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KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA SOZLESMENIN
IHTIYAC NEDENiYLE SONA ERMESI
HIKMET TURKMENLI

Calismamizda konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerinin ihtiya¢ nedeniyle sona
ermesi incelenmistir. Bu dogrultuda dncelikle, Tiirk Borglar Kanununda “Konut ve
Catil1 Isyeri Kiralar1” ayrimi altinda diizenlenen, 339 ila 356. Maddeler arasindaki
hiikiimlerin uygulama alaninin sinirlar1 belirlenmeye ¢alisiimistir. Bu amagla TBK
339. Maddesinde yer alan konut ve catili igyeri kavramlari agiklanmig, konut ve catilt
isyeri kiralarina taginmaz yapilarin konu olabilecegi agiklanmistir. Daha sonra
sirastyla; kiralananin tasinir/tasinmaz  niteliginin sonradan degismesi halinde
kiralananin niteliginin s6zlesmenin kuruldugu zamana gore belirlenecegi, TBK 339.
Maddesi geregi konut ve catili isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin kullanim1 kiraciya
birakilan esya hakkinda uygulanacagi, gegici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin alti
aydan az siireligine kiralanmalarinda konut ve catili isyeri kiralarina iliskin
hiikiimlerin uygulanmayacagi, kamu kurum ve kuruluslarinin yapmis oldugu kira

sO0zlesmelerine de bu hiikiimlerin uygulanacag: aciklanmistir.

Konut ve catili isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulama alan1 agiklandiktan
sonra TBK 350 ila 356. Maddeleri uyarinca kira sdzlesmesinin kiraya veren tarafindan
dava yoluyla sona erdirilebilecegi ifade edilmis ve TBK m. 350°de diizenlenen konut
ve catili igyeri kira sozlesmelerinin “ihtiya¢c nedeniyle” sona erdirilmesi konusu
irdelenmistir. Kiraya verenin, kira sdzlesmesini kendisi, esi, altsoyu, {listsoyu veya
kanun geregi bakmakla ytikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da igyeri ihtiyaci
sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa; belirli siireli s6zlesmelerde siirenin sonunda,
belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih donemine ve
fesih bildirimi i¢in 6ngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay
i¢cin de acacagi dava ile sona erdirebilecegi agiklanmistir. Bu baglamda konut ve isyeri

ihtiyaci lizerinde durulmus; ihtiyacin zorunlu, ger¢cek ve samimi olmasi gerektigi
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vurgulanmis, ihtiyag¢ sahibinin kimler olabilecegi konusu agiklanmistir. Kiraya veren
gibi, kiralanan1 sonradan edinen kisinin de TBK m. 351 uyarinca ihtiya¢ nedeniyle

s0zlesmeyi sona erdirebilecegi konusu da ele alinmstir.

Konut ve catili igyeri kiralarinin ihtiya¢ nedeniyle sona ermesine iliskin
aciklamalarin ardindan tahliye davasi ele alinmistir. Bu kapsamda oncelikle dava sarti
olan arabuluculuk yoluna basvurulmasi gerektigi, arabuluculukta anlasilamamasi
halinde tahliye davasinin agilabilecegi ifade edilmis; bu baglamda gorev, yetki, taraf
ve siire konular1 agiklanmistir. Son olarak ise tahliye davasinin sonuglari ele alinmis
ozellikle kiralananin geri verilmesi ve yeniden kiralama yasagi konular1 iizerinde

durulmustur.

Anahtar Kelimeler: Konut ve Catili Isyeri, Thtiyag, Kira S6zlesmesi, Konut ve

Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Ihtiya¢c Nedeniyle Sona Ermesi, Tahliye Davasi

il



ABSTRACT

TERMINATION OF RESIDENTIAL AND ROOFED
COMMERCIAL LEASE AGREEMENTS ON THE GROUNDS OF
NECESSITY

HiKMET TURKMENLI

This study examines the termination of residential and roofed commercial lease
agreements on the grounds of necessity. To this end, the scope of application of the
provisions set forth under Articles 339 to 356 of the Turkish Code of Obligations
(TCO), regulating leases of residential and roofed commercial premises, is first
analyzed. In this context, the statutory definitions of "residential" and "roofed
commercial" premises as provided in Article 339 TCO are addressed, leading to the

conclusion that such leases must pertain to immovable structures.

Subsequently, several issues concerning the legal nature and applicability of the
aforementioned provisions are discussed: in the event that the nature of the leased
property (movable or immovable) changes after the contract is concluded, its status
shall be determined based on its condition at the time of the contract’s formation;
pursuant to Article 339 TCO, the provisions on residential and roofed commercial
leases shall also apply to movable items left for the tenant’s use; the provisions shall
not be applicable to immovables leased for temporary use not exceeding six months;
and lease agreements executed by public institutions and organizations also fall within

the scope of these provisions.

Following the delineation of the scope of application, the study examines the
legal grounds on which the lessor may terminate the lease agreement by way of
litigation under Articles 350 to 356 TCO. Special emphasis is placed on Article 350,
which governs the termination of residential and roofed commercial leases due to the

lessor’s personal necessity.

In cases where the lessor requires the leased premises for their own use or for
the use of their spouse, lineal descendants or ascendants, or other persons whom they

are legally obliged to support, the lease agreement may be terminated by initiating a
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lawsuit: (i) within one month following the expiration of the contractual term in fixed-
term leases, or (ii) in compliance with the statutory termination periods and notice
requirements applicable to indefinite-term leases. In this regard, the elements of
necessity are scrutinized — the necessity must be genuine, compelling, and sincere,

and the category of persons who may be considered as necessity holders is clarified.

The study further addresses the rights of subsequent acquirers of the leased
premises, noting that such persons may also terminate the lease due to necessity in

accordance with Article 351 TCO.

Thereafter, the procedural framework governing eviction proceedings is
examined. The study emphasizes that recourse to mandatory mediation constitutes a
procedural precondition for filing an eviction lawsuit. Where mediation fails, eviction
proceedings may be initiated, with specific reference to matters of jurisdiction, venue,
statutory deadlines, and standing. Lastly, the consequences of a successful eviction
lawsuit are discussed, with particular attention to the return of the leased premises and

the prohibition on re-letting the same property.

Key Words: Residential and Roofed Commercial Premises, Necessity, Lease

Agreement, Termination for Necessity, Eviction Proceedings
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GIRIS
Kira sozlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 299 hiikmiinde her tiirden kira
sOzlesmesini kapsayacak bicimde genel olarak tanimlanmistir. Buna gore “kiraya
verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini

kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirian kira bedelini odemeyi

tistelendigi” s6zlesmeye kira s6zlesmesi denir.

Konut ve catil igyeri kiralari, kira s6zlesmesinin 6zel bir tiiriinii olusturur. Konut
ve igyerleri, kisilerin barinma ve ¢alisma ihtiyaglarim1 karsiladiklarindan toplumsal
olarak biiyilk Oneme sahiptir. Ekonomik sartlar, ¢ogu zaman bireylerin kendi
miilklerine sahip olmalarini1 zorlastirdigindan, bu tiir kira iligkileri yaygin sekilde
goriilmektedir. Ayrica, bu tiir kira iliskilerinde kiracilar genellikle zayif tarafta yer
aldiklarindan, kiraya verene karsi haklarini korumakta zorlanabilirler. Bu durumlari
dikkate alan kanun koyucu, konut ve catili isyeri kiralarin1 6zel olarak ele almis ve

Tiirk Borglar Kanunu’nda (TBK m. 339-356) ayr1 bir boliimde diizenlemistir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda kira sézlesmesinin sona erdirilmesi, kiraya
veren ve kiract arasindaki ¢ikar ¢atigmalarini ortaya c¢ikarabilmekte ve bu siirecte
hukuki koruma mekanizmalarinin dogru isletilmesi biiyiik 6nem kazanmaktadir.
Toplumsal diizenin siirdiiriilebilmesi i¢in bireylerin, herhangi bir anda evlerinden ya
da igyerlerinden cikarilma endisesi tasimamalart Onemlidir. Bu nedenle, hem
kiracilarin hem de kiraya verenlerin hangi sartlar altinda konut veya ¢atil1 igyeri kira
sOzlesmesini sona erdirebileceklerini bilmeleri gerekir. Bu tiir s6zlesmelerin sona
ermesi iki sekilde miimkiindiir: bildirim yoluyla sona erme (TBK m. 347-349) ve dava
yoluyla sona erme (TBK m. 350-356). Ayrica, TBK m. 347/3 uyarinca, genel

hiikiimlere gore fesih hakki taninan hallerde de taraflar sézlesmeyi sona erdirebilirler.

Calismamizda, sOzlesmenin dava yolu ile sona erme hallerinden ihtiyag
nedeniyle sona erme konusu hem kiraya veren (TBK m. 350/1) hem de yeni malik (m.
351) agisindan ele alinacaktir. Calismanin temel amaci, ihtiya¢ nedeniyle sdzlesmeyi
sona erdirme hakkinin smirlarimi ve uygulanabilirligini ortaya koymak, kiract ve

kiraya veren arasindaki ¢ikar ¢catismalarini hukuk diizeni i¢inde ¢6ziime kavusturmak
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ve Tirk Borclar Kanunu’nun bu alandaki diizenlemelerinin uygulamadaki

yansimalarini degerlendirmektir.

Calismamizin birinci boliimiinde, konut ve catili igyeri kira sézlesmelerine
iliskin genel bilgiler verilecek ve TBK m. 339 ila 356 arasinda diizenlenen 06zel
hiikiimlerin uygulama alani agiklanacaktir. Bu baglamda konut ve catili isyeri
kavramlar1 agiklanacak, kiralanan yapinin niteligi iizerinde durulacaktir. Bununla
birlikte kullanimi kiraciya birakilan esyanin akibeti ile gegici kullanima 6zgiilenmis
taginmazlarin durumu ele alinacaktir. Son olarak kamu kurum ve kuruluslarinin taraf

olduklari kira sozlesmelerinden bahsedilecektir.

Calismamizin ikinci bdliimiinde; tezin ana konusunu olusturan, sdzlesmenin
ihtiyag nedeniyle sona ermesi konusu oOgretideki gorlisler ve yargi kararlari
cercevesinde incelenecek, sozlesmenin sona ermesinin sartlar1 agiklanacaktir. Bu
baglamda; konut ve isyeri ihtiyaci, ihtiyacin varligi konusundaki fiili karineler,
ithtiyacin gercek ve samimi olmasi konulari iizerinde durulacak ve sodzlesmenin
kimlerin ihtiyact i¢in sona erdirilebilecegi agiklanacaktir. Yeni malikin ihtiyaci
nedeniyle s6zlesmenin sona ermesi konusunda ayrica ele alinmasi gereken hususlar da

bu bolimde incelenecektir.

Calismamizin tiglincii ve son boliimiinde ise, Oncelikle sozlesmenin sona
erdirilmesi i¢in tahliye davasi agilmadan Once basvurulmasi gereken dava sarti
arabuluculuk konusu incelenecektir. Taraflarin arabuluculukta anlasamamalar1 halinde
ise acilacak tahliye davasinda gorev, yetki, taraf ve siire konular1 incelenecektir. Son
olarak tahliye davasinin sonuglari, ozellikle kiralananin geri verilmesi borcu ve

yeniden kiralama yasag1 ele alinacaktir.



BIRINCi BOLUM

KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINA ILiSKiN GENEL
CERCEVE

I. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERI

Kira sozlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu’nun (TBK) 299 ila 378 inci maddeleri
arasinda, li¢ kisimda diizenlenmistir. Bunlardan ilkini “Genel Hiikiimler” (TBK m.
299- 338), ikincisini “Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarr” (TBK m. 339-356), ii¢iinciisiinii
ise “Uriin Kiras1” (TBK m. 357-378) olusturur. Kira sozlesmesi, TBK m. 299
hilkkmiinde her tiirden kira sozlesmesini kapsayacak bigimde genel olarak
tanimlanmistir. Buna gore “kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasmm kiraciya birakmay, kiracimin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistelendigi” s6zlesmeye kira sozlesmesi denir.
Bu tanima gore kira sézlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen, ivazli ve siirekli borg

iliskisi doguran bir s6zlesmedir'.

2012 y1linda 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu yiiriirliige girinceye kadar Borglar
Kanunumuzda konut ve c¢atili isyeri kiralarina iligkin 6zel bir diizenleme
bulunmamakta ve bu konuda 1955 yilinda yiiriirliige giren Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun uygulanmaktaydi. 6570 sayili Kanun’da “Belediye teskildti olan
verlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmayanlart

harig) kiralanmalarinda kiralayanla kiraci arasindaki hukuki miinasebetlerde bu

1 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Baski, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2018, s. 323;
Aydim Zevkliler, Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18. Baski, Ankara, Turhan
Kitabevi, 2018, s.193; Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Tiirk Borc¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 15. Baski, Istanbul, Beta Yayincilik, 2018, s. 224-225; “Kira sozlesmesi kiraya verenin bir
seyin kullanilmasini veya kullaniimasuyla birlikte ondan yararlanilmasni kiraciya birakmay, kiracinin
da buna karsihik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sézlesmedir. Bu tamimdan da
anlasilacagi  iizere kira sozlesmesi karsiliklt  edimleri iceren bir sozlesmedir. Baska  bir
anlatimla kira sozlesmesi, bir bedel karsiliginda gegici bir siire igin tarafa veya baskasina ait taginir
veya tasinmaz malin veya bir hakkin kullamimini saglayan sézlesmedir. Kira sozlesmesi karsilikl
iradelerin birlesmesi suretiyle olusur. Kira sozlesmesinin taraflari, kiraya verilen maldan bedel
karsiligr yararlanan kiraci ile yararlanmaya razi olan kiralayandir.” YHGK, T. 25.5.2021, E. 2017/6-
458 K. 2021/614 , (Cevrimig¢i) www.kazanci.com.tr. E.T. 02.04.2025.
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’

kanun ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykirt olmayan hiikiimleri tatbik olunur.’
hiikmii diizenlenmis ve bu kanunun uygulanacagi kira soézlesmeleri, yer ve konu
acisindan sinirlandirilmaya tabi tutulmustur. Ayrica bu kanun kira sdzlesmelerine
iliskin uyusmazliklarda uygulanacak tek kaynak olmamis, Bor¢lar Kanunu’nun bu

kanuna aykir1 diismeyen hiikiimlerinin de uygulanacagi diizenlenmistir.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun ylriirliige girmesi ile birlikte 818 sayili
Borglar Kanunu yiriirliikten kaldirilmig, 6101 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun
Yiriirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun ile de 6570 sayili Gayrimenkul

Kiralar1 Hakkinda Kanun yiiriirliikten kaldirilmistir.

6098 sayili TBK ile birlikte “konut ve catili isyeri kiralar1” Borg¢lar Kanununa
kazandirilmig ve ikili yap1 sona erdirilerek yeknesaklik saglanmistir. Bununla birlikte

onceki kanun déneminde mevcut olan yer bakimindan sinirlandirmaya son verilmistir.

Konut ve catili igyeri kiralarina iligkin diizenlemelerde siklikla kiraci Iehine
hiikiimler goriilmektedir. Bunun nedeni kiracinin kiraya veren karsisinda c¢ogu
durumda sbzlesmenin zayif tarafi olmasi ve korunmaya gereksinim duymasidir?.
Kiraciin gozetilmesi ve agirlikli olarak kiraci lehine diizenlemeler getirilmesinin
altindaki en O6nemli neden ise barinma ihtiyacinin bireyin en temel yasamsal
ihtiyaglarindan olmasidir’. Bu yasamsal ihtiyag bakimindan kiraci, kiraya verenin

insafina terk edilmemelidir.

Diinya savaslar1 sonrasi gelisen konut sikintisi, koyden kente gocler sonucunda
niifusun kentlere kaymasi ve hizli niifus artisi, konut ve igyeri ihtiyacini artirmis;
kiracinin sézlesmenin zayif tarafi olmasi nedeniyle kiracinin korunmasi gerekliligi

ortaya ¢ikmis* ve neticede konut ve isyeri kiralarinda sdzlesme serbestisini

2 Eren, a.g.e., s. 393; Murat Dogan, Konut ve Catih isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi,
Ankara, Adalet Yayinevi, 2011, s. 28; “ Kanun koyucu, konut ve ¢atili isyeri kiralarint TBK'da bagimsiz
bir ayrim i¢inde ozel olarak diizenlemigtir. Bunun nedeni, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci,
sozlesmenin zayif tarafini olusturdugu icin bu tiir kira sozlesmelerinin nitelik ve icerik olarak kiraciyi
korumaya yonelik hiikiim ve kurallardan olusma gereksinimidir.” YHGK, T. 25.5.2021, E. 2017/6-458
K. 2021/614 (Cevrimi¢i) www.kazanci.com.tr E.T. 02.04.2025.

3 Aylin Hekim, Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinin Bildirim Yoluyla (TBK m. 347),
Istanbul, Oniki Levha, 2019, s.10.

4 Eren, a.g.e., s. 393; Emre Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama
Alan1 (TBK m. 339)”(Anilis Uygulama Alani) ,” Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Cilt I, Yasar
Universitesi Elektronik Dergisi, C. 8, Ozel Say1, 2013, s. 1205; Dogan, a.g.e., s.28.
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sinirlandiran 6zel hiikiimleri gerekli kilmistir. Son yillarda basta yiiksek enflasyon
olmak tizere ekonomik sorunlar adeta bir barinma krizine yol agmis ve kiraci lehine

diizenlemelerin 6nemini gostermistir.

Isyeri kiralar1 agisindan kiracilarm her durumda sdzlesmenin ekonomik yonden
zayif tarafi oldugu sdylenemez®. Ancak isyeri kiracilarinin da bu kapsamda tutulmasi
yerindedir. Ciinkii kiracinin zayif kabul edilmesinin asil nedeni kiraya verene karsi
pazarlik giiciiniin olmamasi’ ve bununla iliskili olarak da isyerinin miisteri ¢evresini
ve isin devamliligimi koruyabilmesi gerekliligidir®. Hali hazirda var olan miisteri
cevresini ve i3 yapma kabiliyetini yitirmek istemeyen kiracinin, kiraya veren
karsisinda zayif durumda kalmasi olduk¢a muhtemeldir®. Ciinkii bir isletmede 6nemli
olan miisteri gevresinin kazanilmasi ve devamliligin saglanmasidir'®. Bununda birlikte
baz1 isyerleri bakimindan konum biiyiik 6nem tasimaktadir. Ornegin hastane
cevresinde bulunan eczaneler veya iiniversite ¢evresinde bulunan 6grenci yurtlar1 bu

sekildedir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda yukarida bahsedildigi {izere kiraci lehine bir
anlayis hakim olup; kirac1 sézlesmeden kaynaklanan borglarini ifa ettigi ve sdzlesmeyi
devam ettirme iradesi var oldugu siirece sozlesmenin sona erdirilmesi yalnizca
kanunda sinirli olarak diizenlenen sartlarda miimkiindiir. Bu bakimdan da s6zlesmenin

sona erme konusu 6nem kazanmaktadir.
II. UYGULAMA ALANI

TBK’nin konut ve catili igyerlerine iliskin hiikiimlerin uygulama alanini
diizenleyen 339. maddesi “Konut ve ¢atilt isyeri kiralarina iligkin hiikiimler, bunlarla
birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler,

niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmis taginmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle

> Dogan, a.g.e., s.27; Erzan Erzurumluoglu, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi,
Ankara, Emek Matbaacilik, 1973, s. 47.

¢ M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 2, 1. Baski, Istanbul, On Iki Levha Yaymcilik, 2014, s. 2 vd.
7 Sahin Akinci, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Agisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi,”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. LVII, S. 3,
2008, s 40-41.

8 Inceoglu, a.g.e., s.2. ; Akinci, a.g.m., s. 36.

® Akinci, a.g.m., s. 40, 41.

10 Hekim, a.g.e., s.11.



kiralanmalarinda uygulanmaz. Kamu kurum ve kuruluglarinin, hangi usul ve esaslar
icinde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.”
hiikmiinii diizenlemistir. Agikca goriildiigii lizere bu hiikiimle uygulama alaninin
kapsami genisletilmis; konut veya catili isyeri ile birlikte kullanimi kiraciya birakilan
esya ile kamu kurum ve kuruluglarinin taraf olacagi kira sozlesmeleri de uygulama
alanma dahil edilmistir. Niteligi geregi gecici kullanima 6zgililenmis tasinmazlar
bakimindan ise bir sinirlama getirilmistir. Asagida uygulama alanindaki bu hususlar

incelenecektir.

A. Konut ve Catih isyeri Kavram

1. Konut Kavrami

TBK’da konut ve catili igyeri kavramlarina iligskin bir tanim bulunmamaktadir.
Konut, bireyin barinma ihtiyacinmi karsilayabilecek nitelikteki yapidir. Detaya inmek
gerekirse konut; kiracinin uyku ihtiyacini giderebilecegi, istirahat edebilecegi ve 6zel
hayatin1 siirdiirebilecegi,!' hava sartlarna ve cevresel tehlikelere kars1 korunakli'?
yapidir. Bu yapinin kiracinin her tiirlii ihtiyacina cevap vermesi sart degildir'®. Ornegin
kiractmin TMK anlaminda yerlesim yeriyle ayni olmamasi, banyosunun veya
mutfaginin olmamasi bu bakimdan énem tagimaz.'* Konut kirasina bagimsiz bir boliim
veya miistakil bir ev konu olabilecegi gibi, bunlarin tek bir odas1 da konu olabilir'>.

Konutta var olan ayibin da bir dnemi yoktur'®.

Kiralananin kiigiik, biiylik, ¢ok odali, tek odali olmasi da 6nem tasimaz. Bu

acidan Isvigre Borglar Kanununda alt1 veya daha fazla odas1 olan konutlar ile miistakil

11 Ipek, Eyiip: “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu fle Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye
Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler”, TBB Dergisi, S. 102, 2012, s. 61; Gokyayla, Uygulama Alam
s. 1217.

12 ipek, a.g.m., s.61; Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Baski,
Ankara, Yetkin Yayinlari, 2015, s. 267; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt-
1(Anilis Ozel Hiikiimler), 3. Bas1, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2013, s. 229.

13 Gokyayla, Uygulama Alam s. 1218.

14 Aral/Ayranci, a.g.e., s. 268; Ercan Akyigit, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira
Sézlesmesi, Istanbul, 2012, 5.140; Inceoglu, a.g.e., s. 10., Mustafa Alper Giimiis: “Yeni” 6098 sayili
Tiirk Bor¢lar Kanunu’na gore Kira Sozlesmesi (TBK. M. 299-356) (Anilis Kira S6zlesmesi), 2.
Baski1, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2012, s. 24; Gokyayla, Uygulama Alanu., s. 1218,

15 Aral/Ayranct, a.g.e., s. 268; Inceoglu, a.g.e., s. 10; Eren, a.g.e., s. 401.

16 Giimii, Kira Sozlesmesi, s. 24; Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1217.



evlerin kapsam diginda tutulmasi seklinde yapilan ayrimin TBK’ya alinmamis olmasi
ogretide elestirilmektedir!’. Elestirinin nedeni ise lilks olarak ifade edilebilecek
nitelikteki konutlardaki kiracilarin korunma ihtiyacinin ekonomik anlamda alt gelir
gruplarindaki kiracilar ile ayni olmamasidir. Elestiriyi hakli bulmakla birlikte
nihayetinde liiks olarak nitelendirilse de konutun barinma ihtiyacina hizmet etmesi ve
ekonomik anlamda olmasa bile, kiracinin kiraya veren karsisinda pazarlik kabiliyeti

bakimindan zayif olmas1 nedeniyle kapsam disina itilmesi de dogru olmayacaktir.

TBK’da igyeri agisindan ¢atili olma vurgusu yapilmisken konut agisindan boyle
bir niteleme yapilmamistir. Bunun sebebi konut kavraminin bdyle bir nitelemeye gerek
duymamasidir. Konutun asgari seviyede de olsa bireyi disartya, hava kosullarina
koruyabilecek nitelikte olmas1 gerektiginden iizerinin zaten ortiilii olmas1 beklenir!®,
Ogretide, yapmin dis etkenlerden korunacak yeterlilikte etrafinin gevrili ve iistiiniin
ortiilii olmasinin yeterli oldugu, bu kosullara uygun yapilarin da konut sayilacag ifade
edilmektedir.!” Kanaatimizce de kanun koyucu isyerleri bakimindan bir ayrim
gozettigi i¢in ¢atili igyeri tabirine yer vermis ancak konutun dogasi geregi lstiiniin
ortiilii olmas1 gerektiginden catili konut gibi bir tabire gerek duymamistir. Zira {stii
ortiilii olmayan bir yapinin kisiyi disartya kars1 korumayacagi, barinma ihtiyacini tam

anlamiyla karsilayamayacagi aciktir.

Konut ve catili igyeri kiralarma iliskin hiikiimlerin uygulama alani bulabilmesi
i¢in fiziksel sartlarin yani sira, kiraci ve kiraya verenin iradeleri ve kiralanan yapinin
kullanim amac1 da énemlidir®®. Zira kanun koyucu kiracty1 zay1f konumda oldugu i¢in
korumusken, kiralananin konut olarak degil de farkli bir amagla kullanilmas1 halinde;
durumdan haberdar olmayan kiraya verenin, kiraciy1r koruyan bu 6zel hiikiimler ile
karsilasmas1 hakkaniyete ve kanunun amacma uygun olmayacaktir’!. Kullanim

amacina sozlesmede agikca yer verilebilir, yer verilmemesi halinde ise taraflarin ortak

17 Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1218-1219.

18 Inceoglu, a.g.e., s. 19 ; ipek, a.g.m., s 61; Dogan, a.g.e., s. 29; Gokyayla, Uygulama Alam, s.1217.
19 Konutun bireyi dis etkenlerden korudugu siirece ¢atisiz olmasi veya ortiilii olmamasinin fark
yaratmadig1 yoniindeki gériis icin bkz. Eren, a.g.e., s. 402; Inceoglu, a.g.e. s. 18-19.

20 Aral/Ayranci, a.g.e., s. 222; Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1217; inceoglu, a.g.e., s.9; Eren, a.g.e.,
s. 394; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 23; Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 229.

2l Hekim, a.g.e., s. 15.



iradelerinden anlagilabilir??. Ornegin fazla esyalarin tutulmasi icin bagimsiz boliim
niteligindeki dairenin depo vazifesi gorecek sekilde kiralanmasi durumunda artik

konut kirasina iliskin hiikiimler degil genel hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir??.

Bir yapt hakkinda konut kirasina iliskin hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in
gereken bir sart da devamliliktir’®*. Bu devamliliktan anlasiimas1 gereken konut ile
yerlesim yerinin ayni1 olmasi degildir. Kiracinin konuta ayda birkag kez gelmesi de bu
anlamda yeterlidir?®. Bunun yaninda kisinin birden fazla konutu olmasinda bir engel

yoktur?®,

Gilinlimiizde kiralananin ayn1 zamanda hem konut hem de igyeri ihtiyaci olarak
kullanildig1 siklikla rastlanan bir durumdur. Boyle yerler Ingilizce bir kavram olan
“home office” olarak adlandirilmaktadir. 1 Temmuz 2020 6ncesine kadar kiralananin
konut mu igyeri mi oldugu ayrimi, tacirler ve tiizel kisiler bakimindan 6nem arz
etmekteydi. Clinkii bu tarihe kadar tacir ve tiizel kisiler bakimindan TBK’nin kira
sozlesmelerine iligskin bazi hiikiimleri bu kisiler bakimindan uygulanmayacakti®’.
Kiralananin konut mu yoksa igyeri mi olarak kabul edilecegi ise kiracinin burayi
kullanirken hangi amacinin daha agir geldigi ile belirlenir®®. Ancak bu ayrimm artik
bir O6nemi kalmamis olup konut ve catili igyeri kiralarina ayni hiikiimler

uygulanmaktadir.

22 Eren, a.g.e., s. 401.

2 Mustafa Ozdogan, Tuba Oymak, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira Genel Hiikiimler,
Konut ve Catili Isyeri Kirasi, Tahliye, 1. Basi, Bilge Yaymevi, Ankara, 2013, s. 510.

* Inceoglu, a.g.e., s.10; Akyigit a.g.e., s, 178; Canan Ruhi, Ahmet Cemal Ruhi, Tiirk Bor¢lar
Kanununa Gére Kira Hukuku, 1. Basi, Istanbul Seckin Yayincilik, 2016, s.84; Aral/Ayranci, a.g.e.,
s. 268.

% Inceoglu, a.g.e., s.11.

26 Aral/Ayrancy, a.g.e., s. 241; Akyigit, a.g.e., s.14; Ruhi/Ruhi, a.g.e., s. 84.

2714.04.2011 tarih ve S. 27905 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan “6217 sayili Yarg: Hizmetlerinin
Hizlandwrilmast Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapimasina Dair Kanun” ile sd6z konusu
hiikiimlerin yiiriirligli 6nce bes yil siire ile ertelenmistir. 12.07.2012 tarih ve 28351 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” ile ise bu siire sekiz yila ¢ikmustir.

28 Inceoglu, a.g.e., s. 17; Eren, a.g.e., s. 396



2. Catih isyeri Kavram

Isyeri; ticari, sinai, ekonomik ve mesleki faaliyetlerin yiiriitiildiigii veya bu
faaliyetlerin yiiriitiilmesine hizmet eden yerdir®. Bir baska deyisle kazang saglama
veya meslegin icrast maksadiyla kullanilan yerdir*®. Kiralananda éne ¢ikan vasif bu
faaliyetlerin yiiriitiilmesine iliskin olmalidir*'. Bu husus kiralanan ile yiiriitiilecek
faaliyet arasinda bir iliski olmasini gerektirir’2. Yapilan isin asli olmasi da gerekmez,
yiiriitiilen mesleki faaliyete hizmet etmesi yeterlidir’®>. TBK anlaminda isyeri, 4857
Sayili Is Kanunundaki tanimdan farklilik arz etmektedir®®. Ciinkii bu kanunda isyeri
kapsami, is¢iyi gozeterek genis tutulmustur. Bir malin tiretildigi yer isyeri oldugu gibi
depolandig1 yer de TBK 339 bakimindan isyeridir®>. Bir ofis, atdlye, imalathane, depo
vs. igyeri olabilir. Ancak burada anilan nitelikte faaliyetlerden biri yiiriitiilmez de bir
onceki baslikta verilen Ornekte oldugu gibi kisinin fazla esyalarmi saklamak
maksadiyla bir depo kiralamasi halinde bir isyeri kirasindan bahsedilemeyecektir®.
Zira ortada mesleki bir faaliyet yoktur. Dernek ve vakiflarin da amaglari dogrultusunda
kiraladiklar1 yerler isyeri niteligindedir’’. Isletmelerin mesleki faaliyetlerinin
yiirtitiilmesiyle ilgili olmayan durumlarda yaptiklar1 kiralamalar bakimindan isyeri
kiras1 hiikiimleri uygulanmayacaktir®®. Ornegin isletmenin galisanlarmin dinlenmeleri

ve eglenmeleri icin kiralanan sosyal tesis bakimindan isyeri kirasi glindeme

2 Giimiis, Kira sézlesmesi s. 25; Dogan, a.g.e., s. 30; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 257-258; Gokyayla,
Uygulama Alany, s. 1219.; “Hizmet veya mal iiretiminin yapildigi, tasinmaz nitelikli catili yapilar
TBK'nin 339 vd. maddelerinde diizenlenen ¢atili igyeri kiva sozlesmesine konu olabilir.” YHGK T.
16.11.2021, E. 2017/6-1290 K. 2021/1411, (Cevrimig¢i) www.kazanci.com.tr. , E.T: 11.05.2025.

30 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 24-25; Inceoglu, a.g.e.,, s. 14; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 198;
Aral/Ayranci, a.g.e., s. 268; Eren, a.g.e., s. 395.

31 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 258

32 Giimiis, Kira Sozlesmesi s. 25. Gokyayla, Uygulama Alami, s. 1219. Dogan, a.g.e., s. 30,
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 308.

33 Eren, a.g.e.,s. 395.

34 Kanunun 2. Maddesi : “Isveren tarafindan mal veya hizmet iiretmek amaciyla maddi olan ve olmayan
unsurlar ile is¢inin birlikte érgiitlendigi birime isyeri denir. Isverenin igyerinde iirettigi mal ve hizmet
ile nitelik yoniinden baghligi bulunan ve ayni yonetim altinda érgiitlenen yerler ile dinlenme, ¢ocuk
emzirme, yemek, uyku, ytkanma, muayene ve bakim, beden ve mesleki egitim ve aviu gibi diger eklentiler
ve araclar da isyerinden sayilir. Isyeri, isyerine baglh yerler, eklentiler ve araclar ile olusturulan is
organizasyonu kapsaminda bir biitiindiir.” hiikmiini diizenlemektedir.

35 Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1220.

36 Giimiis, Kira Sozlesmesi s. 25.

37 Giimiis, Kira Sozlesmesi s. 25.

38 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 26; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s.199; Gokyayla, Uygulama Alanu, s.
1220.
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gelmeyecektir. Bu goriise karsi ¢ikan yazarlar da vardir®. Bu gériise gore verdigimiz
ornekte oldugu gibi calisanlar icin bir sosyal tesis kiralanmast durumunda, ¢alisanlar
dinlenecek, sosyallesecek ve motive olacak; bdylece isletmenin faaliyeti bakimindan
verimlilik artacak ve dolayl1 da olsa asil faaliyete hizmet edilmis olacaktir. Bu nedenle
de isyeri kiras1 olarak kabul edilmesi gerektigi savunulmaktadir. Kanaatimizce bu
goriise katilmak miimkiin degildir. Zira kanun koyucunun igyeri kiralarinda kiraciy1
koruma diisiincesinin altinda yatan neden, kiracinin kiraya veren karsisinda pazarlik
kabiliyeti bakimindan zayif olmasidir. Isletmenin, calisanlarinin motivasyonlarini
yiikseltmek icin kiralamis oldugu sosyal tesis Orneginde, kiracinin TBK 339 vd.
maddeleri kapsaminda korunmasini gerektiren bir konumda oldugunu séylemek pek

miimkiin olmayacaktir.

TBK 339. maddesinde “catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler” denilmek
suretiyle isyerleri bakimindan bir ayrima gidilmis ve agikca gatisiz igyerleri uygulama
alan1 disinda birakilmistir. Bu nedenle ¢atisiz isyerleri hakkinda kira sézlesmesine
iliskin genel hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir*’. Ornegin hali saha*!, yazlik sinema,

hayvan besi ¢iftligi*?, cay bahgesi, oto yikama gibi yerlerin kiralamas1 genel

3 Inceoglu, a.g.e., s. 15.

4 “Kiralanan yerin gayri musakkaf vasifta olmasi halinde 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 299.
maddesi  ve  devami  maddelerinde  diizenlenen =~ Genel  hiikiimlere  tabi  yerlere
iliskin kira sozlesmesi hiikiimleri, kiralanan yerin musakkaf vasifta olmasi halinde ise ayni kanunun
339. ve devami maddelerinde diizenlenen konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmelerine iligkin kanun
maddeleri uygulanacakur.” Yargitay 3. HD. T. 27.3.2019, E. 2019/1642 K. 2019/2625, (Cevrimigi)
www.kazanci.com.tr. , E.T: 11.04.2025

4 “Dava konusu tasinmazin tapuda tarla vasfinda oldugu, kullanim seklinin ise sozlesmede "hali futbol
sahast" olarak belirtildigi boylelikle musakkaf yapida olmadigr anlasiimaktadir. Bu niteligi itibariyle
kiralanan Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun genel hiikiimlerine tabi olup hakkinda Bor¢lar Kanunu'nun Konut
ve Catili Isyeri Kiralart hakkindaki hiikiimleri uygulanamaz.” Yargitay 3. HD., T. 28.09.2017, E.
2017/6095, K. 2017/12952, (Cevrimig¢i) www.kazanci.com.tr. , E.T. 02.04.2025

# “Tasinmaz 3540 m2 biiyiikliigiinde ve dutluk vasfinda olup davalilar tarafindan biiyiikbas hayvan
besiciligi yapmak icin kullanilmaktadir. Bozma karart iizerine mahkemece mahallinde yeniden kegsif
yapilarak insaat miihendisi- harita kadastro teknikeri- ziraat miihendisi bilirkisilerden olusan heyetten
rapor alimmig olup bilirkisi raporunda; dava konusu 4784 numaral parselin 3540 m2 yiizol¢timiinde
oldugu, davalimin burada biiyiikbas hayvancilik isi ile ugrastigi, parsel iizerinde ¢coban evi, gélgelik ve
iki adet ahirin bulundugu, dava konusu 3540 m2 tasinmazin 415.17 m2 lik kisminda yapr bulundugu
tespit edilmistir. Ustiin olan nitelik veya galip vasiftan anlagilmasi gereken, kiralanamn tahsis olundugu
kullanim amacina gére onu tammlayan nitelik olmalidir. Somut olayda, kiralananin iistiin vasfina gore
actk alanimin daha fazla oldugu, ¢atili alanimin daha az olduguna gore iistii ortiisiiz-gayrimusakkaf
bulundugu ve bu haliyle Kanunun 339. ve devami maddelerinde
diizenlenen konut ve catili isyeri kira sozlesmesine iliskin hiikiimlerine tabi olmadiginin kabulii gerekir.
Bu durumda, kiralananin Bor¢lar Kanununun adi kiraya iliskin hiikiimlerine tabi oldugu, uyusmazligin
bu kanun hiikiimlerine gore c¢oziimlenmesi gerektigi anlasilmakla, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun 328 ve 329. maddeleri geregince inceleme yapilarak sonucuna gore karar verilmesi
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https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc6098.htm#299
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https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc6098.htm#328
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc6098.htm#329

hiikiimlere tabi olacaktir. Kanunda ¢atili-gatisiz isyeri seklinde bir ayrima gidilmesi
ogretide elestirilmektedir®’. Biz de bu elestirilere katilmaktayiz, zira isyeri ¢atisiz
oldugunda kiracinin artik sOzlesmenin zayif tarafi olmadigini, korunmasi
gerekmedigini kabul etmek miimkiin degildir. Kanun koyucunun neden bdyle bir
ayrim yaptigmi anlamak giictiir. Giimiis’e gore**; kanun koyucu, konut ve isyeri
kiralarma iliskin 6zel diizenleme getirirken 6570 sayili Kanunun etkisinden
¢ikamadigi icin; bu kanunda yer alan, yapinin catili -6570 sayili Kanunun deyimiyle
musakkaf (iistii ortiilii)- olmasi sartint TBK’ya dahil etmistir. Bizce de bu durumun tek
aciklamasi bu olabilir. Ancak 6570 sayili kanunun ¢ikarildigi donem ile TBK’nin
uygulandig giiniimiiz arasindaki sartlar karsilastirildiginda ¢atisiz isyerlerinin de bu
kapsamda kabul edilmesi gerektigi anlasilacaktir. Esasinda donem fark etmeksizin
bdyle bir ayrim yapilmamaliyd: ancak giiniimiiz kosullarinda bu ayrimin etkileri daha
fazladir. Zira Akinci’nin da belirttigi gibi 6zellikle biiyiiksehirlerde arsa bulmak kolay
degildir®. Kolay olsa dahi miisteri gevresi edinmis ve is yapma kabiliyeti kazanmis
bir igyerinin genel hiikiimlere sevk edilmesi kanunun amacimna aykiridir. Ayrica
giiniimiiz sartlar1 ele alindiginda, enflasyonun yiiksek oldugu boyle donemlerde catisiz
isyeri kiracilart TBK. 339 vd. hiikiimleri kapsaminda korunmayacak ve isyerlerini

kaybetme tehlikesinin baskis1 altinda olacaklardir.

Isyerinin catili-catisiz olmas1 konusunda ele alinmasi gereken bir mesele de
kiralananin hem c¢atili hem c¢atisiz kisimlardan olusmasidir. Bu durumda konut ve
catili igyeri kiralaria iligskin hiikiimlerin mi yoksa genel hiikiimlerin mi uygulanacagi

sorusu giindeme gelecektir. Ogreti*® ve Yargitay’mn*’ goriisii bu konuda ayni olup,

gerekirken, tasinmazin musakkaf vasifta oldugu ve ihtiyag iddiasimin samimi oldugu gerekgesiyle
davanmin kabuliine karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup, bozmayi gerektirmistir.” Yargitay 3. HD
T.27.3.2019, E. 2019/1642 K. 2019/2625 , (Cevrimig¢i) www.kazanci.com.tr. , E.T: 11.04.2025

4 Akinci, a.g.m., s. 40-43; Giimiis, Kira Soézlesmesi s. 22; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1221.

# Giimiis, Kira Sozlesmesi s. 25

4 Akinci, a.g.m., s. 42.

4 Inceoglu, a.g.e., s. 22; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 197 dp. 58; Dogan, a.g.e., s. 33; Akinci, a.g.m.,
s. 40; Akyigit, a.g.e., s. 141; Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1211.

47 “ Kiralanan tasimmmazin hem acik hem de kapali alani bulundugunda ise kiralananin galip vasfinin
tespiti yapilarak uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi gerekir.” Yargitay 3. HD E. 2023/4108 K.
2024/2037 T. 26.6.2024 , (Cevrimici) www.kazanci.com.tr. E.T. 07.04.2025; “Kiralanan tasinmazin
TBK.nun 339. ve devami maddelerinde diizenlenen konut ve ¢atili igyeri kapsaminda kalip kalmadigi
konusunda arastirma yapilarak éncelikle hangi hiikiimlerin uygulanacaginin saptanmasi ve sonucuna
gore karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile karar verilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD., E.
2014/1859 K. 2014/2404 T. 3.3.2014 (Cevrimi¢i) www.lexpera.com.tr. E.T.: 07.04.2025; “Dava
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kiralananin iistlin vasfinin tespiti ile uygulanacak hiikiimler belli olacaktir. Cay bahgesi
ornegi ele alindiginda caym yapildigi, cay kazanlarinin bulundugu, varsa baskaca
igecek ve yiyeceklerin hazirlandigi iistii 6rtiilii yapiya karsin; ¢cay bahgesinin 6ne ¢ikan
ve ekonomik faaliyetin yiiriitiildiigii kisminin agik kismi oldugunu, buradan hareketle
catisiz isyeri oldugunu kabul etmek gerekir*®. Yazlik sinema &rneginde bilet kesilen
gisenin, projeksiyon aletinin bulundugu yerin tstiiniin kapali olmas1 yetmeyecektir;
clinkii 6ne c¢ikan ve asil faaliyetin gerceklestigi kisim agik alan olacaktir. Verilen
ornekler bu isyerlerinin genel durumuna goére yorumlanmis olup elbette her 6rnek

kendi 6zelinde degerlendirilmelidir.
3. Kiralananin Tasinmaz Yapi Olmasi

TBK’da konut ve catili igyerlerinin taginir ya da tasinmaz olmasi gerektigi
yonilinden acik bir diizenleme yoktur. Bu da &gretide goriis ayriliklarina neden
olmustur. Bir kisim yazarlar* tasinirlarin da konut ve c¢atili isyeri kiralarma dahil

oldugunu savunurken aksi goriisteki yazarlar>

sadece tasinmazlar bakimindan bu
hiikiimlerin uygulanacagini ifade etmektedir. Tasinirlarin da bu kapsamda oldugunu
ifade eden yazarlara gore; mehaza gére yorum yapildiginda Isvigre Borglar Kanununda
konut ve ¢atili igyerleri agisindan taginir/tasinmaz ayrimi yapilmadigini, s6zlesmenin
zay1fi olan kiracinin korunmasinin esas oldugunu ve bu sekilde kanunun amacina daha
uygun oldugunu belirtmektedirler. Ayrica TBK m. 339’un ilk ciimlesinde
taginir/tasinmaz ayrimi yapilmadigini, ikinci ciimlede gecen tasinmaz sozciligliniin

tagiirlar1 kapsam disina ¢ikarmadigini kabul etmektedirler. Aksi goriiste yalniz

taginmazlarin bu kapsamda oldugunu ifade eden yazarlara gore, TBK m. 339’un ikinci

konusu tasinmaz tapu kaydinda “arsa’ niteligindedir. Yine 05/07/2012 baslangig tarihli 2+2 yil siireli
sozlesmede kiralananin oto ytkama ve Lastik satisi i¢in kullanilacagi kararlastirilmistir. Mahkemece
mahallinde y apilan kesif sonrast aliman bilirkisi raporunda; dava konusu taginmazda arsanin sol
tarafinda, arka tarafinda ve sag tarafinda birbirine bitisik olarak yan yana dizilmis vaziyette tek kath
catilar eternit kapli basit malzemelerden yapilmis baraka benzeri (temeli olmayan gecgici yapi)cesitli
yapularm bulundugu, bu yapilarin Oto yikama alam, Oto Kurulama alani, Oto Kuafér alani, Miisteri
Bekleme alami, tuvalet, vs. olarak kullanildigi, tespit edilmistir. Dosya kapsamindan kiralananin galip
vasfimin ¢atili olmadigr anlasiimis olup yeni iktisap ve ihtiyag¢ nedeniyle ancak konut ve ¢atili igyerleri
icin tahliye davasi a¢ilmasi miimkiindiir. Bu durumda mahkemece dava sartlari olusmadigindan
davanmin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi dogru degildir.” Yargitay 3.
HD., T. 20.9.2017, E. 2017/4225 K. 2017/12312 (Cevrimi¢i) www.lexpera.com.tr. E.T.: 12.05.2025
% Aylin, a.g.e., .21

# Inceoglu, a.g.e.,s. 11, 12; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 24; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218

50 Eren, a.g.e., s. 394; Dogan, a.g.e., s. 37, Ozdogan/Oymak, a.g.e., s. 511.
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climlesinde tasinmazlardan bahsedilmesi yalnizca tasinmazlarin uygulama alanina
alindigin1 gostermektedir. Ayrica “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” baghginin genel
gerekgesinde “6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun hiikiimleri,
Tasarida kira sozlesmesi diizenlemesine dahil edildigi i¢in, belirtilen ozel Kanuna tabi
kira sozlesmelerinin konusunu olusturan tasinmaziar bu ayirimda diizenlenmigtir.”
denildiginden yalniz tasimmazlarin bu hiikiimlerin konusunu olusturdugunu ifade
etmektedirler. Kanaatimizce de TBK m. 339-356 hiikiimlerinin uygulama alani
taginmaz yapilardir. Ayrica hem TBK 339. Maddesinin ikinci ciimlesindeki hem de
gerekcedeki tasinmaz ifadesinin tasinirlart kapsam disina ¢ikartmayacagi kabul
edilerek tasinirlar da bu kapsamda degerlendirilirse; TBK m. 339/1 geregi, gecici
kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa siireli kiralamalarinda konut
ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler uygulanmazken; gecici kullanima
Ozgllenmis taginirlarin alti ay ve daha kisa siireli kiralamalarinda bu hiikiimlerin
uygulanmasi gerektigi gibi bir sonuca varilacaktir ki, boyle bir ¢ikarim kanunun
mantigina ve kanun koyucunun iradesine ters diisecektir’’. Ancak bu ayrim tagimir
yapilar1 konut ve igyeri maksatli kullananlar bakimindan dezavantajli bir durum
meydana getirmektedir. Ozellikle TMK 728. Maddesinde anilan ve konuttan ziyade
igyeri olarak kullanilan kuliibe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar, tasimir
niteliginde oldugundan bu hallerde kiracilar TBK m. 339 vd. hiikiimlerinden

yararlanamayacaktir>2,
4. Kiralananin Niteliginin Sonradan Degismesi

Kira sozlesmesinin akdedildigi an itibariyle tasinmazda konut veya catili isyeri
bulunuyorsa TBK m. 339 vd. hiikiimlerinin uygulanacag1 agiktir. Burada giindeme

gelebilecek mesele lizerinde konut ya da ¢atili igyeri bulunmayan arsada, s6zlesmenin

ST Aymi gériiste Ozdogan/Oymak, a.g.e., s. 511; Hekim, a.g.e., s. 17.

52 “Sézlesmede kiralanamin biife niteliginde oldugu aciklanmis ve sézlesmenin 7. maddesinde ise
gayrimusakkaf nitelikte oldugu agik¢a belirtilmis, 8. maddesinde ise piknik biifesi olarak kullanilacagi
kararlastiridmistir. Bu hali ile kivalananin gayrimusakkaf nitelikli bir biife oldugunun kabulii gerekir.
Yargilama swrasinda bilirkisilerce diizenlenen raporlara gére, tasinmaz musakkaf olarak nitelendirilmig
ise de bilirkisi raporlarinda tanimlanan doner satis biifesinin demir profilden yapimasi, piramit ¢atili,
sac kaplamali, yol iizerinden 15 cm. yiikseklikte beton temel iizerine monte edilerek yapilmis, elektrik
ve su hizmetlerinin verilmis olmasi kiralananin musakkaf nitelikte oldugunun kabuliinii gerektirmez.
Musakkaf nitelikte olmasi igin kiralananin sékiilebilir ve tasinabilir nitelikte olmamasi, sabit ve temelli
bir bina niteligini tagimas: gerekir.” Yargitay 6. HD T. 22.09.2008, E. 8611, K. 9959 , (Cevrimigi)
www.kazanci.com.tr. E.T. 17.04.2025.
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kurulmasindan sonra bu nitelikteki taginmazlarin insa edilmesidir. Bu hususta arsaya,
taginir nitelikte yapilarin kurulmasi veya inga edilmesi bir fark yaratmayacaktir.
Ogretide®® ve uygulamada® kiralananm niteliginin sdzlesmenin kuruldugu an
itibariyle belirlenecegi kabul edilmektedir. Boylece sozlesme kurulduktan sonra

meydana gelen degisiklikler uygulanacak hiikiimleri etkilemeyecektir.

So6zlesme yapildig1 esnada kiralanan bos bir arsa olabilir ve taraflar, bos olan
arsada daha sonra catili tasinmaz insa edilebilecegini kararlastirabilir. Bu durumda
taraflarin miisterek iradeleriyle ve sozlesmeye uygun bigimde catili taginmaz(konut
veya igyeri) insa edilirse, bu doniisiimden sonra artik s6zlesmeye genel hiikiimler degil
konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler uygulanacaktir.>® Sozlesmede bos
arsaya catili tasinmaz insa edilecegi kararlastirilmasina ragmen bdyle bir insa ve
dontigim  gerceklesmezse uygulanacak hiikiimler bakimindan bir farklilik
olugmayacak, bos olan arsa hakkinda kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler
uygulanmaya devam edilecektir®®. Kiraci, sdzlesmenin kurulmasindan sonra
sozlesmeye veya hukuka aykir1 sekilde arsada konut veya catili taginmaz niteliginde
yap1 insa ettigi takdirde, uygulanacak hiikiimler degismeyecektir’’. Kimse kendi
kusurundan faydalanamaz ilkesi geregi, kiracinin s6zlesmeye aykiri hareketiyle kendi
lehine bir durum yaratmasi kabul edilemez®®. TBK 331. Maddesi kiracinin,
kiralananda kiraya verenin yazili rizasi ile yenilik ve degisiklik yapabilecegini, 334.
Maddede ise kiralanant ne durumda teslim almigsa ayni durumda geri vermekle
yukiimlii oldugu hiikmii diizenlenmistir. Yani kiracinin bu haksiz eylemi hem
sOzlesmeye hem de kanuna aykiri olacaktir. Boyle bir durumda kiraya veren yapinin
kaldirilmasin1  her zaman isteyebilir’®. Sozlesme kuruldugu esnada arsada

tamamlanmamis bina bulunmasi da miimkiindiir. Bu halde de degisen bir husus

53 Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpact: Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, istanbul , Filiz
Kitabevi, 1992, s. 175; Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi: Kiracilik ve Kira
Davalar1 Rehberi(Anilis Kira Hukuku), Istanbul, Temel Yayinlar1, 2002, s. 42; Dogan, a.g.e., s. 35.
% “Baslangicta arsa olarak kiraya verilen tasinmaza kiracimin sonradan bina yapmasi kiralananin
sozlesmeyle kararlastirilan niteligini degistirmez.” Yargitay 6. H.D. T. 20.03.2006, E. 2006/787, K.
2006/2760. (www.sinerjihukuk.com.tr)

55 Dogan a.g.e., s. 36; Gokyayla, Uygulama Alam s. 1209; YHGK., 30.02.2005, E. 2005/6-181, K.
2005/208 (Cevirimici) www.fullegal.com E.T.: 16.04.2025

6 Dogan, a.g.e., s. 36.

7 Dogan, a.g.e., s. 36; Gokyayla, Uygulama Alam s. 1209

8 Dogan, a.g.e., s. 36.

% Dogan, a.g.e., s. 36.
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olmayacak, sozlesmeye aykirt olarak tamamlanmamis yapinin, tamamlanmasiyla

uygulanacak hiikiimler degismeyecektir.

B. Konut Ve Catih Isyeri ile Birlikte Kullamm Kiraciya
Birakilan Esyalar

TBK’nin konut ve catili igyeri kiralarinin uygulama alanin1 diizenleyen 339.
Maddesi ““ Konut ve ¢atilt igyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi
kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir...” hitkmiinii diizenlemistir. 6570 Sayili
Kanun doneminde olmayan, TBK ile getirilen bu diizenleme ile kullanim1 kiraciya
birakilan esyalar da TBK 339 ila 356. Maddelere tabi tutulmustur. Kanunda genel bir
tabirle “esya” olarak nitelendirildiginden taginir veya tasinmaz nitelikte olmasi bu
anlamda bir fark yaratmayacaktir®'. Bunlarin eklenti veya biitiinleyici parga olmasi
miimkiindiir® ve siklikla bu sekilde karsimiza ¢ikmaktadir®. Bu esyalara doktrinde
“yan esya” da denilmektedir®. Kullanim1 kiractya birakilan taginir esya, mutfak arag
geregleri, beyaz esya, mobilya gibi esyalar olabilir; tasinmaz esya ise bahce veya
siklikla miistemilat niteliginde depo, komiirliik, kapali garaj gibi yerlerdir®. Isyeri i¢in
de yine benzer esyalar s6z konusu olabilir. Kira sézlesmesi devam ettigi siirece bu

esyalarm kullanim hakki kiractya aittir®®.

Kullanimi kiraciya birakilacak esyanin mutlaka kiralanan ile birlikte teslimi
gerekmez®’. Kis doneminde kiralanan bir konutta, taraflarin anlasmalari iizerine;
kiralananin tesliminden sonra, drnegin yaz doneminde kararlastirilacak bir tarihte
kiraya veren tarafindan bahge mobilyalar1 temin edilerek kiracinin kullanimina

birakilacag kararlastirilabilir. Hatta kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra taraflarin

% Gokyayla, Uygulama Alami s. 1208-1209.

¢! inceoglu, a.g.e., s. 24, 25; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1226; Esya kavrami hakkinda detayli bilgi
i¢in bkz. Sanem Aksoy Dursun, Esya Kavram, Istanbul, On iki Levha Yaymecilik, 2012, s. 5 vd.

62 Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1226

3 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 27.

% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 27.

% Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1226 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 27, Akyigit, a.g.e., s. 141,
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s.308.

% Inceoglu, a.g.e.,, s. 26; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 28; Akyigit, a.g.e., s. 141; Yavuz/ Acar/ Ozen,
a.g.e., s. 309.

67 inceoglu, a.g.e., s. 25, 26; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1227
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yapacaklar1 farkli bir sozlesme ile kiracinin kullanimina birakilan esyalar da bu
kapsamda degerlendirilir®®. Ornegin catili isyeri kira sdzlesmesi kurulduktan sonra
kiracinin bir dolaba gereksinimi olmasi halinde kiraya veren bir de dolap kiralarsa ve
taraf iradelerinden aksi anlagilmiyorsa bunu yeni bir tasinir kiras1 degil, kira

sdzlesmesine yapilmis bir ek olarak kabul etmek miimkiindiir®’.

Kullanim1 kiraciya birakilan esya ile konut veya catili isyeri arasinda
fonksiyonel anlamda bir baglilik olmasi gerekir’’. Bu yan esya, konut ve catili
isyerinin kullammma hizmet ediyorsa bu gereklilik gergeklesmis olur’'. Bagllik
verdigimiz drneklerde de goriilecegi iizere cogunlukla yapisal, fiziksel bir bagliliktir’?
ve kolayca tespit edilebilir. Bu bagliligin var olmas1 i¢in yan esya ile konut ve catili
igyeri i¢in tek bir kira bedeli kararlastirilmis olmasi zorunlu degildir, ayr1 ayr kira
bedelleri kararlastirilabilir’®. Uygulamada siklikla tek bir kira bedeli kararlastirildig

goriilmektedir.

Eger kiracinin yararia bdyle bir baglilik unsuru yok ise baglantili sdzlesme
giindeme gelecektir. TBK m. 340 “Konut ve catili isyeri kiralarinda sozlesmenin
kurulmast ya da stirdiiriilmesi, kiracinin yarar: olmaksizin, kiralananin kullanimiyla
dogrudan iligkisi olmayan bir bor¢ altina girmesine baglanmigssa, kirayla baglantili
sozlesme gecersizdir.” hiikkmii geregi baglantili sozlesmeler gecersizdir. Ancak burada
baglantili s6zlesme olup olmadiginin tespitinde kiracinin yararmna olup olmadigi
degerlendirilirken objektif lgiitlere gore hareket edilmesi gerekir’*. Ornegin bir isyeri
ile birlikte kullanimi kiraciya birakilan bir otopark olmasi halinde, kiracinin araci
olmamasi nedeniyle bu durumun kiracinin yararma olmadigi kabul edilemez”.
Anlagilacagi tizere kullanimi kiraciya birakilmis esya, baglantili s6zlesme kapsaminda

degerlendirilmez; ancak bir sdzlesme sart1 olarak degerlendirilebilir’®.

68 Emel Badur, “Konut Ve Catil Isyeri Kiralarinda Kullanimi Kiraciya Birakilan Esya” Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi S. 27, 2016, s. 161.

% Inceoglu, a.g.e., s.25-26; Badur, a.g.e.,s.161.

0 Eren, a.g.e.,, s. 396; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 267; Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1226.

! Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 28; Inceoglu, a.g.e., s. 25; Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1226.

2 Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1227.

3 Badur, a.g.e., s.162.

7 Inceoglu, a.g.e., s. 45.

> Badur, a.g.e., s. 158

6 Gokyayla, Uygulama Alany, s, 1227
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Uzerinde durulmasi gereken bir konu da yan esya nedeniyle kira sdzlesmesinin
sona erdirilip erdirilemeyecegidir. Kiraya verenin 6rnegin kapali otoparki bulunan bir
eve veya deposu olan bir diikkana ihtiya¢ duymasi halinde, yalniz otoparkin veya
deponun tahliye edilmesi seklinde bir ¢oziim miimkiin olmadigindan kira
sozlesmesinin sona erdirilmesi gerekir’’. Ancak bir goriise’® gére yan esyanin
kullaniminin kiraciya birakilmasi, kira sozlesmesinden farkli bir soézlesmeyle
gerceklesmis olabilir. Boyle bir durumda kiraya verenin bu esyaya olan ihtiyaci
nedeniyle kira sozlesmesi sona erdirilmemeli, yan esyaya iliskin s6zlesme sona
erdirilmelidir. Boylece kira sdzlesmesi ayakta tutularak, yan esyanin kiraya verene

donmesinde bir engel olmadig ifade edilmektedir.

C. Gecici Kullanima (")zgiilenmis Tasinmazlarin Durumu

6570 sayili Kanun doneminde var olan yer bakimindan sinirlamaya TBK ile son
verilmis ve uygulama alani genisletilmistir. Ancak TBK ile 6570 sayili Kanun
doneminde var olmayan bir sinirlama getirilmistir. TBK’nin 339. Maddesi ile konut
ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin, “...niteligi geregi gecici kullanima
ozgiilenmis tasinmazlarin altt ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda...”
uygulanmayacag diizenlenmistir. Yani konut ve catili igyeri kiralarimin uygulama
alan1 disinda kalmasi icin iki kosul 6ngdriilmiistiir. Ilki, kira konusunu olusturan
taginmazin, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis bir tasinmaz olmasi; ikincisi
ise kiralamanin alt1 ay ve daha kisa olmasi kosuludur. TBK’da yer alan bu diizenleme
kaynagini aldig1 Isvigre Borglar Kanunu m. 253a/Il ile ayn1 degil fakat benzerlik
gostermektedir. IBK’da yer alan diizenlemeye gore kapsam disinda birakilan
tasinmazlar siiresi en fazla iic ay olan tatil konutlaridir”. Kanaatimce kanun
koyucunun bu hiikmii degistirmesi ve kapsamini genisletmesi yerindedir. Ulkemiz
cografyasi, dzellikle giiney bolgeleri gdz 6niine alindiginda; iklimin, Isvigre’ye gore
daha sicak oldugu, daha fazla giines aldig1 ve bu dénemin {i¢ aydan daha uzun siirdiigi,

dolayisiyla bu ii¢ aylik dilimin iilkemiz sartlarina uyarlanarak alti aya ¢ikarilmasi

7 Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1227
8 Badur, a.g.e. s. 175
" Gokyayla Uygulama Alam s. 1222

17



isabetlidir. Ayrica kapsama igyerlerinin dahil edilmesi de yerindedir. Zira fuar veya
panayir yerleri i¢in kiralanan stantlar, ofisler bu kapsamdadir®®. TBK ile getirilen bu
diizenleme ile 6570 Sayili Kanun doneminde mevcut olan problemlerin Oniine
gecilmistir. Bu problemler genel olarak kisa siireli kiralamalarin ¢ok uzun siire devam
ettirilebilmesiyle ilgilidir. Ornegin yazlik bir bolgede bulunan bir konut igin iic
ayligina yapilan bir kiralama, eger kiract konutu tahliye etmek istemez ise yillarca

siirebilmekteydi®!.

Niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz kavraminin irdelenmesi
gerekmektedir. TBK m. 339’un gerekgesinde “Niteligi geregi gegici kullanima
ozgiilenmis tasinmazlara érnek olarak, yazlik, otel odasi, motel, pansiyon ve bunlara
benzer yerler gosterilebilir.” denilmek suretiyle 6rnekler verilmis ve benzer yerler
ifadesi ile bunlarla sinirli olmadigi da gosterilmistir. Benzer yerlere 6rnek olarak
yukarida ifade ettigimiz gibi panayir, fuar yerleri i¢in yapilan kiralamalar, mevsimlik
esyalarin satilabilmesi igin kiralanan diikkanlar®?, devre miilkler®®, apart oteller®

verilebilir.

[rdelenmesi gereken bir diger konu ise gegici kullanima 6zgiilenmis olma
sartinin nasil gergeklesecegidir. Bu hususta tasinmazin niteliginin mi yoksa taraf
iradelerinin mi belirleyici olacagi konusunda farkli goriisler mevcuttur. Bizim de
katildigimiz goriise® gore burada belirleyici olan taginmazin niteligidir. Hiikme
bakildiginda “gecici kullanima 06zgililenmis olma” niteliinin tasinmazin kendi
bilinyesinde tasimasi gereken bir nitelik oldugu goriilecektir. Gerekgede verilen
ornekler de bunu desteklemektedir. Gerekgede verilen - “...yazlik, otel odasi, motel,

i)

pansiyon ve bunlara benzer yerler...” - Orneklere baktigimizda, bahsi gecen
taginmazlarin kullanim amacinin gecici nitelikte oldugunu, bu tasinmazlarin gegici
olma niteligini kendileri belirledikleri anlasilacaktir. Mehaza gore yorum yapildiginda
da aym sonuca ulasilacaktir. IBK’da konut ve catili isyeri kiras1 kapsami disinda

tutulan “tatil konutlar’” da gecici olma niteligini kendi biinyelerinde tasimaktadir.

80 Gokyayla, Uygulama Alami s. 1223.

81 Gokyayla Uygulama alam s. 1225, 72. Dipnot.

82 Gokyayla, Uygulama alam s.1223.

8 Inceoglu, a.g.e., s. 30; Giimiis, Kira Soézlesmesi, s. 28
$ Inceoglu a.g.e.,, s. 30.

8 Hekim, a.g.e., s. 34.
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Diger goriise® gore ise gegici kullamma 6zgiilenmis olma durumu, kiralananin
niteliginden kaynaklanabilecegi gibi; taraflarin sdzlesmeden bekledikleri menfaat ile
yakindan ilgilidir ve taraf iradesinden de kaynaklanabilir. Durumu bir Ornekle
aciklamak gerekirse; mesela Istanbul’da yasayan bir gazetecinin, Ankara’daki
gelismeleri yakindan takip etmek icin Ankara’da bes ayligina bir konut kiralamasi
halinde kiralanan konut, kanunda diizenlendigi sekilde niteligi geregi gecici kullanima
Ozgllenmis bir tasinmaz degildir. Yalnizca kiracinin kullanim amaci gegici
niteliktedir. Taraf iradesiyle bu tasinmazin geg¢ici kullanima O6zgiilenebileceginin
kabulii hem kanunun diizenlenis bi¢imine aykiri olacak hem de istisna hiikmiin
siirlarint  genigleterek konut ve c¢atili igyerlerine iliskin koruyucu hiikiimlerin
uygulanmasin1 engelleyerek kanunun amacia ulasmasma engel olacaktir. Bir
tasinmazin bu istisna hiikiim kapsaminda olup olmadiginin her zaman kolay
olamayacag1 6ngoriildiigiinden, madde gerekc¢esinde hakimin somut olayin durum ve

kosullarina gore uyusmazligi ¢cozmesi gerektigini ifade edilmistir.

Yapilan kiralamanin konut ve catili isyeri kiralarinin uygulama alani disinda
kalmasi i¢in diger sart ise siire yoniindendir. Bu agidan niteligi geregi gecici kullanima
Ozgiilenmis taginmazlarin en fazla alt1 aya kadar kiralanmasi halinde 6zel hiikiimler
uygulanmayacaktir; bu tasinmazlarin alti aydan uzun siireli kiralanmasi halinde ise
artik konut ve catili isyerlerine iligkin 6zel hiikiimler uygulama alani bulacaktir.
Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise zaten alti ay veya daha az bir siire i¢in
kiralanmis olmasi gibi bir durum olmayacagi i¢in, bu sézlesmeler bakimindan istisna
hiikiim uygulama alam bulmayacaktir®’. Siire sarti bakimindan bir diger husus da,
ozellikle kiraya veren tarafindan bu nitelikte tasinmazlar bakimindan TBK m. 339 vd.
hiikiimlerinin uygulanmasint engellemek maksadiyla sézlesmenin alti aydan kisa
siireli yapilarak, yenilendigi durumlarda artitk TBK m. 339 vd. hikiimlerin

uygulanmasinin gerektigidir®®.

86 Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1223-1224; Gokyayla bu goriisiinii agiklayan érneginde sayfiye
yerlerinde bulunan konutlarin kisa siireli kiralamalarinda (alt1 aydan az), kiracinin TBK’nin konut ve
catili igyeri kiralarina iliskin 6zel hikiimler kapsaminda korunmasimin gerekli olmadigini ifade
etmektedir. Oysa zaten sayfiye; yazlik yer, yazlik ev anlamina gelip buralarda yapilacak kisa siireli
kiralamalar istisna kapsaminda kalmaktadir. Bu gibi kiralamalara TBK m. 339 vd. uygulanmayacaktir.
87 Inceoglu, a.g.e., s. 34; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 29; Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1224.

8 Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1224
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Son olarak hiikiimde, “niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlar”
diyerek tasinirlar kapsam diginda birakilmistir. Zaten TBK 339 ila 356 maddelerinin
yalniz tasmmazlar yéniinden uygulanabilir oldugunu daha énce ifade etmistik®®. Bu

bakimdan taginirlar yeniden bu kapsamda degerlendirilmeyecektir.

D. Kamu Kurum Ve Kuruluslarinin Yaptiklarn Kira

Sozlesmeleri

Kamu kurum ve kuruluslari, kazang elde etme maksadiyla elindeki taginir ve
tasinmaz mallar1 kiraya verebilir veya ihtiyag halinde bunlar1 kiralayabilir®®. Bu kurum
ve kuruluslarin tarafi olacaklar1 kira s6zlesmelerinde konut ve isyeri kiralarina iliskin
6zel hiikiimlerin uygulanacagi TBK m. 339/2 ile kabul edilmistir. Bu fikra ile “Kamu
kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklar: biitiin
kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.” hitkmii diizenlenmistir. Ancak elbette
idarenin her tiirlii mali i¢in bu hiikiimler uygulama alan1 bulmayacaktir. “Konut ve
Catili Isyeri Kiralar1” ayrmm altinda diizenlenen bu hiikiim tabiatiyla idarenin taraf
oldugu, konut ve catili isyeri niteligini haiz tasinmazlarin kiralanmasina iliskindir.
Fikrada yer alan “biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.” diizenlemesi,
sozlesme kurulurken izlenecek yontemin(ihale usullerinin) 6nemli olmadigim
vurgulamaktadir; konut ve isyeri kirasini olusturmayan sozlesmelerin de bu kapsama
dahil edilmesi gibi bir amag¢ tasimamaktadir®'. Kamu kurum ve kuruluslarinin kiraya

veren veya kiraci sifat1 tasimalari nem arz etmemektedir®?.

Bu konuda deginilmesi gereken bir husus da Devlet Thale Kanunu 75.
Maddesinin kamu kurum ve kuruluslarinin tarafi olduklari konut ve catili isyeri

kiralarma uygulanip uygulanmayacagidir. Ilgili hiikiimler(m. 75/3-4) su sekildedir:

“Kira sozlesmesinin bitim tarihinden itibaren, isgalin devam etmesi halinde,

sozlesmede hiikiim varsa ona gore hareket edilir. Aksi halde ecrimisil alinir.”

8 Bu galigmada Birinci Béliim 1I/A/3 bashigi altinda yapilan agiklamalara bakiniz.

% Fatma Ayhan, idarenin Taraf Oldugu Kira Sozlesmelerinin Hukuki Rejimi, Istanbul, On iki
Levha, 2013, s. 61 vd.

1 Hekim, a.g.e., s. 27.

%2 Akyigit, a.g.e., s. 143; Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1230.
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“Isgal edilen tasinmaz mal, idarenin talebi iizerine, bulundugu yer miilkiye

’

amirince en geg 15 giin icinde tahliye ettirilerek, idareye teslim edilir.’

Bu sorunu tarihsel gelisim i¢inde ele almakta fayda vardir. Miilga 6570 sayili
GKHK’da, TBK’da yer alan diizenlemeye benzer bir diizenleme yer almaktaydi.
GKHK 14. Maddesi “2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Ihale Kanununa tabi olarak
kiraya verilen gayrimenkuller hakkinda da bu kanun hiikiimleri tatbik olunur.”
hitkmiinii diizenlemekteydi. Ancak 2886 sayil1 Devlet Thale Kanunu ile 2490 sayili
Kanun yiiriirliikten kaldirilmis ve bu da beraberinde kamu kurum ve kuruluslarinin
tarafi olduklar1 konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan bazi tartismalar meydana
getirmistir. Tartisma temelde GKHK ’da, 2490 say1li Kanuna yapilan atfin Devlet Ihale
Kanuna yapilmis sayilacagi ve GKHK hiikiimlerinin uygulanmaya devam etmesi
gerektigi goriisii ile 2490 sayili Kanunun yiriirliikten kalkmasiyla artik GKHK

hiikiimlerinin uygulanmayacagi ve DIK 75/3 ve 75/4 geregi kiracinin kiralanandan

tahliye edilebilecegi goriisii®® etrafinda sekillenmistir®.

TBK m. 339/2 ile getirilen diizenleme ile kamu kurum ve kuruluslarinin tarafi
olduklar1 konut ve ¢atili igyeri kiralarina hangi hiikiimlerin uygulanacagi net sekilde
diizenlenmistir. Bu sekilde TBK’nin yiiriirliige girmesine kadar gecen siirede GKHK
hiikiimlerinin uygulanmaya devam etmesi gerektigi yoniindeki goriis kanun hiikmiine
doniismiistiir®”®>. Madde gerekcesinde de bu husus agik¢a soyle ifade edilmistir :
“Maddenin ikinci fikrasinda, kamu kurum ve kuruluslarinin hangi usul ve esaslar
icinde olursa olsun kiraya veren veya kiraci olarak taraf oldugu tim kira

sozlesmelerinin de buradaki hiikiimlere tabi olacag acgiklikla ortaya konulmustur.

% “Davaci belediye ile davali Hiiseyin M. Arasinda yapilan 01.01.2004 baslangi¢c ve 3 yil siireli kira
sozlesmeleri konusunda taraflar arasinda herhangi bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Kiralananin
2886 sayili Devlet IThale Kanunu uyarinca kiraya verildigi dosya icindeki ihale evraklarindan
anlagiimaktadir. Her ne kadar 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu uyarinca kiraya verilen kiralanan ile
ilgili olarak taraflar arasinda diizenlenen 01.01.2004 baslangi¢ tarihli ve ii¢ yil siireli kira sozlesmesi,
5393 sayili Kanunun 15P-3 maddesinin yollanmastyla uygulanmasi zorunlu olan 2886 sayili Devlet
Thale Kanunun 75. maddesi geregince, 01/01/2007 tarihi itibariyle sona ermistiv. Artik bu tarihten
sonra Yasa geregi sozlesmenin 6570 sayitli Kanunun 11. maddesi uyarmca yildan yila yenilenmesi
olanag kalmadigindan, davali kiract fuzuli sagil durumuna diismiistir.” Yargitay 6. HD. T.
17.12.2012, E. 17311, K. 16816 (Cevirimig¢i) www.kazanci.com.tr. E.T. 24.04.2025

4 Ayrintili bilgi i¢in bkz. : Mustafa Cahit Giinel, “Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Taraf Oldugu Konut
ve Catili Isyeri Kiralarina Uygulanacak Hukuk (TBK m. 339/f. II)” istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi1 C. LXXII, S. 1, s. 831-850.

% Giinel a.g.m. s. 846
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Boylece 6570 sayili Kanunun 14 iincii maddesinin diizenlemesi benimsenmis
olmaktadir.” Doktrinde de bu goriis cogunluk tarafindan benimsenmis olup, kamu
kurum kuruluslarinin taraf olduklar1 konut ve ¢atil isyeri kiralara DIK hiikiimlerinin

degil TBK hiikiimlerinin uygulanacagi kabul edilmektedir”®.

Azinlikta kalan diger goriis ise DIK hiikiimlerinin TBK ya gore dzel nitelikte
oldugunu bdylece DIK hiikiimlerinin &ncelikle uygulanmasi gerektigini ve sdzlesmede
stirenin uzayacagina iligkin bir hiikiim yoksa kiracinin derhal taginmazdan tahliye

edilebilecegini savunmaktadir®’.

Yargitay ise Hazine, Vakiflar Genel Miidiirliigii, il Ozel Idareleri ve
belediyelerin 2886 sayil1 DIK’e gére tasinmazlarmi kiraya verdikleri takdirde m. 75/3-
4 geregi bu taginmazlarin tahliyesini saglayabilecegini; bunun diginda kalan kamu
kurum ve kuruluslarinin ise TBK’ya gore tahliyeyi gerceklestirebilecegini kabul

etmektedir®®.

DIK hiikiimleri TBK ’ya gore 6zel diizenlemeler olsa dahi®® sonra tarihli olan
TBK hiikiimleridir. Onceki kanun 6zel sonraki kanun genel nitelikte ise kanun
koyucunun gergek iradesi arastirilir'°. TBK m. 339/2 agik lafzina baktigimizda kanun
koyucunun, kamu kurum ve kuruluslarinin taraf olduklari konut ve catili isyeri
kiralarinda sozlesmeye TBK hiikiimlerinin uygulanmasini1 kabul ettigini rahatlikla

soyleyebiliriz!?!. Boylece kanun koyucu, kamu kurum ve kuruluslarindan konut veya

% Zevkliler- Gokyayla, a.g.e, s. 200; Giimiis, Kira Sozlesmesi., s. 27; Akyigit, a.g.e., s. 143; Inceoglu,
a.g.e., s.28, 29.

7 Ayhan, a.g.e., s. 195, 196.; Mithat Ceran, Kira Sozlesmesi Tahliye, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2015,
s. 78, 79.

% “6570 Sayilr Gayrimenkul Kiralart Hakkindaki Kanunun yiiriirliige girdigi 27.05.1955 tarihinden
sonra 10.09.1983 tarihinde yiiriirliige giren 2886 Sayili Yasanin 75. Maddesi ihale ile verilen Hazine
tasinmazlart hakkinda uygulanan ozel bir hiikiim olup, 6570 Sayili Kanunun 14. Maddesi (simdi
TBK.nun 339/2 md.) kapsami disindadir. Hazine disindaki kamu kurum ve kuruluslari musakkaf
nitelikteki tasinmaziarmmi ihale yoluyla kiraya verseler dahi 14. Madde uyarinca bu tasinmazlar
hakkinda da 6570 Sayuli Yasa hiikiimleri uygulanmakta idi. TBK.nun 339/2 maddesi diizenlemesiyle
6570 Sayili Kanunun 14. Maddesine paralel bir diizenleme yapilmistir. Buna gére Hazine, sonradan
Belediye, Il Ozel Idareleri ve Vakiflar Genel Miidiirliigii disindaki kamu kurum ve kuruluglari catili
isyeri veya konut niteligindeki tasinmazlarini ihale yoluyla kiraya verseler dahi TBK.nun konut ve ¢atili
isyeri kiralart hakkindaki hiikiimlere gore tahliyesini saglayabilirler.” Yargitay 6. HD. T. 13.10.2015
E. 2015/5298 K. 2015/8364 (Cevrimici) www.lexpera.com.tr. E.T.: 28.04.2025

% Inceoglu’na gore TBK hiikiimleri 6zel diizenlemedir, bkz. Inceoglu, a.g.e. s. 28.

100 M, Kemal Oguzman, Nami Barlas, Medeni Hukuk: Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 24.
Baski, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2018, s. 85.

101 Inceoglu, a.g.e., s. 28.
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catilt igyeri niteliginde tasinmaz kiralayan kiraciy1 dezavantajli durumda birakmamis,
TBK’da yer alan 6zel diizenlemelere dahil ederek ayni koruyucu etkiyi saglamistir'%2,
Ayni sekilde idare de bu koruyucu hiikiimlerden yararlanabilmektedir. Ayrica
TBK’nin kabuliinden 6nceki donemde mevcut olan tartismalara da son verilmistir.
Bunu teyit eder nitelikte bir diizenleme 6217 sayili Yargt Hizmetlerinin
Hizlandirilmas1 Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunda yer
almaktadir'®. Kanunun Gegi¢i 2. Maddesi su sekildedir: “Kiracimn Tiirk Ticaret
Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri
oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun
322,324,330, 339, 341, 342, 343, 345, 346 ve 353 iincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden
itibaren 5 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi

104> Hijkiimde kamu kurum ve kuruluslarinn tarafi olacaklar

hiikiimleri tatbik olunur.
igyeri kiralarinda TBK hiikiimlerinin uygulanmasinin ertelenecegi diizenlenmistir.
Goriilecegi lizere kanun koyucunun iradesi, kamu kurum ve kuruluslarinin taraf
olduklar1 konut ve catili isyeri kiralarinda TBK hiikiimlerinin uygulanmasi

yoniindedir.

192 Giinel, a.g.m., s. 847
103 Giinel, a.g.m., s. 847.
104 By hiikiimdeki bes yillik erteleme siiresi daha sonra sekiz yila ¢ikarilmistir, bkz. Dipnot 31.

23



IKiINCi BOLUM

KIiRAYA VERENIN VE YENI MALIKIN iHTiYACI
NEDENIYLE SOZLESMENIN SONA ERMESI

I. GENEL OLARAK

TBK’nin “Konut ve ¢atilt isyeri kiralarimin sona ermesi” kenar bagligi altinda
350 ila 356. Maddeler arasinda, sdzlesmenin kiraya veren tarafindan dava yoluyla
hangi sartlarda ve ne sekilde sona erdirilebilecegi diizenlenmistir. Kanunda dava
sebepleri kiraya verenden kaynaklanan sebepler ve kiracidan kaynaklanan sebepler
seklinde ayr1 diizenlenmistir. “Dava sebeplerinin sinirliligr” baglikli 354. Madde ise
dava yoluyla sozlesmenin sona erdirilmesinde kiract aleyhine degisiklik
yapilamayacagini diizenlemistir. Bu hiikiim ile kiraya verenin ancak anilan sebeplerle
dava acabilecegi ve taraflarin sozlesme ile baskaca bir sona erme nedeni
kararlastirilamayacagi vurgulanmistir. Taraflar sozlesme ile dava sebeplerine bir
yenisini ekleyemeyecekleri gibi yasada mevcut diizenlemeleri kiraci aleyhine
agirlastiramazlar!. Kira sozlesmesinde emredici nitelikteki bu hiikkme aykir1 olan
kayitlar gegersiz olur’. Ancak kabul edilen bu smirlilik ilkesi, kiraya verenin, kira
sOzlesmesinin genel hiikiimlerine goére sdzlesmeyi sona erdirme imkanina engel
degildir.’ Ornegin kiraya veren kanundaki kosullar olustugu takdirde énemli nedenlere
dayanarak veya kiracinin temerriidii nedeniyle sozlesmeyi feshedebilir. TBK 354.
Maddesi ile dava yoluyla sézlesmenin sona erdirilmesinde kiract aleyhine degisiklik
yapilamayacagina iligkin getirilen sinirlama, bildirim yoluyla sézlesmenin sona
erdirilmesi bakimindan da gecerlidir; s6zlesme ile kiraci aleyhine kiraya verene fesih

hakki taninamaz?.

! Akyigit, a.g.e., s. 173; Eren, a.g.e., s. 413.

2 Yavuz/ Acar/ Ozen, a.g.e., s. 344-345; Zevkliler/ Gokyayla, a.g.e., s. 358.

3 Murat Aydogdu, Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri: Sézlesmeler Hukuku,
3.Bask1, Ankara, Adalet Yaymevi, 2017, s. 649; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 344,

4 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 345, Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.319, Giimiis, Ozel Hiikiimler, s. 339,
Aral/Ayranc, a.g.e., s. 328.
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Calisgmamizin birinci bolimiinde degindigimiz iizere konut ve catili igyeri
kiralarma iligkin diizenlemeler, s6zlesmenin zayifi konumunda olan kiraciy1 koruyan
niteliktedir. Ancak menfaatler dengesi gozetilerek sinirli hallerde de olsa kiraya verene
sozlesmeyi sona erdirme hakki taninmistir. Kanunda belirtilen bu sebepler kiraya
veren bakimindan sézlesmenin sona erdirilmesinde hakli sebeplerdir. Kiraci bildirim
yoluyla s6zlesmeyi her zaman feshedebilirken, kiraya verenin bildirim ile sdzlesmeyi
feshetmesi on yillik bir bekleme siiresine tabidir. Hal boyleyken hakli sebeplerin

varlig1 halinde kiraya verenin sdzlesmeyi sona erdirme hakki 6n plana ¢ikmaktadir.

TBK’da smirli sayida diizenlenen ve kiraya verenden kaynaklananlar sebepler;
kiraya verenin ve yeni malikin gereksinimi ile kiralananin yeniden imar ve insasinin
gerekli olmasidir. Kiracidan kaynaklanan sebepler ise; kiracinin yazili tahliye
taahhiidiinde bulunmusg olmasi, kira bedelini 6demedigi i¢in iki hakli ihtara neden
olmasi ve son olarak kiracinin ya da esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari icinde
oturmaya elverisli konutunun bulunmasidir. Esasen kiraya verenin dava yoluyla
sOzlesmeyi sona erdirmesi ve anilan sebepler 6570 sayili GKHK’da da yer
almaktayd:®. Ancak TBK ile bu hiikiimler sistematik bir hal almis ve ihtiyaca gore
gelistirilmistir. Ornegin 6570 Sayili Kanunda kiraya verenden ve kiracidan
kaynaklanan sebepler seklinde bir ayrima gidilmemis, tek bir maddede diizenlenmistir.

Yine Ornegin gereksinim nedeniyle sona erme halinde gereksinimin yalniz kiraya

5 “Madde 7- Kira sartlarina ve Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykirt olmayan hiikiimlerine riayet edilse
bile agsagidaki yazili hallerde kiralayan

a) Kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina ragmen tahliye
edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye istiyebilecegi gibi,

b) Gayrimenkulii kendisi veya esi veya ¢ocuklart i¢cin mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa kira
akdinin hitaminda,

¢) Gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarinin bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi igin
kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda,

¢) Gayrimenkulii yeniden insa veya imar maksadiyle esash bir surette tamir, tevsi veya tadil igin ve
ameliye esnasinda i¢inde ikamet veya igtigal miimkiin olmadigi fennen anlasildigi takdirde kira akdinin
hitaminda,

d) Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisabeden kimse kendisi veya esi veya ¢ocuklar
icin tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklart igin bir meslek veya
sanatin bizzat icrasi maksadiyle is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarvihinden itibaren bir
ay zarfinda kiraciyr keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle alti ay sonra,

e) Kira bedelini vaktinde 6dememelerinden dolayr haklr olarak bir yil icinde kendilerine iki defa yazili
ihtar yapilan kiracilar aleyhine, ayrica ihtara hacet kalmaksizin, kira miiddettinin hitaminda,

Tahliye davast agabilirler.

Ayni sehir veya belediye hudutlart i¢inde kendisinin veya birlikte yasadigi esinin uhdesinde kayith
oturabilecegi meskeni bulunan kimse, kirada oturdugu yeri, malikin istegi iizerine tahliye etmeye
mecburdur.”
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veren ile esi ve ¢ocuguna iligskin olabilecegi kabul edilmisken TBK ile gereksinimin
kiraya verenin kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya bakmakla yiikiimli oldugu kisilere

iliskin olabilecegi kabul edilmistir.

II. KiRAYA VERENIN 1{HTIYACI NEDENIYLE
SOZLESMENIN SONA ERMESI

A. Genel Olarak

TBK 350. Maddesinin birinci bendinde, kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle kira

sO0zlesmesini sona erdirebilecegi diizenlenmistir. Buna gore;
“Kiraya veren, kira sézlesmesini;

1. Kiralanani kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii
oldugu diger kisiler igin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma

zorunlulugu varsa, ...

... belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde
kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih dénemine ve fesih bildirimi igcin 6ngoriilen
stirelere uyularak belirlenecek tarihten baglayarak bir ay icinde agacagi dava ile sona

’

erdirebilir.’

Bu diizenlemeye gore kiraya veren gerek kendisinin gerek hiikiimde ad1 gecen
kisiler i¢cin konut veya igyeri ihtiyact s6z konusu oldugunda sdzlesmenin sona

erdirilmesi i¢in dava acabilecektir.

B. Sartlan

S6zlesmenin ihtiya¢ nedeniyle sona erdirilmesinde temel sart, kiraya verenin
veya hiikiimde sayilan yakinlarimin konut veya igyeri olarak kiralanan taginmaza

ihtiyag duymalaridir®.

¢ Inceoglu, a.g.e., s.341; Akyigit, a.g.e, s.177.
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Ihtiyag konut veya isyerine iliskin olabilir. Bu hususta kira s6zlesmesinin niteligi
onemli degildir. Sozlesme konut kirasina iliskin olsa bile kiraya verenin veya
yakinlarinin isyerine ihtiya¢ duymasi ve taginmazin da isyeri olarak kullanilmaya
elverisli olmasi halinde s6zlesme sona erdirilebilir’. Bunun tersi de yani kiralanin
isyeri olarak kullanildig1 durumda, ihtiyag¢ konuta iligkin ise ve kiralanan konut olarak
kullanilmaya elverisli ise de ayn1 durum gegerlidir. Ogretide aksini kabul eden bir
goriis de mevcuttur®. Ancak kanun lafzina bakildiginda bdyle bir ayrimin olmadig

goriilecektir.
“Kiraya veren, kira sozlesmesini;

1. Kiralanani kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii
oldugu diger kisiler i¢in konut ya da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma

zorunlulugu varsa, ... sona erdirebilir.”

Lafza gore yorum yapildiginda kiralananin konut veya igyeri olarak kullanilmasi
zorunlulugu varsa kira s6zlesmesinin niteliginin 6nemi olmayacak ve sdzlesme sona

erdirilebilecektir.
1. Konut Ihtiyacinin Bulunmasi

Kiraya verenin ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agabilmesi i¢in ilk secenek
kiralanam1 konut olarak kullanmaya ihtiya¢ duymasidir. Her somut olayin kendi
0zelinde degerlendirmesi uygun olur ancak uygulamada ve 6gretide kabul goren ve

ihtiyag olarak kabul edilen baz1 durumlar vardir®. Asagida bu durumlar ele almacaktir.
a. Konut Ihtiyacimin Kabul Edildigi Durumlar
(1) ihtiya¢ Sahibinin Kirada veya Yakimiyla Birlikte Yasamasi

Kiraya verenin, kirada veya baskasina ait bir evde yasamas1 konut ihtiyacinin

mevcut oldugunu gésteren baslica sebeptir'®. Kiraya verenin bu durumu ihtiyacin var

7 Zevkliler/Gokyayla a.g.e. s. 347; Dogan a.g.e. 82, Inceoglu, a.g.e. s.341.

8 Efrail Aydemir, Yeni Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Baski, Ankara, Seckin
Yayncilik, 2016, s.175.

% Inceoglu a.g.e., s. 342.

19 Dogan, a.g.e.,, s. 83, Inceoglu, a.g.e., s. 342; Eren, a.g.e., s. 416; Halik Tandogan, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg iliskileri, Cilt 1/2, 4. Baski, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2008, s. 245-246; Yavuz/Acar/Ozen,
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olduguna iliskin karine kabul edilir''. Kiraya verenin, kiracis1 oldugu konut
bakimindan bir tahliye tehdidi ile karsilasmis olmas1 gerekli degildir'?. Bu goriise
katilmayan ve kiraya verenin ancak tahliye tehdidi altinda olmasi1 halinde ihtiyacin var
kabul edilecegini savunan yazarlar da vardir'®. Ancak kirac1 agisindan tahliyenin her
zaman igin potansiyel bir tehdit olmasi'* ve kisinin maliki oldugu evde yasamak
istemesinin son derece olagan ve de dogal hakki olmas1'® nedeniyle bu goriise katilmak
giictiir. Kiraya verenin kirada oturmasi, ihtiyacin var olduguna karine teskil eden

baslica sebeptir!®.

Kiraya verenin ihtiyacinin kabulii i¢cin mutlaka kiraci konumunda olmasi
gerekmez. Bir akrabasinin, arkadasinin yaninda kaliyor olmasi da ihtiyacin varliginin
kabulii igin yeterlidir'’. Ornegin Yargitay bir kararinda annesi ile birlikte oturan

davacinin, artik annesi ile birlikte degil de kendisine ait olan konutta ayr1 yasama

a.g.e., s. 348; Suat Aydmliyim, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Son Bulmasi, Ankara,
Ajans-Tiirk Matbaacilik, 1973 s. 67; Onur Oy, Osman Oy, Kira Sozlesmeleri ve Tahliye Davalari,
Beta, 1.bas1, 2015. s. 76; Mustafa Kirmizi, Aciklamal I¢tihath Kira Hukuku, Ankara, Bilge Yayinevi,
2013, s. 400; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s.658; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 349.

' Kutsi Malatyalioglu / Hami Ertas, Tahliye Davalari, Kiralananin Bosaltilmasi, Ankara, Balkanoglu
Matbaacilik, 1973, s. 127; Burcuoglu, Tahliye, s. 357; “...Konut ihtiyacina dayanan tahliye davasinda
ihtiya¢lhmin kirada oturmasi ihtiyacin varligina karine teskil eder...” Yargitay 6. HD. 26.12.1995 T. E.
12579, K. 12612 (Miislim Tunaboylu, Kira Kanununa Gore Tahliye Davalar: (Anilis Kira Kanunu),
Ankara, Seckin Yayincilik, 2007, s. 169-170) ; “Konut nedenine dayali tahliye davalarinda kirada
oturan ihtiya¢hmin kirada oturmasi ihtiyacin varligimin baslica kamtidir.” Yargitay, 3. HD. T.
23.01.2019, E. 2018/7751, K. 2019/493, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr. E.T. 26.04.2025

12 Inceoglu, a.g.e., s. 342; Tandogan, a.g.e., s. 245-246; Dogan, a.g.e., s. 83; Aral/Ayranci, a.g.e. s. 281;
Haluk Burcuoglu Yargitay Kararlan Isiginda : 6570 Sayih Yasa'ya Goére Kiracimin Tahliye
Edilmesi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1993,(Anilis Tahliye). s. 357-358; “Isyeri ihtivacina dayanan tahliye
davalarinda oldugu gibi ihtiyachmin tahliye tehdidi altinda olmast zorunlu bulunmadigr gibi...”
Yargitay, 6. HD, T. 11.04.1988, E. 815/K. 5596 sayili karar1 (Miislim Tunaboylu, Kira Sézlesmesinde
Fesih ve Tahliye Davalari, (Anilig Fesih ve Tahliye) Ankara, Yetkin, 2013 s. 672).

13 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 349, Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 658, Erzurumluoglu, a.g.e., s. 55-56,
Akyigit, a.g.e., s. 179.

4 Dogan, a.g.e.,, s. 83.

15 Inceoglu a.g.e. s. 342

16 Burcuoglu, Tahliye, s. 357; Tandogan, a.g.e., s. 245; Omer Cinar, “6570 Sayil1 Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanuna Gére Konut Thtiyact Nedeniyle Tahliye Davasi” (Anilis Tahliye Davasi), istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, S. 14, 2008, s. 113.

17 Burcuoglu, Tahliye, s.360, Dogan a.g.e. 85, Inceoglu a.g.e. s. 343; Nihat Yavuz, Kira Sézlesmesinin
Feshi (Tahliye), Bedelinin Belirlenmesi, Alacagi ve Tazminat Davalar1 (Anilis Fesih), 2.bs., Ankara,
Adalet Yaynevi, 2013, s.898; “Ihtiyachnin kendisine ait olmayan bir evde baskalariyla oturmaya
devam etmesi istenemez. Bu nedenle davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile
reddolunmasi isabetsiz olmugstur.”, Yargitay 6.HD. T 17.10.1995, E.9274/K.9995 karar1 (Tunaboylu,
Fesih ve Tahliye, s. 622).
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istegini yeterli gérmiistiir'®. Kiraya veren, baskasina ait bir tasinmazda bedelsiz olarak
otursa da Yargitay miilkiyet hakkina {istiinliik taniyarak ihtiyacin gergek ve samimi

oldugunu kabul etmistir'®.

Kiraya verenin yurt disinda yasiyor olmasi ve yilin bazi donemlerini Tiirkiye’de
geciriyor olmasi, konut ihtiyacinin varligi agisindan yeterli kabul edilmektedir?’.
Yargitay, bir kararinda®' yurt disinda bulunan kiraya verenin, esi ve alt1 ¢ocugu ile
Tiirkiye’yi ziyaret ettiklerinde akrabalarinin yaninda veya otelde kalmasinin zor ve
kiilfetli oldugundan bahisle tahliye talebini kabul edilebilir bulmustur. Yargitay’in
kiraya veren, esi ve alt1 cocugu bakimindan verdigi karar somut olayin 6zellikleri
dikkate alinarak verilmistir. Toplamda sekiz kisinin kendi vatanlarina yapacaklari
ziyaretlerde baskalarinin yaninda kalmalar1 beklenemeyecegi gibi otel ve benzeri
yerlerde konaklamalar1 da gii¢ olacaktir. Ancak bu hususta ziyaretlerin devamlilik
sagliyor olmas1 ve belirli bir uzunlukta olmas1 gerektigi kanaatindeyim. Ornegin; bu
aile her y1l gelmiyor veya her yil gelerek, yilin yalniz bir haftasini burada geciriyor ise

bu halde s6zlesmenin sona erdirilmesine karar verilmemelidir.

Kanunda yalniz kiraya verenin degil esi, altsoyu, listsoyu ve kanunen bakmakla
yiikiimlii oldugu kimselerin ihtiyaci olmasi halinde de tahliye davasinin agilabilecegi
diizenlenmistir. Ornegin kiraya verenin ¢ocugunun evleniyor olmasi halinde ortaya bir

konut ihtiyaci ¢ikacagi asikardir??. Hatta evlilige gerek olmadan ergin ¢ocugun tek

8 “Davact 10.05.1973 dogumlu olup dava tarihi itibariyle 39 yasindadir. Resit olan bir kimsenin ayri
meskende oturmasi yasal hakkidir. Anne veya babast ile birlikte oturmaya zorlanamaz. Dinlenen davaci
taniklart ihtiyagh olan davacinin halen annesi ile birlikte oturdugunu artik annesinden bagimsiz ayri
bir evde yasamak istedigini bildirmiglerdir. Bu olgu tek basina konut ihtiyacinin varligint kabule yeterli
olup bagimsiz boliimiin uzunca bir siire davacimin miilkiyetinde olmasina ragmen davacimin bugiine
kadar kiralananda oturmayt tercih etmedigi ve bundan sonrada oturma niyetinin bulunmadigina
yonelik mahkemenin kabulii yerinde degildir...” YHGK, T. 23.10.2015 , E. 2014/6-224, K. 2015/2354
( Kiligoglu, a.g.e., s. 465-460).

Y “Olayimizda davacinin baskasina ait bir taginmazda bedelsiz olarak oturdugu konusunda taraflar
arasinda bir uyusmazitk bulunmamaktadir. Uyusmazlik, ihtiyag iddiasimin gergek, samimi ve zorunlu
olup olmadigr konusunda toplanmaktadwr. Bir kimse malik oldugu evinde oturma istegi karsisinda
kendisine ait olmayan baska bir yerde oturmaya zorlanamaz. Davacimin baskasina ait bir dairede
bedelsiz olarak oturmasi ihtiyag iddiasinmin samimi olmadigint géstermez. Miilkiyet hakkina iistiinliik
tammmalidwr.”  Yargitay 6. HD. T. 16.2.2011, E. 2011/90 K. 2011/1454 (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr. E.T: 29.04.2025

2 Dogan a.g.e. 85, Inceoglu a.g.e. s. 343; Metin Pehlivan, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Konut
Thtiyac1 (Gereksinimi) Sebebiyle Tahliye” Journal of Life Economics, C.IV, S.4, 2017, s. 185
2'YHGK T. 23.12.1992, E.667/K.755 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 629).

22 Inceoglu a.g.e. s. 343; “Dava, davacimin oglunun konut ihtivacimn dogmasina dayanmakta olup,
ihtiyaghmin kirada oturduguna iligkin akit dosya arasinda bulunmaktadir. Konut nedenine dayali
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basina yasamak istemesi de yeterlidir®®. Yargitay bir kararinda cocugun konut
ithtiyacini degerlendirirken, cocugun evin ge¢im masraflarini karsilayamayacagindan
bahisle ihtiyacin gercek ve samimi olmadigimi degerlendirmistir®*. Karar doktrinde
hakli olarak elestirilmistir. Zira okumak i¢in ailesinin bulundugu yerden baska bir yere
giden 6grenci bakimindan yalniz ¢gocugun ge¢im olanaklar1 degil, ¢ocukla birlikte
ailesinin gecim olanaklar1 birlikte degerlendirilmelidir®®. Ciinkii bu durumdaki

ogrenciler genel olarak aileleri tarafindan maddi olarak desteklenmektedir.

Kanunen bakmakla yiikiimlii olunan kimseler ise TMK 364. Maddesine gore
tespit edilecektir. Buna gore “Herkes, yardim etmedigi takdirde yoksulluga diisecek
olan iistsoyu ve altsoyu ile kardeslerine nafaka vermekle yiikiimliidiir. Kardeglerin
nafaka yiikiimliliikleri, refah icinde bulunmalarina baghdwr.” Gorildigi tizere
TBK’da agik¢a sayilmayan ancak TMK’ya yapilan gonderme ile ihtiyacin sahibi
kardesler de olabilecektir. Burada dikkat edilmesi gereken kardesin bakmakla
yiikiimlii olunan konumda olup olmadig1 agisindan bir aragtirma yapilmasi gereklidir.
Oncelikle yardim edecek kardesin refah icinde bulunmasi gerekir. Bununla birlikte,
diger kardes yardim edilmedigi takdirde yoksulluga diisecek ise ihtiya¢ nedeniyle

tahliye istenebilecektir’. Bu konuya ileride tekrar deginilecektir?’.

tahliye davalarinda kirada oturan ihtiyaglmin kirada oturmasi ihtiyacin varliginin bashca kamtidir.
Dinlenilen davact taniklarimin da ihtiyag iddiasint dogruladiklar: anlasilmaktadr. Bu durumda
ihtiyacin samimi, gergek ve zorunlu oldugunun kabulii icap eder.” Yargitay 3.HD. T. 23.01.2019, E.
2018/7751, K. 2019/493. , (Cevrimigi) www.kazanci.com.tr. ,. E.T.: 27.04.2025

2 Tandogan, a.g.e., s. 248, Giimiis, Kira Soézlesmesi s. 343. Dogan, a.g.e., s.85, Inceoglu a.g.e. s. 343;
“Riistiinii ikmal etmig kisi anne ve babasiyla oturmaya zorlanamaz. Ayri mesken edinmesi yasal
hakkadir. Ihtiyachnin kiz veya erkek olmasimin yasa karsisinda farkli durumlart yoktur.”, Yargitay
6.HD. T. 08.02.1999, E.100/K.739 karar1 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s.612).

2 “Intiyach kizin hichir gelirinin olmadigi, halen 6grenci oldugu, baba ve annesinin yardimi ile
gecimini sagladigi anlasimaktadr. Bu durumda bir kimsenin miistakil ev agmasi, bunu tesrif etmesi ,
boylece ayr: yasamast miimkiin degildir.” Yargitay, 6. HD, 15.04.1986 tarih ve E. 1986/3867, K.
1986/5321 sayili karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 391).

2 Inceoglu a.g.e. s. 343, Dogan a.g.e., s. 91.

26 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 346.

27 Bkz. Bu béliimde 11/4/a/(2).
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(2) ihtiya¢ Sahibinin Saghgmin Gerektirmesi

Kiraya verenin veya kanunda belirtilen yakinlarinin sagliginin gerektirmesi
nedeniyle tahliye davasi agilabilir®®. Ozellikle kiralananin, tedavi goriilen yere yakin
olmas1 buna &rnek verilebilir?®. Cesitli hastaliklar ya da yaslilik nedeniyle hareket
kabiliyeti kisitli olan kimseler bakimindan asansorii olan veya algak katlarda bulunan
kiralanana ihtiya¢ duyulabilir*®. Bunun gibi ihtiyac sahibinin saglik durumu nedeniyle
yasadig1 ev ve/veya cevresi sagligi agisindan tehlikeli olabilir ve yine bu durumda
ortada gecerli bir ihtiya¢ vardir®!. Bu gibi durumlarda ihtiyag sahibinin yasadig1 ev ile
tahliyesi istenen kiralanan arasinda bir karsilastirma yapilmali, uzman kisilerce bu

durum degerlendirilerek bir karara varilmalidir®. Thtiyag sahibi, bakima muhtag ise ve

28 Eren, a.g.e., s. 416, Burcuoglu, a.g.e.,. 362; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 658, Zevkliler/Gokyayla,
a.g.e., s. 349, Dogan, a.g.e., s. 86, , Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 348, Inceoglu, a.g.e., s. 344, Giimiis,
Kira Sozlesmesi, s. 343.

» Inceoglu, a.g.e., s. 344-345; “ Davaci hasta olan esini tedavi ettirmek icin stk stk Cankirt il merkezine
gitmek zorunda kaldigimi bildirmis ve iddiasini ispat i¢in ibraz ettigi belgelerden davacimin eginin
gerartroz teshisi ile Cankirt Devlet Hastanesinde yatarak tedavi gordiigii, Ankara Numune Egitim ve
Aragtirma  Hastanesinde trombofilipit tanisiyla konsiiltasyon ve ultrason tetkik yaptirdigi
anlasilmaktadir. Bu durumda halen Eldivan il¢esine bagh S. Koyiinde ikdmet eden davaci ve esinin tam
tesekkiillii hastanesi bulunan Cankir1 il merkezindeki kiralanana ihtiyact bulundugunun kanitlanmis
olmasina gore kiralanamin tahliyesine karar verilmesi gerekir.” Yargitay 6.HD. T. 25.09.2003,
E.6287/K.6402 karar1 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 607-608).

30 Inceoglu, a.g.e., s. 345; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 350, Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 658, Eren,
a.g.e., s. 416; Dogan, a.g.e., s. 86; “Davaci yasl, fel¢li ve bakima muhta¢ durumda bulundugunu, halen
oturdugu kendisine ait konutun saglk durumuna miisait olmadigini, inip ¢tkma giicliigii cektigini, hem
bu saglhk durumu hem de Kadikoy tarafinda kizlarina yakin olmas yoniinden dava konusu tasinmazda
oturmak istedigini ileri siirerek isbu tahliye davasini agmistir...davacinin zaruri konut ihtiyaci dinlettigi
tanik sozleri, kesif ve bakima muhtag ve ¢esitli hastalik ve sakatliklarla malul oldugu hekim raporlar
ile tespit edilmistir. Bu deliller karsisinda tahliyeye karar vermek gerekirken...” Yargitay 6. HD. T.
09.02.1988, E.1987/13718, K. 1988/1804 (Burcuoglu, Tahliye, s. 362).

31 Inceoglu a.g.e., s. 345, Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 350, Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 658, Dogan,
a.g.e., s. 86. “...saptanan hastaligi nedeniyle, deniz seviyesinde tliman bir iklimde yasamast gerektigi
belirtilmistir. Alinan doktor raporu ve bunu dogrulayan delilleri itibariyle; davacimin ikametgahini
Ankara’dan Izmir’e nakletme iradesi ve istegi samimi oldugu ve saglik nedeniyle Izmir’deki evine
ihtiyacinin da gerc¢ek bulundugu duraksanmayacak bigimde anlasimistir.” YHGK. T. 09.05.1990, E.6-
188/K.288 karar1 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 633-634).

32 Inceoglu, a.g.e., s. 345, Dogan, a.g.e., s. 86, Aydinliyim, a.g.e., .68, Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s.
350, Oy/ Oy, a.g.e., s. 77; “Somut olayda,; Davact ile davali arasinda 27.09.2013 baslangi¢ tarihli bir
yil siireli kira sézlesmesi konusunda uwyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci, esinin kalp hastast
oldugunu ve bir géziiniin gormedigini; halen oturduklar: konutun 220 m2 dubleks niteliginde olmasi ve
asansortiniin ~ de  bulunmamasi sebebiyle esinin  saghg:r  agisindan  tehlikeli  oldugunu
bildirerek ihtiyag iddiasiyla is bu davayr ag¢mustir. Yargiulama swrasinda dinlenen davaci
taniklart ihtiyag iddiasin dogrulamiglardir. O halde Mahkemece konusunda uzman, doktor bilirkisinin
de bulundugu bilirkisi heyeti olusturularak davaciya ait konutlarda kesif yapilarak, davacinin halen
oturdugu konutun ihtiyacini karsilayp karsilayamayacagi hususu tizerinde durulmali; dinlenen davaci
taniklarmin ihtiyag iddiasimt  dogruladiklart da gézetilerek tiim deliller birlikte degerlendirilip
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde karar
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kendisi ile ilgilenecek kisiler de tahliyesini istedigi konuta yakin bir mesafede yastyor

ise ihtiya¢ samimi ve zorunludur®?.

134

Saglik nedeni ile mevcut durumun 6zelliklerine gére TBK m. 331°* kapsaminda

onemli sebebe dayanarak sdzlesmenin feshinin de miimkiin oldugu unutulmamalidir>.
(3) Ihtiyac Sahibinin Kiralananin Bulundugu Yere Tasinmasi

Kiraya veren veya hiikiimde sayilan yakinlarindan birinin kiralananin bulundugu
yere tasinmasi da ihtiya¢ konusunda bir drnektir. Kiraya verenin emekli olarak’® veya
tayini ¢ikarak kiralananm bulundugu yere dénmesi, yurtdisindan dénmesi’’, isini
buraya tasimasi veya cocugunun burada iiniversiteye gidecek olmasi bu konuda

verilebilecek baslica 6rneklerdendir?®.
(4) Kiraya Verenin Yeni Ihtiyaclar

Kiraya veren veya kanunda bahsedilen kisiler i¢in ortaya yeni bir ihtiyag
¢ikabilir ve bu durum tahliye davasi agilmasini gerektirebilir’®. Buna 6rnek olarak
kiraya verenin veya ¢ocugunun evlenmesi, ¢cocugun ergin olmasi, farkli bir yerde

6grenim gdérmekte olan ¢ocugun geri dénmesi 6rnekleri verilebilir®’. Nisanlanma ise

verilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozmayi gerektirmistir.” Yargitay 3. HD T. 3.10.2018, E.
2018/5387 K. 2018/9521, (Cevrimigi) www.kazanci.com.tr. , E.T. : 10.05.2025.

33 Dogan, a.g.e.,, s. 90; Cinar, Tahliye Davasl, s. 127.

3% “Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamim kendisi icin cekilmez hdle getiren onemli sebeplerin
varligi durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim stiresine uyarak her zaman feshedebilir.”

35 Inceoglu, a.g.e., s. 345.

36 “Davaci baska yerde olsa dahi ihtiya¢ samimi ve inandwrict ise hic kuskusuz tahliyeye karar
verilebilir. Davaci halen bulundugu Tarsus’ta oturmaktadwr ve emekli olmustur. Dogal olarak kendi
konutunun bulundugu yerde oturmast gerekir. Bu durumlar ihtiya¢ iddiasimin ciddi delilleri olarak
kabul edilmesi icap eder.” Yargitay 6. HD. T. 04.06.1990, E.1990/7774, K. 1990/7981 (Burcuoglu,
Tahliye, s. 358).

37 “Eldeki davada, dava tarihinde yurt disinda yasayan davacimin yurda déniis ihtiyaci nedeniyle
tasinmaz aldigr ve dolayisiyla satin alinan tasinmaza ihtiya¢ duydugu hususlari yargilama sirasinda
dinletilmis olan tamiklarla ispatlanmustir. Ayrica, dosya arasina temyiz asamasinda giren ABD'de
calisilan sirketten 31.05.2013 tarihinde istifa edildigine dair belge ile Tiirkiye'ye kesin doniis yapilmak
icin alinan 10.05.2013 tarihli ikametgdah nakil belgesinden ise konut ihtiyacinin yargilama sirasinda da
devam ettigi anlasimaktadwr.” Yargitay HGK, T. 29.6.2021, E. 2017/6-1540 K. 2021/878, (Cevrimigi)
www.kazanci.com.tr.,. E.T. 28.04.2025.

38 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 350, Tandogan, a.g.e., 246; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 658, Dogan
a.g.e., s. 87; Inceoglu, a.g.e., s. 345, Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 342, Yargitay 6.HD. T. 21.09.1993,
E. 8376/K. 8876 karar1 i¢in bkz, Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 638-639.

3 Inceoglu a.g.e., s. 348.

40 Inceoglu a.g.e., s. 348; Tandogan a.g.e.,, s. 246, Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 350, Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s.343.
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tek basina yeterli olmamakta*', bunun yaninda nikah giinii alinmasi gibi evlilik
yolunda baskaca hazirliklarin da yapilmis olmasi aranmaktadir*>. Ancak c¢ocugun
ergin olmasi1 gegerli bir ihtiya¢ kabul edildigi i¢in nisanlanma ile birlikte, ergin
kimsenin ailesi ile oturmaya zorlanmayacagindan bahisle tahliye talep edildiginde

artik bu talebin kabulii gerekir®’.

Kiraya verenin mevcut konutundan ayrilmadan, es zamanli olarak kiralanana
ihtiyag duyabilecegi, bu durumun kiraya verenin yasayis tarzina ve sosyal durumuna
bakilarak yorumlanmasi gerektigi kabul edilmektedir. Bu bakimdan kiraya verenin
esyalarint koymak ic¢in veya canli hayvanlarinin barinmasi i¢in tahliye davasi
acabilecegi ifade edilmektedir**. Bunun gibi garaj ihtiyaci zorunlu bir ihtiya¢ olarak
goriilmiistiir®. Bu goriise karsi ¢ikan ve konut kavramimin genis yorumlanmamasi
gerektigini savunan ancak konut olarak ihtiya¢ duyuluyorsa tahliyenin istenebilecegini
savunan yazarlar da vardir*®. Bu gibi durumlar dikkatle incelenmeli ancak ortada
zorunlu ve samimi bir ihtiyag¢ var ise tahliye talebi kabul edilmelidir*’. Verilen
ornekleri ele alirsak, garaj ihtiyacinin modern yasamda 6nemli bir yeri olup zorunlu
bir ihtiyac olarak kabul edilebilir. Keza canli hayvanlarin barindirilmasi ihtiyact da
boyledir. Ancak buna karsilik fazla esyalarin saklanmasi konusunda ortada zorunlu bir

ithtiya¢c olup olmadigr konusu iizerinde dikkatle durulmalidir. Boyle bir ihtiyag

41 “Nisanlanma soyut olarak tahliye davasinda ihtiyacin kabuliine yeterli bir delil sayilamaz. Megerki

ihdasi durum yaratilmamak kaydiyla evienmenin gerceklesecegini gosterir somut deliller mevcut
olsun.” YHGK. T. 12.12.1984, E.6-863/K.1049 karar1 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 625).

4 Dogan, a.g.e., s. 87; Kirmizi, a.g.e., s. 400; Arpaci, Kira Hukuku, s. 108; Nihat Yavuz, Yeni TBK
ve HMK’ya Gore Kira Hukuku (Anilis Kira Hukuku), Genisletilmis 4. Basi, Adalet, 2015, s. 1887.
4 Burcuoglu, Tahliye, s. 365-366, “Dava davacimin oglunun resit olup ayri yasama kosuluna da
baglandigina gore evlilik olayinin gerceklesmemesi davanin kabuliine engel olmaz.”, Yargitay 6.HD.
T. 04.03.1993, E.2618/K.2832 karar1 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 643).

# Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 348, , Inceoglu, a.g.e., s. 348, Yavuz, Kira Hukuku , s.1898; “ Saksi
esyalari muhafaza etmekte ihtiyacin kapsamina girer. Kiralayan veya malikin esyalarimi atmaya ve
satmaya zorlama olanaksizdir. Bu nedenle Ozel Daire bozma ilamina uyulmas: gerekirken redde iliskin
eski kararda direnilmesi dogru degildir.” Yargitay HGK T. 17.09.1982, E.549/K.811 (Hasan Erdogan,
Tahliye Kira Tespiti Kira Alacag1 ve Tazminat Davalari, 2.bas1 Adalet Yaymevi Ankara, 2010. s.
816).

4« bugiinkii hayat sartlar: g6z oniinde tutuldugu takdirde garaj ihtiyacinin mesken ihtiyacimin tabii
bir parcasi oldugunun kabulii gerekir.”, Yargitay 6. HD. T. 10.09.1973, E.3697, K. 3011 (Burcuoglu,
Tabhliye, s. 381).

46 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 347; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 657; Erzurumluoglu, a.g.e., s. 54.

47 Inceoglu, a.g.e., s. 349; Burcuoglu a.g.e., s. 376.
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kiralananin tahliyesi icin her zaman gegerli bir neden olmamalidir. Ornegin birkag koli

esyanin muhafazasi i¢in kiralananin tahliyesine karar verilmemelidir.

(5) Ihtiyac Sahibinin Gecici Ancak Devamlihk Arz Eden
Ihtiyaclar

Ihtiyacin ger¢ek ve samimi olmasi sartiyla bazi hallerde siirekli yerlesme soz
konusu olmasa da tahliye davasinin acilabilecegi ifade edilmektedir*®. Buna 6rnek
olarak da her hafta, bazi giinlerin kiralananda gegirilecek olmas1 verilmistir*’. Ancak
dikkat edilmelidir ki burada siireklilik olmasa da devamlilik s6z konusudur. Ornegin
bir sirketin b6lge miidiirliniin haftanin birka¢ giiniinii bir sehirde, geri kalan giinleri

diger bir sehirde gecirmesi gerekebilir.

Kiraya verenin yazlik ihtiyaci da yeterli goriilmektedir’®. Yargitay gecici
nitelikteki ihtiyaglar tahliye sebebi kabul etmemekte ancak modern yasam tarzinda
yazlik konut ihtiyacinin siirekli konut ihtiyacinin devami oldugunu kabul etmektedir’'.
Bu hususta kiralananin yazlik olarak kullanmaya elverisliligi, konumu, mimari yapisi;
ihtiyacin gercek ve samimi olup olmadig1 arastirilmalidir™. Yazlhiga iliskin yapilmis
kira sozlesmesi alt1 aydan daha az siireli ise ortada konut kirasi olmayacagindan

s6zlesme TBK m. 350 kapsaminda sona erdirilemeyecektir™,

4 Dogan, a.g.e.,, s. 82, Inceogly, a.g.e., s. 349, Tandogan, a.g.e., s. 241, Akyigit, a.g.e., s. 178.

# Inceoglu a.g.e., s. 349.

% Inceoglu a.g.e., s$.349; Dogan a.g.e.,, s. 82; Yavuz, Kira Hukuku, s. 1897, Zevkliler/Gokyayla
a.g.e.,,s. 351; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 657, Burcuoglu Tahliye, s. 356; Glimiis, Kira Sozlesmesi,
s. 342.

1 “Yasada ongoriilen ihtiyag devamlilik arz eden bir ihtiyag olup, gegici ihtiyag tahliye nedeni olarak
kabul edilmemistir. Ancak uygulamada yazlik ihtiyaci yasam bicimi olarak stirekli konut ihtiyacinin bir
devami olarak nitelendirilmigtir.” Yargitay, 6. HD, T. 12.01.2015, E. 2014/13336, K. 2015/39 sayili
karari, www.lexpera.com.tr., E.T.: 02.05.2025; “Bunca senelik uygulamalarda bu dogrultuda
surdiiriilmiis, gecici ihtiya¢ nedeniyle tahliye sebebi kabul edilmemistir. Ancak, yazlik ihtiyaglar: i¢in
bir ayricalik taninmis, bugiinkii yasam tarzinda yazhk ihtiyaci siivekli konut ihtiyacimin devami olarak
kabul edilmistir.” Yargitay 6. HD. T. 06.03.1991, E.2665/K.3099 (Burcuoglu, Tahliye, s. 380).

52 Inceoglu, a.g.e., s.349; Dogan, a.g.e., s.82; Tandogan, a.g.e., s. 242; Akyigit, a.g.e., s. 179; Yavuz
Kira Hukuku, s. 1897.

53 Inceoglu, a.g.e., 5.349
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(6) Kiralananin Fiziken Daha Elverisli Olmasi

Kiraya veren veya yakinlar kiralanana fiziksel kosullari nedeniyle ihtiyag
duyabilir ve bu nedenle tahliye davasi agilabilir’™®*. Ancak yasadiklar1 konutun
ihtiyaglar1 bakimindan yetersiz nitelikte olmas1 gerekir®. Eslerin yeni bir gocuk
diinyaya getirmeleri, kisinin bakima muhta¢ olan anne veya babasini1 yanina almak
istemesi gibi nedenlerle daha biiyiikk bir konuta duyulan ihtiya¢ nedeniyle tahliye
istenebilir’®. Ancak sadece daha iyi kosullar nedeniyle ileri siiriilen talepte gergek bir
ihtiyacin olmadig1 kabul edilecektir. Ornegin ebeveynler ve bir ¢ocuktan olusan bir
ailenin yasadiklar1 100 metrekarelik konutlarindan 135 metrekarelik konuta gegmek
istemesinde gercek bir ihtiya¢ olmadigindan bahisle dava kabul edilmemistir’’. Ancak
ozellikle yaslilik gibi durumlar da isin i¢ine girdiginde daha rahat kosullara ihtiyag
duyulabilir; 6rnegin yash bir kimsenin soba ile 1sinma ihtiyacini karsiladigi evden
dogalgaz ile 1smnan eve tasinmak istemesi durumunda gecerli bir ihtiyagtan sz

edilebilir’®.
(7) Kiralananin Ekonomik Bakimdan Daha Elverisli Olmasi

Kiralananin ekonomik bakimdan daha elverigli olmas1 da ihtiya¢ olarak kabul
edilebilir. Kiralanan, mevcut konuta gére daha az maliyetli olabilir. Ornegin aidat,
1sinma masraft ve benzeri masraflar daha az olabilir ve bu durumda da konut
ihtiyacinin var oldugu kabul edilmektedir.”® Liiks bir dairede yasayan kiraya veren

gecim sikintist i¢ine diisebilir ve daha kiiciik ve az masrafli kiralanana ge¢mek

4 Inceoglu, a.g.e., s. 346; Dogan, a.g.e., s. 86; Yavuz, Kira Hukuku, s. 1890; Tandogan, a.g.e., s. 246-
247; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 350.

55 Dogan a.g.e.,, s. 87; inceoglu, a.g.e., s. 346; Burcuoglu, Tahliye, s. 368.

%6 Inceoglu, a.g.e., s. 346; Tandogan a.g.e., s. 247; Dogan a.g.e., s. 87.

7 Yargitay 6 HD., T. 30.12.1982, E.13059/K.13079, Burcuoglu, Tahliye, s.369.

58 Inceoglu, a.g.e., s. 346; Dogan a.g.e.,, s. 87.

3 “Davact halen kendisine ait liiks bir dairede oturdugunu, 10.000 lira aylik genel gider ddedigini,
tiniversitede ¢ocuklarmmin okudugunu, ekonomik sartlar nedeniyle gegim sikintisi ¢ektigini, buray
kiraya vererek daha az masrafi gerektiven ve miitevazi olan kiralananda oturmak istedigini, boylece
daha rahat bir yasantiya kavusacagini ifade etmistir. Ger¢ekten davacinin iddialari dogru ise genel
olarak bu hususu bir ihtiya¢ olarak kabul etmek gerekir. Zira ekonomik sartlarin zorunlu kilmasi
nedeniyle davacinin liiks dairede oturmasi kendssi icin ¢ekilmez hale gelmis demektir.” Yargitay 6. HD.
T.22.11.1983,E.11588, K. 11591 (Burcuoglu, Tahliye, s. 371); Inceoglu, a.g.e., s. 346-347; Tandogan,
a.g.e., 247; Tandogan, a.g.e., s. 247; Gimiis, Kira Sozlesmesi, s. 343; Dogan a.g.e., s. 88; Pehlivan,
a.gm.s. 184
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isteyebilir®. Ancak kiraya veren mevcut konutunun kira getirisi daha fazla olacag igin
kiralananin tahliyesini isteyemez®!. Kiraya verenin gecimini kira geliriyle sagliyor
olmasinin da bu durumu degistirmeyecegi kabul edilmektedir.®?. Kiraya verenin daha
az maliyetli olacag1 nedeniyle kiralananin tahliyesini isteyebilecegi kabul edilirken
neden daha fazla kira getirisi igin tahliyesinin istenemeyecegi hususu elestirilmistir®’.
Kiraya verenin kira gelirini artirmak icin kiralanani tahliye etmesi gibi bir durumun
kabul edilemeyecegi aciktir. Zira sdzlesmenin sona erdirilmesi, ihtiyaglinin kiralanani
kullanma zorunlulugundan kaynaklanir. Ote yandan kiraya verenin hali hazirda
oturdugu konut ile tahliyesini istedigi konut arasinda giderler bakimindan hatir1 sayilir
bir fark varsa, bu durumda kiraya verenin ekonomik giicii de degerlendirilerek

ithtiyacin samimi olup olmadigina karar verilmelidir.
(8) Kiralananin Konumunun Daha Elverisli Olmasi

Kiralananin konum olarak daha elverisli olmasi halinde de ihtiyacin varligi kabul
edilmektedir. Isyerine veya cocuklarm okuluna olan yakinlik bu bakimdan 6rnek
gosterilebilir®. Yargitay’in isyerinin biiyiiksehirde olmas1 durumunda yeterli ulagim
imkan1 oldugu gerekgesiyle ihtiyacin olmadigini belirten kararlar1® var ise de bunlara
katilmak miimkiin degildir. Zira 6zellikle biiyiiksehirlerde basta trafik yogunlugu
olmak {izere ulasim konusunda yasanan sorunlara katlanilmasini beklememek gerekir.
Kiralananin mevcut konuma gore daha emniyetli bir yer durumunda olmasi halinde de

ihtiyacin var oldugu kabul edilmektedir®®.

% Duygu Bilsel, “Konut ve Isyeri Thtiyact Nedeniyle Tahliye”, istanbul Barosu Dergisi, C.LXXXIV,
S.5,2010,s. 3114.

¢! inceoglu, a.g.e., s. 347; Burcuoglu, Tahliye, s.371-372.

2 Dogan a.g.e.,, s. 93, Burcuoglu Tahliye, s. 371.

63 Inceoglu, a.g.e., s. 347.

 Dogan a.g.e.,, s. 88-89, Inceoglu, a.g.e., s. 347.

65 “.. Biitin sorun davacimin halen oturdugu Suadiye’den isyerine ve oglunun da Bogazigi
Universitesine gidis gelislerinde zorlukla karsilagip karsilasmadiklar: ve bu hususun bir tahliye nedeni
yapilip yapilamayacaginin saptanmasinda toplanmaktadir. Her tiirlii ulasim imkani olan Istanbul gibi
yerde konutun isyerine uzakligini tahliye nedeni olarak kabul etmek miimkiin degildir. Dairemizin
yullardir, istikrarli uygulamast da bu goriis dogrultusunda geligmistir.”, Yargitay 6. HD. T. 31.05.1989,
E.7822, K.9878 (Burcuoglu, Tahliye, s. 366); Yargitay 6.HD T. 26.09.1995, E. 8842, K. 8786
(Tunaboylu, Kira Kanunu s. 170).

% Dogan a.g.e.,.s. 88; Inceoglu, a.g.e., s. 348, “...79 yasinda ...bir kadin, her zaman icin iceri girilmesi
miimkiin olan ve emniyet i¢inde yasamayr saglamayan bahge icindeki evde oturmaya zorlanamaz.
Kendisinin malik bulundugu daha emniyetli ve huzurlu yasayacagi kiralananda oturmak istemesi de
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Yargitay, kiralananin daha sakin, giiriiltiili olmayan bir ¢evrede olmasi
nedeniyle acgilan tahliye davalarinda bu durumu zorunlu bir ihtiya¢ olarak kabul
etmemistir®’. Ancak bu konuda genel geger bir karine yaratmak yerine durumu yine
kendi 6zelinde degerlendirmek gerekir. Kisi i¢in giiriiltiilii olmayan, sakin bir yerde
yasamak gercek bir ihtiyag olabilir. Ihtiyach, yashlik, saglik gibi nedenlerle daha sakin
bir ¢cevreye ihtiya¢ duyuyor olabilir; 6rnegin mizofoni gibi sese karsi asir1 rahatsizlik
gelistiren bir kimse olabilir. Bu durumda ortada gercek bir ihtiyacin kabulii ile

tahliyeye karar verilmesi gerekir.
2. isyeri Ihtiyacinin Bulunmasi

TBK’da ihtiya¢ nedeniyle s6zlesmenin sona erdirilmesi bakimindan konut ve
igyeri arasinda bir ayrim yapilmamis hatta ayni ciimlede diizenlenmislerdir. Kiraya
verenin veya kanunda sayilan yakinlarindan birinin duydugu ihtiya¢c nedeniyle
sOzlesme sona erdirilebilecektir. Konut ihtiyact konusunda oldugu gibi yine her somut
olay kendi 6zelliklerine gore incelenmeli ve bu sekilde bir karar verilmelidir. Konut
ithtiyacina iliskin yapilan agiklamalar uygun diistiigii 61¢iide isyeri ihtiyaci bakimindan
da gecerlidir. Yine uygulama ve 0gretide ele alinan baslica 6rnekler vardir. Asagida

bu durumlar incelenecektir.
a. Isyeri Ihtiyacimin Kabul Edildigi Durumlar
(1) Ihtiya¢ Sahibinin Kirada Olmasi

Yargitay, konut ihtiyacinda oldugundan farkli olarak kiraya verenin isyeri
ihtiyacin1 tek bagina yeterli kabul etmemekte, bir takim sartlarin varligini

aramaktadir®®. Buna gore ihtiya¢ nedeniyle sdzlesmenin sona erdirilebilmesi igin ya

ihtiyacin kabuliinii gerektirir.” Yargitay, 6. HD, T. 24.10.1983, E. 1983/10116, K. 1983/10094 say1l1
karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 369 vd.).

7« Trafik yogunlugu ve giiriiltiisii, bugiinkii biiyiik kentlerde ézellikle islek yol ve caddeler iizerinde
bulunan konutlar icin genel ve kaginilmaz sosyal bir problemdir. Obiir yandan 6570 sayili Yasa sosyal
icerikli ve sosyal amacgl bir yasadir ve agik¢a konut sikintisi karsisinda kiraciya korumaya
yoneliktir...bu durumda davanin reddine karar verilmesi gerekirken tahliyeye karar verilmesi bozma
nedeni sayilmistir.”, Yargitay 6.HD. T. 20.09.1991, E. 16014/K. 10638 karar1 (Tunaboylu, Fesih ve
Tahliye, s. 623).

% inceoglu, a.g.e., 5.355, Dogan a.g.e.,, s. 114, “6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 351. maddesine
gore isyeriihtiyacina dayali  olarak agilan tahlive davalarinda; ihtiyaglin  kirada olmasi
halinde, ihtiyacin varligzmin  kabulii icin ihtiyag¢limin ya tahlive tehdidi altinda bulunmast veya
kiralananmin yapilacak is icin daha iistiin ya da en azindan halen is yapilan yerle esdeger nitelikte
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https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc6098.htm#351

ihtiyac sahibinin kendisinin tahliye tehdidi altinda olmasi ya da kiralananin en az
mevcut isyeri kadar elverisli olmasi1 gerekmektedir®. Kiralananin en az mevcut isyeri
kadar elverisli veya daha {istiin nitelikte olup olmadig1 uzman bilirkisilerce yapilacak

kesif ile tespit edilecektir’.

Yargitay’in bu konudaki yaklasimi konut ve isyeri kiralar1 arasinda isyeri
kiracilar1 bakimindan daha lehe olan bir ayrim yaratmaktadir. Ogretide bu durum kimi
yazar tarafindan celiski olarak goriilmiis ve elestirilmistir’'. Isyeri bakimindan 6nemli
olanin miisteri cevresi ve devamlilik oldugunu daha 6nce ifade etmistik’?. Kiracinin
isyerinden tahliye edilmesinin, konuttan tahliye edilmesinden daha agir sonuglar
olmasi muhtemeldir. Bu nedenle Yargitay’in bu konudaki tutumunu haklh
gormekteyim. Ogretide de isyeri kiralarmda, konut kiralarma gére kiracinin daha fazla
korunmasi gerektigini savunan yazarlar vardir’®. Bu goriise gore, isletmenin miisteri
cevresi igyeri etrafinda ve uzun siirede olusur ve igletmenin yaptig1 yatirimlar uzun
vadede sonug verir. Isyerinin bosaltilmasi halinde ise isletmenin devamliligi ve
gelismesi olumsuz etkilenecek, yatirimlardan iyi sonug¢ alinamayacak ve neticede
miisteri cevresi azalacak veya kaybedilecek; boylece is hacmi az ya da c¢ok
daralacaktir. Bu nedenle de isyeri ve konut kiralarinda tahliyenin farkli diizenlemelere

tabi tutulmas gerekir’*,

Tahliye tehdidi kiraya veren tarafindan ileri siiriilmez ise hakim bunu
kendiliginden inceleyemez ancak kiralananin en az mevcut isyeri kadar elverisli olup

olmadig1 hususunu hakim kendiliginden inceler’®. Ciinkii kiralananin en az mevcut

bulunmasi gerekir. Esdegerlik durumu varsa miilkiyet hakkina iistiinliik taminmalidir. Bu iki halden
birisinin varlgi ihtiyacin kabulii icin yeterlidir. Her iki halin birlikte olmasi gerekmez. Tahliye
tehdidinin varligi davaci tarafindan ileri siiriilmemis ise Mahkemece kendiliginden nazara alinamaz.
Oysa kiralanamin halen is yapilan yerden iistiin oldugu ileri siiriilmemis olsa bile, ihtiyag iddiasinin
icinde bu husus da mevcut oldugundan Mahkemece uzman bilirkisi araciligiyla kesif yapilarak
kiyaslama suretiyle bu hususun belirlenmesi gerekir.” Yargitay 3. HD T. 8.1.2025, E. 2024/1007 K.
2025/97, (Cevrimigi) www.kazanci.com.tr. E.T: 27.05.2024.

% Tnceoglu, a.g.e., s.355, Dogan a.g.e.,, s. 114

0 Ceran, a.g.e., s. 98.

" Tnceoglu 355

2 Bkz. s. 5.

3 Dogan, a.g.e., s. 105; Akinci, a.g.m., s. 38.

7 Oru¢ Hami Sener, isyeri Ihtiyaci Nedeniyle Tahliye Davalar1 ve Ortakhklar Hukukuyla
Baglantisi, Ankara, Seckin Yaymcilik, 2010, s. 6.

5 Dogan, a.g.e., s. 115; Tunaboylu, Kira Kanunu 320-321; Yavuz, Fesih s. 478; “Davaci kiralanana
ihtiyact oldugunu iddia ederken halen isini yiiriittiigii kiralanmis yerden tahliyesi icin tehdit altinda
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isyeri kadar elverisli olmasi ihtiyacin varligim gosterir’®. Bir kimsenin kendine ait

tasinmazda isini gérmek istemesi son derece tabidir’’.
(2) ihtiyac¢ Sahibinin Issiz Olmasi veya Isinden Ayrilacak Olmasi

Ihtiyag sahibi, issizse ve kendine bir is kuracaksa ortada gercek bir ihtiyac
vardir’®. Ancak ihtiyac sahibi séz konusu isi yapmaya ehil olmali veya bu is, ise
alinacak baskalari tarafindan da yiiriitiilebilir nitelikte olmalidir”. Bu konuya ileride

yeniden deginilecektir®”.

Bununla birlikte ihtiya¢ sahibinin mevcut isinden ayrilmasi durumunda da
ithtiyag gergeklesir. Bu konuda tartisma konusu olan ihtiya¢ sahibinin dava agildig
tarihte isinden ayrilmis olmasinin gerekip gerekmedigidir®!. Yargitay bu konuda farkls
yonde kararlar vermistir. Bir kararinda ®2 mevcut isten ayrilmadikca tahliye davasi
agilamayaca@im kabul ederken bir diger kararinda® yakinda gergeklesecek bu durumu
tahliye icin yeterli kabul etmistir. Isciler bakimmdan da iscinin her zaman istifa
edebileceginden bahisle istifanin yakin zamanda gerceklesecegine iliskin emareleri
dahi aramadan tahliye talebinin kabuliine karar vermistir.* Yine baska bir kararinda

benzer sekilde ihtiyac iddiasinda olan kisinin, baska bir sirkette sigortali olarak

bulundugunu iddia etmemigtir. Bu durumda kiralananin yukarida aciklandigi sekilde iistiin nitelikte
veya esdeger vasifta olup olmadiginin arastiriimasi zorunludur.” YHGK, T. 03.10.1990, E. 6-3350/K.
461 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye s. 736).

7 Seyma Dogan, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi”, Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Bilim Dali, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
2019, s. 98.

" Inceoglu, a.g.e., s. 355.

8 Inceoglu, a.g.e., s. 350; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 349; Ruhi/Ruhi, a.g.e., s.100; Ipek a.g.m., s. 66;
“Ihtiyaghnin bosta olmasi ihtiyacin varligina karine teskil eder.”, Y 6. HD T.15.01.2013, E.2012/16379
K.2013/229 (Cevirimici) www.legalbank.net E.T.:03.05.2025

" Dogan, a.g.e., s. 116.

80 Bkz. s. 53.

81 inceoglu, a.g.e., s.350

82 Yargitay 6. HD T. 05.07.2004, E.5604/K.5508 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye s. 710, 711).

8 “Isyeri ihtiyacimin kural olarak dava acilmadan once dogmus olmasi gerekir. Yakinda
gerceklesecek igyeri ihtiyact igin de tahliye davast agilabilir.” YHGK, T. 16.11.2021, E. 2017/6-1290
K. 2021/1411 (Cevrimici) www.kazanci.com.tr. E.T: 11.05.2025

8 “Davacinin nerede calistiginin ve ne is yaptiginmin ve sifatinin ne oldugunun gerek isyerinden, gerekse
Sosyal Sigortalar Kurumundan sorularak saptanmasi, sayet is¢i olarak ¢alisiyorsa, ¢alistigt yerden her
zaman ayrilmast miimkiin oldugundan, ihtiyacin kabul edilmesi gerekir.” Yargitay, 6. HD, T.
31.12.1984, E. 13610, K. 13841 sayili karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 404); “Sigortal: is¢i olarak ¢alisan
bir kimsenin bu isinden kendi istegi ile her an ayrilmasi miimkiindiir. ”, Yargitay 6. HD. T. 21.6.1995,
E.6661/K.6900 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 740).
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caligmasinin gecici nitelikte oldugunu, bu durumun kisinin isyeri ihtiyaci olmadigi

anlamina gelmeyecegini kabul etmistir®,

Kanaatimce ihtiya¢ sahibinin mutlaka isinden ayrilmig olmasi gibi bir sart
aranmamalidir. Zira ihtiya¢ sahibi miispet sonuglanip sonuclanmayacagini bilmedigi
bir dava agacak ve sonucunu bekleyecektir. Bu siireyi ihtiyag¢ sahibinin igsiz ge¢irmesi
beklenmemelidir®. Ihtiya¢ sahibinin isinden ayrilacagma iliskin ciddi emarelerin
varlig1r halinde, 6rnegin emeklilik dilekgesinin verilmis olmasi veya belirli siireli
calisan kisinin sdzlesmesini uzatmamasi gibi durumlarda ihtiyacin var oldugu kabul
edilmelidir®’. Buna karsilik ihtiyac sahibinin hali hazirda mevcut bir isi olmasi ve bu
isinden ayrilacagina iliskin yeterli emare bulunmuyorsa ihtiya¢ iddiasinin samimi
olmadig1 kabul edilmelidir®®. Kisinin mevcut isinde uzun soluklu islere girismis olmasi

da ihtiya¢ iddiasinin samimi olmadigini gdsterecektir®.

Ihtiyag sahibinin saglik problemleri nedeniyle mevcut isini yapamiyor durumda
olmast ve yeni bir is kuracak olmasi halinde de ihtiyacin var oldugu kabul

edilmelidir®.

Yurtdisinda bulunanlar bakimindan da kesin doniisiin gerceklesmis olmasi sarti
aranmamali, bu konuda ciddi emarelerin varligi halinde ihtiyacin var oldugu kabul

edilmelidir®!.

85 “Toplanan kamitlara gérve, davacilardan Mustafa Géksu'nun baska bir sirkette sigortali olarak

calismasi gegici nitelikte olup isyeri ihtivaci olmadigi anlamini tagimaz.” Yargitay 6. HD. T. 04.05.2009
E.1031/K.4089 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 703).

8 Dogan, a.g.e.,s. 117.

87 Dogan, a.g.e.,, s. 117, Inceoglu, a.g.e., s. 351.

88 « .davact ...n sozii edilen sirkette ortak ve ayni zamanda sirketi miinferiden temsile yetkili olarak
calistigi subuta erdiginden, ihtiya¢hnin sabit bir isinin bulundugunun ve bu isin baska is yapmasina
imkan vermediginin kabulii gerekir. Bu durum ise, davacwin issiz ve bosta olmadigini gostermektedir.
Tiirk Bor¢lar Kanunu zorunlu ihtiyact tahliye nedeni olarak kabul etmistir. Faal bir isi bulunan ve o isi
birakmayan kisinin baska bir is yerine zorunlu ihtiyaci oldugu kabul edilemez. Bu sebeple zorunlu,
gercek ve samimi ihtiyaca dayanmayan davacimin davasinin rveddine karar verilmesi gerekirken yazili
gerekge ile davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir...” Yargitay 3. HD. T. 07.06.2018, E.
2018/3867, K. 2018/6531, (Cevrimici) www.kazanci.com.tr. , E.T 14.05.2025.

% Inceoglu, a.g.e., s. 351.

% Dogan a.g.e.,, s. 118, Burcuoglu, Tahliye, s. 403; Inceoglu, a.g.e., s. 351.

I Dogan a.g.e.,, s. 118, Burcuoglu, Tahliye, s. 404.
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(3) Ihtiyac Sahibinin Islerinin Biiyiimesi

Is hacminin biiyiimesi sonucunda mevcut isyeri yetersiz gelen kiraya veren,
ihtiya¢ nedeniyle tahliye isteyebilir’. Bu durumda kiraya verenin mevcut isyerini
tahliye ederek kiralanana gegmesi gibi bir gereklilik de yoktur. Islerinin biiyiimesi
nedeniyle mevcut isyerini terk etmeden de kiralanana ihtiya¢ duyabilir®®. Bes farkli
mubhitte gozliik diikkani olan kiraya verenin altinci ditkkana duydugu ihtiyag¢ nedeniyle

act181 davada tahliye talebi kabul edilmistir®.

Yargitay bu konuda ticaretin genisletilmesi kavrami iizerinden bir ayrima
gitmektedir. Buna gore isin genisletilebilmesi i¢in acilan davalarda ihtiyacin zorunlu
olmadigindan bahisle tahliye taleplerini reddetmis; buna karsilik Onceden beri
yapilmakta olan isin hacminin genislemesiyle mevcut isyerinin yetersiz kalmasi ve
tahliye talep edilmesi halinde bunun ticaretin genisletilmesi olarak kabul

edilemeyeceginden babhisle ihtiyacin var oldugunu kabul etmistir®.

Ihtiyacin gercek ve samimi oldugunun, mevcut isyerinin yetersiz kaldigmin
tespiti icin ticari defter ve kayitlar incelenmeli, yerinde kesif yapilarak bilirkisilerce

durum degerlendirilmelidir®®.

%2 Inceoglu, a.g.e., s. 353, Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 351, Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 355, Dogan
a.g.e.,, 119-120, Tandogan, a.g.e., s. 252.

% Inceoglu, a.g.e., s. 353; Aydemir, a.g.e., s. 197; Yavuz, Fesih s. 472.

%« .Davacimin bes ayri yerde gozliik¢ii diikkant vardr. Dava konusu yerin ticaretin genigsletilmek
amaciyla tahliyesi istenmigtir. Davact diger isyerlerini kapatacagini one siirmedigine ve ticaretini
genisletecegini iddia ettigine gore, serbest ekonomi sistemi icinde bu istemi, zorunlu ihtiya¢ olarak
kabul edilmelidir...” YHGK. T. 01.10.1997, E. 1997/630 K. 1997/762 (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr. E.T. 06.05.2025.

% Burcuoglu, Tahliye, s. 404; “Bir kimsenin éteden beri yapmakta oldugu is hacminin genislemesi ile
isgqgalindeki yerin ihtiyacim karsilayamamasi halinde tahliyenin istenmesi ticaretin tevsii saytlamaz.
Bu durumda davacimin tahliye isteme hakkinin dogdugunu kabul etmek gerekir.” Yargitay 6. HD. T.
18.01.1988, E. 16466, K. 443 (Erdogan, a.g.e., s.830).

% Burcuoglu, Tahliye, s. 406, Oy/Oy, a.g.e., s. 77-78; “...ihtiyacin gercek ve samimi olup olmadigi
yéntinden davacinin defter ve kayitlarinin incelenebilecegi, bilirkisi raporunda davacinin 2017 yilindan
2021 yilina kadar olan ciro, kar, zarar ve ¢alisan sayisi kisimlarinin belirtildigi, ¢alisan sayisinin
102'den 190'a ¢iktigi, cironun da yaklasik 5 kat arttiginmin tespit edildigi, Mahkemece dava konusu
tasinmazin ve davacimn kullandigi kismin kesfen gorildiigii, davacinin mevcut yerinin mevcut
kapasitesini karsilamaya yeterli olmadigr ve dava konusu yere ihtiyaci bulundugunun tespit edildigi,
Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 01.10.1997 tarihli ve 1997/6-630 E., 1997/762 K. sayuli ilaminda da
belirtildigi iizere ozel tesebbiisiin ticaretini genisletme amaci ve bu dogrultudaki gereksinimlerinin Tiirk
Bor¢lar Kanununda tahliye sebebi olarak tanmimlanan zorunlu ihtiya¢ kapsaminda degerlendirilmesi
gerektigi...” Yargitay 3. HD T. 23.10.2024, E. 2023/4583 K. 2024/3289 (Cevrimigi)
www .kazanci.com.tr. E.T: 14.05.2025
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Isyerinin kullanilmasinda tamamlayici, kolaylastirici rolii olan garaj, depo gibi

yerlere duyulan ihtiyac nedeniyle de tahliye talep edilebilir®’.
(4) Ihtiyac Sahibinin Ikinci Isi

Ihtiyag iddias1 olan kisinin hali hazirda yiiriittiigii isine ek olarak ikinci bir is
kurmak istemesi durumunda, kisinin ge¢imini sagladigi bir isi olmasi nedeniyle ortada
zorunlu bir ihtiya¢ olmadigindan tahliye talebinin reddi gerekir’®. Ciinkii kanun
oncelikle kiracty1 korumakta ancak kiraya veren i¢in ortada zorunlu bir ihtiya¢ varsa

kendi miilkiinden yararlanmasina imkan tanimaktadir®.

Ihtiya¢ sahibi mevcut isinde ¢alisirken veya emekli olmasi nedeniyle yeterli
gelire sahip olmayabilir. Bu durumda kiralanani kullanarak ek gelir elde etmekte
menfaati oldugu asikardir. Bu halde ihtiya¢ sahibinin ge¢im sikintisi i¢inde olup
olmadigmin arastirilmas1 gerektigi ifade edilmistir'®. Ote yandan kisinin gec¢im
sikintist gibi bir kistasla sinirlanmamasi gerektigi yalnizca daha ¢ok gelir elde etme
isteginin de yeterli kabul edilmesi gerektigini ifade eden bir gériis de vardir'®',
Kanaatimce ilk goriis kanunun diizenlenis amacina daha uygundur. Ciinkii ancak
ortada zorunlu bir ihtiyac var ise tahliye talep edilebilecektir. Fakat yine de sartlar
degerlendirilirken ihtiya¢ sahibinin aciz halinde olmasi aranmamali; insan onuruna
yaragir, makul bir refah seviyesinde yasayabilmek ig¢in ikinci bir i yapmasi

gerekiyorsa ihtiyacin var oldugu kabul edilmelidir.

97 Dogan, a.g.e., s. 120; “Davacimn isinin genislemesi ve bu yiizden depoya ihtiyaci bulunmasi ticaretin
tevsii anlaminda degildir.” Yargitay, 6. HD. T. 08.04.1968 tarih ve E. 350, K. 1820 sayil1 karar
(Burcuoglu, Tahliye, s. 406).

% Dogan, a.g.e., s. 118; Burcuoglu, Tahliye, s. 401, “Dava davacimin kiralananda kasaplik
yapacagindan bahisle is yeri ihtiyacina dayanilarak agilmis, bu konuda dinlenen gerek davaci, gerek
davali taniklar: davacinin dolmus olarak ¢alistirilan hatly minibiisiiniin oldugunu, ayrica kamyonetinin
bulundugunu beyan etmiglerdir. Sirinyer Vergi Dairesi Miidiirliigii de davacimin 35 M 9177 plakali
minibiis isletmesi isinden dolayi gercek usulde vergi miikellefi oldugunu belirtmistir. Davacinin bir isi
oldugu ve bu igi terk etmedigine gore ikinci bir is yapma istegi 6570 Sayult Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanunun tamimladigi anlamda zorunlu ihtiya¢ olarak kabul edilemez. Bu durumda
mahkemece siibut bulmayan davanin reddine karar vermek gerekirken, bundan ziihul olunmasi hatali
goriildiigiinden hiikmiin bozulmas1 gerekmistir.” Yargitay 6. HD. T. 05.07.2004, E.5604/K.5508,
(Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 694).

% Dogan, a.g.e., s. 118-119.

100 Aydimliyim, a.g.e., s. 72, Dogan, a.g.e., s. 119; Seref Ertas, “Isyeri Thtiyac1 Nedeniyle Kiralananin
Tahliyesi.” Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Siikrii Postacioglu’na Armagan,
1997, s. 46.

101 Inceoglu, a.g.e., s. 352.
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Kiraya veren calistyor ve ikinci bir is yapmak istiyorsa hukuken buna bir engel
olmamalidir. Ornegin kisi devlet memuru ise baska bir yapamayacag igin ihtiyag

talebi samimi degildir'®.

Yilin yalmz belli donemlerinde yapilan islerde calisanlarin geri kalan
zamanlarda ikinci bir is yapmak icin isyerine ihtiya¢ duymas1 miimkiindiir. Ornegin
cifteilikle ugrasan kisi, ikinci bir isi olarak ticaretle ugrasmak isteyebilir. Bu durumda

da tahliye talebinde bulunabilir'®,
(5) Kiralananin Daha Elverisli Olmasi

Kiralanan, ihtiya¢ sahibinin mevcut isyerine gore fiziken, ekonomik acidan veya

104" Ornegin hastane gevresinde acilan eczaneler,

konum olarak daha elverisli olabilir
adliye cevresinde acilan avukatlik ofisleri, liniversite ¢evresinde agilan yurtlar; bu
kurumlarin kapanmasi veya tasinmasi ile birlikte is yapma kabiliyetini 6nemli 6l¢iide
yitireceklerdir. Kiraya veren acisindan da bdyle bir durum gelisebilir ve daha merkezi
konumda olan taginmazina gegmek isteyebilir. Esasinda konut ihtiyacini agiklarken
yapilan kiralananin fiziken, ekonomik a¢idan veya konum olarak daha elverisli
olmasina iliskin agiklamalar burada da gecerlidir. isyeri bakimindan bunlara ek olarak,
kiralananin mevcut igyerine gore daha islek bir konumda olmasi ve i potansiyelinin

daha fazla olmasi1 durumu olabilir'®>.

102 Dogan, a.g.e., s.119; Aydinliyim, a.g.e., s.72; “Olayimizda davacimin halen ¢alistigi okulda okul

miidiirliigii yaptigi emekli olmadig ihtilafsizdir. Personel yasasina tabi olan bu kimsenin ticaretle
ugrasmast miimkiin degildir. Davact halen memur olarak gorev yaptigina ve emekli olmadigina gére
ihtiyacin dogdugu kabul edilemez.” Yargitay 6. HD. T. 16.02.1993, E.1543/K.1745 (Tunaboylu, Fesih
ve Tabhliye, s. 765).

193 Dogan, a.g.e., s. 119.

104 Tnceoglu, a.g.e., s. 355; “... ihtiyach ayri ayri ve daha elverissiz igyerlerinde ticaret yapmaya
zorlanamaz. Ihtiyachmin yan yana daha genis iistiin nitelikteki mekanlarinda ézel tesebbiisiin rekabet
kosullari iginde ticaret yapma istegi ekonomik ve sosyal yénden yararina olacagindan ihtiyag iddiasinin
gercek ve samimi oldugunu kabulii gerekir.” Yargitay 6. HD. T. 23.06.2011, E.1625/K.6900
(Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 694).

195 [nceoglu, a.g.e., s. 356; Dogan, a.g.e., s. 121.
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(6) Ihtiyac Sahibinin Kiralananin Oldugu Yere Tasinmasi

Ihtiyag sahibi baska bir sehirde yastyor ve kiralananmn oldugu sehre tasinip,
islerini burada yiiriitecekse ihtiyacin var oldugu kabul edilmelidir. Ancak bunun igin
kiralananin bulundugu yerde ev kiralamak veya satin almak, taginma islemlerine

106

girismek gibi ciddi hazirliklar yapmis olmalidir'™. Aym sekilde yurt disindan doniis

yapacaksa da benzer ciddi adimlar atmis olmalidir'®’,

Yargitay’in, ihtiyacin samimi oldugunun kabul edilebilmesi icin ihtiyag
sahibinin kiralananin bulundugu yerde yasiyor olmasi sartin1 aradigi kararlari
vardir.'%®. Ogretide de bu gériis benimsenmistir'®. Thtiya¢ sahibinin en azindan ise
nezaret etmesi gerektigi, yurt disinda yasayan birisi i¢in ise bunun miimkiin
olmayacag: ifade edilmistir''®. Buna karsilik ihtiya¢ sahibinin bir miidiir
gorevlendirmek suretiyle isleri uzaktan da idare edebilecegi seklinde bir goriis de

111

vardir'''. Kanaatimce de bir miidiir gorevlendirmek suretiyle veya teknolojinin

nimetlerinden yararlanarak islerin uzaktan yiiriitiilmesi, isin niteligine de aykiri

196 Dogan, s. a.g.e., s. 121; “... ihtivaclhmin 3 yil énce Tiirkiye'ye kesin doniis yaptiktan sonra
Zonguldak’ta ikamet etmeye bagladigimi, ancak esinin Adapazarli olmasi nedeniyle burada gelip
verlesmek istedigini ifade etmislerdir. Bu durumda ihtiya¢limin Zonguldak 'tan Adapazari’na gitmedigi
ve bu hususta ciddi bir girisimde de bulunmadigi, ihtiyacin dogmadigr hususlart nazara alinarak
davanmin reddine karar verilmesi gerekirken...” Yargitay 6. HD. T. 13.05.1993, E.5513/K.5768
(Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 757).

17 Dogan, a.g.e., s.121; “Almanya"da calistigi isyerinden alinan belgeden davacinin on dért giin énce
ihbar yapmak suretiyle isten ayrilip yurda dénme olanaginin mevcut oldugu anlasiimaktadir.” YHGK,
T.15.10.1976, E. 6-766, K. 2630 sayil1 karar1 (Burcuoglu, Tahliye, s. 417).

198 “Davaci, 23.11.2007 tarihinde dava konusu kiralanan iktisap etmis, 14.12.2007 keside, 28.12.2007
teblig tarihli ihtarname ile dava konusu kiralanana isyeri olarak ihtiyact oldugunu bildirerek
16.06.2007 tarihinde kiralananin tahliyesi icin isbu davayt agmistir. Davaci, 2001- 2009 tarihleri
arasinda Istanbul'da sigortali olup halen ayni sehirde profesyonel futbolcu olarak calismaktadir. Dava
konusu edilen kiralananin bulundugu Sivas sehrinde ikamet etmemekte ve yapilmak istenen gida ya da
tekstil tirtinleri satis isi i¢in kullanacagi isyerini babast ve kardesleri eliyle yiiriitecegini belirtmektedir.
Kiralananin bulundugu zemin ve ii¢ kattan olusan binamin tamamini iktisap eden ve uygun hale
getirerek bir biitiin halinde gida ya da tekstil iiriinleri satist icin kullanacagini ileri siiren davact
iktisaptan sonra tahliye edilen diger isyerlerini yeniden kiraya vermistir. Bu durumda halen bir isi
bulunan ve kiralanamin bulundugu sehir disinda ikamet eden davalimin ihtiya¢ iddiasimin gercek,
samimi ve zorunlu oldugundan soz edilemez.” Yargitay 6. HD., E. 2010/10326 K. 2010/81 T.
18.01.2010 E.T.: 10.05.2025 (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr. ; Yargitay, bu kararinda kiraya verenin
yalnizca sehir disinda yasiyor olmasini degil, hali hazirda bir isi olmasi ve iktisap ettigi diger
taginmazlari tahliyeden sonra yeniden kiraya vermis olmasi nedeniyle ihtiyacin ger¢ek ve samimi
olmadig1 yoniinde karar vermistir.

19 Akyigit, a.g.e., s. 181; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.349; inceoglu, a.g.e., s. 360; Tandogan, a.g.e., s.
258.

119 Dogan, a.g.e., s. 113, dipnot 311.

" Inceoglu, a.g.e., s. 361.
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degilse miimkiindiir. Nitekim Yargitay yeni tarihli bir kararinda ihtiya¢ sahibinin,

ikamet ettigi yerden farkli bir yerde de ticari faaliyetini siirdiirebilecegini kabul
etmistir' 2.
3. Ihtiyacin Zorunlu, Ger¢ek ve Samimi Olmasi

Kanunda agik¢a ifade edilmis olmasa da ihtiyacin samimi ve gercek olmasi

113

gerekir'°. Bu durum TBK 350. Maddesinde yer alan kiralananin kullanilmasi

114

zorunlulugundan anlasilabilir''*. Ama esas olarak ihtiyacin samimi ve gergek olmasi

gerekliligi diiriistliik kuralinin bir geregidir!'®

. Boylece kiraya veren ihtiya¢ gerekcesi
adi altinda kiractyr koruyan hiikiimler getiren kanunu dolanarak tahliyeyi
saglayamayacaktir''®. Her ne kadar TBK 355. Maddesi ile ihtiya¢ nedeniyle tahliye
edilen taginmazin ii¢ yil siire ile eski kiracidan baskasina kiralanamayacagi aksi halde
kiraya verenin tazminat 6demekle yiikiimlii olacagi diizenlenmis ise de 6énemli olan

kirac1 tahliye edilmeden dnce hileli davranislarin dniine gegebilmektir!!”.

Ihtiyacin gergek ve samimi olup olmadigi her zaman kolaylikla tespit

edilemeyebilir. Bunun i¢in ihtiya¢ sahibinin yasam tarzi, ekonomik ve sosyal durumu

N2 “Mahkemece, her ne kadar davacinin ikamet etmedigi ... 'da yeni bir is yeri agacagi veya isini burada

genigsletecegi yoniindeki ihtiyag¢ iddiasimin samimi bulunmadigr belirtilerek davamin reddine karar
verilmis ise de davaci ihtiyach, ticari faaliyetini ikamet ettigi yerden farkll bir yerde de siirdiirebilir
zira buna hukuki bir engel bulunmamaktadwr. Bu itibarla, zorunlu ihtiyag¢ iddiasinin gercek ve samimi
oldugu da kanitlandigindan kiralanamin tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile
davacimin is ve faaliyet alammi kisitlar sekilde davanmin reddine kavar verilmesi dogru degildir.”
Yargitay 3. HD. T. 19.4.2018, E. 2017/10686, K. 2018/4323, (Cevrimi¢i) www.kazanci.com.tr. E.T:
01.06.2025.

113 Inceoglu, a.g.e., s. 356; Kiligoglu, a.g.e., s. 464; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 661; , Giimiis Kira
Sézlesmesi, s. 348; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 350-351; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 351; Tandogan,
a.g.e., 5.249; Burcuoglu Tahliye, s.355-356; Dogan, a.g.e., s. 91; “Ihtiyac iddiasina dayal davalarda
tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu oldugunun kanitlanmasi gerekir.”
Yargitay 3. HD. T. 07.06.2018, E. 2018/3867, K. 2018/6531, (Cevrimi¢i) www.kazanci.com.tr. E.T
14.05.2025 ; Yargitay 3. HD. T. 23.01.2019, E. 2018/7751 K. 2019/493 www.kazanci.com.tr E.T:
23.06.2025; Yargitay 3. HD. T. 26.2.2018, E. 2018/619 K. 2018/1605, (Cevrimigi)
www.kazanci.com.tr. E.T.: 15.06.2025.

4 Inceoglu, a.g.e., s. 356.

115 Dogan, a.g.e., s. 91-92; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 2. Cilt, 3.
Basi, 1977, s. 627-628.

116 Dogan, a.g.e., s. 91; Inceoglu, a.g.e., 5.356.

7 Inceoglu, a.g.e., s. 356.
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118

gibi mevcut durumun 6zellikleri degerlendirilmelidir’ *°. Bu hususta asagida ele alinan

fiili karineler yol gostericidir'!.

a. Muhtemel ihtiyaclar

Heniliz mevcut olmayan ancak ortaya ¢ikmast muhtemel ihtiyaglar nedeniyle
tahliyeye karar verilemez'?°. Ortada dogmus veya dogacagi kesin bir ihtiyag olmalidir.
S6z konusu ihtiyac ya dava acildig1 esnada mevcut olmali ya da mevcut oldugu kesin

121

olmak sartiyla ileri bir tarihte gergeklesecek olmalidir'“’. Yani ileride gergeklesecegi

kesin olan ihtiyaclar i¢in de tahliye istenebilir.

Ornegin haziran aymnda tasmmazin bulundugu yere tayini kesinlesen bir
Ogretmenin, bir sonraki egitim-6gretim yili i¢in yeni gorev yerine tasinacak olmasi
kesindir. Bu nedenle tahliye davasi agmak i¢in bir sonraki egitim-6gretim yilini
beklemesi gerekmez. Ancak gerceklesmesi uzun bir silire gerektiren ihtiyaglar

bakimindan durum ayni degildir, bu halde tahliye karar1 verilmez'?.

118 Dogan a.g.e.,, s. 92, Inceoglu, a.g.e., s. 357, Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s.340.

19 Dogan a.g.e.,, s. 93, inceoglu, a.g.e., s. 357.

120 [nceoglu, a.g.e., s. 357,358; Giimiis, Kira Sézlesmesi s. 342; “Davaci kiralayan dava dilekgesinde
her ne kadar mevcut binanin yiiriitiilen hizmete yetersiz kaldigini ileri siirmiis, bunu yeni hizmet
birimleri kurmak, eski birimleri biiyiiltmek ve ileride alinacak personel sayisina baglamis, ise de
kurulacagi soylenen hizmet birimleri heniiz kurulmadig: gibi eski hizmet birimleri de biiyiitiilmemis, bu
birimlerin hangi konuda hizmet verecegine iliskin bir yerlesim plami dahi ibraz edilmemistir. Ote
yandan ne kadar personel alinacagi a¢iklanmadigi gibi buna iliskin alinmig bir kararda sunulmamistir.
Yukarida agiklandigt iizere ileriye doniik heniiz ger¢eklesmemis ihtiyag iddiasina dayali olarak tahliye
karart verilemez. Ihtivacin dava swrasinda bulunmasi ve yargilama siiresince devam etmesi gerekir.
Heniiz gerceklesmemis ihtiya¢ nedeniyle tahliye karart verilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD. T.
1.3.2007, E. 2007/80 K. 2007/2077 (Cevrimig¢i) www.lexpera.com.tr. E.T.: 06.05.2025.

121 Burcuoglu, Tahliye, s. 398; Dogan a.g.e.,, s. 81; Akyigit, a.g.e., 178; Inceoglu, a.g.e., s. 357-358;
“Davaci vekili, dava dilekgesinde oglu Hakan Seyfettin Demirkul 'un nisanli oldugunu, evlilik
hazirliklar: yaptigini iddia etmis, bu konuda dinlettigi taniklar ihtiyachnin bir yildir nisanlt oldugunu,
bir kisim esyalarimin alinarak depoya koyduklarimi, evienmek icin kiralananmin bogsaltilmasini
beklediklerini ifade etmisler, davali tamiklari davacumin bu iddiasinin  aksine bir beyanda
bulunmuglardir. Bu durumda ihtiya¢ iddiasinin kanmitlandigina gore kiralananin tahliyesine karar
vermek gerekirken bundan ziihul ile yazili sekilde arar verilmesi hatali oldugundan hiikmiin bozulmast
gerekmigstir.” Yargitay 6. HD. T. 10.03.2003 E.1043/K.2338 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 609).
122 Dogan a.g.e.,, s. 81, Inceoglu, a.g.e., s. 358, “...heniiz dogmamus veya gerceklesmesi uzun bir siireye
bagl olan ihtiyag da tahliye sebebi olarak kabul edilemez.” Yargitay 3. HD. T. 07.06.2018 E.
2018/3867, K. 2018/6531, , (Cevrimi¢i) www.kazanci.com.tr. E.-T 14.05.2025; Yargitay 3. HD. T.
23.01.2019 E. 2018/7751, K. 2019/493 www.kazanci.com.tr E.T: 23.06.2025; Yargitay 3. HD. T.
26.2.2018 E. 2018/619 K. 2018/1605, (Cevrimigi) www.kazanci.com.tr. E.T.: 15.06.2025.
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b. Gegici ihtiyaclar

Devamlilik arz etmeyen gegici ihtiyaclar nedeniyle tahliyeye karar verilemez'>>.

124 Ornegin yilda birka¢ kez yapilan ve geleneksel

Ihtiyacin devamli olmasi gerekir
olarak kat maliklerinden birinin evinde gerceklestirilen apartman toplantilar1 gegici
niteliktedir; bu toplantilara mekan saglamak igin ileri siiriilen ihtiyag¢ iddiasi samimi

goriilmemistir'?,

Ancak s6z edilen devamliligin kesintisiz sekilde ve siirekli olmasi da
gerekmez!?®. Daha 6nce verilen rneklerde oldugu gibi yurt disinda yasayan ancak
yilin belli ddnemlerini Tiirkiye’de geciren bir ailenin'?’ ya da haftanin veya ayin belirli
giinlerini farkli sehirde gegirmesi gereken bolge miidiiriiniin'?® duydugu ihtiya¢ gecici
ihtiyag olarak kabul edilmez. Yazlik ihtiyacinin da Yargitay tarafindan modern yasam
tarzinda konut ihtiyacinin bir uzantis1 olarak kabul edildigi daha oOnce ifade

edilmisti'?®.

Ihtiyacin dava sonuglanincaya kadar devam etmesi gerekir'*®. Ornegin kiraya
veren ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasini agtiktan sonra tasinmazi satisa ¢ikarmissa

veya esin ihtiyaci i¢in acgilan dava devam ederken, bosanma gerceklesmisse artik

123 Burcuoglu, Tahliye, s. 398, Dogan a.g.e.,, s. 81, Inceoglu, a.g.e., s. 357-358; , “Devamlilik
arzetmeyen gecici ihtiyag tahliye nedeni yapilamayacag: gibi heniiz dogmamig veya gergeklesmesi uzun
bir stireye bagl olan ihtiyag da tahliye sebebi olarak kabul edilemez.”

124 Dogan a.g.e.,, s. 92; Inceoglu, a.g.e., s. 358; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s. 348; Burcuoglu, Tahliye,
s. 434-435; Tandogan, a.g.e., s. 260;

125 ““ Yilda bir veya birkag defa yapilmasi gereken apartman yonetim ve toplanti yeri ihtiyact devamlilik
arz eden bir ihtiyag olmadigi gibi...”, Yargitay 6. HD. T. 16.01.1995, E.13155/K. 97 (Tunaboylu, Fesih
ve Tahliye, s. 745).

126 [nceoglu, a.g.e., s. 358; Dogan, a.g.e.,, 5.82.

127 Konu hakkinda daha énce yapilan agiklamalar igin bkz Bu boliimde 11I/B/1/(1)

128 Konu hakkinda daha énce yapilan agiklamalar igin bkz Bu boliimde 11/B/1/(5)

129 Konu hakkinda daha énce yapilan agiklamalar igin bkz Bu boliimde 11/B/1/(5)

130 fnceoglu, a.g.e., s. 359; Akyigit, a.g.e., s. 178; Yal¢in Tosun, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiraya Verenin Gereksinimi” Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XI, S.137-138,
2016, s.51; “...Davanin agildigi tarihte ihtiyag¢ sebebinin varligi yeterli olmayip, bu ihtiyacin yargilama
swrasinda da devam etmesi gerekir” Yargitay 3. HD. T. 07.06.2018 E. 2018/3867, K. 2018/6531, ,
(Cevrimigi) www.kazanci.com.tr. E.T 14.05.2025; Yargitay 3. HD. T. 23.01.2019 E. 2018/7751, K.
2019/493 www.kazanci.com.tr E.T: 23.06.2025; Yargitay 3. HD. T. 26.2.2018 E. 2018/619 K.
2018/1605, (Cevrimi¢i) www.kazanci.com.tr. E.T.: 15.06.2025.
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gercek ve samimi bir ihtiyactan bahsedilemeyecektir ve tahliye talebinin reddi

gerekir'3!,

c. Ihtiyacin Sézlesmeden Once Mevcut Olmasi

Ogretide kiralanana duyulan ihtiyacin sézlesmenin yapilmasindan sonra ortaya
cikmasi gerektigi kabul edilmektedir. S6zlesme kuruldugu esnada ihtiyacin mevcut
olmasi halinde ise kiraya veren bu ihtiyacina ragmen taginmazini kiraya vermektedir
ve bu durumda ileri siirecegi ihtiya¢c iddias1 artik gercek ve samimi kabul

edilmeyecektir'?,

Sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan ihtiya¢ nedeniyle de uzun siire
boyunca tahliye istenmemis ve yillar sonra dava ac¢ilmis ise bu durumda da ihtiyacin
samimi olmadig1 degerlendirilebilir. Ancak bu husus fiili bir karine olup aksinin ispat1
miimkiindiir. Thtiyag sahibi bu gecikmeyi hakli kilan bir sebebe dayanarak ihtiyacin

gercek ve samimi oldugunu ortaya koyabilir!3,
d. Kiraya Verene Ait Elverisli Birden Fazla Tasinmaz Olmasi

Kiraya verenin ihtiyaci karsilamaya elverisli bagka bir tasinmazi olmasi halinde

de ihtiyag gergek ve samimi degildir'3*

. Burada dikkat edilmesi gereken kiraya verenin
bagka taginmazinin olmasi degil; diger tasinmaz ya da tasmmazlarin ihtiyaci

karsilamaya elverisli olup olmadigidir. Bu nedenle kiraya verenin baska taginmazlari

B inceoglu, a.g.e., s. 359; “...Davada, davaya konu kiralanamn miisterilerine gésterilmek iizere Emlak

Biirosuna davaci tarafindan yetki verilmis olup emlak¢ilar tarafindan kiralananmin alici miisterilere
gasterildiginden davacinin yargilama sirasinda kiralanan satisa sundugu anlasildigindan, davacinin
ihtiyag iddiasimin gergek, samimi ve zorunlu oldugundan sézedilemeyip konut ihtiyaci sebebiyle
kiralananin tahliyesi istemine iligkin davamn reddi gerektigi...” Yargitay 6. HD. T. 29.01.2015,
E.13845/K.910, (Cevirimigi) www.kararara.com E.T.: 10.05.2025; “Davacinin halen Istanbul’da
olduguna ve Aliaga’ya yerlesmek igin bir girisimde bulunmadigina, ayrica davali tamgr da yerin
satihiga ¢ikarddigint beyan ettigine gore davamin reddine karar verilmesi gerekirken...” Yargitay 6.
HD. T. 29.09.2003, E. 6332, K. 6475 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 610).

132 Inceoglu, a.g.e., s. 359; Akyigit, a.g.e., s. 178.

133 Inceoglu, a.g.e., s. 360.

13% “Davaci Perihan Malkog 'un ihtiyagh oglu Numana tahsis edebilecegi bir dairesi mevcut iken agmis
oldugu bu dava ile ihtiyagtan bahsetmesi iddianin samimi olmadigini géstermektedir.” Yargitay 6.HD.
T. 18.02.1992, E.1063/K.1227 karar1 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 616-617).
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varsa bunlarin bos olup olmadig1 ve ihtiyact karsilamaya elverisli olup olmadigi
arastirilmalidir '3’
Kiraya veren tahliye davasi agilmadan kisa bir siire once elverigli taginmazini

136

kiraya vermis ise ihtiyacin samimi olmadigin1 kabul etmek gerekir'°°. Kiraya verenin

bu gibi hileli davraniglar1 var ise ortada gercek ve samimi bir ihtiya¢ oldugu

sOylenemez.

Kiraya verenin birden fazla tasinmazini kiraya vermis olabilir. Her iki tasinmaz

da ihtiyaci karsilamak konusunda elverisli ise kiraya veren istedigi tasinmaz i¢in dava

137

acabilir'®’. Kiraya verenin ayni anda her iki tasinmaz i¢in dava agmasi Oniinde bir

138

engel yoktur'”®. Ancak elbette bir davada tahliye talebi kabul edilirse diger davada

talebin reddine hiikmedilmesi gerekir'®.

e. Kiralananin Yapilacak ise Uygun Olmasi

Ihtiyag sahibi kiralananm tahliyesini burada gergeklestirecegi meslek veya
sanatin icrasi nedeniyle talep etmisse, kiralananin fiziki sartlar1 ve konumu bu meslek
veya sanatin icrasia uygun olmalidir'’. Bunun tespit edilebilmesi i¢in ihtiyag sahibi
dava acarken yapacagi isi agikca belirtmeli, mahkeme de bu konuda bilirkisi vasitasi

141

ile bir degerlendirme yapmalidir'®'. Bu konuda 6ncelikle tasinmazin sahip oldugu

135 “Somut olayda, davaci kiralanam zeytinyagi satim isinde ve sabun imalatinda kullanmak istedigini
belirterek kiralananin tahliyesini  istemistir.  Dosya  kapsamindaki  bilgi  ve  belgeler
degerlendirildiginde; davacimin iizerine kayith taginmazlarinin bulundugu anlasilmaktadir. Ancak bu
tasinmazlarin bos olup olmadigi veya davacinin ihtiyacin karsilayacak sekilde yapilmak istenen ise
uygun olup olmadigi mahkemece degerlendivilmemis, kesif sirasinda sadece tahliyesi istenen taginmaz
basinda inceleme yapilmistir.” Yargitay 3. HD. T. 16.10.2019, E. 2018/7142 K. 2019/8005, (Cevrimici)
www.kazanci.com.tr. E.T: 12.05.2025.

136 Inceoglu, a.g.e., s. 361; Burcuoglu, Tahliye, s. 386; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 332; YHGK T.
27.09.2005, E.7206/K. 8721 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye s. 708).

137 Tandogan, a.g.e., s. 244, Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 348, Inceoglu, a.g.e., s. 361.

138 Inceoglu, a.g.e., s. 361.

13 Inceoglu, a.g.e., s. 361.

140 Inceoglu, a.g.e., s. 362; Dogan, a.g.e., s. 122; Burcuoglu, Tahliye, s. 417; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e.,
s. 344.

41 Dogan, a.g.e., s. 122; Burcuoglu, Tahliye, s. 418; Inceoglu, a.g.e., s. 362; “Kiralanan yerin
davacimin yapacagini bildirdigi ise uygun, elverisli ve yeterli niteliklerde olmasi gerekir. Kiraya verenin
kullanma istemi dikkate alinarak kiralananmin yapilacak ise uygunlugu ve ruhsata elverisliligi
konusunda bilirkisi incelemesi yaptiriimast ve uygunluk konusunda bilirkisi raporu aldwrilmasi
gerekmektedir. Isyeri ihtiyacina iliskin iddia tamk beyanlar, kesif ve bilirkisi raporu ile ve her tiirlii
delille kanitlanabilir” YHGK T. 16.11.2021, E. 2017/6-1290 K. 2021/1411, (Cevrimigi)
www.kazanci.com.tr. E.-T: 11.05.2025 ; “...dinlenen diger davaci tamiklart da davacimin elektrik
malzemeleri satigi isi yapmak istedigini, dava konusu yeri bu amacla satin aldigini beyan etmigslerdir.
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alanin yapilacak ise uygun olup olmadig1, yapilacak is ile ilgili taginmazin sahip olmasi
gereken Ozellikler varsa bunlarin mevcut olup olmadigi, tasinmazi bu is igin
kullanmaya hukuken bir engel olup olmadig1 arastirilmalidir'*?. Ornegin 50m2 gibi
kiiciik bir diikkanda mobilya magazas1 agilacagi veya bacasi olmayan diikkanin firin

143 Eczaneler bakimindan ilgili mevzuatta

olarak calistirilacagi iddias1 samimi degildir
belirtilen fiziki yeterlilikler saglanmali ve bu yerler zemin katlarda yer almalidir'#*.
Bundan baska ortada hukuki bir engel de s6z konusu olabilir. Kat Miilkiyeti Kanunu,
kat miilkiyeti kurulan tasinmazlarda bagimsiz boéliimlerin ne amagla kullanacaginin
baslangigta belirlenmesini 6ngoérmekte ve sonradan yapilacak bazi degisiklikleri
yasaklamakta veya kat maliklerinin oy birligi ile degistirilebilecegini diizenlemektedir.
Bu halde kiitiige mesken olarak kaydedilmis bagimsiz boliim hakkinda kat
maliklerinin oy birligi ile alinmig bir karar olmadik¢a isyeri ihtiyact nedeniyle
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tahliyeye karar verilmeyecektir'®. Yargitay’a gore bu kararin dava devam ederken

Ayrica bilgisine basvurulan bilirkigi, tasinmazin belirtilen isi yapmaya uygun oldugunu belirtmis olup,
bu durumda dosyadaki mevcut deliller karsisinda davacimin isyeri ihtiyacinin gercek, samimi ve
zorunlu oldugunun kabulii gerekir.” Yargitay 3. HD. T. 20.4.2021, E. 2021/2563 K. 2021/4328 ,
(Cevrimigi) www.kazanci.com.tr. E.T: 11.05.2025 ; “Dava, davacumin marina igerisinde bulunan
camagsirhanenin gsarap evi olarak kullaniimast ihtiyacinin dogmasina dayanmaktadir. Dinlenilen davaci
tamgr miisterilerin ¢ogunlugunun yabanct oldugunu, sarap talebinin karsilanmasi igin marina
icerisinde sarap evine ihtiya¢ oldugunu, bu nitelikte baska yerin de olmadigini, ihtiya¢lhnin ihtiyacinin
samimi oldugunu bildirmistir. Kiralananin yapilacak ise uygun oldugu da kesfen belirlenmistir. Bu
durumda ihtiyacin samimi, gercek ve zorunlu oldugunun kabulii icab eder. Mahkemece, ihtiyag
nedeniyle tahliye istemine iliskin davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde reddine
karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmayr gerektirir.” Yargitay 3. HD. T. 8.5.2017, E.
2017/2650 K. 2017/6685 (Cevrimici) www.lexpera.com.tr. E.T: 11.05.2025.

192 Dogan, a.g.e., s. 122-123; Burcuoglu, a.g.e., s. 421, “...davalimin elektronik esya ticareti yaptigi is
yerinde telefon tamirciligi isi yapmak miimkiindiir. Bu durumda ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu
oldugunun kabulii ile davalinin tahliyesine karar vermek gerekir...” Yargitay, 6. HD, T. 28.11.2016,
E. 2015/11608, K. 2016/7023 sayili karari. (Cevrimig¢i) www.lexpera.com.tr. E.T.: 16.06.2025.

3 Dogan, a.g.e., s. 123.

44 Dogan, a.g.e., s. 123;“Kiralanamin eczaneye elverisli olup olmadigi saptanmamistir. Zira
11/05/1972 tarih ve 6197 nolu Eczacilar ve Eczaneler Hakkinda Kanun’a iliskin talimatnamenin 6 ve
11. Maddeleri uyarinca niifusu 50.000 ve daha yukart olan eczaneleri 25 m2, diger yerlerdeki
eczanelerin asgari 20 m2 alaminda bulunmast ve binanin zemin katinda olmasi gerekir. Kiralananin bu
vasiflara haiz olup olmadig bilirkisi araciligi ile kesif yapilip saptandiktan sonra bir karar verilmesi
gerekirken...” Yargitay 6 HD., T. 02.03.1982, E.2335/K.2330 (Burcuoglu, Tahliye, s.422).

145 Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e. s. 217; Dogan, a.g.e., s. 123,124; Inceoglu, a.g.e., s. 362-363;
“...Davaya dayanak yapilan yazili kira sozlesmesinde kiralanan mesken olduguna gove kiralananin
otel olarak kullanilmasi miimkiin degildir...” Yargitay 6.HD. T:01.03.2011 E:2010/11267
K:2011/2275, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr. E.T.: 16.05.2025; “Tasinmazin niteliginin tapuda
mesken olarak kayitli oldugu anlasilmaktadir. Binamin isyeri, ozellikle ila¢ satis deposu olarak
kullanilabilmesi i¢in 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 24 m. 2. bendi geregince ‘“‘ya tiim kat
maliklerinin ittifakla verilmis bir kararlarinin ya da yénetim planinda bu hususta olumlu bir kararin
bulunmasi gerekir.” Oncelikle davact tarafa, yonetim plaminda bir agiklik yoksa kat malikleri kurulunun
ittifakla alacaklar: karar ibraz etmesi i¢in uygun bir siire verilmesi, ondan sonra diger delillerle bir
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alinmis olmasinda bir sakinca yoktur!®

. Ancak kiraci kiitiikte mesken olarak kayith
bagimsiz boliimii kat maliklerince alinmis bir karar olmaksizin isyeri olarak
kullaniyorsa artik bu konuda ihtiya¢ sahibinin bdyle bir izne sahip olmadigin ileri
siirmesi hakkin kétiiye kullanilmasin1 meydana getirir'’. Yine KMK 24. Maddesinde
kiitiige mesken, isyeri veya ticarethane olarak kaydedilmis bagimsiz boliimde hastane,
klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi miiesseselerin kurulmasi yasaklanmistir. Bu
halde ihtiya¢ sahibinin bagimsiz bdliimde poliklinik agmak i¢in yaptig: tahliye talebi

kabul edilmeyecektir!*®,

Bir diger husus da yapilacak is i¢in tasinmazda tadilat gerekip gerekmedigidir.
Bu konuda tasinmazin mevcut haliyle yapilacak ise uygun olmasi, esasl bir tadilata
ihtiya¢c duyulmamas: gerektigi kabul edilmektedir'*®. Ornegin firm olarak faaliyet
gosteren taginmaz igin yedek parca ticareti yapilacagi nedeniyle acgilan tahliye
davasinda durum bdyledir'>’. Ancak buradan anlasiimasi gereken tasinmazda hig

tadilat yapilmamas: gerektigi degil, esash bir tadilat yapilmamasi gerektigidir!>!.

f. Kismi Tahliye

Isyeri kiralarinda, kismi tahliye talebiyle agilan davalarda yapilacak kesif ile

kiralananin her bir béliimii i¢in ayr1 degerlendirme yapilmasi gerekir'>>. Bu durumda

degerlendirme yapilarak...” Yargitay 6. HD. T. 23.10.1995, E.10090/K.10255 (Tunaboylu, Fesih ve
Tahliye, s. 721).

146 Inceoglu, a.g.e., s. 363; Yargitay 6. HD. T. 13.05.2003, E.3341/K.3433 www.legalbank.net E.T.:
17.05.2025.

47 Inceoglu, a.g.e., s. 363; “...davali kiracimin tapuda mesken olarak kayith olan tasgimmazin kat
malikleri kurulu karart bulunmadan isyeri olarak kullamilamayacagina iliskin iddiast da objektif
iyiniyet kurallarina aykiridir...” YHGK, T. 28.01.2004, E. 2004/6-50, K. 2004/38 sayili karar1.
www.legalbank.net E.T: 17.05.2025; “... ihtiya¢ sabit goriiliip tahlive karari verildigi taktirde,
davacinin eski kullanima uygun olarak bu yeri isyeri olarak kullanmasi yeni bir durum yaratmayacaktir.
Bu itibarla gercekte kira sozlesmesinin yapilisindan itibaren ve hatta binamin yapilmasindan beri
tapudaki hukuki duruma uygun olmayan kullanim tarzi esas alinarak davacimin, diger kat maliklerinin
durumu almasina gerek bulunmadiginin kabuliiyle...” Yargitay 6. HD. T. 03.02.1993, E.639/K.1040
(Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 769).

18 Dogan, a.g.e., s. 124.

199 Dogan, a.g.e., s. 124; Giimiis, Kira Sozlesmesi s. 349; “Davanin agildig: tarihte ihtiya¢ sebebinin
varhgt yeterli olmayip, bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi ve kiralananin hali hazir
durumu ile veya mimart proje gerektirmeksizin basit bir tadilatla ihtiyacin karsilanmas: gerekir.”
YHGK. T. 22.1.2016, E. 2014/117 K. 2016/60 (Cevrimici) www.lexpera.com.tr. E.T.: 17.05.2025.

150 Dogan, a.g.e., s. 124; Inceoglu, a.g.e., s. 364.

51 Dogan, a.g.e., s. 124.

152 Canan Unal, “Yargitay Kararlar1 Isiginda Borglar Kanunu ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralart
Hakkinda Kanuna Gére Kira Sozlesmelerinin a.g.e., Nedenleri.” istanbul Barosu Dergisi, C.LXXXIV,
S.3,2010,s. 1533.
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kiralananin bir boliimiiniin ihtiyac1 karsilamaya yetecegi ve diger bdliimlerin de
kiraciya yetecegi anlasilirsa kismi tahliyeye karar verilebilir. Kismi tahliye i¢in davali
kiracinin bu durumu kabul etmesi gerekir, aksi takdirde kismi tahliyeye karar verilmez;

153 Buna karsilik kiraya

ihtiya¢ samimi ise taginmazin tiimiiniin tahliyesine karar verilir
veren taginmazin tlimiiniin tahliyesini istiyorsa ve aslinda kismi tahliye, ihtiyaca
karsilik geliyorsa ve buna ragmen kiraya veren taginmazin timiiniin tahliye edilmesi

konusunda 1srarciysa talebin reddine karar verilebilir!>.

g. Kiraya Verenin Kira Artirimi Talep Etmis Olmasi

Kiraya verenin, kira bedelinin artirilmasini talep ettikten sonra tahliye davasi
agmast ihtiyacin samimi olmadig1 yoniinde bir karine olusturacaktir'>>. Ancak elbette
bu husus ihtiyacin samimi olmadigin1 mutlak sekilde ortaya koymaz. Ogretide bazi
yazarlar kira artirimi ile istenen bedelin fahis olup olmadiginin bu konuda belirleyici
oldugunu ileri siirmektedir'>®. Buna gore istenen kira bedeli makul seviyelerde ve
kiralanana duyulan ihtiyacin sonradan ortaya ¢iktig1 ispatlanabiliyorsa tahliye talebi
kabul edilmelidir. Buna karsilik istenen yeni bedel fahis seviyelerde olup bu bedel
kiraci1 tarafindan kabul edilmemisse ve bunun {izerine dava a¢ilmigsa hakkin kotiiye
kullanilmasi nedeniyle tahliye talebi kabul edilmemelidir'>’. Ancak kanaatimce burada
talep edilen kira bedelinin fahis olup olmamasi {izerinden bir yol izlenmesi isabetli
olmayacaktir. Talep edilen yeni kira bedeli fahis olsun ya da olmasin, bu bedelin kirac1

tarafindan kabul edilmemesi {izerine agilan tahliye davasinda ihtiyacin samimi

153 Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 691.

154 Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 691 “Davali tarafca kismi tahliye teklif edildigine gére mahkemece
uzman bilirkisi marifetiyle kiralananda yeniden kesif yapilarak her bir boliimiin ayri ayrt ihtiyag¢hnin
yapacag ise uygun ve elverisli olup olmadigimin saptanmasi, kiralananin boliimlerinden herhangi
birisinin tek basina yapilacak ise uygun ve elverigli bulundugunun saptanmast halinde davaci vekilinin
kismi tahliye teklifini kabul etmedigine iligkin beyani karsisinda ihtiyag iddiasinin samimi olmadiginin
kabuliiyle davanin reddine karar verilmesi, kiralananin béliimlerinden herhangi birisinin tek basina
yapilacak ise elverigli olmadiginin saptanmast durumunda ise simdiki gibi tahliyeye karar verilmesi
gerekirken bundan ziihul olunarak noksan inceleme ile yazili sekilde hiikiim kurulmast hatali olmugstur.”
Yargitay 6. HD. T. 28.09.1999, E. 6983, K. 7081 (Erdogan, a.g.e., s. 911-912).

155 Inceoglu, a.g.e., s. 365; “Davacilar 15.01.2000 tarihinde baslayan dénem icin 2 yillik kira sézlesmesi
yapmak istediklerini, teklif edilen kira parasi davali tarafindan kabul edilmeyince bu davayr a¢tiklarina
gore ihtiyag iddiasinin samimi oldugu kabul edilemez. Zira teklif edilen kira parsi davali tarafindan
kabul edilmesi durumunda bu davanin agilmasi olanag bulunmayacagindan ihtilafin kira parasindan
kaynaklandigi, ihtiyag iddiasinin samimi oldugu kabul edilemez.” Yargitay 6. HD. T. 11.09.2001, E.
6200, K. 6355 (Erdogan, a.g.e., s.830.)

156 Dogan, a.g.e., s. 126-127; Burcuoglu, Tahliye s. 430.

157 Yargitay 6. HD. 07.04.1993 T. E. 4050, K. 4243 (Tunaboylu, Kira Kanunu s. 293).
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olmadig1 sdylenebilir. Ancak kiraya veren s6z konusu ihtiyacin artirim talebinden

sonra ortaya ¢iktigini ispatlayabilirse tahliye talebi kabul edilmelidir!®,

Kiralananin tahliyesine kadar gececek siire i¢in de kira artirimi talep edilmis

olmasi, ihtiyacin samimi olmadig1 anlamima gelmez'>’.
h. Ihtiyac Sahibinin Yapilacak Ise Ehil Olmas

6570 Sayili GKHK’da meslek veya sanatin bizzat icra edilmesi seklinde bir
sinirlama s6z konusu idi'®. Bu sinirlamaya TBK’da yer verilmemis ise de ihtiyag
sahibi yapilacak ise ehil degilse; isle ilgili bilgisi, egitimi, kabiliyeti yok ise ihtiyacin
gercek ve samimi olmadigi sdylenebilir'®!. Bunun gibi yapilacak isin ruhsat ve izin
gerektiriyor olmasi halinde bunlarin olmamasi da ihtiyacin gercek ve samimi
olmadigimi gosterir'®2. Ornegin avukat olmayan kimsenin avukatlik ofisi agmasi,
hekim/dis hekimi olmayan kimsenin muayenehane agmasi yoniindeki ihtiyag iddialari
gercek ve samimi degildir'®®. Kendisi bu sifatlar1 tasimayan kimselerin yaninda

164

avukat, hekim, eczaci calistiracak olmalar1 da kabul gérmemelidir'®. Thtiyag sahibinin

yas1 ve saghigi da yapilacak is i¢in uygun olmalidir'®>.

Yapilacak is avukatlik, hekimlik gibi 6zel bir ruhsat gerektirmiyor ancak bilgi

ve beceri gerektiriyorsa bu durumda isin bizzat yapilmasi gibi bir zorunluluk olmadig1

158 Inceoglu, a.g.e., s. 365.

159« Kiralananmmn fiilen bosalmasina kadar gececek siire icin kira bedelinin artirilmasinin istenmesi
iddianin samimiyetsizligine neden olmaz.”, Yargitay 6.HD. T. 09.10.1995, E.9142/K.9524 (Tunaboylu,
Fesih ve Tabhliye, s.)

160 6570 Sayilh GKHK 7. Maddesinde yer alan ifade sdyledir : “Gayrimenkulii kendisinin veya esinin
veya ¢ocuklarinin bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi i¢in kullanma ihtiyacinda ise...”

161 fnceoglu, a.g.e., s. 354; Dogan, a.g.e.,, s.112, Oy/Oy, a.g.e., s. 78.

162 Aral/Ayranci, a.g.e., s. 281-282; Tandogan, a.g.e., s. 259; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 350; Dogan
a.g.e., s.112; Inceoglu, a.g.e., s. 363.; “Kiralanana duyulan ihtiyacin sebebini olusturan faaliyette
bulunma ehliyet ve ruhsatinin olmasi ve kiralananda yapilacak is icin ézel uzmanlik gerekiyorsa bu
niteliklere sahip olunmast gerekir.” YHGK T. 16.11.2021, E. 2017/6-1290 K. 2021/1411 (Cevrimigi)
www.kazanci.com.tr. E.T: 11.05.2025.

193 Inceoglu, a.g.e., s. 363.

164 Inceoglu, a.g.e., s. 363; Dogan, a.g.e., s. 112;Burcuoglu, Tahliye s. 410; Akyigit, a.g.e., s. 181.

165 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e.,, s. 351, Aydinliyim, a.g.e., s. 73, Tandogan, a.g.e., s. 258, Akyigit, a.g.e.,
s.181; Burcuoglu, Tahliye, 409; Inceoglu, a.g.e., s. 363; “Taraf delilleri toplanmis, davaci taniklar:
davacimin ding oldugunu, kiralananda ziiccaciye isi yapacagim bildirmislerdir. Kesif sonucu
kiralananmin yapilacak ise uygun oldugu da tespit edilmistir. Bir kimsenin yasl olmasi ¢alismayacagi
anlamina gelmez. Mahkemece davaci bir saglik kurumuna sevk edilerek ihtiyag¢ sebebi olarak gésterdigi
isi yapmaswina engel bir durumu olup olmadigi saptanarak neticesine gére bir karar verilmesi
gerekirken yazili gerekgeyle davamin reddi hatali olmugtur.” Yargitay 6. HD. T. 24.01.2000, E.
1999/10973, K.2000/182 (Erdogan, a.g.e., s. 917).
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icin ihtiya¢ sahibi ortaya yalmiz sermaye koyarak, yaninda bu ise ehil kimseleri

calistiracagmi ispatlayabilir'®. Yapilacak is ozel bilgi ve beceri gerektirmiyorsa

ihtiya¢c sahibi bu isi kendi yapabilecegi gibi yine ¢alisan istihdam ederek de

yapabilir'®’.

4. Ihtiyacin Sahibi
a. Gercek Kisiler

(1) Kiraya Veren

TBK’nin 350. Maddesinde kiraya verenin dava agma hakk1 diizenlenmistir. Bu
halde kiraya veren kendi ihtiyaci icin tahliye davasi agabilir. Hiikiimde dava agma

hakki malike degil kiraya verene taninmustir'®®. Kiraya verenin malik olma sarti

169 170

yoktur'®”. Kiraya veren, malik olabilecegi gibi intifa hakki sahibi de olabilir . Kiraya

veren ayni hak sahibi olmasa dahi kendi ihtiyaci i¢in tahliye davasi agmasinda bir

171

engel yoktur'"". Ancak malik, tasinmazin kiraya veren tarafindan kiralanmasina itiraz

ederse artik kiraya verenin ihtiyacinin samimi olmadig1 kabul edilmelidir!"2.
Kiraciya alt kiraya verme hakki taninmissa ilk kiraci da alt kiraciya karsi tahliye

173

davasi agabilir' . Kiraya veren alt kiraciya kars1 dogrudan dava agamayacaktir ancak

asil kira sdzlesmesi sona erdiginde alt kira sézlesmesi kendiliginden sona erecektir!’,

Eger kiraciya alt kira hakki taninmamis ve buna ragmen bir alt kira sozlesmesi

166 Inceoglu, a.g.e., s. 364; Aydinhyim, a.g.e., 75.

167 Inceoglu, a.g.e. s. 364; “Yapilmak istenen is ozel ihtivag isteyen bir is degildir. Ihtivachmin bildirdigi
sekilde oglunun ve kardesinin destegiyle ya da bir yardimci tayin edilerek igi yiiriitiilebilmesi
miimkiindiir.” Yargitay 6. HD. T. 01.11.1988, E.10698/K.15918 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 811).
18 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.344, Dogan a.g.e.,s. 75, Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 349,
Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 655, Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 347; inceoglu a.g.e., s. 367,; Burcuoglu,
Tahliye s. 39; Akyigit a.g.e., s. 192.

19 Tandogan, a.g.e., s. 253; Feyzi Necmettin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku - Hususi Kisim - Akdin
Mubhtelif Nevileri C.I, 4.bs., Istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1980. s. 41; Giimiis, Kira Soézlesmesi, s.
37; Akyigit, a.g.e., s. 80; Cinar, Tahliye Davasi, s. 124; Kirmizi, a.g.e., s. 25.

170 Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 655-656, Eren, a.g.e., s. 417, Giimiis, Kira Sozlesmesi, s. 344, Dogan
a.g.e., s. 75, Inceoglu, a.g.e., s. 367, Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 347, Tandogan, a.g.e., s. 253,
Tungomag, a.g.e., s.630, Oy/Oy, a.g.e., s.77.

17! Tungomag, a.g.e., 620; Inceogluy, a.g.e., s. 367.

172 Inceoglu, a.g.e., s. 367.

173 Dogan, a.g.e., s. 75; Tandogan, a.g.e., s. 242; Tungcomag, a.g.e., s. 620; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e.,
s. 348; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 656; inceoglu, a.g.e., s. 370.

174 Inceoglu, a.g.e., s. 367.
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kurulmusgsa alt kirac1 fuzuli sagil durumunda olacagindan asil kiraya veren tarafindan

tahliyesi istenebilecektir'”>.

Bu konuda iizerinde durulmasi gereken 6nemli bir husus da kiraya veren ile
malikin farkli kisiler olmasi halinde malikin tahliye davasi agip acamayacagidir.
Ogretide bir goriis kanunda acikca kiraya verenin dava agma hakkindan bahsedildigi

176

icin malikin tahliye davasi agamayacagini kabul etmektedir' "®. Ancak hakim goriise

gore'’”” malikin tasinmazdan yararlanmasini engelleyen bir intifa hakki yoksa malik de

178

TBK m. 350’ye dayanarak tahliye davasi acabilecektir' '°. Ancak kiraya veren bdyle

bir ayni hakka sahipse malik tahliye davasi acamayacaktir. Yargitay da malikin dava

179 Bazi yazarlar'®® malikin dava agma hakkim

acma hakki oldugunu kabul etmektedir
miilkiyet hakkindan kaynaklandigini, baz1 yazarlar'®! ise hakkaniyet geregi oldugunu
ifade etmektedir. Bir diger goriiste bu konuda kiraya veren ile malik arasindaki
iliskinin incelenmesi gerektigini ifade etmektedir. Bu goriise!? gore tasinmazin kiraya
verilmesinde malikin bastan veya sonradan verilmis rizasi yok ise kira sdzlesmesi
maliki baglamayacak ve kiraci fuzuli sagil durumunda olacagindan malik tarafindan
tahliyesi saglanabilecektir. Bu halde malikin tasinmaza ihtiyacinin olup olmamasi da
onemli degildir. Yine ayni yazara gore malik, kiraya veren tarafindan tasinmazin
kiraya verilmesi konusunda agik¢a veya zimmen riza gostermisse ihtiya¢ nedeniyle

183

tahliye davasi agmasi miimkiin olmamalidir'®’. Kanaatimce de bu konuda asil

belirleyici olan kiraya veren ile malik arasindaki iliski olmalidir. Kiraya verenin,

175 Inceoglu, a.g.e., s. 371.

176 Dogan a.g.e.,, s. 75, Burcuoglu, Tahliye, s. 433.

177 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 340; Aydemir, a.g.e., s. 177; Omer Cmar, “Gayrimenkul Kiralar1
Hakkinda Kanuna Gére Yeniden Inga Veya Imar Sebebiyle Tahliye”, Prf. Dr. Ali Giizele Armagan,
CILT 2, Beta, Istanbul 2010 (Anilis Insa ve Imar) S. 124;

178 “Malik sifatiyla kuru miilkiyet sahibinin yalniz basima dava a¢ma olanagi yoktur. Ciinkii kuru
miilkiyet hakki sahibi taginmaz maldan baskasinin intifa hakki devam ettigi siirece yararlanma imkanina
sahip olmadigindan, hi¢chir surette tahliye davasi agma hakkina sahip degildir.” Yargitay 6.HD.
T.03.11.1992, E.11798/K.12411 karar1 (Tunaboylu, Fesih ve Tahliye, s. 650), Ceran, a.g.e., s. 152.

179 <6098 Sayily TBK 'nun 350/1. maddesi uyarinca ihtiyag iddiasina dayali olarak acilacak davalarda
dava hakki kural olarak kiraya verene aittir. Ancak kiraya veren durumunda olmayan malikin de bu
davalart agabilecegi ictihaden kabul edilmistir.” Yargitay 3. HD. T. 26.2.2018, E. 2018/619 K.
2018/1605, (Cevrimigi) www.kazanci.com.tr. E.T.: 15.06.2025 ; Yargitay 3. HD. T. 22.1.2018, E.
2017/8196 K. 2018/464, (Cevrimi¢i) www.kazanci.com.tr. E.T: 24.05.2025.

180 Akyigit, a.g.e., s. 194.

181 Aydemir, a.g.e., s. 177.

182 Inceoglu, a.g.e., s. 368.

183 Inceoglu, a.g.e., s. 369.
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kiraya veren sifatin1 nasil elde ettigi burada 6nem kazanmaktadir. Kiraya veren bir
ayni hak sahibi ise veya malik kira iligkisinin kurulmasina riza goéstermisse malikin
tahliye davasi agma hakki olmadigi; 6te yandan malik kira iliskisi kurulmasina riza
gostermemisse kiraci fuzuli sagil olarak degerlendirilmeli ve malikin tahliye davasi
acabilecegi kabul edilmelidir. Ancak bu kabule su husus da eslik etmelidir; malik
taginmazin kiraya veren tarafindan kiralanmasina riza gostermis ancak sozlesme
kurulduktan sonra samimi, gercek ve zorunlu bir ihtiyaci ortaya ¢ikmigsa tahliye

isteyebilmelidir.

Uzerinde durulmasi gereken bir diger konu da kiraya veren sifatin1 birden fazla
kisinin tagimasidir. Ogretide hakim goriis payli miilkiyetin s6z konusu oldugu
durumda pay ve paydas c¢ogunlugu tarafindan alinan bir kararla tahliye davasi
acilabilecegini ifade etmektedir'®*. Ote yandan bu hususta énemli olanin davanin
kimler tarafindan acilabileceginin degil kimin ihtiyaci i¢in acilabileceginin dnemli
oldugunu vurgulayan bir gériis de vardir'®. TMK m. 691/1 geregi davanin pay ve
paydas ¢ogunlugunca alinacak bir karar ile agilacagi aciktir. Ancak gercekten de
burada 6nemli olan husus, davanin kimin ihtiyaci i¢in agilacagidir. Bu goriise gore pay
ve paydas ¢ogunlugu ile bir karar alinmis olsa bile bu halde tasinmazi tek bir paydasin
tek bagina kullanmasi olasi degildir. Bu nedenle tek bir paydasin ihtiyaci i¢in agilan
davada oy birligi aranmalidir aksi takdirde ihtiya¢ iddias1 samimi degildir. Biitiin
paydaslarin birden tasinmaza ihtiyag duymalar1 halinde ise pay ve paydas
cogunluguyla alman karar ile dava acilmasi yeterlidir. Ote yandan Yargitay isabetli
olarak tasinmazda paydaslar arasinda fiili taksim bulunuyorsa; pay ve paydas
cogunlugu aranmadan, pay sahibinin tek basma ihtiya¢c nedeniyle tahliye davasi

acabilecegini kabul etmektedir!®S.

18 Dogan a.g.e.,, s. 76; Akyigit, a.g.e., s. 175; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 656; Zevkliler/Gokyayla,
a.g.e., s. 348; Burcuoglu, Tahliye, s. 395.

185 Inceoglu, a.g.e., s. 371.

186 “Mahkemece yapilan kesif sonucu tasinmazda binalar oldugu, davaya konu diikkanlarin fiilen yeni
malik davaci tarafindan kullanildigi, tasinmazda paydaslar arasi fiili taksim bulundugu, bu durumda
davacin tahliye davasi agmasi igin pay ve paydas ¢ogunlugu aranmayacagi ve tek basina tahliye
davast agabilecegi bu defaki incelemeden anlasilmigtir.” Yargitay 3. HD. T. 17.5.2018, E. 2018/1074
K. 2018/5424, (Cevrimi¢i) www.kazanci.com.tr. ,. E.T: 10.06.2025
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Elbirligi ile miilkiyet halinde ise TMK m. 702/2 geregi oy birligi gerekir'®’. Bu
halde tiim maliklerin rizasi oldugundan tek bir malikin ihtiyaci i¢in agilan davada

ihtiyacin samimi oldugu kabul edilmelidir'®®.

Yargitay’in payl miilkiyet ve elbirligi miilkiyeti hakkindaki goriisii de 6greti ile

aynidir. Bir kararinda konuyu soyle aciklamistir'®’

. “Kiralanan payl miilkiyete konu
ise pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi, elbirligi halinde miilkiyete konu teskil
ediyorsa tiim ortaklarin davaya katilmalar: gerekir. Bu kosullar birlikte dava agma
seklinde gerceklesebilecegi gibi bir paydas tarafindan agilan davaya sonradan diger
paydaslarin onaylarimin alinmas: seklinde de saglanabilir. Elbirligi miilkiyetinde,
ortaklarin davaya katilmalar: saglanamaz ise miras birakanin terekesine temsilci

’

atanmasi saglanarak temsilci huzuruyla dava yiiriitiliir.”’

Yargitay, paylt miilkiyet halinde kiraciya yapilacak ihtarda da pay ve paydas
cogunlugunun aranacagim'®® ve bu cogunluk saglanmadiysa bu durumun sonradan

191~ Kanaatimce bu kabul

tamamlanamayacak bir eksiklik oldugunu kabul etmektedir
yanhstir. Thtarin amaci kiractyr durumdan haberdar etmekten ibarettir. Dava
asamasinda pay ve paydas cogunlugu tamamlandiysa, ihtarda bu cogunluk

gerceklesmediginden bahisle davanin reddine karar verilmemesi gerekir.

Payli miilkiyette paydaslardan birinin, elbirligi ile miilkiyette maliklerden
birinin kanunda sayilan yakinlar i¢in tahliye isteyemeyecegi kabul edilmektedir'®>.
Bunun nedeni kanunda “kiraya veren” ifadesinin agik¢a kullanilmasi ve bu kisilerin

de yalniz kiraya verenlerden birinin yakini olmasidir. Ancak 6rnegin payl miilkiyette

137 Dogan a.g.e.,, s. 76; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 656; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 348; Akyigit,
a.g.e., s. 175; Inceoglu, a.g.e., s. 371.

188 Inceoglu, a.g.e., s. 371.

139 Yargitay 3. HD. T. 26.2.2018, E. 2018/619 K. 2018/1605, (Cevrimigi) www.kazanci.com.tr. E.T.:
15.06.2025; Ayni yonde Yargitay 3. HD. T. 22.1.2018, E. 2017/8