ISYERI KIRASI SOZLESMELERININ SONA ERMESI VE FESHI

GIRIS

Kira hukuku, pek ¢ok hukuk alaninin aksine, iilkemizde neredeyse herkesi ilgilendiren,
toplumun hayatint dogrudan etkileyen bir hukuk alani olmasina ragmen, Tiirk Borglar
Kanunu’nun (“TBK”) bu alandaki oldukca detayli diizenlemeleri gerek kiraci gerek kiraya
veren tarafinda hatalara ve hak kayiplarina sebebiyet verebilmektedir. Kira s6zlesmesinin hangi
hallerde sonlandirilabilecegi, tahliye taahhiitlerinin hangi hallerde gegerli oldugu ve hangi
stirelerin hak diistirticii oldugu gibi hususlara dikkat edilmemesi igletmeleri ciddi maliyetler ve
hukuki problemlerle karsi karsiya birakabilmektedir. Bu sebeple bu makalemizde &zellikle
isyeri kiralarin1 ele alarak bu sozlesmelerin hangi hallerde sona ereceklerini ve fesih
yontemlerini irdeledik.

Catih Isyeri Kiras1 Sozlesmeleri

TBK kira s6zlesmelerini ¢esitli kategorilere ayirmis olmakla bunlardan bir tanesi de ¢atili igyeri
sozlesmeleridir. Catisi olmayan ve isyeri olarak kullanilan tasinmazlar bu yazida catili
igyerlerine iliskin yer verdigimiz 6zel hiikiimlere tabi degillerdir. Bir isyerinin, yalnizca bir
kisminin ¢atili olmast durumunda isyerinin catili igyerlerine 6zel diizenlemelere dahil olup
olmayacagi mahkemece bilirkisiye tespit ettirilecektir. Burada hemen belirtmek isteriz ki
kiralan taginmazin isletme ruhsati1 ve demirbasla birlikte kiralandig: kira s6zlesmeleri “hasilat
(lirlin) kiras1” kategorisinde sayilmakta olup, bu s6zlesmeler de ¢atili igyerlerine 6zel kurallara
tabi degillerdir.

Kira s6zlesmeleri hukukumuzda belirli siireli ve belirsiz siireli olarak iki tiirlii yapilabilirler.
Belirli siireli sézlesmeler sozlesme icgerisinde 1 yil, 3 yil veya 18 ay gibi bir zaman sinirlamasi
barindiran sézlesmeler olup, belirsiz siireli sozlesmelerde ise s6zlesmenin yiiriirliigline
herhangi bir zaman siirlamasi getirilmemistir.

Ancak TBK uyarinca catili isyeri kiras1 sdzlesmelerinde yazilan siireler aslinda diger siireli
sozlesmelerden farkli bir anlam ifade etmektedir. Zira, belirli siireli catili isyeri kirasi
sozlesmeleri belirlenen siirenin sonunda kendiliginden sona ermedigi gibi, kiraya veren
tarafindan da siiresi bittigi gerekcesiyle sona erdirilemezler.

Fesih ihbari ve Yenilenme

Kiraci, belirli slirenin sonunda sdzlesmeyi sona erdirmeyi isterse, sozlesmede yazan siirenin
bitiminden 15 giin dnce kiraya vereni yazili olarak bilgilendirmekle miikelleftir. Kanunda
belirlenen bu 15 giinliik siirenin uygulamada ¢ogunlukla kiraci aleyhine olacak sekilde (1 ay, 3
ay v.b.) uzatildig: goriilmektedir. Ancak kanunun 347. maddesi emredici nitelikte olmakla, hem
hukuk 6gretisinde* hem de bazi1 Yargitay? kararlarinda bu siirenin uzatilmasina iliskin sézlesme
hiikiimlerinin kabul edilmistir. Dolayisiyla s6zlesmede daha uzun bir siire belirlenmis olsa dahi
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kiracinin kira sozlesmesinin bitimine 15 gilin kala ihbarda bulunarak sézlesmeyi sona
erdirebilecegi akilda bulundurulmalidir. Ancak taraflarin sézlesmeyi feshetmeden, sdzgelimi 1
ay onceden ihbarda bulunacagina dair bir hilkiim Yargitay uygulamasina gore Kiraya vereni
baglamaktadir.®

Eger sozlesme bu sekilde siire verilerek kiraci tarafindan sona erdirilmezse kendiliginden 1 yil
stireyle uzayacaktir (yenilenecektir). Diger yandan kiracinin bu yazili bildirimi siirenin bitimine
15 giin kala kiraya verene ulastirmasi zorunludur. Aksi takdirde kira sézlesmesi 1 yil uzamig
sayilacaktir ve fesih ihbar1 ancak bir sonraki sene i¢in gegerli olacaktir.

Ancak bu 1 yillik uzamalara kanun koyucu kiraya verenin menfaatlerini de korumak i¢in bir
sinir koymustur. Belirli siireli catili isyeri sdzlesmeleri 10 kez uzadiktan sonra, kira yilinin
bitimine 3 ay kala kiraya veren yazili bir bildirimle sézlesmeyi sona erdirebilir. Bir baska
deyisle kiraya verenin hakli bagka bir gerekgesi yoksa kiraya verdigi catili igyeri s6zlesmesini
ancak kira sozlesmesinde yazili siirenin sonundan 11 yil gectikten sonra sona erdirmesi
miimkiindiir. Ornek iizerinden anlatmak gerekirse, 1 y1l igin yapilan bir belirli siireli ¢atil1 isyeri
kiras1 sozlesmesi agisindan bu 1 yil bitecek, ardindan 10 yillik uzama siiresi dolacak, 12.
sO6zlesme yili igerisinde, s6zlesme yilinin bitimine en az 3 ay kala dnceden kiraciya teblig
edilecek bir bildirimle s6zlesme sona erdirilecektir.

Kiracinin 15 giinliik ihbarinda oldugu gibi bu bildirimin de 3 ay 6nceden kiraciya teblig
edilmesi zorunlu olup, bildirim zamaninda ulasmadig: takdirde fesih ihbar1 bir sonraki kira yili
icin yapilmis sayilacaktir.

Catili igyeri kirast sozlesmesinin belirsiz siireli olarak yapilmasi durumunda ise kiranin ilk
basladig1 giinden 10 yil gectikten sonra, kiraya veren, sozlesmeyi yine 3 aylik bir fesih
bildirimiyle feshedebilecektir. Ancak belirsiz siireli s6zlesmelerde “sézlesme yili” kavrami
olmayip 6 aylik sozlesme donemleri s6z konusudur. Dolayisiyla (aksine yerel adet olmadig:
miiddetce) kiraya veren 10 yillik kira iligskisinin dolmasindan sonra gelen ilk sdzlesme
doneminin bitimine 3 ay kala kiraciya yazil1 bir bildirim géndererek s6zlesmeyi sona erdirebilir.
Bildirimin siiresinde ulagsmamasi halinde yine sdzlesme ancak bir sonraki dénemde sona
erecektir.

Kiracilar ise belirsiz siireli catili igyeri kirast sdzlesmesini her zaman ayni siirelere ve usule
uyarak sona erdirebilirler.

Catih Isyerinin Tahliyesi

TBK bir kira sozlesmesinin hangi hallerde feshedilebilecegine iliskin genel kaideler koyduktan
sonra catili igyerleri i¢in 6zel fesih ve tahliye sebepleri de ngdrmiistiir. Burada oncelikle, tim
kira sozlesmelerinde taraflarca bagvurulabilen genel fesih sebeplerini sonrasinda ise sadece
catili igyerlerine iligkin kira sozlesmelerinde basvurulabilen o6zel fesih gerekcelerini
degerlendirecegiz.

3 “Kira siiresinin sonundan 1 ay evvel taraflardan herhangi biri feshi ihbarda bulunmadig: takdirde kira
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Genel Fesih Sebepleri
1. Kiracinin Kira Borcunu Odemede Temerriide Diismesi

Kiraci eger kira bedelini veya sdzlesme geregi kendisinin 6demesi gereken yan giderleri (aidat
gibi) zamaninda 6demezse, kiraya veren kendisine bir siire vererek bu siire i¢erisinde borcun
O0denmemesi durumunda sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Catili igyeri kiralarinda bu
stirenin en az 30 giin olmas1 zorunludur. Bu siirenin sonunda kiraci borcunu 6demedigi takdirde
kiraya veren Sulh Hukuk Mahkemesi’'nde agacagi bir tahliye davasi veya icra yoluyla
kiralananin tahliyesini isteyebilir. Eger icra yolu tercih edilirse oncelikle kiraciya 6deme emri
gonderilmesi, 6deme emrinin tebliginden sonra 30 giin gectikten sonra ddeme yapilmadi ise
fcra Hukuk Mahkemesi’ne basvurularak itirazin kaldirilmasinin ve/veya Sulh Hukuk
Mahkemesi’ne bagvurularak itirazin iptalinin ve tahliyeye karar verilmesinin istenmesi gerekir.
Bu siire dolmadan agilan tahliye davalari reddedilecektir.

2. Kiracimn Ozen Borcuna Aykir1 Davranmasi

Kiract kiralanani, sézlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak ve kiralananin bulundugu
tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiyr gostermekle yiikiimlidiir. Kiracinin bu
yikiimliiliigline aykir1 davranmasi durumunda kiraya veren, kiractya en az otuz giin siire
vererek, aykirilik giderilmedigi takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda
bulunabilir. Kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin
faydasiz olacaginin anlasilmasi veya kiracinin 6zen yiikiimliiligiine aykir1 davraniginin kiraya
veren veya ayni taginmazda oturan kisiler veya komsular bakimindan c¢ekilmez olmasi
durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle sozlesmeyi siire vermeksizin derhal
feshedebilir.

Kiracinin sdzlesmede kararlagtirilan kullanim amacina aykir1 olarak isyerini kullanmasi da yine
6zen borcuna aykirilik olarak kabul edilir. Ornegin s6zlesmede kullanim amaci olarak kahve
tirii  Uriinlerinin ~ satilacagi  kararlastirilmigsa, dayanikli tilketim esyalarin  satisi
yapilamayacaktir.*

3. Kiracinin Iflast

Kiracinin iflasina karar verilmesi durumunda kiraya veren, kendisine hem birikmis hem de
isleyecek® kira 6demelerinin yapilacagina dair giivence verilmesi igin kirac ve iflas masasina
yazili olarak uygun bir siire vererek bagvurabilir. Gerekli glivencenin verilmemesi durumunda
kiraya veren sozlesmeyi tek tarafli olarak feshedebilir. Burada siire konusunda kanuni bir sinir
olmamakla birlikte siirenin makul ve istenilen teminatla orantili olmasi1 gerekir. Bu sekilde
fesihten sonra tahliye gergeklesmez ise yine Sulh Hukuk Mahkemesi’ne bagvurarak tahliye
davasi agilmasi gerekmektedir. Eger kiracinin iflas talebi heniliz kesinlesmemis ise bu sekilde

acilan tahliye davasi, iflas karar1 kesinlesinceye degin sonuglandirilmaz ve mahkemece
bekletilir.®

4 Yargitay 6. H.D. tiyelerinin 2013/859 K. sayili HGK kararindaki kars1 oy yazisindan.
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4. Kiracmn Olitmii

Kiracinin &lmesi durumunda kira sdzlesmesi kendiliginden sona ermez’ ve mirasgilar1 kira
sozlesmesini mirasla birlikte (elbirligi halinde) devralirlar ve sézlesmenin tarafi olurlar. Eger
kiracinin mirasgilari kira iligkisini devam ettirmek istemezlerse, kanuni fesih siirelerine uyarak
en yakin fesih donemi sonunda s6zlesmeyi feshedebilirler. Bu yontemle fesih hem belirli hem
de belirsiz siireli igyeri kiras1 s6zlesmelerinde miimkiindiir. Belirsiz siireli sozlesmelerde fesih
donemlerini ve ihbar siiresini yukarida agiklamistik. Belirli siireli bir sozlesmede ise fesih
donemi olmamakla birlikte kanaatimizce 6liimiin gergeklestigi sézlesme yil1 sonunda sdzlesme
stiresi bitmemis olsa dahi feshin gergeklestirilebilecegini anlamak gerekir. Eger 6len kiracinin
ortaklar1 (veya ortak vefat etmisse ortagin mirasgilari) kiraciyla ayn1 meslegi icra ediyorlarsa
kira s6zlesmesine taraf olma ve sozlesmeyi slirdiirme haklar1 bulundugunu da ayrica belirtmek
isteriz.

5. Kira liskisinin Cekilmez Hale Gelmesi

Hem kiraya veren hem de kiraci, belirli siireli kira sozlesmelerinde® kira iliskisinin devamin
kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren ve daha 6nceden 6ngoriillemeyecek dnemli sebeplerin varligi
durumunda, s6zlesmeyi belirsiz siireli kira s6zlesmeleri i¢in yukarida agikladigimiz yasal fesih
bildirim siirelerine uyarak her zaman feshedebilirler. Burada 6ngoriilemez ve katlanilamaz bir
gelismeyle karsilasan taraf, kira sozlesmesini, diger tarafin erken fesihten Gtiirii dogacak
zararlarimi belli Olgiide tazmin etmek suretiyle sona erdirebilecektir. Burada hakim fesih
talebinin gecerli olup olmadigin1 degerlendirecek ve olayin niteligine gére bir tazminat miktar1
belirleyecektir. Ornek vermek gerekirse ekonomik kriz sebebiyle isyerinde kiraci olan sirketin
kiiclilmeye gitmesi ve daha ucuz ve kiiciik bir igyerine gegmek istemesi bu madde kapsaminda
hakl1 bir talep sayilabilecektir. Ancak TBK’ya konulan gegici madde sebebiyle bu diizenleme
kiracinin tacir oldugu ¢atili isyeri kiras1 sozlesmeleri acisindan 2020 yilina kadar yiiriirliige
girmeyecektir.

6. Kiralanamn Onemli Ayiplarla Teslimi veya Sonradan Ayiph Hale Gelmesi

Kiraya veren kiralanani kullanima elverigli olarak teslim etmek ve kira siiresince de kullanima
elverisli durumda bulundurmak zorundadir. Eger kiralanan 6nemli ayiplarla birlikte teslim
edilmis veya kiralanan sonradan 6nemli dlciide ayipli hale gelmisse kiracinin sézlesmeyi hakli
sebeple feshetmesi miimkiindiir. Onemli ayibin kistasi, TBK nin deyimiyle, kiralananin kiraci
acisindan elverisliliginin ortadan kalkmasi veya Onemli Olciide engellenmesidir. Yani
kiralanandaki eksiklik veya bozukluk, sozlesmede belirlenen kullaninm amacini biitiiniiyle
engelliyor veya kiracinin umdugu yarari ciddi surette azaltiyorsa kiracinin 6nce bunun
giderilmesini talep ederek siire verme, ay1p verilen siire i¢erisinde de giderilmez ise s6zlesmeyi
fesih yoluna gitme imkani1 vardir. Burada kiraci dilerse, kiralamaktan vazgectigini bildirerek
TBK madde 125 uyarinca dogrudan sozlesmeden de donebilir.

Eger ayiplar 6nemli nitelikte degilse kiraci, zarariin giderilmesini talep edebilecegi gibi bunun
yaninda kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantil1 bir indirim
yapilmasini talep edebilir. Ayibin giderilmesi talebi verilen siire igerisinde yerine getirilmezse
kiraci, ayib1 kiraya veren hesabina gidertebilir ve bundan dogan alacagini kira bedelinden
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indirebilir veya kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini de isteyebilir. Burada
belirtmek gerekir ki kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplart kiraya verene
gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumluluk
kiraciya ait olur.

Kiracinin ayib1 bilerek ve kabul ederek kiralanani kiralamasi durumunda iyiniyetli olmayarak
sozlesmeyi feshetmesi ise Medeni Kanun’un 2. maddesi karsisinda miimkiin olmayacaktir.®

Ozel Fesih Sebepleri

TBK’nin 350 ila 356’mnc1 maddeleri arasinda konut ve catili isyeri kiralarma o6zel bazi
sebeplerle sona erdirilmesi usulii diizenlenmistir. Bu sekilde bir dava agilabilmesinin temel
kosulu 350, 351 ve 352. maddelerde sayil1 hallerin varligidir.

1. Gereksinim/Tadilat/Yeniden Insa (TBK m. 350)

Kiralanan taginmazin konut veya isyeri olarak kiraya verenin kendisi veya yakin akrabalari
tarafindan kullanilmasi ihtiyact olmasi, taginmazin ciddi bir onarimdan gegirilmesinin veya
yeniden ingasinin gerekmesi ve bu onarim sirasinda kiracinin taginmazi bosaltma zarureti
bulunmasi kiraya verenin sdzlesmeyi feshetmesi icin gecerli bir sebep olarak kanunda yer
bulmustur. Burada yakin akraba olarak kabul edilen kisiler malikin esi, altsoyu, listsoyu veya
kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerdir.

Kiraya verilmis bir catili igyerinin ihtiyac sebebiyle tahliye edilebilmesi i¢in, ihtiyaclinin ya
tahliye tehdidi altinda bulunmasi veya kiralananin yapilacak is i¢in daha {istlin nitelikte olmasi,
en azindan halen is yapilan yerle esdeger nitelikte bulunmasi gerekir.’® Ayrica kiralanan
isyerinin niteliginin de kiraya verenin yapmayi planladigi ise uygun olmasi gerekir. Bu durum
bilirkisi raporuyla tespit edilecek olup, ihtiyacin samimi ve gercek oldugunun o6l¢iilmesinde
kistastir.!! Kiraya verenin ihtiyaci gegici ise veya ihtiyag belirsiz bir gelecekte dogacak ise, bu
ihtiyacin gercek oldugu kabul gérmez.*2

Bu kapsamda tahliye davasi agmak isteyen Kiraya veren, en geg, eger s6zlesme belirli siireli ise
sO6zlesmenin bitim tarihinden sonra 1 ay igerisinde, sozlesme belirsiz siireli ise de TBK’ nin 328
ve 329. maddeleri uyarinca hesaplanacak sézlesme bitim tarihinden itibaren 1 ay igerisinde
tahliye davasini agmak zorundadir.'® Belirsiz siireli gatil1 isyeri kiralarida 329. madde uyarinca
(aksi sozlesmeyle kararlastirilmadigi siirece) 6 aylik kira donemleri ve 3 aylik feshi ihbar stiresi
belirlenmis oldugundan, kiraya verenin belirsiz siireli bir sdzlesme agisindan ihtiya¢ veya
onarim sebebiyle dava acabilmesi i¢in oncelikle feshi bu siireye uyarak ihbar etmesi, 6 aylik
sozlesme doneminin bitiminden sonra ise 1 ay icerisinde tahliye davasini agmas1 gereklidir.
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Gerek belirli gerek belirsiz siireli sézlesmelerde, davanin sézlesmenin bitim tarihinden 6nce
acilmasi halinde, dava usulden reddedilecektir.'*

Ancak kiraya veren isterse, kira sozlesmesi devam ederken veya bitimden sonraki 1 aylik siire
icerisinde davaciya gereksinim/tadilat/yeniden inga sebebiyle tahliye davasi acacagini yazili
bigcimde ihbar ederek dava agma siiresini 1 “kira yil1” siiresince uzatabilir. Belirsiz siireli ¢atili
isyeri kiras1 sozlesmelerinde kira yili1 olmadig1 i¢in dava agma siiresinin bu ihbarla 1 yil mi
uzayacagl yoksa kira donemleri 6 ay oldugu i¢in siirenin 6 ay i¢in mi uzayacagl hukuk
ogretisinde tartismali olmakla birlikte, kanaatimizce bu konuda igtihat yerlesinceye kadar
stirenin 6 ay uzadigini kabul ederek davayi bu siire igerisinde agmak yerinde olacaktir. Dahasi
maddenin amaci gozetildiginde 6 aylik bir uzama gerceklesmesinin daha adilane olacagi
kanaatindeyiz.

Burada belirtmek gerekir ki, Yargitay 6. Hukuk Dairesi, eger sozlesmede, kiraya verenin
sO0zlesmeyi feshetmeden evvel, belirli bir siire 6nceden haber verecegi seklinde bir hiikiim
varsa, bu hitkkmiin gegerli oldugunu ve kiraya verenin gereksinim/tadilat/yeniden insa sebebiyle
ihbarda bulunurken bu siireye riayet etmesinin zorunlu oldugunu, aksi takdirde kiraya veren
zamaninda kiracisina ihbarda bulunmadigi ig¢in soézlesmenin bitim tarihinin 1 yil ileriye
atacagim ve davanin siire yoniinden reddedilecegini kararlastrmistir.™® Dolayisiyla eger
sozlesmede kiraya veren acisindan bir haber verme yiikiimliiliigii belirlenmis ise buna
ayrica dikkat edilmeli ve bildirimde bulunularak dava acma siiresi uzatilmahdir. Bu
sekilde gonderilecek yazili ihbar “siire kesici” sayilacak ve kiraya veren bildirimi takip eden
uzayan kira y1li sonuna kadar davasini agabilecektir.’® Bu durumda dava, ihtarm gonderildigi
kira y1limi takip eden kira y1l1 iginde agilmalidir.

Yeniden insa ve onarim amactyla bosaltilmasi saglanan taginmazlar, eski haliyle, hakli sebep
olmaksizin 3 y1l gegmedikge baskasina kiralanamazlar. Eski kiracinin, insaat tamamlandiktan
sonra taginmazi bu yeni hali ile ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda 6ncelik hakk: vardir.
Bu hakkin, kiraya verenin insaatin tamamlandigina dair yapacagi yazili bildirimi izleyen 1 ay
icinde kullanilmas1 gerekir. Eski kiractya bu oOncelik hakki taninmadik¢a tasinmaz 3 yil
gecmeden bagkasina kiralanamaz. Kiraya veren, eski kiracisina oncelik vermedigi veya
kiralanani tahliyeden sonraki 3 yil igerisine eski haliyle bagkalarina kiraladig: takdirde, eski
kiracisina, son kira yilinda 6denmis olan 1 yillik kira bedelinden az olmamak {izere tazminat
O0demekle yiikiimlii olur.

Kiraya veren, eger gereksinim sebebiyle kiralananin bosaltilmasini sagladiysa, hakli bir sebep
olmaksizin, kiralanan1 3 y1l ge¢gmedikge eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. Bunun ihlali
de yine yukarida belirtildigi sekilde 1 yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat
dogurur.

2. Yeni Malikin Gereksinimi (TBK m. 351)

Kiraya verenlerin bagvurabilecegi diger bir fesih sebebi ise “yeni malikin gereksinimi”
durumudur. Burada kira sozlesmesi devam ederken isyerinin malikinin degismesi s0z
konusudur. Yeni malikin kendisi veya yukarida sayilan yakin akrabalarinin satin aldig1 isyerine
ihtiyact olmasi durumunda yukarida 350. maddede anlatilan usulden daha kolay bir usule

14 Yargitay 6. H.D. 2014/10979 E., 2014/12111 K.; Yargitay 6. H.D. 2015/7848 E., 2015/10535 K
15 Yargitay 6. H.D. 2015/9060 E., 2015/9757 K.; Yargitay 6. H.D. 2015/2645 E., 2015/2985 K
16 Yargitay 6. H.D. 2015/6896 E., 2015/8137 K.



basvurarak tasinmazi satin almasindan itibaren 1 ay igerisinde kiraciya yazili bir fesih ihbar1
gonderip, sonrasinda da tasinmazi aldigi tarihten itibaren en erken 6 ay sonra sézlesmenin
feshini dava edebilir.}” Yeni malikin dilerse 350. madde kapsaminda tanimlanan fesih usuliinii
kullanmasi da miimkiindiir.'® Burada tercih yapilirken hangi yéntemin daha kisa siirede sonug
verecegi hesaplanmali ve avantajli olan usule gore fesih hakki kullanilmalidir. Satin almadan
itibaren 1 ay igerisinde 351. maddeye gore ihbarda bulunulmamasi durumunda yeni malikin bu
maddeye dayanarak tahliye isteme hakk: diiser. Ancak siiresinde ihbarda bulunulduktan sonra
ve 6 ay beklendikten sonra 6. aym hemen bitiminde dava agmak gibi bir zorunluluk
bulunmamaktadir. Bu sebeple kiraya veren dilerse (ihbari siiresinde kiraciya teblig etmek
kaydiyla) satin almadan sézgelimi 1 yil sonra da bu davay1 agabilir.!® Burada yine ihtiyacin
gercek ve samimi oldugu yeni malik tarafindan kanitlanmak zorundadir. Yeni malik de eger
gereksinim sebebiyle kiralananin bosaltilmasini sagladiysa, hakli bir sebep olmaksizin,
kiralanan1 3 y1l gegmedikge eski kiracisindan baskasina kiralayamaz.

3. Tahliye Taahhiidii (TBK m. 352/1)

Kiracinin, kiralanani belirli bir tarihte bosaltacagina dair taahhiit vermis olmasi, o tarihin
gelmesiyle birlikte gecerli bir fesih sebebi yaratir. Tahliye taahhiidiiniin gegerli olmasi igin
kiracinin kiralanani belirli bir tarihte tahliye edecegine dair (s6zlesmeden ayri) yazili bir belge
diizenlemesi gerekir. Bu taahhiide dayanak tahliye davasi acilabilecegi gibi istenirse icra takibi
de yapilabilir. Burada tahliye taahhiidiindeki imzanin gergekliginin tartismaya agilmamasi igin
noterde diizenlenmis bir tahliye taahhiitnamesi alinmasi kiraya verenin lehine olacaktir. Tahliye
taahhiitnamesinin kiractya baskiyla imzalatilmasi taahhiitnameyi gecersiz kilacagindan
Yargitay taahhiitnamenin sozlesme tarihinden Once veya kira sozlesmesi ile ayni giin
diizenlenmesini kiracinin baski altinda kalma ihtimaline binaen kabul etmemekte ve bu
taahhiitnameleri gegersiz saymaktadir.?’ Tahliye taahhiitnamesinde yazil1 olan tarih geldiginde
eger kiraci tasinmazi bosaltmadiysa, kiraya veren taahhiit tarihinden itibaren 1 ay igerisinde
dava ve/veya icra yontemiyle tahliyeyi talep edebilir. Bu 1 aylik siire hak disiiriicli niteliktedir
ancak yukarida gereksinim sebebiyle taahhiitte de bahsedildigi iizere kiraya veren, dava agmasi
gereken siire icerisinde kiraciya dava acacagini bildirerek dava agma siiresini bir kira yil1 i¢in
uzatabilir.

Ayrica belirtmek gerekir ki, tahliye taahhiidiinde belirtilen tarih gelmeden tasinmazin maliki
degisirse, yeni malik onceki malikin ve kiraya verenin halefi olarak eski malik zamaninda
verilmis taahhiide dayanarak tahliye davasi agabilir.?!

4. [ki Hakh Thtar (TBK m. 352/2)

Kiracinin kira veya yan giderleri 6deme borcunu bir yildan kisa siireli ¢atili isyeri kirasi
sozlesmelerinde sozlesme siiresinde, bir yildan uzun siireli so6zlesmelerde ise bir kira yili
icerisinde 2 defa geciktirerek ihtara sebebiyet vermesi kiraya veren acisindan bir fesih
sebebidir. Burada kiracinin borcunu 6dememesi degil, 6demeleri ihtar1 aldiktan ve temerriide
diistiikten sonra yapmasi basl basina bir fesih sebebi olarak dngériilmiistiir. Ihtarin ihtarname

17 yargitay 6. H.D. 2015/8404 E., 2015/3515 K.

18 By husus 351. maddenin 2. fikrasinda acikca belirtilmistir.
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gonderilmesi yolu ile yapilmast miimkiin oldugu gibi icra yoluyla 6deme emri génderilmesi
suretiyle yapilmasi da miimkiindiir.?? ihtar génderildikten sonra, fakat kiraciya teblig edilmeden
kiract 6deme yaparsa ihtar “hakli ihtar” sayilmaz.?® Belirsiz siireli sozlesmelerde ve kira
parasinin yillik 6denmesi gereken sézlesmelerde iki hakli ihtar olugsmayacagindan bu fesih
yontemi kullanilamaz.?* Yine ihtarm bir kira yil1 icinde ayr1 ayr1 aylara iliskin olmas1 gerekir,
ayn1 ayin kiras1 i¢in iki hakli ihtar génderilmesi miimkiin degildir.?® Kiraci birden fazla aym
kirasin1 6dememis ise ve bunlara iligkin topluca bir ihtar gonderiliyorsa, bu ihtar yine “bir”
hakli ihtar sayilacaktir.?® iki hakli ihtara dayanan tahliye davasmin ihtarlarin yapildig1 kira
yilinin bitiminden sonraki 1 ay icerisinde agilmasi zorunludur. Ancak yine kiraya veren siire
icerisinde kiractya yapacagi bildirimle dava agma siiresini 1 kira yil1 uzatabilir.

Haksiz Fesih ve Taraflarca Belirlenen Fesih Sebepleri

Kiracinin, kira s6zlesmesini, belirli siireli s6zlesmelerde siire bitiminden dnce, belirsiz siireli
sozlesmelerde ise fesih siirelerine uymadan sebep gostermeksizin feshetmesi miimkiindiir.
Ancak kiraya veren bu durumda mahkemeye bagvurarak zararlarinin giderilmesini talep
edebilir. Kural olarak kiracinin bu sekilde erken tahliyesi durumunda kiraya verenin, sz
konusu kiralanani ayni sartlarda kiraya vermesi i¢in gerekecek siire bilirkisi raporuyla belirlenir
ve bu miktar kiracidan tazminat olarak alinip kiraya verene verilir.?’

Kiraya verenin ise sdzlesmeyi bu yazimizda belirtilen gegerli fesih sebeplerinden birine
dayanmaksizin feshetmesi miimkiin degildir. Her ne kadar kirac1 aleyhine yeni fesih sebepleri
getirilmesini yasaklayan 354. maddenin yiiriirligii 2020 yilina kadar ertelenmis olsa da
doktrinde yiiriirlikkten kaldirilan 6570 sayili Kanun’un 8. maddesi uyarinca mevcut durumda da
bu yasagin uygulanmasi gerektigi savunulmakta olup?®, kanaatimizce bu yorum isabetlidir.

Av. Onder Kutay Seker
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