesi “bozma sézlesmesi’dir. Ayni sekilde Tnan
ve Yiicel (2014)"* ikale sozlesmesini “bozma” olarak nitelendirmistir. Kira
sozlesmesinin taraflar1 kendi aralarinda anlasarak kira s6zlesmesini sona erdirebilirler*!®.
Taraflarin acik veya zimni olarak ikale sozlesmesi diizenleyebilirler**®. Taraflarin
diizenledikleri bu anlagsmada belirtilen tarihte ya da anlagsmalari ile kira sozlesmesi sona

“1Yarg. 3. HD. 21.02.2022 T. 2022/389 E., 2022/1303 K.” sézlesmede kiracinin masraf talebinde
bulunamayacag diizenlemis ise de; kiralananin erken tahliye edilmesine dayali olarak kiraci,
tahliye tarihi ile kira siiresinin sonra erme tarihi arasindaki déonem bakimindan kalan kira
stiresine iliskin olarak masraf alacagi talebinde bulunabilecektir” ve” uzman bilirkisi marifeti ile
mahallinde kesif yapilarak davaci tarafca kiralanana yapilan ve kiraya verence de benimsenen
faydali ve zorunlu imalatlarin nelerden ibaret oldugu ayrintili ve tereddiite yer vermeyecek sekilde
belirlenerek, faydali ve zorunlu masraflarin imalat tarihi tespit edilemiyor ise kira baslangi¢ tarihi
itibariyle belirlenecek degerinden varsa yipranma pay diisiildiikten sonra tespit edilecek bedelin
kalan kira siiresinin toplam kira siiresine oranina isabet eden kismi hesaplanarak sonucuna gore
karar verilmesi” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

412 Bursa BAM 4. HD. 01.07.2020 Tarih 2019/1660 E. ve 2020/718 K. sinerjimevzuat.com.tr
E.T. 04.06.2023

413 Eren, F. (2022) Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (27. Baski). Yetkin Yaymlart. s. 1424

414 Inan, N. A. ve Yiicel O. (2041). Borglarm Hiikiimleri ve Sona Ermeleri. Inan Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler (4. Baski, s. 573-657) i¢inde. Yetkin Yayinlari.

415 Kanik (2022). s. 1073.

416 Eren (2022). S. 1424.

60


http://www.sinerjimevzuat.com.tr/
http://www.sinerjimevzuat.com.tr/

ERKEN TAHLiYENIN SONUCLARI P.GUMUS

ermektedirt’. fkale sézlesmesi ile taraflarin alacakli ve borglu sifati son bulmakta,
sozlesmeden dogan alacaktan feragat etmektedirler*®. Ancak ikale sozlesmesi

diizenlenirken taraflarin fiil ehliyetine sahip olmasi gerekir®®®,

Taraflarin iradelerine dayali olan bu anlasma herhangi bir sekil sart1 yoktur,
sadece belirli siireli sozlesmede siirenin dolmasindan 6nce ve belirsiz siirelide ise fesih
bildirimi olmadan yapilmasi gerekir*?. Tkale sézlesmesi, ana s6zlesmenin sekil sart1 ile
bagl degildir*?!. Ayrica taraflar ikale sézlesmesi ile kira sdzlesmesinin hepsinin ya da
bazi kisimlarmin sona erecegini kararlastirabilirler*??,

Kira sozlesmesinin sona ermesi ile birtakim sonuglar ortaya c¢ikacaktir. Taraflar
bu sonuglardan kimin hangi kapsamda sorumlu oldugu hususunda bir anlasma
saglayabilirler*?®. Taraflar sorumluk hususunda anlasabilirlerse 6denmeyen kira bedeli,
depozitonun iadesi, hor kullanma tazminati, eski hale getirme, tasinmazin bosta kalan

siire kira bedeli tazmini gibi sorunlar ¢oziilmiis olacaktir®?,

4.6.2. iptal

Sézlesme iptali ile sozlesme geriye yonelik sonu¢ dogurarak sona erer*?.

Sozlesme taraflardan birinin tek yanl iradesi ile iptal edilebilir*?®, Taraflardan biri
sOzlesmenin kurulmasi ile ¢ok fazla yararlaniliyor ya da korkutma, aldatma, hata gibi
irade sakatlig1 hallerinden bir ile sdzlesme kurulmus ise kisinin tek yanli agiklamasi ile
sozlesme iptal edilmesi miimkiindiir*?’. Ancak irade sakatlig1 halleri ile kurulan sdzlesme
kanunda belirtilen siire i¢inde iptali istenmez ise sozlesme gegerli hale gelir ve iptali

istenemez*?® (TBK md. 39).

4.6.3. Dénme - Fesih

Sézlesmeden donme ile sozlesme geriye yonelik sonug dogurarak sona erer*?®,

Sozlesmenin taraflar iizerlerine diisen yiikiimliilikten kurtulmakta ve yerine getirilmis
olan yiikiimliilikler olmasi1 halinde iadesi saglanacaktir®*’. Siirekli edim olan
sozlesmelerde, sozlesmeden donme halinde geriye yonelik sonu¢ doguracagi ve yerine
getirilmis olan yiikiimliiliklerin iadesi saglanmasi gerekeceginden fesih yolu tercih
edilmektedir*®!. Sézlesmenin feshedilmesi yolunun tercih edilmesi halinde ileriye yonelik
sonug ortaya ¢ikmaktadir®®. Taraflar tek yanl aciklamalari ile sozlesmeyi feshedebilirler

47 (97 (2023). . 240.

418 Eren (2022). s. 1424.

419 Eren (2022). s. 1424.

420 Kanik (2022). s. 1073

421 [nan ve Yiicel (2014). s. 654.
422 Kanik (2022). s. 1074.

423 Kanik (2022). s. 1073-1074.
424 Krs. Kanik (2022). s. 1074.

425 Eren (2022). s. 1340

426 Eren (2022). s. 1340

27 Inan ve Yiicel (2014). s. 655.
428 Inan ve Yiicel (2014). 5.656.
429 Kanik (2022). s. 1080.

40 Oguzman ve Oz (2012). s. 482.
431 Oguzman ve Oz (2012). s. 483., Kanik (2022) s. 1081.
2 Inan ve Yiicel (2014). s. 655.
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ama kanunda ya sozlesmede fesih yolu igin siire ongoriilmiis ise bu siireye uyularak

sozlesme feshedilebilir®®.

Kira sozlesmesi siirekli edimli bir s6zlesme oldugu i¢in s6zlesmeden donme yolu
dogru olmaz. Ciinkii kiralananin kiraciya teslimi ile kullanimma baglamistir.
Sozlesmeden donme halinde kiralananin kiraci tarafindan hig¢ teslim edilmemis ya da
kirac1 tarafindan hi¢ kullanilmamis gibi sonu¢ doguramayacaktir. Bu nedenle kira
sozlesmesinden dénme yolu yerine fesih yoluna gidilmesi dogru olacaktir*®*. Siirekli
edimli bir sozlesmelerde fesih yoluna gidilirken temerriit gibi durumlarda s6zlesmeden
donem yoluna gidilmektedir®®.

4.6.4.Takas

Taraflardan birinin tek yanl agiklamasi ile s6zlesmeden kaynakli birbirlerinden
alacaklarini takas ederek, alacak hakki son bulur*®®. Ancak takas hakki dogmadan, bu
haktan feragat edemezler*®’. Kira sézlesmesine bagh olarak dogan alacaklar mevcuttur.
S6zlesmenin her iki tarafinin da alacaklar1 olabilir. Bu durumda taraflar mevcut
alacaklarmi takas etme yoluna gidebilirler. Takas edilen alacaklar ile taraflarin
sOzlesmeye dayali alacagi sona erer. Takas, mahkeme yoluna gidilmeden Once talep
edilebilecegi gibi mahkeme sirasinda da talep edilebilir**®. Taraflardan birinin takas
talebinde bulunmasi ile takas edilen alacaklar, miktar1 olarak daha az olan alacak kadar
sona ermektedir**®. Ancak miktar1 daha az olan alacak kadar takas yapildiktan sonra halen
bir alacak kalabilir. O zaman kalan alacagi kadarin1 diger taraftan talep edebilir.

llgili Yargitay kararina gére* erken fesihten kaynaklanan alacagindan kiracinin
kira bedeli miktarinin iistiinde 6deme yaptigi durumlarda fazla 6denen miktar erken
fesihten kaynaklanan alacaktan mahsup edilir.

Yargitay**! kiracinin kiralanana dair 6dedigi depozito bedelinin mahsup edilerek
karar verilmesi gerektigine karar vermistir. Bu i¢tihadindan anlasildigi lizere kiraya
verenin erken tahliye alacagi ile varsa kiracinin alacagi mahsup edilebilir.

flgili Yargitay kararinda*? kira sozlesmesinin feshedilmesinden sonra kiraci
tarafindan 6denen depozitonun iadesi gerekmektedir. Ancak kararda goriildiigii lizere

43 nan ve Yiicel (2014). s. 655.

43¢ Kamk (2022). s. 1080-1081.

435 Tnan ve Yiicel (2014). s. 655.

43 Reisoglu S. (2012). Tiirk Bor¢la Hukuku Genel Hiikiimler (23. Baski). Beta Yayimnlar1. s.417.
437 Giimiis (2012). s. 208-209

4% Reisoglu (2012). s. 417.

439 Reisoglu (2012). s. 421.

40 Yarg. 3 HD. 01.11.2022 T. 2022/2117 E., 2022/8400 K. “kiraya verenlerin erken fesihten
kaynaklanan alacaklari hesaplanirken kiracimin fazla odedigi kira bedeli ....mahsup edildigi
anlasilmaktadr” sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

41 Yarg. 3. HD. 30.11.2020 T., 2020/10233 E., 2020/7199 K. ““... kira sozlesmesinde édendigi
belirtilen 1000 USD depozito bedeli mahsup edilerek sonucuna gore karar verilmesi gerekirken’
sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

42 Yarg. 6. HD. 20.12.2016 T. 2015/11565 E., 2016/7690 K. “Davali sézlesme geregince
davaciya ....depozito vermis olup, cevap dilekgesi ile takas ve mahsup talebinde bulunmustur.
Davada davacimin toplam tazminat alacagi miktar: nazara alinarak bu miktar iizerinden davali

s
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davali tarafca 6dedigi depozito i¢in takas ve mahsup talebinde bulunulmustur. Bu nedenle
depozitonun iadesi yerine taleple baglilik ilkesi geregi kiraya verene Odenecek
tazminattan depozito miktar1 mahsup ve takasa edilerek tazminat miktarmnin tamami ya
da bir kismi karsilanmistir. Bu durumun miimkiin olmasi i¢in hem kiracinin hem de kiraya
verenin alacaginin olmasi gerekmektedir. Boylece takas-mahsup talebinde bulunarak
zararin tazminini gerektiren miktar1 azaltma ya da sona erdirme s6z konusudur.

flgili Yargitay kararmnda*®® kiralananin yeni malik tarafindan alinmis olmasi
kiracinin eski malike 6dedigi depozito bedelini iadesini istemesine engel olmamaktadir.
Ayrica erken tahliye halinde kiralanan bosta kaldig: siireye iligkin zarar1 tazminini kiraci
karsilamas1 gerekmektedir. Olayda kirac1 tarafindan depozito bedelinin iadesi talep
edilmekte iken kiralayan tarafindan kiralananin erken tahliyesi nedeniyle taginmazin
bosta kaldig1 silire zararinin tazmini talep edilmistir. Ancak bu dava sirasinda takas-
mahsup talebinde bulunulmamistir. Goriildigl iizere taleple baglilik ilkesi geregi,
mahkeme taraflarin talepleriyle baglidir ve bunun disina ¢ikamaz. Bu nedenle takas-
mahsup talebinde bulunulmadigindan depozitonun erken tahliyeye iliskin zararinin
tazmininden takas-mahsup edilmeden iadesine karar verilmistir.

4.6.5. ibra

Ibra, taraflar arasinda var olan bir borcun bir kismini ya da hepsini alacaklinin
iradesiyle sona erdirilmesidir***. Taraflardan bir tek yanl agiklamasi ile ibra yoluna
gidebilir*®®, Ibranin nasil diizenlenecegi konusunda bir bigim belirlenmemistir**®. Yani
taraflarca ibra sozlii veya yazili olarak ibra yoluna gidilerek borg sona erdirilebilir. Ancak
ibra yoluna gidilecek olan alacak miktar1 HMK 200. madde hiikmiinde belirtilen senetle
ispat kurulani agmasi halinde ibra yoluna gidildigine dair senet diizenlenmesi
gerekmektedir®4’,

Alacak, ibra yolu ile sona erdigi i¢in alacaga bagli yan haklar ve asil alacagi bagl
kurulan sozlesmelerde sona ermektedir®®,

s

tarafindan édenen depozito miktart mahsup edilerek sonucuna gére karar verilmesi gerekirken’
sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

43 Yarg. 6. HD. 23.02.2016 T. 2015/3382 E., 2016/1220 K. “kiralanamn yargilama sirasinda
dava dis1 3.kisiye satilmis olmast davaci kiracinin davali kiralayandan (eski malik) depozitonun
iadesini istemesine engel degildir...kiract aleyhine agilan erken tahliye nedeniyle kira
paralarmin tahsiline iligkin alacak davasi bulunduguna gore mahkemece kiracinin depozitonun
iadesi talebinin, kiralayanin erken tahliye nedeniyle a¢tigi  alacak davasi ile Dbirlikte
degerlendirilip sonucuna gore karar verilmesi gerekirken...kiralayan taraf kiracidan
olan alacagini hiikiim altina alduwmis olmakla ve davadan sonra kiralayan tarafindan agilan
alacak davasi nedeniyle takas-mahsup talebinde de bulunulmadigina gore davact kiracimin
depozito bedeline iliskin itirazin iptali davasimin (asi davamin) kabulii gerekirken”
sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023

444 Nomer (2012). s. 300.

45 Reisoglu (2012). s. 403.

446 Nomer (2012). s. 300.

47 Reisoglu (2012). S. 404.

448 Reisoglu (2012). S. 404.
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4.7. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Kira sozlesmesine iliskin alacaklar konusunda gorevli mahkeme Sulh Hukuk
Mahkemesidir*® (HMK md. 4). Hukuk Muhakemeleri Kanununa gére kira alacagma
iliskin davalarda basit usul yargilama uygulanmaktadir®*® (HMK md. 316). Tasinmazin
tahliyesi davalarinda gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesidir (HMK md. 4). Kiraya
veren tarafindan Sulh Hukuk Mahkemesinde dava agilmadan once kiraciya ihtar
gonderilmesi gerekmektedir®®®. Bu ihtarda kira bedelinin 6denmesi i¢in siire verilir.

Belirli stireli kira s6zlesmesinde, s6zlesmenin son buldugu tarihten itibaren 1 ay
icinde, belirsiz siireli kira sdzlesmesinde ise fesih ihbarinda belirtilen siirenin son buldugu
tarihten itibaren 1 ay i¢inde tahliye davasi agilmas1 gerekmektedir®®?.

Konut ve catili isyeri kira sozlesmesi tahliye davast acilarak sona

erdirilmektedir?2,

4.8. Yetkili Icra Miidiirligii

Kira sozlesmesinde kararlastirilan kira bedeli ve buna dayali olan yan
yiikiimliiliiklerin tam ve eksiksiz olarak kirac1 tarafindan yerine getirmesi gerekir*®*. Kira
bedeli 6denmemesi durumunda kiraya veren alacagini tahsil etmek icin icra takibi
baslatabilir*®. Kira bedelinin ddenmemesi sebebiyle kiralanan tasinmazin tahliyesi yolu
ile ilamsiz icra takibi baslatilabilir ve bu icra takibi; adi kira s6zlesmesi, konut ve ¢atili
isyeri kira sozlesmesi ile iiriin kiras1 sézlesmesi i¢in uygulanmaktadir®®®. icra takibini
taraf ehliyetine sahip olan gercek kisi veya tiizel kisi baslatabilir.*>” Bu takip yolunda
borglunun oturdugu yerdeki icra dairesi yetkilidir**® (HMK md. 5, md. 6). 01.10.2011
tarihine kadar herkes tarafindan yetki sozlesmesi ile belirledikleri icra dairesi yetkili
kilabiliyordu ancak bu tarihten sonra sadece tacirler ve kamu tiizel kisileri yetki
sozlesmesi ile icra dairesini yetkili kilabilir*®® (HMK md. 17). Yani diizenlenen kira
sOzlesmesi taraflar1 gercek kisi ise yetkili icra dairesi bor¢lunun oturdugu yerdeki icra
dairesidir. Eger diizenlenen kira s6zlesmesinin taraflar1 ya da taraflarindan biri tacir ya da
kamu tiizel kisisi ile yetki sozlesmesi diizenlenerek herhangi bir icra dairesini yetkili
kilabilirler.

Kiraya veren, tasinmazin tahliyesi yolu ile ilamsiz icra takibi yoluna bagvurdugu
takdirde takip ile birlikte tasinmazin tahliyesini de talep etmesi gerekmektedir®®. Kiraya
veren icra takibinde tahliye talep etmedigi takdirde, Icra mahkemelerinde tahliye davasi

449 Ceran (2022), s. 125.

450 Ceran (2022), s. 125

451 Kanik (2022). 5.1641.

452 Kanik (2022). s. 1326-1327.

43 (37 (2022). 5. 353.

454 Kanik (2022). s. 1641.

455 Ceran (2022). s. 1008.

4% Kanik (2022). s. 1641.

457 Kuru, B. (2013). icra ve Iflas Hukuku El Kitab1 (2. Bask1). Adalet Yaynevi. s. 156.
458 Kuru (2013). s. 177.

459 Kuru (2013). s. 180.

460 Yenipinar, B. F. (2019). Uygulamada icra Takibi (2. Bask1). Seckin Yayinlari. s.32.
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acarsa, dava reddedilir®®l, Eger icra takibinde tahliye talebinde bulunulmus ise 30 giin

gectikten sonra Icra Mahkemesinde tahliye davasi agilmalidir®®?,

4.9. Ispat

Kiracinin tasinmazi erken tahliyesi halinde bosta kalan silireden sorumlu

olabilmesi igin tasinmaz teslim ettigini ispatlamalidir*®3,

Yargitay ictihatlarina gore; anahtar teslimi yazili delillerle ispatlanabilir, ama
anahtar teslimi tanik ile ispat edilemez*®*. Kiraci tarafindan anahtarin teslim edildigi
yazili delil ile ispat edilememis ise kiraya veren tarafindan bildirilen anahtar teslim tarihi
esas almmaktadir®®. Ancak buna aksi goriis mevcuttur. Bu goriise gore; anahtar
tesliminin ispatinin yazili, yazis1 ve tanik dahil biitiin deliller ile yapilabilecegini
savunmaktadirlar®®®, Bu goriise katilmiyoruz. Zira Yargitay ictihatlar1 da bu konuda yazil
delille ispatlanmas1 gerektigini belirtmistir.

Yargitay kararlarina gore; kiralanin hangi tarihte bosaltildigi ve taginmazin

anahtarmin ne zaman teslim edildigi kiraci tarafindan ispatlanmasi gerekmektedir?®’.

Kiraci, kiralananin geri verilmesi sirasinda tasinmazda meydana gelen olagan
kullanim disindaki hasarlarin kendinden kaynaklanmayan sebeplerden dolay1 olustugunu
ispatlamas1 gerekir?°8,

Kiralayan veya malik kendisinin ya da yakinlarinin ihtiyaci nedeniyle tahliye
isteminde bulunmas1 halinde bu ihtiyac1 biitiin delilleri kullanarak ispatlayabilir.

461 Yenipmar (2019). s. 32.

462 Yenipiar (2019). s. 32.

463 Beytorun (2022). s. 66.

464 Yarg. 13. HD. 31.10.2011 T. 2011/7265E., 2011/15697 K. sinerjimevzuat.com.tr E.T.
04.06.2023

465 Ceran (2022). s. 1046.

46 (97 (2023). s. 225.

47Yarg. 3. HD. 05.12.2018 T. 2017/4599E., 2018/12416 K sinerjimevzuat.com.tr E.T. 04.06.2023
468 Kanik (2022). s. 791.
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SONUC

Kiracinin kiralanan1 erken tahliyesi etmesi ile birtakim sonuglar ortaya
¢ikmaktadir. Bu sonuglar hem kiraya veren hem de kiraciyi etkilemektedirler. Bu nedenle
kiracinin erken tahliye nedenleri ve taraflari etkileyen sonuglarina iligskin bilgi verilmistir.

Ilk olarak sozlesmenin gegerli bir sekilde kurulmasinin nasil gergeklestigi
anlatilmistir. Taraflardan birinin s6zlesmeyi kabul etmemesi ya da s6zlesmenin igeriginin
istekleri ile uyusmamasi halinde sozlesme kurulamadigi agiklanmistir. Kira
sozlesmesinin gecerli bir sekilde kurulabilmesi de taraflarin isteklerinin birbirleri ile
uyusmast ile kuruldugu gosterilmistir. Kira sdzlesmesinin taraflari kiraya veren ve
kiracidir. Ancak taraflar bir baskasmma verdikleri yetki ile kiralanan1 verilebildigi
aciklanmistir. Kira s6zlesmesinin kurulmasi, taraflarin iizerine diisen yiikiimliiliikler,
temsil yetkisi, kira sdzlesmesi siireli veya siiresiz olarak agiklanmustir.

Ikinci olarak gegerli bir kira sdzlesmesine dayali erken tahliye tazminatinin
istenebilmesi i¢in s6zlesmenin sona erme nedenlerine bakilmasi gerekmektedir. Bunun
i¢in erken tahliye nedenlerinden bahsedilmistir. Bu nedenle erken tahliyeye iliskin sona
erme nedenleri tek tek degerlendirilecektir.

Kiracinin 6nemli sebeple kira s6zlesmesinin feshi halinde kiraya veren tasinmazin
bosta kalan stire bedelini talep edemeyecektir. Zira 6nemli sebebin varligi feshi i¢in hakl
sebep vermektedir. Ayrica kiraya verenin de dnemli sebeple kira sézlesmesini feshetme
hakki verilmistir. Kiraya veren énemli sebeple fesih hakkini kullandig: takdirde kiraci
tasinmazi erken tahliye etmesi durumu ortaya ¢ikmaktadir. Onemli sebeple fesih halinde
zararin ortaya ¢ikmasi durumunda tazminat talebinde bulunabilmektedir.

Taraflarca kira sozlesmesinde belirlenen hiikiimlere uyulmas: gerekmektedir.
Kiraya veren tarafindan kira sozlesmesi hiikiimlerine uyulmadigi takdirde kiract
sozlesmenin feshi yoluna gidebilmektedir. Bu takdirde kira sozlesmesinin siire
bitiminden 6nce tahliye edilme durumu s6z konusudur. S6zlesme siiresi bitiminden 6nce
feshedildigi takdirde taginmazin erken tahliyesi ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica s6zlesmenin
sona ermesi i¢in Ongoriilen fesih bildirimine uyulmadan kiralananin tahliye edilmesi
halinde erken tahliye durumu ortaya ¢ikmaktadir.

Kiraci, Kiraya veren tarafindan sézlesme hiikiimlerine uyulmadigi gerekgesi ile
sozlesmeyi feshedilmektedir. Bu hakli fesih nedenidir. Zira s6zlesmenin feshedilmesinin
nedeni kiraya verenin {izerine diisline yiikiimliiliigii yerine getirmemesinden
kaynaklanmaktadir. Bu durumda kiraya veren erken tahliye nedeniyle tasinmazin bosta
kalan siire kira bedelinin talep edemeyecektir.

Kiraya veren, kiraci tarafindan sézlesme hiikiimlerine uyulmadig1 nedeniyle kira
sozlesmesini feshedebilmektedir. Bu durumda sézlesmenin siiresinin bitiminden 6nce
feshedilmesi halinde kiracinin tasinmazi erken tahliye etme durumu ortaya ¢ikmaktadir.
Sozlesmenin fesih nedeni kiracinin sdzlesmeden kaynakli yiikiimliiliikklerini yerine
getirmemesidir. Kiraya veren hakli bir nedene dayanarak s6zlesmeyi feshetmektedir. Bu
nedenle kiralanan tasinmazin erken tahliyesi halinde bosta kalan siire bedeli kiraci
tarafindan 6denmesi gerekmektedir.
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Ahde vefa ilkesi geregi taraflar s6zlesme hiikiimlerine uymak zorundadirlar.
So6zlesme hiikiimleri, taraflarin yerine getirmesine engel olacak kadar agirlasmis olsa bile
s0zlesme hiikiimlerine uyulmasi zorunludur. Ancak bu durumda taraflardan biri s6zlesme
hiikiimlerini giincel kosullara uyarlanmasini isteyebilmektedir. Boyle bir istegi diger taraf
kabul etmedigi takdirde sozlesme feshedilebilmektedir.

Kiraci tarafindan kira bedelinin 6denmemesi ya da kismen édenmesi durumunda
kiraya veren s6zlesmeyi feshedebilir. Bu durumda kiraya veren taginmazin erken tahliyesi
halinde bosta kalan siirenin bedelini talep edebilmektedir. Zira kira bedelinin tamaminin
O0denmesi kiracinin yiikiimliiligtindedir.

Kirac1 tarafindan diizenlenen tahliye taahhiidiine dayal1 olarak kira s6zlesmesinin
sona erdirilmesi miimkiindiir. Tahliye taahhiidii kira sdzlesmesi sona ermeden &nce
kiralananin erken tahliye edilecegini iceriyorsa, kiraya veren erken tahliyeye iliskin
kiralananin bosta kaldig: siirenin zararinin tazmini isteyebilmektedir.

Kiraya veren, kiralananda yeniden insa ve imar gerektirecek bir esasli onarim
yaptirmak istedigi takdirde tahliye yoluna gidebilmektedir. Ancak esasli onarim kiracinin
konut ya da igyerini kullanmasin1 engel teskil etmiyorsa, tahliye yoluna gidilemez. Eger
esasli onarim kiracinin konut ya da isyerini kullanmasini imkansiz hale getiriyorsa tahliye
yoluna gidilerek, kiraci tahliye edilebilmektedir. Bu sekilde tahliye edilebilmesi i¢in
esaslt onarmma iligkin, imar planlarinin onayli bir 6rneginin mahkemeye sunulmasi
gerekmektedir. Yani kiralananda yapilacak imar ve insa islerinin esasli onarim
gerektirecek nitelikte oldugunun gosterilmesi gerekmektedir.

Yeniden insa ve imar yoluna gidilmesi halinde kiralanan tadilat ve tamir i¢inde
bulundugu siire zarfinda kiraya verenin zarar1 s6z konusu olabilir. Ancak yeniden insa ve
imar yolu ile kiralananin tahliye edilmesi, kiracidan kaynakli bir durum degildir. Bu
nedenle kiraya verem erken tahliye sebebiyle kiralananin tadilat ve tamir siiresi i¢inde
bosta kaldig1 gerekgesiyle tazminat talebinde bulunamayacaktir.

Kiraci kendi kusuru ile kiralananda esasli onarima sebep olacak sekilde zarara
sebebiyet verebilmektedir. Bu nedenle kiraya veren, yeniden insa ve imar sebebine
dayanarak tahliye davasi acabilecektir. Bu sekilde kiralananin bosaltilmasindan sonra
yeniden kiraya verme yasagi giindeme gelmektedir. Kiracinin kusuru ile tahliye davasi
acildig1 i¢in kiraya veren hakli olarak kiralanan1 aymi kiraciyya kiralamak
istemeyebilmektedir. Bu nedenle hakli sebebe dayali olarak bura da yeniden kiraya verme
yasagl bulunmayacaktir. Bu nedenle kiraya veren, kiralanam1 3. bir kisiye
kiralayabilmektedir.

Kiraya veren, kiralanan1 yeniden kiract bulmadigi takdirde kiralananin bosta
kaldig: siire boyunca zarara ugramaktadir. Kiralanan kiracinin kusuru ile tahliye edildigi
icin kiralananin bosta kaldig: siire i¢indeki zarar1 tazmin etmesi gerekmektedir.

Kentsel doniigiim ile tasinmazin yeni bastan yapilmasi séz konusu oldugu igin
burada da esasli onarim s6z konusudur. Bu nedenle yeniden insa ve imar nedenine dayali
olarak tahliye davasi acilabilmektedir. Kentsel doniisiim, kiralananda meydana gelen
yipranmalarin, dokiilmeleri ya da tasinmazin bos kalmasindan kaynakli bozulmalarin
olmas1 seklinde tanimlanmaktadir. Bu nedenle kiracinin olagan kullanimindan kaynakli
hasarlar disinda bir hasar meydana gelmedigi siirece tazminat yoluna gidilememektedir.
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Malikin kendisinin veya yakinlarinin gereksinimi nedeniyle kiralanani tahliye
edilebilmektedir. Bu sekilde tahliye yoluna gidilebilmesi ig¢in ihtiyacinin gergek
oldugunun ispatlanmasi gerekmektedir. Bu ihtiyacin gercek oldugu ispatlandig: takdirde
kiraci tahliye edilebilmektedir. Ayrica gerekesinim nedeniyle tahliye edildikten sonra
kiralanan 3. Bir kisiye kiraya verilirse, kiract tazminat talebinde bulunabilmektedir.
Gereksinim nedeniyle tahliye davasi agan kiraya veren tazminat talebinde bulunamaz.

Ayrica malik veya yakinlart konut ya da igyerine ihtiya¢ duyabilecekleri gibi
yazlik gereksinimi de duyabilmektedirler. Yazlik, yazin kullanilan ve konut ihtiyaci
devami olarak nitelendirilmektedir. Bu nedenle yazlik, konut veya isyeri olarak
kullanmak i¢in tahliye edilebilmektedir. Ancak bu durumda kiracidan kaynaklanmadigi
icin erken tahliyeye dayali tazminat talebinde bulunamamaktadir.

Kiralananin devredilmesi halinde yeni malikte kendisi veya yakinlar1 igin
gereksinim nedeniyle tahliye davasi acabilmektedir. Ayni sekilde ihtiyacin gercek
oldugunun ispatlamasi gerekmektedir. Ispatlandig takdirde, kiraci tahliye edildiginde
yeni malikin tazminat hakki yoktur. Ancak yeni malik, Onceki malik tarafindan
diizenlenmis kira sdzlesmesine dayali kiraci tarafindan tahliye taahhtidii verildigi takdirde
bu tahliye taahhiidii ile kiraciy1 tahliye edebilmektedir. Bu tahliye taahhiidii kira
sOzlesmesinin bitiminden onceki bir siire i¢in diizenlenmis ise erken tahliye sdz konusu
olmaktadir. Bu durumda yeni malik kiralananin erken tahliye nedeniyle ugradig: zarari
icin tazminat davasi agabilmektedir.

Kanun koyucu kiracinin 6liimii halinde mirascilara tahliye davasi agma hakki
tanimaktadir. Mirascilar tarafindan kiralanan erken tahliye edilebilir. Bu durumda kiraya
verene tahliye davast agma hakki konut ve catili isyeri kira sodzlesmesi igin
taninmamaktadir. Ayrica kiracinin 6liimii halinde kiralananin erken tahliye edilmesi
durumunda kiraya veren tazminat talebinde bulunamamaktadir.

Kiracinin iflas etmesini kanun koyucu olaganiistii fesih sebepleri arasinda
diizenlemektedir. Kiracinin iflas etmesi halinde, kiraya veren giivence talebinde
bulunabilmektedir. ~ Kirac1  tarafindan  gilivence  verilirse kira  sodzlesmesi
feshedilememektedir. Ancak giivence verilmedigi takdirde kira sozlesmesi

feshedilebilmekte ve kiraya veren alamadigi kira bedellerini iflas masasina
bildirebilmektedir.

Gilivence verilmemesi nedeniyle kira sézlesmesinin feshedilmis olmasi halinde
tazminat talebinde bulunulamamaktadir. Fakat, kiraci, iflas etmesi halinde tazminat
O0deyecegini beyan etmis ya da aldatic1 davraniglari ile iflas etmesine yol agmis ise borglar
kanunu genel hiikiimlerine gore tazminat talebinde bulunulabilmektedir.

Kiracinin kira sdzlesmesinin diizenlenmesi komsularina karsi saygili gostermesi
gerekmektedir. Bu ylikiimliiliige aykir1 davranislar lizerine kiraya veren ihtar ¢ekerek
davraniglarint diizeltmesi i¢in siire vermektedir. Ancak ihtara ragmen kiracinin
davraniglarinda diizelme meydana gelmez ise kira sdzlesmesi feshedilebilmektedir. Bu
sekilde kiraci, kiralanani1 erken tahliye etmesi halinde kiraya veren tazminat talebinde
bulunabilmektedir.

Ucgiincii olarak ana konumuz erken tahliyenin hem kiraya veren hem de kiract igin
sonuglart agiklanmustir.
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Kira sozlesmesinin tarafi kiraya veren ve kiracidir. Ancak taraflarca bagkasina
yetki verilecek kira sozlesmesi diizenlenebilmektedir. Bu sekilde diizenlenen Kkira
sO0zlesmesinde malikin rizasi olmasi halinde ya da kira sozlesmesinde kararlastirilmasi
halinde yetki ile gérevlendirilen kiraya veren tarafindan kira sézlesmesine dayali davalar
acilabilmektedir. Bunlarin i¢inde erken tahliyeye dayali tazminat davasi da dahildir. Ayn
sekilde kanun koyucu intifa hakki sahibine kira sozlesmesi diizenleme hakki
tanimaktadir. Intifa hakki sahibi kiralananin semerelerinden faydalanabildigi icin kira
sozlesmesinden kaynakli davalar1 acabilmektedir.

Kiralanan tasinmazin erken tahliyesi halinde kiracinin tazminat sorumlulugunun
dogabilmesi i¢in Oncelikle kiracinin, kiralanani s6zlesme bitiminden 6nce kiraya veren
teslim etmesi gerekmektedir. Kiralananin teslimi anahtarinin teslim edilmesi ile
gerceklesmektedir. Anahtarin teslimi bizzat kiraya verene yapilabilecegi gibi noter
araciligilyla ya da taraflarin  ortak davalarin1  bulundugu mahkeme kalemine
birakilmaktadir. Anahtar kiraya verenin eline gectigi an kiralananin teslim edilme anidir.

Anahtarin teslim edilmesi ile kiraya veren kiralanani yeniden kiraya verebilmek
icin elinden geleni yapmalidir. Buna ragmen kiralanan kiraya verilemedigi ya da kiraya
verilse de gec verildigi i¢in kiraya verenin zararmin olmasindan kaynakli tazminat
talebinde bulunabilecektir. Tazminat miktar1 makul siire ile sinirhidir ve tazminat miktari,
kesif yapilarak bilirkisi tarafindan belirlenmektedir. Ayrica kira sdzlesmesinde makul
siire belirlenmis ise kanunda belirlenen siire, kira sozlesmesinde belirlenen siirenin
tamamui veya daha uzun bir siire ise s6zlesme hilkmii uygulanmaz.

Kiralananin siiresinden once iadesi halinde tazminat talebinin yani sira baska
zararlarin tazmini de s6z konusu olabilecegi goriilmektedir. Bu, kiralanin olagan
kullanim1 disinda olusan hasarlarin tazminidir. Kiraci kiralanani tahliye ettiginde olagan
kullanimdan kaynaklanan hasarlardan sorumlu tutulmamaktadir. Ancak olagan kullanimi
asan sekilde kiralanan hasar goriigsmiis ise bu hasarlar1 tazmin etmesi gerekmektedir.

Ayrica kiralanin teslimi ile kiraya veren depozito bedelini kiraciya iade etmelidir.
Iade etmemesi halinde kiracinin talebi iizerine tazminat miktarindan depozito bedeli
miktarinda indirim yapilmaktadir.

Biitiin hepsi bir arada degerlendirildiginde; kiralananin erken feshi halinde
tasinmazin veya tagmirin bosta kaldigi siireye iligskin kiraya veren zarara ugramis ise
tazminat talep edebilir. Bu tazminat talebinde bulunabilmek i¢in kira sézlesmesinin belirli
stireli ya da belirsiz siireli olarak diizenlenebilmektedir.

Bu sebeplerle kira sozlesmesinde belirlenen siirenin bitiminden 6nce sona ermesi
halinde, erken tahliye s6z konusu olacaktir. Bu durumda agiklanmas1 gerek erken tahliye
halinde kiracinin tasinmazin yeniden kiraya verilinceye kadar bosta kalan siire bedelinden
sorumlu olup olmayacag1 yoniindedir.

Sonug olarak; kiralananin erken tahliyesi halinde kiralananin bosta kaldigi siireye
iliskin tazminat davasi agilabilmektedir. Ayrica yiiriirliikten kaldirilan GKHK’da erken
tahliye konusuna iliskin hiikiim yer almamaktadir. Ancak eBK’da erken tahliye konusuna
iliskin hiikiim yer almaktadir. Bu hiikiim ile erken tahliye hilkmii karsilagtirilmis ve
yirlirlikte bulunan TBK’nun erken tahliyeye iligkin tazminat davasi agabilme
nedenlerinin genisletildigi fark edilmektedir. Konut ve ¢atili igyerine ve tasinir kira
sozlesmesine iligskin tahliye sebepleri tek tek degerlendirilmis ve kiracinin oliimii ile
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mesleki faaliyet gerektirdigi icin kiralanan taginir haricinde kiracinin kusurunun
bulunmasi ve kiraya verenin zararinin bulunmasi halinde tazminat davasi
acilabilmektedir. Ancak kiracinin hakli sebeple veya yeni bir kiraci bularak kiralanani
erken tahliye etmesi halinde kiraya veren tazminat talebinde bulunamamaktadir.
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