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OZET

KONUT VE CATILI ISYERI KIRALARINDA KIRALAYANIN IHTIYACI
NEDENIYLE TAHLIYE DAVASI

Safiye Caba
Ozel Hukuk (Tezli) Yiiksek Lisans Programi
Tez Danismant: Dog. Dr. Seda Oktem Cevik
Nisan, 2022, 148 sayfa

Genel olarak kira sézlesmeleri giinlitk hayatimizda ve is yasantimizda hukuki olarak
pek cok soruna yol agan sdzlesme tiirlerinden olmakla, kira sézlesmelerinin sona
erme halleri de sik¢a karsilastigimiz kira sozlesmesi problemlerinden biridir. Hal
boyle oldugundan kira sozlesmelerinin kiralayan tarafindan ihtiyag sebebi ile kira
sozlesmesinin sona erdirilmesi, iizerinde durulmast gereken Onemli bir
uyusmazliktir. Bu baglamda tez konumuz giinliik yasantimizda da sik¢a karsimiza
¢ikan, Tiirk Borglar Kanunu’nda >* Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sézlesmenin
Sona Ermesi’” bagligi altinda kiraya verenden kaynaklanan nedenlerle kira
sOzlesmesinin sona ermesi hallerinden biri olan “’kiralananin kiraya verenin ihtiyaci
nedeniyle’’ tahliyesi (TBK m. 350/1) ve devaminda “’yeni malikin gereksinimi’’

(TBK m.351) nedeniyle tahliyesidir.

Calismamizin birinci boliimiinde; 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 350/1.
maddesinde diizenlenen konut ve catili isyeri ihtiyact sebebine dayanan tahliye
davasi basligi altinda konut ve isyeri ihtiyaci nedeniyle kira sézlesmesinin sona
erdirilmesi, ikinci bolimiinde Tirk Borglar Kanunu’nun 351. Maddesinde
diizenlenen yeni malikin konut ve igyeri ihtiyaci nedeniyle kira sézlesmesinin sona
erdirilmesi ve son bolim olan {igiincli boliimde ise konut veya isyeri ihtiyact
sebebine dayanan kira s6zlesmesinin sona erdirilmesinin sonuglar1 mevzuat, doktrin

ve yargi kararlari irdelenerek agiklanmaya caligilacaktir.

Anahtar Kelimeler: Kira Sozlesmesi, Kira So6zlesmesinin  Feshi, Kira
Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ihtiyag Nedeniyle Tahliye, Tahliye Davasi. Konut

Ihtiyaci, Isyeri Thtiyaci, Yeni Malikin Ihtiyaci.



ABSTRACT

EVACUATION OF THE LEASED OWNER DUE TO THE LEASOR'S
NEED FOR HOUSING AND WORKPLACE WITH LOFT

Safiye Caba
Private Law (with Thesis) Master's Program
Thesis Advisor: Assoc. Dr. Seda Oktem Cevik
April, 2022,148 page

In general, rental agreements are among the types of agreements that cause many
legal problems in our daily and business life, and the termination of rental
agreements is one of the rental agreement problems we frequently encounter. As this
is the case, the termination of the lease contract by the lessor due to necessity is an
important dispute that needs to be emphasized. In this context, our thesis topic is
"due to the need of the lessor”, which is one of the cases of termination of the lease
agreement due to reasons arising from the lessor, under the title of "Expiration of the
Contract in Housing and Roofed Workplace Leases" in the Turkish Code of
Obligations, which is frequently encountered in our daily life. (TBK m. 350/1.1) and
then his evacuation due to the "needs of the new owner" (TCO m. 351).

In the first part of our study; 350/1 of the Turkish Code of Obligations No. 6098.
Under the title of evacuation lawsuit based on the need for housing and a roofed
workplace, which is regulated in the article, termination of the lease agreement due
to the need for housing and workplace, termination of the rental agreement due to the
need for housing and workplace of the new owner, which is regulated in Article 351
of the Turkish Code of Obligations, and the third section, which is the last section. In
the second part, the results of the termination of the lease agreement based on the
need for housing or workplace will be tried to be explained by examining the

legislation, doctrine and judicial decisions.

Keywords: Lease Agreement, Termination of Lease Agreement, Termination of
Lease Agreement, Eviction Due to Need, Eviction Case. Housing Need, Workplace

Need, New Owner Need.
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GIRIS
Konut ve igyeri insan hayatinin en temel gereksinimleri icinde yer almaktadir.
Insanin en temel ihtiyaglarindan biri onun cevresel etkilerden ve tehlikelerden
koruyacak bir barinma veya siginma yerinin olmasidir. Diger taraftan insanlarin
giinliik gecimlerini saglamak igin herhangi bir ise ihtiyaglar1 vardir. insanlarin bu
temel ihtiyaglart nedeniyle konut ve igyeri giindeme gelmektedir. Ancak insanlar
konut ve igyeri ihtiyacini, konut ve isyeri satin almakla degil, kiralamakla
karsilamay tercih etmektedirler. Bu durumda onlarin ekonomik agidan giiclii olan
konut ve isyeri sahiplerine karsi korunma ihtiyaglar1 vardir. Kanun koyucu séz
konusu gereksinimler dogrultusunda kira hukuku alaninda, kiracinin ve kiraya
verenin somut ihtiyaglari dogrultusunda bir takim diizenlemeler yaparak dengeyi

korumaya ¢aligmstir.

Son yillarda evrensel olarak etkilendigimiz COVID-19 nedeniyle yasanan pandemi
kosullariin da etkili oldugu kira s6zlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarin yargi
Oniline tasinma oranlarinin arttigimi gérmekteyiz. Genel olarak kira sozlesmeleri
giinlik hayatimizda ve is yasantimizda hukuki olarak pek cok soruna yol agan
sOzlesme tiirlerinden olmakla, kira sdzlesmelerinin sona erme halleri de sikga
karsilagtigimiz kira sozlesmesi problemlerinden biridir. Hal bdyle oldugundan kira
sOzlesmelerinin sona erme hallerinden 6zellikle kiralayanin sona erdirme yollarindan
olan ihtiyac sebebi ile kira sozlesmesinin sona erdirilmesi, lizerinde durulmasi
gereken onemli bir uyusmazliktir. Kiraya verenin sézlesmeyi yaptigi anda ortada
olmayan fakat sozlesme yapildiktan sonra kiraya verenin kiralanan iizerinde zaman
icerisinde konut ve igyeri ihtiyaci dogabilir. Bu durumda kiraya veren kanunda
sayilan sebeplerin ve sartlarin varligi halinde kiralanana olan gereksinimine dayali

tahliye davasi acabilecektir.

Kira hukuku uygulamasina bakildiginda, 818 sayili Borglar Kanunu’nun® 248-298.
maddeleri kira hukukuna iligkin hiikiimlere ayrilmisti. Buna gore kira s6zlesmesi, adi
kira hiikiimleri (m. 248-269) ve iiriin kirasina iliskin hiikiimler (m. 270-298) olarak
iki ayrim halinde diizenlenmisti. Ancak kira sdzlesmesine iliskin hitkiimler EBK’de
yer alan diizenlemelerle siirl kalmamistir. Ozellikle kdyden kente goglerin 1950°li

yillardan sonra hizl bir sekilde artmasi sehirlerdeki konut ve isyeri ihtiyacini artirmis

'Resmi  Gazete Tarihi:26.04.1926,Yiiriirlik Tarihi;04.10.1926,818 Sayili Borglar Kanunu,(Bu
caligmada sonraki boliimlerde EBK olarak anilacaktir).
1



ve yeterli sayida konut ve igyerinin olmamasi kiract konumundakileri zor durumda
birakmustir’. Bu nedenle kanun koyucu kira alaninda yeni diizenlemelere ihtiyag

% uygulamaya

duymus ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun
koyulmustur. Kiracinin korunmasini esas alan diizenleme diislincesinde, kiracilarin
ekonomik olarak zayif konumda bulunmalar1 degil, kiraya veren karsisindaki
pazarlik giiglerinin zayif olmasidir’ .Genellikle emredici hiikiimler igeren bu kanun,
Ozellikle kira soOzlesmesinin  kiraya veren tarafindan sonlandirilmasin

giiclestirmistir.

Tirk Borglar Kanunu’nun 09.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmesiyle, 818 sayili
EBK ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun yiirtirlikten
kaldirilmistir. 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesi bir¢ok alanda
oldugu gibi konut ve catili igyeri kira so6zlesmesinde de yenilikler getirmis ve en

onemlisi de ikili ayrima son verilmistir.

Ancak Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un ylrirligi
doneminde yapilan yorum ve tartismalar uygulamada olusan ictihatlar halen biiyiik
Olciide degerini korumakta olup, yeri geldikge bu calismada Miilga 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un yiirtirliigi donemindeki igtihatlara da atif

yapilacaktir.

Kira sozlesmesi, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’muzun® ikinci kisminimn dérdiincii
boliimiinde diizenlenmistir. Bu boliim {i¢ kisimdan olusmaktadir. Birinci kisimda
“’Genel Hiikiimler’’ bashgt adi altinda s6z konusu maddeler 299 ve 338. maddeler
olup alt baghklara bakmak gerekirse genel hiikiimler bashigi altinda kira
sOzlesmesinin  ‘ tamimi, kira siiresi, kiraya verenin bor¢lari, ozel durumlar,

sozlesmenin sona ermesi ve kiralananin geri verilmesi seklinde’’ diizenlenmistir. Bu

2 INCEOGLU, Mehmet Murat: Kira Hukuku C. II, istanbul, On Iki Levha Yaymncilik, 2014, s. 1;
GOKYAYLA, Emre: “’Konut ve Catili Isyeri Kiralarina fliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK
m. 339)”’, Yasar Universitesi Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, C.VIII Ozel Say1, 2013,
s. 1203 vd.
® Resmi Gazete Tarihi: 27.05.1955, Yiiriirlik Tarihi:01.06.1955, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun,(Bu ¢alismada sonraki bolimlerde GKHK olarak anilacaktir).
* AKINCI, Sahin: “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Acisindan Borglar Kanunu Tasarisinin
Bazi1 Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi>’, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.LVII, S.3,
2008, s. 38 vd.; TURKMEN, Ahmet: <6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmesine
Hiskin Yirtrligii Ertelenen Hitkiimlerinin Degerlendirilmesi’’, Ankara Barosu Dergisi, Sa. 1, 2015, s.
342.
®> ARPACI, Abdulkadir:>* Konut ve Isyeri Kiralarin Aym Hiikiimlere Tabi Kilinmasi Dogru mudur?*
Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.V, S.2, 2008, 5.3 vd.
® Resmi Gazete Tarihi; 04.02.2011/27836, Yirirlik Tarihi; 01.07.2012. (Bu ¢alismada sonraki
boliimlerde TBK olarak anilacaktir).

2



boliimde yer alan diizenlemeler genel hiikiim niteliginde olup TBK’nin uygulama
alanina giren her tiirlii kira sézlesmesine uygulanabilir niteliktedir’. ikinci kisimda
“Konut ve Catil1 Isyeri Kiralar’’ diizenlenmis, ii¢iincii kisimda ise <’Uriin Kiras1”’

kendisine diizenleme alan1 bulmustur.

Konunun kapsamli olusu ve karisikliga sebebiyet vermemek amaciyla {iriin kirasina
ve genel hitkkme tabi kira sdzlesmelerine deginilmeyecek, giris boliimiinde konut ve
catilt igyeri kira sozlesmelerinin tanimi1 ve sona erme halleri kisaca agiklanarak
devaminda, birinci bdliimde kira sdézlesmesinin konut ve c¢atili igyeri ihtiyaci
nedeniyle sona ermesi i¢in gerekli sartlar ve uygulama alanlar1 belirtilerek, ikinci
boliimde yeni malikin gereksinimi sebebiyle kira sézlesmesinin sona erdirilmesi ve
son olarak t¢ciincli bolimde TBK m.350/1 ve m. 351°e dayali sebeplerle agilacak

olan tahliye davalar1 ve sonuglar1 detaylica incelenecektir.

I. KONUT VE CATILI iSYERI KIiRA SOZLESMELERININ TANIMI VE
UYGULAMA ALANI

A. Konut ve Catili Isyeri Kira S6zlesmesinin Tanim

Tirk Bor¢lar Kanunu madde 299’ da ifade edildigi iizere ¢ Kira sozlesmesi, kiraya
verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini
kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirian kira bedelini odemeyi
tistlendigi sozlegmedir.”” seklinde diizenlenmistir. Madde metninden yola ¢ikarak
kira sozlesmesinin tanimini yapmak gerekirse kira sozlesmesi; kiraya verenin bir
seyin kullanilmasini ve kullanilmasi ile birlikte kiralanandan yararlanmasini kiraciya
biraktig1, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi
sdzlesmedir®. Kira sdzlesmesinin kanunda yer alan bu tanimi adi kira sézlesmeleri ile

tirlin kira sdzlesmelerini de kapsamaktadlrg.

" KARAKAS, Sinem: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Kiraya Verenden Kaynaklanan
Sebeplerle Sona Ermesi, Ankara, 2019, s. 19.; ARAL, Fahrettin /AYRANCI, Hasan: Borglar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri, 12. Baski, Ankara, Yetkin Yaymecilik, 2019, s. 254; YAVUZ, Cevdet /ACAR,
Faruk /OZEN, Burak : Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 15. Baski, Istanbul, Beta Yayinevi,
2018, s. 221; KILICOGLU, Mustafa: Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, Turhan Kitabevi,
2019, s. 211; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 221; GI"JMI"JS, Mustafa Alper: 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesi, Istanbul, Vedat Yaymcilik, 2011, s. 4.

® EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Baski, Ankara, 2021, s. 317.

9 KARAKAS, s. 20.



Kanundaki tanimdan yola ¢ikarak kira sdzlesmesinin unsurlarin1 “’kiralanan, kira

bedeli ve taraflarin anlagmasi seklinde’” siralayabiliriz'°.

Kira s6zlesmesi, kanundaki tanimdan da anlasilacag: iizere, kullanma ve yararlanma
hakki taniyan bir sozlesmedir'! ve tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir'?.
Kiraya verenin borcu, kiralananin kullanilmasinin devri borcu iken, kiracinin borcu
kira bedelini 6deme borcudur. Kira szlesmesi rizai bir sozlesmedir™. Rizai olmasi
sebebiyle teslim sartinin olmadig1 bu s6zlesmelerde taraflarin bor¢ dogurucu nitelikte
taahhiitlerde bulunmasi sozlesmenin kurulmasi i¢in yeterlidir”. Kira sozlesmesi,
stirekli borg iliskisi doguran sdzlesmeler icerisinde yer alir™. Kiraci, kira bedelini
¢ogu zaman donemlik edimlerle 6dese de, kira sozlesmesine siirekli bir borg
sOzlesmesi niteligi kazandiran kiraya verenin hukuki durumudur. Kira sézlesmesi
stirekli bor¢ doguran bir s6zlesme oldugundan kiraya verenin kiralanan1 kullanima
elverigli bir sekilde teslim ve bulundurma yilikiimliiliigii kiralananin kiraciya
tesliminden sonra da devam eder®®. Kira sézlesmesini kullanim édiinciinden (ariyet)
ayiran Ozellik ivazli olusudur’’. Kira sdzlesmesinin ivazli olmasi ve kira bedelinin

belli veya belirlenebilir olmasi s6zlesmenin esasli unsurudur.

Kira sozlesmesi her hangi bir sekil sartina bagli olmayip yazili veya sozlii olarak
yapilabilmektedir(TBK m. 12)*®. Kira sozlesmesinin zimni (Srtiilii) irade beyanlariyla

kurulmasi dahi miimkiindiir.

Kural olarak her tiirlii tasinir ve tasinmaz esya kira sozlesmesinin konusunu
olusturabilirlg. Kuralin istisnalar1 mevcuttur. Bu istisnalara bakacak olursak ilki bazi

tasinmazlarin kiralanmasi yasaklanmustir. Ornek olarak ibadet yerlerinin kiralanmasi

¥ ERZURUMLUOGLU, Erzan: Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg liskileri), 7.Baski, Ankara, Yetkin
Yayincilik, 2017, 5.94; AYDOGDU, Murat /KAHVECI, Nalan: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Mliskileri-Sozlesmeler Hukuku, 3.Bask1. Ankara, Adalet Yaymevi, 2017, s. 384.

BGUMUS, s. 31; DOGAN, Murat: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara,
Adalet Yayinevi, 2011, s. 6.

2 EREN, s. 320; GUMUS, s. 23.

S EREN, s. 321;YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 224.

“YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 224; GUMUS, s. 23; EREN, s. 320.

15 EREN, s. 321; DOGAN, s. 6; BELEN, Herdem: “Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi
Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin Borglarina iliskin Degerlendirmeler”, Istanbul,
Istanbul Barosu Dergisi, C. 87, S. 2013/3, 2013, s. 116.

® EREN, s. 320; GUMUS, s. 23; DOGAN, s. 6.

"DOGAN, s. 8.

18 GUMUS, s. 32; INCEOGLU, Murat: Kira Hukuku, Cilt I, On ki Levha Yaymcilik, istanbul 2014,
s. 33, ; EREN, s. 327.

9 KARAKAS, s. 21.



yasaklanmistir. 300 Sayilh Milli Emlak Genel Tebligi’nde® kiraya verilemeyecek
yerler arasinda ibadet yerleri kiralanamayacak tasinmazlar arasinda sayilmistir.
Ancak tebligin dayanagi olan GKHK’ un 1. maddesinin 2. Fikrasi, Tiirk Borglar
Kanunu’nun kabulii ile miilga oldugundan ibadet yeri olan tasinmazin
kiralanamayacagina iligkin emredici diizenleme de artik kanunda yer almamaktadir.
Ozellikle ibadet yeri niteligindeki tasinmazlarin alt katlarinda yer alan yerlerin isyeri

kiras1 s6zlesmelerine konu olmasi serbest hale gelmistir21.

Kira sozlesmesi ile kiracinin sahip oldugu kiralanan1 kullanma hakki, nisbi nitelikte
bir haktir. Kiraci, kira sozlesmesiyle kiralanan {izerinde intifa hakki, oturma hakk1 ya
da diger irtifak haklarinda oldugu gibi ayni bir hak kazanamaz. Bu nedenle kira
sOzlesmesi ayni haklardan farkli olarak ancak taraflar arasinda hiikkiim ve sonug

do gumrzz .

Kira sozlesmesinin taniminin yapildigt TBK m. 299’a gore kiralayan kiralanani
teslim ve kira sozlesmesi boyunca kullanima uygun sekilde bulundurma borcunu
istlenirken sdzlesmenin diger tarafi olan kiraci da kira bedelini 6deme borcu altina
girer. Kira bedeli kural olarak bir miktar paranin 6denmesi seklindedir. TBK 6nceki

diizenlemelerden farkli olarak kiralananin kullanimina karsilik iicret yerine hizmet,

20300 sayil1 Milli Emlak Tebligi’nin kiraya verilemeyecek tasmmazlar baghg altindaki diizenlemeye
gore; “’Bu genel tebligin "Kiraya Verilemeyecek Tasinmazlar” bashkli 2 nci boliimiinde belirtilen
tasinmazlar kiraya verilemez...Asagida belirtilen tasinmazlarin Bakanhigimizca kiraya verilmesi
miimkiin degildir ...

1. Kamu hizmetlerine tahsisli olup tahsis amacinda kullanilan tasinmazilar, (Bu gibi tasinmaziarin
icinde bulunan biife, kantin, ¢ay ocagi ve benzeri ticari tiniteler harig)
2. 3621 sayui Kiyi Kanunu kapsaminda bulunup, bu Kanunda belirtilen amaclar disinda kullanilmak
tizere kiralanmasi talep edilen taginmazlar,
3. 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu kapsaminda olup, Kiiltiir ve Turizm
Bakanliginca kiraya verilmesi uygun goriilmeyen tasinmazlar,
4. 2873 sayili Kanun uyarinca; milli park, tabiat parki, tabiat aniti ve tabiat koruma alanlari icinde
kalan ve Cevre ve Orman Bakanlhigina tahsisi gereken tasinmazlar,
5. 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarum Reformu Kanunu kapsaminda
olup, Tarim Reformu Genel Miidiirliigiince kiraya verilmesi uygun gériilmeyen tasinmazlar,
6. 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu kapsaminda olup, Genelkurmay
Baskanliginca kiraya verilmesi uygun goriilmeyen tasinmazlar,
7. 6831 sayili Orman Kanunu kapsaminda kalan tasinmazlar,
8. 5393 sayuli Belediye Kanununun 79. maddesinin 2 nci fikras: kapsaminda kalan tasinmaziar,
9. Ibadet yerleri,
10. Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da ilan edilmis olan ézel ¢evre koruma bélgesinde kalan
tasinmazlar,
11. Ozel kanunlar: geregince hak sahiplerine devri gereken ve devrine yénelik islemleri devam eden
tasinmazlar. (4070, 4071, 4072 vb.)
12. Il Ozel Idarelerince kiraya verilmesi gereken, su iiriinii iiretim yerleri ile kaynak ve yer alti sulart.
Bu béliimiin 7, 8, 10 ve 12. maddelerinde belirtilen tasinmazlarin kiralanmasina yonelik talepler ilgili
kurumlara yonlendirilecek, digerleri ise reddedilecektir.”’
2 KARAKAS, s. 22.
2 EREN, s. 330.



iirtin veya tirtinlerden elde edilen geliri de kapsayacak sekilde bedel kavramini tercih

etmistir®.

Kira bedelinin soézlesme kurulug asamasinda belirlenmis olmasi sart olmayip,
belirlenebilir olmasi s6zlesmenin kurulmasi i¢in yeterli olup24 sozlesmenin butlanini
gerektirmez. Burada kira s6zlesmesinin kurucu unsuru kira bedelinin niteligi veya
niceligi degil bedelin ddenecegi hususunda taraflarin anlagmasidir. Eger taraflar
sozlesme kurulurken kira bedelinin 6denecegine dair anlasmazliga diiserlerse gecerli

bir s6zlesmeden s6z edilemez ve sdzlesme yok hiikmiinde say111r25.

Kiraya verenin kira konusu kiralananin maliki olmasi sart degildir. Kiraya verenin,
kiralanan iizerinde onun kullanilmasini devire elverisli ayni veya sahsi bir hakka

sahip olmast yeterlidir®.

Kira sozlesmesinde birden fazla kisinin taraf olmas1 da gayet miimkiindiir. Nitekim
kiilli halefiyet halinde mirasg¢ilarin murisin taraf oldugu kira sézlesmesine bagl
olmalar1 durumunda birden fazla taraf s6z konusu olabilmektedir. Uzerinde elbirligi
miilkiyeti bulunan seyin kiralanmasi halinde oybirligi ile karar almak kosuluna bagh
olarak sozlesme akdedilebilir. Bagka bir durum olarak karsimiza payli miilkiyet
halinde de s6zlesmenin tarafinda birden fazla kiginin yer almas1 miimkiindiir. Ancak
payli miilkiyet halinde sozlesmenin taraflar1 olan payli miilkiyet tarafinin pay ve

paydas ¢ogunlugu ile karar almasi sart1 vardir?’,

Tiirk Borglar Kanunu’nda kira sozlesmeleri belirli siireli ve belirsiz siireli olarak
diizenlenmistir®. Kira siiresinin belirlenmesinde sézlesme ozgiirligii gecerlidir. TBK

m. 300-f/2’ye29 gore taraflarca kararlagtirilan siire sonunda herhangi bir bildirim

2 GUMUS, s. 26; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 228; EREN, s. 328; GUNES, Figen:*’6098 sayili Tiirk
Borg¢lar Kanunu'nda Kira Sozlesmesi, Kirada Genel Hiikiimler ile Konut ve Catili Isyeri Kiralar1’’,
Konya Barosu Dergisi, S.23, 2013, s. 47.

#“GUMUS, s. 27; INCEOGLU, C.1, s. 15; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 227; EREN, s. 354; DOGAN,
s. 8.

2 KARAKAS, s. 27.

?® Kiraya veren hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. OZDOGAN, Mustafa/OYMAK, Tuba: 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Genel Hiikiimler Konut ve Catili Isyeri Kiras1 Tahliye, Bilge
Yayinevi, Ankara, 2013, s. 20 vd.

“’INCEOGLU,, C. 1, s. 58.

8 CEYLAN, Ash Bahar : ’6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira Siiresi’’, Kocaeli Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.VIII, S.15, 2017, s. 51; TOPUZ, Seckin/ CANBOLAT, Ferhat:
“Tagmmazlara fliskin Kira Sozlesmelerinin Igeriginin Ortiilii frade Beyaniyla Degistirilmesi *°,
Hacettepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 1, 2011, s. 20; INCEOGLU, C. I, s. 20.

2 TBK madde 300’e gore < Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire icin yapilabilir.
Kararlagtirilan siirenin geg¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sézlesmesi
belirli siirelidir; diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire i¢cin yapilmis sayilr.”’
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gerekmeksizin sona eren kira sdzlesmeleri belirli siireli, bunun disindaki sézlesmeler

ise belirsiz siireli kira s6zlesmeleridir.

Konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerine iliskin TBK 339-356. maddeleri arasinda
0zel hiikiimler yer almakta olup, bu hiikiimler arasinda sdzlesmeye uygulanacak
hiikiim bulunmadigi takdirde konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin diizenlemeler ile
celismemek sart1 ile kira soOzlesmelerine uygulanacak genel hiikiimlere

basvurulabilir.

B. Uygulama Alam

Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin hangi kira sézlesmelerine
uygulanacagi, “Uygulama alani” n1 diizenleyen TBK. m. 339 hiikmiine gore

belirlenecektir.

Konut ve gatili igyeri kira sézlesmelerinin uygulama alani, Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun déneminde bu kanun kapsamina giren kira sozlesmeleri, kanunun
birinci maddesinde belirtilmisti. Buna gore "Belediye teskilati olan yerler ile, iskele,

liman ve istasyonlardaki musakkaf *

gayrimenkullerin” kiraya verilmesi ile ilgili
uyusmazliklar bu kanuna tabi idi. Bir tasinmazin musakkaf, yani ¢atili olup olmamasi
ile bulundugu yer, o tasinmazi konu eden kira s6zlesmesinin tabi olacagi kurallar
degistirmekteydi?’l. Tasinmazin ¢atili niteliginin  kiraya verildigi ana gore
belirlenmesi gerekmekteydi. Ozellikle bu tasinmazin bos bir arsa olarak kiralanmis
olmasi halinde, {izerinden sokiiliip gotiiriilebilir tesis mevcut ise bu tasinmaz GKHK

kapsamina gore degerlendirilemeyecekti®?.

818 sayil1 Bor¢lar Kanunu déneminde konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerine ayni
zamanda Ozel nitelikte olan yirirlikteki 6570 Sayili GKHK hiikiimleri
uygulanmaktaydi. GKHK’da diizenlenmesi bulunmayan uyusmazliklara ise

tamamlayic1 olarak EBK’nin, GKHK’daki ¢atigmayan hiikiimleri uygulanmaktaydi.

%0 Musakkaf, kavram olarak sakf (cat1) altinda bulunan demektir. Bununla kastedilen, taginmazin
istiiniin Ortlilii ve az ya da ¢ok etrafinin duvarlarla gevrili bulunmasidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz;
TANDOGAN, Haluk: Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C.I, ikinci Basi, Ankara, 1974, s. 316.
' GOKYAYLA, 5.1228.
%2 Ozellikle catili-gatisiz isyeri kavramu ile ilgili 6570 sayili kanun dénemindeki uygulama igin bkz;
AKINCI, s.42.
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Ancak bu iki yapili diizenleme uygulamada karisiklik ve aksamaya yol agmaktaydi®.
6098 sayili TBK’ nin yiiriirliige girmesi ile GKHK hiikiimleri TBK kapsamina bazi
hiikiimleri aynen bazi hiikiimleri ise degistirilerek alinmis ve yeniden diizenlenmistir.
Bu diizenleme ile artik uygulamada karisikliga sebebiyet veren ikili diizenleme sona
ermis®* TBK nin dérdiincii béliim ikinci ayriminda <’Konut ve Catili Isyeri Kiralari®’
baghginda madde 339 vd. diizenlenmistir®®. Boylece bulundugu yerin bir 6nemi
olmaksizin, tiim kira sézlesmeleri i¢cin TBK hiikiimleri uygulanacaktir. Diger bir
deyisle, 6570 sayili Kanun, belediye teskilati olan yerler ile iskele, liman ve
istasyonlarda bulunan {istii ortiilii tasinmazlara uygulanabilirdi. isbu sinirli uygulama
alan1 kaldirilmis ve 6098 sayili Kanun bakimindan 6nemli olan kiralananin konut ya

da catili igyeri olmasidir™®.

Kanun koyucunun 6098 sayili TBK’ da sadece catili isyeri kavramini kullanmasi,
catisiz igyerlerini kapsam disinda birakmasi doktrinde elestiriye sebep olmustur37.
Yapilan degisikliklerle konut ve catili igyeri kirasina iligskin hiikiimlerinde konut ve
catilt igyerinin nerede oldugunun hicbir 6nemi kalmamakla birlikte, “konut” ve

“catil1 igyeri” kavrami belirleyici bir rol oynamaktadir.

Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun kapsamina giren tasinmazlar ile TBK’ da
diizenlenen konut ve c¢atili isyeri kiralar1 konusundaki diizenlemeler arasinda
benzerlik bulunsa da, temel farkliliklar oldugu ortadadir. Getirilen degisiklikleri ve
degisikliklerin kapsaminin belirlenmesi i¢in TBK’nin 339. maddesinde diizenlenen
“Konut ve Catili Isyeri” kirasina iliskin hiikiimlerin uygulama alanmin belirlenmesi
gerekmektedir. “Konut ve Catili Isyeri” kiralar1 ifadesinden, bu kapsama tiim
konutlarin ayrim yapilmaksizin girdigi, fakat isyerlerinden ancak “catili” nitelikte
olanlarmin girdigi anlagilmaktadir. O halde, oncelikle konut kavraminin, daha sonra

ise bir igyerinin hangi hallerde catili olarak nitelendirilecegi hususunun acikliga

% SAFAROV, Gulmammad; “Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Konut ve Catili is Yeri Kirasi”
(Yiiksek Lisans Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Ankara,2015,s.66.

% BASARAN, Ece: “’Borglar Kanunu Tasarist: Tiirk Kira Hukuku’nun ikili Yapisinin Sonu mu?,
Terazi Hukuk Dergisi, Ekim 2009, S.38, s.57; BELEN, s. 106.

% IPEK, Eyiip: <6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahliye
Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler’”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.102, 2012, ,s.60;
GOKYAYLA,, 5.1214; KARAKAS, s. 58.

¥ GOKYAYLA, 5.1240.

¥ GUMUS, s.22; INCEOGLU, C.11., s. 20.
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kavusturulmast gerekir38. “’Konut ve “catili isyeri”40 kavramlar1 hakkinda

asagida detayl bilgi verilecek olup simdilik agiklamalarimiz bundan ibarettir.

6098 sayilt TBK m. 339/I’ de ise, hiikkmiin uygulama alani konusunda bir baska
hiikiim yer almaktadir. Buna gore kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve
esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklar1 biitiin kira sozlesmelerine de, konut ve catili
isyeri kiralarina iligkin hiikiimler uygulanir. Bu durumda kamu kurum ve
kuruluslarinin kiraya veren ya da kiraci olmasi arasinda bir fark yoktur. Kural olarak
ancak idarenin 6zel hukuka tabi olan mallarindan konut ve catil isyeri niteligini haiz
tasinmazlari TBK m. 339 kapsamina girecektir. TBK m. 339/1I’de yer alan bu
diizenlemeden sanki kamu kurum ve kuruluslarinin yaptigi tiim kira s6zlesmelerine
TBK m. 339-356’°daki 06zel diizenlemelerin uygulanacagi sonucu ¢ikiyor gibi
anlasilsa da, soz konusu diizenlemenin yeri ve amaci dikkate alindiginda, sadece
TBK m. 339/’deki kosullar1 saglamis konut ve c¢atili isyeri kiralarinin bu
diizenlemenin kapsami igerisinde olmasi gerektigi kabul edilmektedir*'. Hiikmiin bu
kadar genis yorumlanabilmesi yoniiyle elestirilmektedir*?. TBK madde 339/11 hiikmii
yalnizca kamu kurum ve kuruluslarin 6zel hukuk cercevesinde yapmis oldugu
sOzlesmelere uygulanmalidir. Ancak hiikiim incelendiginde kiracinin, kiraya verenin
gercek veya tiizel kisi olmasi 6zel hukuk veya kamu hukuku sifati tagimas1 arasinda

fark yoktur®.

TBK m. 339/ uyarinca, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis 6 aydan kisa
siireli kira s6zlesmeleri hakkinda konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler
uygulanmaz*. Bu hiikiim agisindan, gegici siireyle dzgillenme ve 6 aydan kisa
stireligine kiralanma sartlarinin bir arada gerceklesmesi gerekir. Gegici kullanima
Ozglilenmis taginmazlara 6rnek olarak, mevsimlik iiriinlerin kisa siireyle satilmasi

i¢cin Ozgiilenmis bir diikkkan ve sezonluk olarak kiralanan tatil evi 6rnek verilebilir.

% SEKERCI, Mine Pmar: Kiralanan Taginmazlarn ilamsiz icra Yoluyla Tahliyesi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2016, s.10.

%9 Bkz: 5.26 vd.

0 Bkz. 5.28 vd.

* SEKERCI, 5.12.

2 KARAKAS, s.61.

®BOZTEPE, Merve: Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Uygulama Alani, stanbul
Medeniyet Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul,2019, s.106 vd.

“GOKYAYLA, 5.1222; BOZTEPE, s.115.



Uygulamada taraflarin, s6zlesmenin TBK m. 339 kapsamina girmesinden kaginmak
amaciyla sozlesme siiresini 6 aydan kisa olarak belirlediklerine rastlanmaktadir. Yani
6 aydan az siireli de olsa silirekli kullanim amaciyla kiralanan tasinmaz kira
sOzlesmelerinde 6 aydan daha kisa bir siirede sona erse dahi bu halde de s6zlesmenin

TBK m. 339 kapsamina girdigi kabul edilmelidir®.

Konut ve catili igyeri kirasina sadece tasinmazlarin degil, tasinir yapilarin da konu
olabileceginin kabulii halinde, 339/1-f.2 climlesinin aksi yorumundan, alt1 ay ve daha
kisa siireli kira sozlesmelerine konu tasmir yapilara da bu hiikiimlerin
uygulanabilecegi sonucu ¢ikar ki, boyle bir yorumun 6zel diizenlemenin amacina

aykari olacag: kuskusuzdur®.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, kiracinin kullanimina kiralananla birlikte birakilan
esya hakkinda da TBK m. 339 uygulanir’’. Bu esyanm bir tasinmaz olmasi da
miimkiindiir. Bunlara 6rnek olarak depo, tamirhane, komiirliik, garaj verilebilir. Bu
durumda TMK m. 686 ve m. 684 gbz oniinde bulunduruldugunda da bunlarin, asil

. o g ~ 48
esya konumunda olan kiralananin kaderine tabi olacagi sonucuna varilacaktir™.

I1. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ SONA ERMESI

Kira s6zlesmelerinin sona erme sebepleri Tiirk Borglar Kanunu yiiriirliige girmeden
once hem 818 sayili BK’da diizenlenmekte hem de konut ve catili igyeri kira
sozlesmelerinin sona erme nedenleri 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’da diizenlenmekteydi. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige
girmesi ile ikili diizenlemeye son verilmis bazi diizenlemeler aynen, bazi
diizenlemeler degistirilerek tek cati altinda toplanm1§t1r49. Boylelikle Tiirk Borglar
Kanunu’nda kira sozlesmelerinin sona ermesine iliskin hiikiimler genel hiikiimler,
konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri ve {iriin kirasina ayrilarak ii¢ boliim halinde

diizenleme alanina sahiptir.

* GOKYAYLA, 5.1223; SEKERCI ,5.13.
*® 0ZDOGAN/OYMAK, s.511; BOZTEPE, 5.115.
* BADUR, Emel: Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kullanimi Kiraciya Birakilan Esya, TAAD,
Y1l:7, Say1:27, Temmuz 2016, s. 157,176.
8 SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, Ankara, 2017, 5.23 vd. ; SEKERCI ,5.13.
*INCEOGLU, C.1I, 5.308.
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Kira sozlesmesinin sona ermesine iliskin genel hiikiimler 6098 sayili TBK’nin
dordiincii boliimiin birinci ayriminda ’Sona Erme’’ basligr altinda madde 327-333
hiikiimleri arasinda diizenlenmistir. Onemle belirtmek gerekir ki bu hiikiimler, kira

s0zlesmesinin sona ermesi bakimindan genel hiikiimlerdir.

Kanunda kira sézlesmelerinin genel hiikiimlere gére sona erme sebepleri; olagan
sona erme sebepleri®®, olaganiistii fesih sebepleri ile sona erme, borca aykiriliktan
dolay1 sona erme sebepleridir".Borca aykirilik nedeni ile sézlesmenin sona ermesi
hem kiract hem kiralayandan kaynaklanabilir. Kiracinin kira bedelini 6demede
temerriide diismesi, kiralanan1 sdzlesmeye uygun ve Ozenle kullanma borcuna

aykirilik kiracidan kaynakli sona erme sebepleridir.

Calisma konumuz agisindan asil {izerinde duracagimiz ana basliklardan konut ve
catilt isyeri kira sézlesmelerinin sona ermesinde kanun kendine 6zgii sona erme
halleri diizenlemistir. TBK’da diizenlenen bu hiikiimler GKHK” daki diizenlemeden
kismen farkli olsa da genel olarak GKHK’ da yer alan diizenlemeye ekleme

yapilarak uygulanmakta olan sona erme halleridir.

TBK’> da diizenlenen bu sona erme sebepleri “’Konut ve Catili Isyeri Kira
Soézlesmesinin Sona Ermesi’’ baslig1 altinda madde 347-356 arasinda diizenlenmistir.
Buna gore TBK m. 347-349 hiikiimleri ‘'Bildirim Yoluyla Sona Erme’’ ve m. 350-
356 hiikiimleri ‘’Dava Yoluyla Sona Erme’’ olarak ongoriilmiistiir. Konut ve ¢atili
igyeri kira sozlesmelerine oncelikle TBK m. 339 ve devami hiikiimleri uygulanir;

burada bir hiikiim bulunmamas1 halinde, genel hiikiimlere gidilir>®,

Kira sozlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesi, konut ve ¢atili igyeri kiralarina

6zg1'id1'ir53. Tahliye davasi yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesi hallerinde

%0 Belirli siireli kira sOzlegmelerinin siirenin bitimi ile sona ermesi, belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde
taraflarca fesih bildirimi ile sona ermesi olagan sona erme sebepleridir. (Ayrintili bilgi i¢in bkz;
EREN, 5.416).
* Kiracinmn borca aykir1 davranisi, kira bedelini 6demede temerriide diigme, Kiralanan1 6zenle ve
sozlesmeye uygun kullanim borcuna aykirilik, kiralayanin borca aykir1 davranislari, kiralananin kiraya
veren tarafindan tesliminde temerriit, kiraya verenin kiralanani ayipli teslimi bu kapsamdadir.
2 SONKURT, Mustafa: Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Ihtiyagc Sebebiyle Sona
Ermesi, Dicle Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Diyarbakir,2018, s.17;
KALENDER, Ahmet: “’Konut ve Catil1 isyeri Kiralarinda S6zlesmenin Sona Ermesi’’, Terazi Hukuk
Dergisi, Cilt: 12, Say1: 136, Aralik 2017, Sayfa: 27-35 5,29; ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, K.
Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 17. Basi, Turhan Kitapevi, Ankara, 2017, s.318;
GUMUS, s.309.
53 GI"JMI"JS, 5.316; OZKAN, Hasan: Aciklamali - Tgtihatll Tahliye ve Kira Tespiti Davalar1 ve
Tatbikat1, Istanbul, Legal Yaynevi, 2007, s. 169.
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dava siiresince ve tahliye karari kesinlesinceye kadar kira iliskisi devam eder®. Bu
baglamda tahliye yoniinde mahkemenin verecegi karar, hem kiralananin iadesine
iliskin oldugu i¢in eda hiikmii niteligi tasir hem de kira sdzlesmesini sona erdirmesi

acisindan bozucu yenilik doguran bir hiikiimdyiir.

Belirli stireli kira sozlesmelerinde, sozlesmenin taraflar1 sézlesmede acikca veya
ortiilii bir sekilde sézlesmenin sona erecegi zamani belirlemisse sozlesme TBK
madde 327°de belirtildigi iizere bu siirenin dolmasi ile baskaca bir islem yapmaya
gerek olmadan kendiliginden sona erecektir. Siirenin sona ermesi ile kiraya veren
tahliye icin kiraciya herhangi bir bildirime gerek kalmaksizin kiraci kendiliginden
kiralanani tahliye etmek ve kiralanani kiralayana geri vermekle yikimliidiir. Eger ki
kiraci kiralanani tahliye etmez ve kiralananin izni ile kiralayani kullanmaya devam
eder ise kira so6zlesmesi karine olarak belirsiz siireli kira s6zlesmesine doniisecektir.
Belirli siireli kira s6zlesmesinde s6zlesmede kararlastirilan siirenin dolmasiyla ortiili
olarak kira iliskisi devam etmisse artik belirsiz siireli kira sdzlesmesi geregi taraflar

arasindaki s6zlesme taraflarca yapilacak fesih bildirimi ile sona erecektir®.

Kanun koyucu tarafindan konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinin fesih bildirimi
yolu ile sona ermesi hallerinden birisi de TBK m. 347 vd. diizenlenmistir. TBK m.
347’ye gore; “’Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin
stiresinin bitiminden en az onbes giin énce bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni
kosullarla bir yil i¢in uzatilmig sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine
dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez.”’ diizenlemesi geregi; TBK m. 347/1
hilkkmiine gore kirac1 tarafindan kira sozlesmesinin bildirim yolu ile feshi
diizenlenmis olup, belirli siireli sdzlesmenin siiresinin bitiminden en az on bes giin
once bildirimde bulunmadig: siirece, s6zlesme ayni sartlarla bir yil uzatilmis sayilir.
Buna gore kural olarak konut ve catili isyeri kiralar1 acisindan belirli siireli kira
sdzlesmesinin sona erdirilmesi kiracinin hakkidir®®. Kanun koyucu TBK. m.
347/1’devaminda > Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi
izleyen her uzama yuwin bitiminden en az ii¢ ay dnce bildirimde bulunmak

kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.”’ seklinde

*INCEOGLLU, C. Il, s. 483; DOGAN, s. 206.
> KARAKAS s.44.
*®BIRINCI UZUN, Tuba: ¢’ Belirli Siireli Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Kiraya Veren
Tarafindan Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesinde On Yillik Uzama Siiresi (TBK md. 347 f.1)”’,
inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.VIIL, S.2, 2017, SS.137-158, s. 142; INCEOGLU, C.
1, s.182; GUMUS, s. 310.
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kiraya verenin lehine bir diizenleme ile on yillik siirenin bitimi sonunda sebep
gostermeksizin kiraya verene bildirim ile fesih hakki tanmmustir®’. Belirsiz siireli kira
s0zlesmelerinin bildirim yolu ile feshi ise kanunda TBK m. 347/2°de ¢’ Belirsiz siireli
kira sozlesmelerinde, kiract her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan on
vil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona

erdirebilirler’’ seklinde diizenlenmistir

Calismamizin biiylik bir boliimiiniin konusunu olusturan konut ve catilt isyeri
sozlesmelerinin ‘’dava yolu ile sona ermesi’’ kisminda ise uygulamada ’tahliye
davas’’ olarak nitelendirilen sona erme halinin sadece konut ve gatili isyeri kira
sOzlesmelerinin sona erme hali olarak karsimiza ¢iktigini belirtmistik®®. Dava yolu ile
sona erdirme kural olarak kiracidan veya kiraya verenden kaynaklanan sebeplerden
olmak iizere ikiye ayrilir. Kiracinin bildirim ile s6zlesmeyi sona erdirme hakki
bulundugundan genel olarak kiraya veren tarafindan, TBK madde 350 vd.
diizenlenen kiralayandan kaynakli sebepler ile dava yolu ile sdzlesmenin sona

erdirilmesine bagvurulur.

Kiraya verenden kaynaklanan tahliye sebepleri TBK’da °’gereksinim ve yeniden
insaa ve imar’’ baslig altinda madde 350°de, © 'veni malikin gereksinimi’’ bagliginda
ise madde 351" de diizenlenmistir. Kiracidan kaynakli sona erme sebepleri ise
kanunda ’kiracimin tahliye taahhiidii, iki hakli ihtar sebebi ile sozlesmenin sona
ermesi, kiracinin veya esinin ayni ilce veya belde sinirlart igerisinde oturmaya

elverisli konutunun bulunmasi’’ seklinde TBK madde 352’de diizenlenmistir.

Konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinin dava yolu ile sona ermesine iliskin
kanundaki diizenlemeler siirli sayidadir. ‘’Dava sebeplerinin simirliligi’>> baghgi
altinda diizenlenen TBK madde 354’ e gore * Dava yoluyla kira sézlesmesinin sona
erdirilmesine iliskin hiikiimler kiraci aleyhine degistirilemez’> denmektedir. Bu
hiikiimden anlasilmasi1 gereken konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinde taraflarin
anlasarak kiract aleyhine TBK madde 350, 351, ve 352. maddelerinde sayilan

sebepler disinda dava yolu ile sona erme sebeplerine dayanarak tahliye davasi

> OZELCI GENC, Giiliz: ’Kiralananin ihtiya¢ Nedeniyle Tahliyesi>> Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2019,Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, s.30.
BGUMUS, s.316.
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agilamayacagidir®. Ancak sebeplerin smirli sayida olmasi kiraya verenin genel

g e . . .- . 60
hiikiimler ¢ercevesinde sona erdiremeyecegi anlamina gelmemektedir™.

111. KONUNUN TAKDIMi VE SINIRLANDIRILMASI

Calismamizin konusu konut ve catilt igyeri kira sdzlesmelerinin dava yolu ile sona
erdirilmesi bashigr altinda TBK madde 350/f. 1’ de diizenlenen ‘’kiraya verenin
kendisinin, eginin, alt ve iistsoyunun, bakmakla yiikiimlii oldugu diger kigilerin’’
gereksinimi® ve TBK madde 351° de diizenlenen ©yeni malikin gereksinimi’’

sebebiyle kira s6zlesmesini ‘ ‘dava yoluyla’’ sona erdirme sebepleridir.

Konut ve catili igyeri kiralart agisindan kira sozlesmesinin kiralayanin ihtiyaci
nedeniyle sona erdirilmesi TBK’nin 350. maddesinin birinci fikrasinda
diizenlenmistir. Buna gore ‘'Kiraya veren, kira sozlesmesini; kendisi, esi, altsoyu,
tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da
isveri  gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa,.... belirli siireli
sozlegmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel
hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igcin ongoriilen siirelere uyularak

belirlenecek tarihten baglayarak bir ay icinde acacagi dava ile sona erdirebilir.’’

Kiralanan taginmazi sonradan iktisap eden veya kiralanan iizerinde sinirli ayni hak
iktisap eden kimselerin ihtiyaci sebebiyle tahliye istemleri TBK madde 351°de

’yeni malikin gereksinimi’’ baslig: altinda diizenlenmistir. Hiikkme goére ’Kiralanani
sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla
viikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde durumu kiraciya
vazilt olarak bildirmek kosuluyla, kira sézlesmesini alti ay sonra acacag bir davayla

sona erdirebilir. Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle

% KILICCIOGLU, Mehmet Samet: Konut ve Catil Isyeri Kira Sézlesmesinin Kiraya Veren
Tarafindan Thtiyag Nedeniyle Sona Erdirilmesi, Adalet Yayinevi, Ankara, 2022, s.135.
% RUHI, Canan/ RUHI, Ahmet Cemal: Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Hukuku, Ankara, 2016,
s.27.
o1 Calisma kapsamunda; Ozellikle “konut gereksinimi” ya da “catili igyeri gereksinimi” kastedilmedigi
miiddetce konut ve ¢atili isyeri gereksinimi birlikte “gereksinim veya ihtiya¢” olarak; Gereksinimi ileri
striilebilecek kisiler olan “kiraya verenin kendisi”, “kiraya verenin esi”, “kiraya verenin altsoyu”,
“kiraya verenin iistsoyu” ve “kiraya verenin kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler”
den biri 6zellikle kastedilmedigi miiddetge tamamu birlikte “gerekesinim veya ihtiya¢ sahibi” olarak
anilacaktir.
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sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sézlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay

icinde agacagi dava yoluyla da kullanabilir’’.

TBK madde 350 ve 351 ‘e gore agilacak olan ihtiyaca dayali tahliye davalar1 sadece
konut ve gatili isyeri kiralar1 i¢in s6z konusudur. Ancak her konut ve igyeri kirasi
acisindan ihtiya¢ iddiasinda bulunuldugunda her ihtiya¢ sahibinin ve her ihtiyacin
kabul edilmesi kanunda ve uygulamada kabul gérmemektedir®. Calismanin
temelinde ihtiya¢ nedeniyle tahliye istemlerinde ihtiyag sebebiyle tahliye karari
verilebilmesi i¢in Oncelikle “’ihtiyag kavrami’’, hangi durumlarda ihtiyacin
varligindan bahisle tahliye isteminin kabul edilebilecegi, hangi durumlarda

reddedilecegi kavramlar detayli olarak anlatilacaktir.

Kiraya verenin dava yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirmesinin alt basligi olan
kiraya verenin kendisinin, kanunda sayilan kimselerin gereksinimi ve yeni malikin
gereksinimi, uygulamada sik rastlanan kira sozlesmesi muhaleflerindendir.Bu
konular giinlik yasantimizda ve uygulamada da sik rastlanan kira s6zlesmesinden
kaynakli meseleler olarak karsimiza ¢ikmakta olup bu meselelerin ¢ozliimii
mahiyetinde detaylica ele alinacak olup dava gerekgesi gereksinimin, yani ihtiyacin
samimi ve gercek olmasi, kiralayanin ihtiyacinin tespiti, ihtiyac sahiplerinin kimler
oldugu, dava yoluna kimlerin basvurabilecegi, davanin sonuclari olgular: iizerinde
gerek mevzuat, gerek doktrin ve gerek Yargitay kararlari 1s18inda {izerinde

durulacaktir.

62 CELIK, Nazli Hilal: “’Tiirk Borglar Kanunu m. 350-351 Cergevesinde ’Gergek’’ Thtiyag Kavrami
Uzerine Diislinceler ©°, Hukuk ve Adalet Elestirel Hukuk Dergisi, C:13, S:29, Y:2021, s. 26,
www.legalbank.com, (E.T. 11.04.2022).
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BIiRINCI BOLUM
KONUT VE ISYERI IHTIiYACI (GEREKSINiMi) NEDENi iLE KiRA

SOZLESMESININ KiRALAYAN TARAFINDAN SONA ERDIRILMESI
(TAHLIYESI)-(TBK Madde 350/1)

I.GENEL OLARAK

Miilga 6570 Sayili Kanun’un 7/b. maddesinde “Gayrimenkulii kendisi veya esi veya
cocuklart icin mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa kira akdinin hitaminda™
ve 7/c. maddesinde “Gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarimin bir
meslek veya sanati bizzat icra etmesi icin kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin

hitaminda” tahliye davasi agilabilecegi yoniinde hiikiim yer almakta idi®.

Kanun koyucu kiraya verenin kendisinin ve kanunda sayilan kiraya verenin
yakinlarinin sézlesme yapildiktan sonra kiraya verilene duyulacak olan ihtiyaci
gozeterek, TBK madde 350/f.1, b.1’ de kiraci kira s6zlesmesinden kaynaklanan
yiikiimliiliiklerini yerine getirse dahi kiraya verenin, kendisinin veya kanunda sayilan
yakinlarindan birinin konut veya isyeri ihtiyact nedeniyle kiralanana ihtiya¢ duymasi

halinde kiraya veren kiraciya tahliye davasi® agma imkanma sahiptir®.

Kiralananin ihtiyac dahilinde kullanim amacinin bir énemi yoktur. Thtiya¢ nedeniyle
acilacak olan tahliye davasinda tasinmaz, konut veya isyeri olarak kullaniimaya
elverigli oldugu miiddetge konutun igyeri, isyerinin ise konut olarak kullanilmasi
miimkiindiir. Yani konutun igyeri ihtiyaci, isyerinin de konut ihtiyaci olarak

tahliyesinin talep edilmesinde bir sakinca yokturse.

Konut ve isyeri ihtiyaci nedeniyle agilacak tahliye davalarinda TBK m. 350/1°e gore

iddia edilen ihtiyacin kapsami kanunda belirtilmemistir. Ancak doktrin ve yargi

% AYAN, Nursen: Kira Konusu Tasmmazin Ihtiyag Nedeniyle Tahliye Ettirilmesi, Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 15, Sayr 2, Yil 2007, s.14.;ZEVKLILER,
Aydin/HAVUTCU, Ayse: Ozel Borg iliskileri, 9. Bas1, Seckin Yaymevi, Ankara, 2007, s.236.
® Uygulamada kira sézlesmesinin sona erdirilmesi ve kiralanamin iadesi istemli davalar genel olarak
tahliye (bosaltma) davasi olarak ifade edildiginden ¢alisma kapsaminda da 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun 350 nci ve 351 inci maddesi kapsaminda agilmasi gereken “konut veya ¢atili igyeri
gereksinimi sebebiyle kira sozlesmesinin sona erdirilmesi i¢in agilmast gereken dava™ genel kabul
cercevesinde “tahliye davasr” olarak, isimlendirilecektir.
®REYNA, Yuda: 6098 Sayili Tirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira ve Tahliye, istanbul Barosu
Dergisi, C.86, S.3, Y.2012, s5.103-116. s.113; KARAKAS, s. 79; OY, Osman/ONUR QOY, Gergek:
Kira Sézlesmeleri ve Tahliye Davalari, 1. Baski, Beta Basim, Istanbul 2015, s.75;EREN,
s.425;KILICCIOGLU, s.79.
% KARAKAS, 5.79.
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kararlarindan yola ¢ikarak iddia edilen ihtiyacin, ger¢ek, samimi ve zorunlu olarak

devamlilik arz etmesi kriterleri aranir. Bu hususlar asagida detaylica incelenecektir.

I1. HUKMUN UYGULANMA SARTLARI
A. Thtiya¢c Kavram

6098 sayili TBK m. 350 hiikmiine gore kiraya veren, kendisi, esi, alt ve iist soyu ile
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da isyeri ihtiyaci nedeniyle
kiralanan1 kullanma zorunlulugu varsa kira s6zlesmesini sona erdirebilir. Ancak
madde hiikmiinde ve bu hiikmiin gerek¢esinde konut ya da isyeri ihtiyaci ile neyin
kastedildigi belirtilmemistir. Sadece s6z konusu ihtiyacin gegerli olabilmesi igin
kullanma zorunlulugundan bahsedilmistir. Bu zorunlulugun hangi durumlarda gegerli

olacagi ise yine belirtilmemistir.

Kullanma zorunlulugun belirlenmesi, 6570 sayili GKHK’da oldugu gibi hakimin
takdir yetkisine brrakilmistir® . Ozellikle 6098 sayil1 TBK ile ihtiya¢ sahibi kisilerin
kapsaminin genisletilmesinin dogal sonucu olarak ihtiya¢ kavraminin daha genis
yorumlanmasi zorunlu hale gelmistir® Gerek doktrinde, gerek yargi kararlarinda isbu
thtiyacin gercek, samimi, zorunlu ve devamlilik arz eden bir ihtiyag¢ olmasindan s6z

edilerek ihtiyacin kapsami agiklanmaya ¢alisilacaktir.

1. Thtiyacin Gergek, Samimi ve Zorunlu Olmasi

Kiraya verenin ihtiyag sebebiyle tahliye davasi agabilmesinin sartlarindan ilki
kiralanana kars1 duyulan ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu olmasidir®. Ihtiyacin
samimi ve gercek olmasi kavramlar1 soyut kavramlar oldugundan smurlarimn tespit

etmek hayli giictiir. Hakim oniine gelen somut olayin 6zelliklerine gore yeterli

" IPEK, , 5.64.
% BATUR, ismail Cenk: “’Konut Gereksinimine Dayal Tahliye Davalarinda <’Samimi ve Gergek
Ihtiyag:” Kavramt’’, Istanbul Barosu Dergisi, C.XCI, S.6, 2017, s. 216.
®KESKIN, Nur: <°6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a Gére ihtiyag Sebebiyle Kira
Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi’’, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2007, s. 44; OZKANOGLU, Nese: “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Kapsaminda Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi”,
Yiiksek Lisans Tezi, Hacettepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara,2019; DOGAN, s.
91;INCEOGLU, C. I, s. 342; GUMUS, s. 342; 5.97; ZEVKLILER/HAVUTCU, 5.239; EREN,
427; KILICCIOGLU, s.84.
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aragtirmay1 yaparak ihtiyacin somut ve gergek oldugunu tespit ederek kiralananin

tahliyesine karar verecektir’.

Ihtiyacin gercek veya samimi olmasi kavramlari birbirinden tam olarak
ayrilamadigindan ayni tahliye sebepleri doktrinde ve Yargitay kararlarinda’ bazen

ihtiyacin gercekligi bazen de ihtiyacin samimiligi baslig altinda ele alinmustir.

Ihtiyacin samimiliginden kasit genel anlamda ihtiyac iddiasmnin arkasinda baskaca bir
amacin yer almamasidir. Yani dava ile yoneltilen ihtiyacin arka planinda kiracinin,
kiraya veren tarafindan kotiiniyetli olarak dava marifetiyle tahliyesi saglanmaya
calisilmamalidir. Yargitay oOniine gelen ihtiyaca dayali tahliye istemlerinde

kiralananin satisa glkarllma5172, tahliye davasindan kisa bir siire 6nce kira bedeli

" CINAR, Omer: 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna Gére Konut ihtiyaci
Nedeniyle Tahliye Davasi, istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi Yil: 7, Say1 14, Giiz
2008, s.119; Yarg. 3. HD. T. 20.04.2021, 2021/2563 E., 2021/4328 E. Sayili ilaminda;”’> Mahkemece,
dayanak ihtarnamede ve dava dilek¢esinde hangi isin yapilacagimin bildirilmedigi, ihtiyacin
somutlagtirdmadigr, davacuvun ilk defa 20/03/2015 tarihli dilekgesinde is yeri ihtiyacim
somutlagtirdigi ayrica dinlenen davaci tanmiklarindan ...'m.... "bey burayr oglu i¢in diikkan yapmak
istedigini soyledi” beyaminda bulundugu, oysa ki davacuun oglunu degil kendini ihtiyagl olarak
gosterdigi, buna gére davaci ihtiya¢linin gereksiniminin gercgek, samimi ve zorunlu olmadigi kabul
edilerek davanin reddine karar verilmis ise de; davacimin yakin gevresine, oglu icin diikkan agmak
istedigini soylemesi, oglu ile birlikte calismasina engel bir durum olmayip, ihtiyacin samimi
olmadigini gostermez, kaldi ki dinlenen diger davaci taniklar: da davacinin elektrik malzemeleri satist
isi yapmak istedigini, dava konusu yeri bu amacla satin aldigini beyan etmislerdir. Ayrica bilgisine
bagvurulan bilirkisi, tasinmazin belirtilen isi yapmaya uygun oldugunu belirtmis olup, bu durumda
dosyadaki mevcut deliller karsisinda davacimin igyeri ihtiyacimin gergek, samimi ve zorunlu
oldugunun kabulii gerekir. Bu nedenle mahkemece istemin kabulii ile davalimin kiralanandan
tahliyesine karar verilmesi gerekirken degerlendirmede yanilgiya diisiilerek yazili gerekgeyle davanin
reddine karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayr gerektirmistir.”’ Seklinde hiikiim kurmustur,
(www.legalbank.net E.T.12.04.2022);
Ayni yonde, Samsun Bolge Adliye Mahkemesi 6. HD. nin, T. 30.04.2019, 2019/1834 E., 2019/2012
K. Sayili ilaminda; <> Dava, is yeri ihtiyact nedeniyle tahliye istemine iliskindir. 6098 sayili TBK'nin
350/1. fikra 1. bendi geregi kiraya veren; kira sozlesmesini, kiralanani kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu
veya kanun geregi bakmakla gerekli oldugu diger kisiler i¢in konut ya da ig yeri gereksinimi sebebiyle
kullanma zorunlulugu varsa, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonundan itibaren bir ay igerisinde
acacagt dava ile sona erdirebilir. Ayni kanunun 353. maddesine gére kiraya veren, en ge¢ davanin
agimast i¢in ongériilen siirede dava acacagimi kiracirya yazili olarak bildirmigse, dava a¢ma siiresi
bir kira yili i¢in uzamis sayir. A¢tlacak davada tahliyeye karar verilebilmesi igin ihtiyacin varliginin
(samimi, gercek ve zorunlu oldugunun) kanitlanmasi gerekir (bkz. Y. 6. HD'nin 2016/9789-6776 E ve
K sayilt ilami)... .... davaci dava dilekg¢esinde tapu kaydi ve kira sozlesmesinden baska herhangi bir
delile dayanmadigindan, dayanilmayan delilin bildirilmesi i¢cin mahkemece kendisine siire verilmesi
ve davalimin muvafakati bulunmadigindan bildirilmis oldugu tamiklarin dinlenilmesinin sonug¢
dogurmayacak ve taniklarin beyanlarinin hiikme esas alinamayacak olmasina ve bu kapsamda ihtiyag
iddiasimin gercek samimi ve zorunlu oldugunun ispatlanamamasina nazaran mahkemece davanin
reddine iliskin verilen kararda bir isabetsizlik bulunmadigindan davaci vekilinin istinaf isteminin
HMK'min 353(1)b-1 maddesi geregi esastan reddine karar vermek gerekmistir.”’ ,( www.legalbank.net
E.T. 13.03.2022).
" Yarg. 3. HD., T. 19.06.2017, 2017/4036 E., 2017/10412 K. sayil1 ilami, (www.legalbank.net E.T.
12.04.2022).
2 Yargitay yeni tarihli bir kararinda, Yarg. 3 HD, T. 21.05.2019, 2017/9396 E. ,2019/4734 K. Sayili
ilaminda; “... ayrica dava konusu tasinmazin satilip satilmadigi arastirilarak, ihtiyag nedeniyle
tahliyeye karar verilmesi icin ihtiyag¢ iddiasinin hiikiim kesinlesinceye kadar devam etmesi gerektigi,
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artimminin istenmesi’>, kiraya verenin kendisine ait bos konutu kiraya verip
kiralananin tahliye isteminin, Kiraya verenin uzun donem askerlige sevk edilmis alt
soyu igin kiralananin tahliyesinin isteminin, kural olarak ihtiyacin samimi

olmadigindan bahisle davanin reddedilmesi yoniinde kararlar1 mevcuttur’®.

Kira bedelinin artirnmi ile ayn1 zamanda gereksinim ortaya ¢ikarsa, doktrinde bir
goriig, kiraya verenin gereksinim iddiasinin ger¢cek ve samimi kabul edilmemesi igin,
kira bedeli artirim talebinin fahis olmasi gerektigini vurgulamaktadir; zira bu
durumda kiraya verenin asil amaci daha yiiksek kira geliri elde etmektir”. Diger bir
goriise gore, kira bedeli artirim talebi fahis olsa bile, daha sonra ciddi anlamda bir
gereksinimin ortaya ¢iktig1 ispatlanabilirse davanin kabuliine karar verilmesi

gerekmektedir™®.

Kira bedelinin rayice uygun olarak artirilmasini istemek, elbette ki kiralayanin
kanuni hakki olmasi karsisinda; kiraya verenin fahis miktarda kira bedelinde artirim
talep etmesi veya ayni giin igerisinde arka arkaya yevmiye numaralari ile ihtarname
gondererek, hem yliksek miktarda kira artirim istemesi hem de gereksinim iddiasinda
bulunmasi, diger bir deyisle tahliye hakkini yiiksek kira parasi elde etmek amaciyla
kotilye kullandiginin  anlagilmast halinde, kiraya verenin gereksinimin zorunlu,
gercek ve samimi kabul edilmemesi, ancak somut olayin 6zelliklerine gore kiraya
verenin  gereksinim iddiasmin her haliikarda degerlendirilmesi  gerektigi

kanaatindeyiz’’.

satis yapimasi halinde davacimin ihtiyag iddiasinin samimi olmadigi hususu nazara almip...”
seklinde hiikiim kurmustur, ( http://emsal.uyap.gov.tr, E.T.06.02.2022) ;Yarg. 6. HD., T. 29.01.2015,
2015/13845 E., 2015/910 K. Sayili ilaminda ©* Davada, davaya konu kiralananin miisterilerine
gasterilmek iizere Emlak biirosuna davact tarafindan yetki verilmis olup emlak¢ilar tarafindan
kiralanamin alici miisterilere gosterildiginden davacimin yargilama sirasinda kiralanant satisa
sundugu anlasildigindan, davacimin ihtiyag iddiasinin gergek, samimi ve zorunlu oldugundan séz
edilemeyip konut ihtiyact sebebiyle kiralananin tahliyesi istemine iliskin davanin reddi gerektigi’’,
(https://www.e-uyar.com , E.T 03.01.2022).

”® Yarg. 6. HD., T. 11.11.2010, 2010/6598 E., 2010/12501 K. sayili kararina gore: “...kiralayanin
kira parasimin artirllmasini istemesi tek basina ihtiyacin gergek ve samimi olmadigini gostermez...”,
(https://karararama.yargitay.gov.tr , E.T. 17.03.2021).

" CINAR, 5.120; KARAKAS, s. 81.

7> Cok yiiksek bir kira bedeli talep ettikten sonra agilan tahliye davasmnin hakkin kétiiye kullanilmasi
anlamma gelecegi yoniindeki goriis igin bkz; DOGAN, s.127.; Yarg. 6 HD. T. 18.01.1993,
1993/14888 E 1993/45 K. sayili karar, ( TUNABOYLU, Mislim : Kira Sézlesmesinde Fesih ve
Tahliye Davalari, 3.Basi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2013, s.771-772).

" INCEOGLU, s5.365.

" AKGUN AKAY, Merve: Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerine Ozgii Sona Erme Sebepleri,
Seckin Yayinevi, Ankara 2017, s.63.
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ihtiyag ayn1 zamanda zorunlu da olmaldir’®. TBK madde 351/ f. 1, b/1’ de
“’kullanma zorunlugu’’ teriminden ihtiyacin kiralananin kullanimin zorunlu olmasina
bagli oldugu sonucu ¢ikarilmaktadir. Kald1 ki kullanma zorunlulugu ihtiyag¢ sebebi

ile tahliye isteminin degerlendirilmesinde diiriistliik kuralinin bir geregidir’°.

Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi olan ve tapuda konut olarak kayitli bulunan bir
taginmaz yonetim planinda aksi belirtilmedik¢e ve diger kat malikleri onay
vermedikge KMK m. 24/2 de sayilan istisnai yerler s6z konusu degilse igyeri olarak
kullanilamaz. Bu sebeple kiralanan tasinmaz bu sekilde tapuda konut olarak kayith
olup da edinen buray1 isyeri gereksinimini ileri siirerek tahliye etmek icin dava
acarsa bu davasi gereksinimin gercek ve samimi olmamasi sebebiyle
reddedilmelidir®. Yargitay dava devam ederken kat maliklerinin verecegi rizayi da
bu anlamda gegerli saymaktadlrsl. Yine Yargitay’a gore kiraci, kiralanan tasinmazi
boyle bir izin bulunmadan igyeri olarak kullaniyor ise edinenin bu izne sahip

olmadigin ileri siirmesi hakkin kétiiye kullanilmasi durumu olusturacaktir®.,

Kiralanan taginmaz, kiraci ile edinenin gereksinimini birlikte karsilamak bakimindan
yeterliyse, kiralanan taginmazin kismen tahliyesi de miimkiindiir. Kismen tahliye i¢in
taraflarin bu duruma riza gostermesi gerekir. Kismen tahliyesi miimkiin olan
kiralanan tasinmazin tiimi i¢in tahliye konusunda 1srarct olan edinenin

gereksiniminin gercek ve samimi olmadig1 kabul edilmektedir. Ozellikle kiralanan

"®Yarg. 3. HD., T. 19.10.2017, 2017/6010 E., 2017/14178 K. sayili ilaminda;>* Ihtiya¢ iddiasina
dayalr davalarda tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin gercek, samimi ve zorunlu oldugunun
kanitlanmasi gerekir. Devamiilik arzetmeyen gegici ihtiyag tahliye nedeni yapilamayacagi gibi heniiz
dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagh olan ihtiya¢ da tahliye sebebi olarak kabul
edilemez. Davanin acgildigi tarihte ihtiyag sebebinin varligi yeterli olmayip, bu ihtiyacin yargilama
sirasinda da devam etmesi gerekir. Ote yandan Dairemizce de benimsenen Hukuk Genel Kurulunun
01.10.1997 tarih ve 1997/6-630 ve 762 sayili kararinda da belirtildigi gibi ozel tesebbiislerin
ticaretini genisletme amaci ve bu dogrultudaki gereksinimleri (ihtiyaglar) 6570 sayu yasada tahliye
sebebi olarak tamimlanan zorunlu ihtiyag olarak kabul edilmesi gerekir.
Mahkemece bu durumda uzman bilirkisi esliginde kesif yapilarak kiralananmin amaca uygun olup
olmadig, ihtiyacin zorunlu ve samimi olup olmadig tespit edilip sonucuna gére bir karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayi
gerektirmigtir.”’ (Wwww.legalbank.net, E.T. 12.04.2022).
" KARAKAS, s. 82.
8% UNAL, Canan: ’Yargitay Kararlari Isiginda Borglar Kanunu ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanuna Gére Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Nedenleri’’, Istanbul Barosu Dergisi,
C.LXXXIV, S.3, 2010, s. 1535; INCEOGLU, C.2, s. 362-363; DOGAN, s. 123.
8 varg. 6. HD., T. 13.05.2003, 2003/3341 E., 2003/3433 K. sayili kararmna gore: “...Kiralananmn
tapuda mesken olarak kayith oldugu ... anlasilmis olup, dava a¢ildiktan sonra ... kat malikleri kurulu,
.. oybirligi ile kiralanamin biiro olarak kullanilabilecegi yolunda karar almistir. Bu kararin davanin
devami sirasinda alinmig olmasi yeterlidir... ” (www.kazanci.com , E.T. 28.04.2021).
82 Yarg. HGK., T. 28.01.2004, 2004/6-50 E., 2004/38 K., (www.kazanci.com , E.T. 28.04.2021).
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tasinmazin bagimsiz olarak kullanilabilecek ayr1 boliimleri olmasi halinde kiraci ve

edinen birbirlerini etkilemeden ayni kiralanan tasinmazi kullanabilecektir®,

Yargitay, ihtiyacin gercek ve samimi olmasinda kiraya verenin kendi konutunu
kiractya teklif etmesini aramuistir®. Yani kiraya veren, kiralana duydugu ihtiyag
istemli tahliye talebinde, mahkemece kiraya verenin halen oturdugu konut ile ihtiyag
nedeniyle tahliyesi istenen kiralananin iistiin vasiflarii karsilastirarak bir sonuca
varilmast beklense de kiraya verenin halen oturdugu konutu kiraciya teklif
etmesinde, kiraya verenin, kiracinin tahliye nedeniyle magduriyetini gozettigi
yoniinde karine teskil edecektir. Bunun ilk istisnasi, kiraya verenin depo gereksinimi
sebebiyle tahliye talebinde bulunmasi olusturmaktadir. Bu halde, kiraya veren kendi
konutunda oturmaya devam edeceginden, kendi konutunu kiraciya teklif etmesi gibi
bir durum burada s6z konusu olmayacakt1r85. Diger bir istisna ise, kiraya verenin
yazlik konutta oturma gereksinimidir. Bu durumda da, yazlik konut asil konutun
tamamlayicist niteliginde oldugundan kiraciya teklif edilecek bir konut da

olmayacaktlr%.

Yargitay’in istikrar arz etmeyen kararlarinin oldugu bir husus da tahliyesi istenen
tasinmazin satilip satilmayacagi yoniindeki ihtiyacin varligidir. Yargitay bir takim
kararlarinda satisa dair gazetede veya baska mecralarda ilan verilmesini ihtiyacin
gercek ve samimiligini zedeledigi kanaatine varmustir. Bu kararlarin isabetli
oldugunu kabul etmekle sadece satis bedelinin G6grenilmesi amaciyla ilan
verilmesinde ise ihtiyacin samimi ve ger¢ek olmadig1 yoniinde karar vermenin dogru

olmadigina dair kararlarda meveuttur®’.

8 BURCUOGLU, Haluk: Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasaya Gére Kiracimn Tahliye

Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, s. 356; INCEOGLU, Cilt 2, s. 386.

¥Yarg. 6. HD., T.02.11.2015, 2015/6614 E., 2015/9220 K. sayili ilaminda; > Dava konusu yerin

distiinliik vasfi belirlendiginden davaciya halen ikamet ettigi TOKI evlerindeki yerin kiract davalya

oturmast icin teklif edip etmeyeceginin sorulmasi ve sonucuna gore ihtiyacin samimi olup olmadiginin

belirienerek sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken bu hususlar iizerinde durulmadan yazili

sekilde hiikiim kurulmasi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmigtir.”’, ( www.kazanci.com

E.T. 23.02.2022) ; Yarg. 6 HD. T. 21.04.1992, 1992/5044 E., 1992/5501 K. sayili

karar,(TUNABOYLU, s.655); BURCUOGLU, s.372; OZKAN, s.173; OZDOGAN/OYMAK,

5.541; DOGAN, 5.92.

* BURCUOGLU, 5.376.

* BURCUOGLLU, 5.380.

¥ Yarg. 6. HD., T. 28.10.1987, 1987/8189 E., 1987/10501 K.,( www.legalbank.com, E.T.23.06.2021).
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Yine ayn sekilde eger altsoyun ihtiyaci nedeniyle tahliye talep ediliyor ise altsoyun
uzun dénem askere gitmesi 6rneginde ihtiya¢ samimi ve ger¢ek bulunmaz®. Ancak
tersi halinde eger altsoyun askerden donmesi kisa bir zaman sonra ise ihtiyacin
gercek ve samimi oldugu yoniinde Yargitay’in karar verdigi olmugtur®. Dolayisi ile
mahkeme ihtiyacin gercek ve samimi olmasi hallerini somut olaya gore takdir

etmektedir.

Kiraya verenin tahliye tahdidi altinda olmas: halinde Yargitay’in bazi kararlarinda®
ihtiyacin ger¢ek ve samimi olmasinin uyusmazlikta detaylandirilarak incelenmesi ve

sonrasinda hiikiim kurulmasi gerektigi belirtilmistir.

Kiraya verenin birden ¢ok kiralanan1 s6z konusu ise, kiralayanin ihtiya¢ nedeniyle
kiralananin tahliyesini isteyemeyeceginden s6z etmek dogru degildir. Kiralayan
diledigi kiralanani hakkinda gereksinim sebebiyle tahliye davasi acabilir, se¢gme
hakki kiraya verene aittir”. Kanaatimizce gereksinimine en uygun olani tercih hakk

miilkiyet hakkinin tanidig: bir iistiinliik olarak degerlendirilmelidir.

Ihtiyacin samimi olup olmadiginin tespitinde mahkemece yapilacak olan kesif ve

bilirkisi incelemesi 6nemli rol oynamaktadlrgz.

% vYarg. 6. HD., T. 04.03.2015 , 2015/1904 E., 2015/2175 K. ,( www.legalbank.com |,

E.T.23.06.2021).
% varg. 6, HD., T. 27.11.1989 , 1989/16342 E., 1989/18311 K., ( www.kacanci.com |,
E.T.23.06.2021).
%yarg. 3. HD., T. 01.11.2017, 2017/5604 E. , 2017/15003 K. Sayili ilanunda;*’

Dava, yeni malikin gereksinimi nedeniyle tahliye istemine iligkin olup davaci dava konusu tasimmazi
11/09/2013 tarihinde satin almis, 16/09/2013 tarihli ihtarname ile tasinmazi ihtiyaci igin
kullanacagini ve 6 aylik siire sonunda tahliye etmesini davaliya bildirmis, siiresinde 10.04.2014
tarihinde is bu dava ac¢ilmistir. Mahkemece,; dinlenen tanik beyanlari degerlendirilerek ihtiyacin
gercek, samimi ve zorunlu oldugu gerekgesiyle davanmin kabuliine karar verilmis ise de, yapilan
arastirma ve inceleme hiikiim kurmaya yeterli degildir. Tanik beyanlarinda davacinin halihazirda
kiract olarak bulundugu tasinmazda tahliye tehdidi altinda oldugu belirtilmisse de oncelikle tiim
deliller toplanmak, konusunda uzman bilirkisi araciligiyla yerinde yeniden kesif yapilarak yada ek
rapor alinarak dava konusu tasinmaz ile davacinin kiraci olarak bulundugu tasinmazin mukayesesinin
yapilmast tasinmazlarin ézellikleri degerlendirilip iistiinliik vasfi olan tespit edilerek sonucuna gére
karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ve arastirmaya dayall yazili gerek¢eyle hiikiim tesisi dogru
degildir.”’, (https://karararama.yargitay.gov.tr , E.T. 18.11.2021).

*DOGAN, 5.96.

% ULUCAY, Asli:6570 Sayili Kanuna Tabi Tasinmazlar Ag¢isindan Kira Sézlesmesinin Sona Erme
Nedenleri, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul, 2010, s.114.
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2. ihtiyacm Gerg¢eklesmis Olmasi ve Devamhilik Arz Etmesi

fleri de gerceklesmesi muhtemel olmayan bir ihtiyac ve olasilik i¢in bu gereksinime
dayali dava agilmasi ve tahliye istemi miimkiin degildir®. Yani heniiz dogmamus
veya kisa siire sonra dogmasi muhtemel olmayan sebeplerle tahliye istemi miimkiin
degildir. Bunun yani sira ihtiyacin heniiz gerceklesmemis fakat dava acildig tarihten
sonra gerceklesecegi muhtemel olmasi ihtiyacin gergekligi i¢in yeterli olmayip
yargilama sirasinda da ihtiyacin devamliligi aranmaktadir. Yani bagka bir anlatimla
ithtiyacin siirekliligi aranir . Yargitay kararlar1 da bu yéndedirgs. Hatta Bolge Adliye

mahkemesi de Yargitay ile benzer kararlar vermistir™.

S6z konusu gereksinimin yilda sadece birkag hafta olarak algilanmamasi; ancak yilin

365 giinii olarak da kabul edilmemesi gerekmektedir®”.

Ihtiya¢ iddiasinda bulunan kimsenin ihtiyacin gerceklesmesi i¢in yakin zamanda
girisimde bulunmus olmasma da dikkat edilmelidir® Ornegin, BAM evlilik hazirhg
icinde olan kisinin diigiin salonu tutup davetiye bastirmis olmasinin konut ihtiyacinin

gercek ve samimi oldugunu gosterecegine hitkmetmistir™.

Ihtiyaca dayali tahliye isteminin kabuliine karar verilebilmesi i¢in, nihai karar aninda
ithtiyacin halen var olmasi gerekir. Dava agildigr anda var olan ancak yargilama
sirasinda veya karar agamasinda sona eren ihtiyaca dayali tahliye isteminde ihtiyacin
gerekcesi ortadan kalktigindan tahliye isteminin kabulii miimkiin degildir. Aym
sekilde ihtiya¢ sahibinin yargilama esnasinda 6lmesi halinde de artik giincel bir

ithtiyacin varhigindan séz edilemeyeceginden tahliye isteminin reddine karar

%SENER, Oru¢ Hami: Isyeri ihtiyaci Nedeniyle Tahliye Davalari ve Ortakliklar Hukuku ile
Baglantisi, Ankara, Seckin Yayinevi, 2010, s.6.

% KILICCIOGLU, s.88.

95Yalrgltay 3. HD., T. 23.01.2019 , 2019/7751 E., 493, K., Devamlilik arzetmeyen gegici ihtiyag ...
tahliye sebebi olarak kabul edilemez. Davamin agildig tarvihte ihtiyag sebebinin varligi yeterli
olmayp, bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi gerekir.”’,
(https://karararama.yargitay.gov.tr ,E.T. 03.01.2022;) Benzer yonde; Yarg. 6. HD, T. 01.12.2016,
2016/12667 E., 2016/7121K. sayili kararinda “Devamlilik arz etmeyen gegici ihtiyag¢ tahliye nedeni
yapilamayacag gibi heniiz dogmamuis veya gergeklesmesi uzun bir siireye bagli olan ihtiyag¢ da tahliye
sebebi olarak kabul edilemez.” ( http://emsal.uyap.gov.tr, E.T. 06.02.2021).

%Ankara BAM 15 HD., T. 31.01.2018, 2018/195E., 2018/191K., , <’ Bélge Adliye Mahkemesi vermis
oldugu bir kararinda ihtiyag iddiasina dayalr olarak tahliye karari verilebilmesi i¢in ihtiya¢ samimi,
gercek ve zorunlu olmasi ve ihtiyacin davanin sonuna kadar devam etmesi gerektigine hiikmetmistir.”’
( http://emsal.uyap.gov.tr, E.T.06.02.2021).

" INCEOGLU, 5.358; GUMUS, 5.342.

% KARAKAS, s. 101.

% Ankara BAM 15 HD., T. 24.01.2018, 2018/2137E., 2018/107, K., ( http:/emsal.uyap.gov.tr,E.T
05.11.2021).
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verilmesi gerekecektir. Burada Onemli olan ihtiyaca dayali nihai tahliye karari

. o [ 100
verilecegi sirada ihtiyacin var olmasidir™.

B. Konut ve Catili Isyeri Thtiyacinin Olmasi

Gerek TBK madde 350°de gerek madde gerekgesinde ve diger yasal mevzuatta konut
ihtiyac1 tanimlamasi yapilmamigtir. Kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesinin
istenebilmesi i¢in konut ihtiyacinin ’gercek, samimi ve zorunlu’’> olmasi doktrinde
ve Yargitay kararlarinda belirtilmisse de tam tanima iliskin 6rnekler verilmemis,
somut olay lizerinden hakimin takdirine birakilmistir. Ancak burada 6ncelikle konut
ve igyeri kavramlarinin agiklanmasinda fayda vardir. Zira hangi hallerde kiralananin
konut ve igyeri olarak kabul edilerek tahliye istemi degerlendirilmesi yapilacag

onemlidir.

Yargitay da, TBK m. 350°de diizenlenen kiralayanin ihtiyact sebebi ile agilacak
tahliye davalarinda oncelikle tasinmazin vasfinin belirlenmesi gerektigi yoniinde
kararlar vermistir'™. Yargitay, <’Dava konusu kiralanan arsa vasfinda olup catili
olmadigindan genel hiikiimlere tabidir. Tiirk Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimlerine
tabi olan dava konusu arsa vasfindaki kiralanandan yeni iktisap ve ihtiya¢ nedeniyle
tahliye istemine dayanilarak dava agilmasi miimkiin degildir.”’ seklinde vermis

oldugu bir kararinda taginmazin vasfinin uygulanacak olan hiikmiin belirlenmesinde

190 CELIK, 5.57.

192 yarg. 3. HD, T. 02.10.2017, 2017/5021 E. , 2017/13053 K.”> Kiralanan yerin gayri musakkaf
vasifta olmast halinde 6098 Say1li Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 299. maddesi ve devami maddelerinde
diizenlenen genel hiikiimlere tabi yerlere iliskin kira sézlesmesi hiikiimleri, kiralanan yerin musakkaf
vasifta olmast halinde ise ayni kanunun 339. ve devami maddelerinde diizenlenen konut ve ¢atili isyeri
kira sézlesmelerine iligkin kanun maddeleri uygulanacaktir. Dosya kapsamindan kiralananin galip
vasfi anlasilamamaktadr. Kiralanan hakkinda uygulanacak yasa hiikmiiniin belirlenmesi igin
oncelikle kiralananmin galip vasfimin belirlenmesi gerekir. Nitekim TBK'nun 350. maddesi ancak
tasinmazin konut yada ¢atili igyeri vasfinda olmast halinde uygulanabilirken kiralanan gayrimusakkaf
nitelikte ise gereksinim nedeniyle tahliyesi istenemeyecegi hususu dikkate alimmaksizin eksik
arastirma ve inceleme ile karar verilmesi de dogru olmamistir.”’ (https://karararama.yargitay.gov.tr,
E.T.19.11.2021); Aym yo6nde Yarg. 3. HD.T. 22.11.2017 , 2017/5847 E. , 2017/16301 K.
“Mahkemece taginmaz iizerinde kesif yapilmissa da tasinmazin galip vasfi tespit edilmemistir. Dosya
kapsamindan  kiralananin adi kiraya veya c¢atli igyeri kirasina tabi olup olmadigi tespit
edilememektedir. Uygulanacak yasa hiikmiiniin tespit edilebilmesi igin tasinmazin distiin vasfinin
belirlenmesi gerekir. Mahkemece, mahallinde yeniden kesif yapiimak yada ek rapor alinmak suretiyle
tasinmazin hakim unsuru da gozetilerek mevcut vasfi tespit edilerek 6098 sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu'nun konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerine ya da genel hiikiimlerine tabi olup olmadigi
belirlendikten sonra sonucuna gére karar verilmesi gerekirken, eksik arastirma ve inceleme ile yazili
sekilde davamin kabuliine karar verilmesi dogru degildir.”’, (https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T.
21.10.2021).
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tespitinin Gnem arz ettigini belirtmistir'®’. Bu baglamda asagida detayli sekilde konut

ve igyeri kavramlarina deginilecektir.

1. Konut Kavram

Kanunda veya yasal diizenlemede kiralananin konut kiras: sayilabilmesi i¢in konut'®®

104

kavramina yonelik bir tanim bulunmamaktadir—". Tiirk Dil Kurumu’nun tanimina

gore konut “’Insanlarin icerisinde yasadiklar:, ev ,apartman vb. yer, mesken,

ikametgah’” olarak ifade edilmektedir*®.

Doktrinel tanimlardan yola c¢ikarak konut niteligi agisindan, kisisel barimnma
ihtiyacinin karsilanmast'® ve cevresel etkilerden korunmasi kriterleri ile, kullanim
amact goz Oniinde bulundurulmaktadir. Bu kriterlerin saglanmasi gerekli ve
yeterlidir. Bu kriterler saglandigi siirece konutun ayrica c¢atisinin olmast

107
aranmayacaktir

. Konutun bulundugu yer itibariyle catisiz olmamasi halinde de
kisisel barinma ihtiyacin1 karsilayabilir. Yine, bu amaci karsiladig siirece konutun
TMK m. 19 anlaminda yerlesim yeri olarak belirlenmis olmasina dahi gerek
yoktur'®, Kira konusu taginmazin konut niteligini tasimasi i¢in kiralananin tam

olarak bitmis, eksiksiz bir yap1 olmas1 da gerekmemektedirlog.

Kira hukuku agisindan konut; kisinin yeme, igme, dinlenme, uyuma, barinma Vvs.
thtiyacinin  siirekli olarak karsilandigi ¢evresel etkilere ve miidahalelere karsi

korunakli yap1d1rllo. Konut kavraminin sinirlarint belirlerken tasinmazin fiziksel

' Yarg. 3. HD., T. 01.11.2017 , 2017/5585 E. , 2017/15002 K., (https://karararama.yargitay.gov.tr,
E.T.23.10.2021).

103 «K onut” kelimesi Giincel Tiirkge Sozliik’te “Insanlarin icinde yasadiklart ev, apartman vb. yer,
mesken, ikametgah”; Ceza Yargilama Yontemi Yasasi Terimleri Sozligii’nde “Bir kimsenin yerlesmek
amaciyla oturdugu yer”; Medeni Hukuk Terimleri Soézliigii'nde “mesken”; Tecim, Maliye,
Sayismanlik ve Giivence Terimleri Sézliigii'nde “Insanlarin oturmas: icin yapilip diizenlenen yer”
seklinde tanimlanmisken; Kentbilim Terimler Sozligii'nde ise “Bir ya da birkag ev halkinin yasamasi
icin yapimig, insan yasamasinin gerekli kildigi uyuma, yemek pisirme, soguktan ve sicaktan korunma,
yikanma ve ayakyolu gibi temel gereksinme konularinda kolayliklart bulunan barinak” seklinde
tanimlanmustir.

Y INCEOGLU, C. Il, 5. 9.,GOKYAYLA, 5.1214;SAFAROV, 5.68; SONKURT, s.9.

15CINAR, 5.115;KARAKAS, s.63.

1% 0ZDOGAN/OYMAK, s. 510.

" GOKYAYLA, 5.1217.

18 &ZTURK, Mehmet: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Halleri, D.E.U.
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C. 19, Ozel Say1-2017, 5.1552.

199 SEKERCI, 5.10; KARAKAS, 5.63.

19 OZDOGAN/ OYMAK, s. 510; SAFAROV, s.69.
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Ozellikleri yan1 sira taraflarin sdzlesmede belirledikleri kullanim ve 6zgilileme amaci

da gz 6niinde bulundurulmalidir™?.

Konut, insanlarin barmma ihtiyacini karsilamasinin yaninda kisilerin giivende
hissedebilecegi nitelikte olmalidir. Kapisinin kilitlenebilir olmasi, her 6niine gelenin
kolayca igeri girememesi gerekir, konut olarak kullanilan yerin bir mahremiyeti

olmalidir'*?,

Yargitay, 6570 sayili Kanun’un uygulama doneminde vermis oldugu kararlarda,
kiralananin sabit insaat olmasi sartin1 aradigr ve TMK. m. 728’de diizenlenen tasinir

yapilari bu kanunun kapsami disinda kaldig ilke olarak benimsenmistir'™.

Kiralananin bir tasinir yap: olmasma da engel yoktur. Ornegin bir baraka, biife,
mesken olarak kullanilan konteyner de konut kirasina konu olabilir. Buna karsilik

otopark, garaj, karavan, koridor, banyo kiras1 konut kiras1 olarak nitelendirilemez***.

TBK madde 339 un ilk bakista sadece tasinmazlara uygulanacagi ¢ikarimi yapilsa da
hiikkmiin tagmirlar i¢in de uygulanip uygulanmayacagi doktrinde tartigmalidir. Bir
goriise gore konut ve gatill igyeri kiralarin1 diizenleyen TBK madde 339°da konutun
taginmaz olmasi sarti aranmadigindan madde hiikmiiniin ikinci climlesinde taginmaz
sozciigii yer alsa dahi tasinirlarinda konut kiralaria uygulanabilecegi yoniindedir™™.
Bizim de katildigimiz ve uygulamadaki baskin olan goriise gore TBK madde 339°da
sozlesmenin konusu yoniinden bir sinirlama olmasa da, uygulamada kabul gordiigii
tizere TBK madde 339/f.1, ¢.2 de konut ve ¢atili isyerine iliskin hiikiimler yalnizca
Ustii  Ortiilii taginmazlar igin kullanilmahdir’®®. Bu bakimdan TMK m.728
kapsamindaki tasinir hiikiimlerine tabi olan ve baskasinin arazisi iizerinde kalici
olmast amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, cardak, baraka vb. yapilar konut

olarak kullanilsa dahi bu yapilarin konu oldugu kira s6zlesmeleri genel hiikiimlere

tabidirt’.

1 JPEK, s.61.

12 3ZDOGAN/OYMAK, s. 510.

3 Yarg. 12. HD., T. 09. 10. 1987, 1986 /13585 E., 1987/998 K. ; Yarg. 12. HD., T. 23. 01. 1986,
1986/ 7043 E.,1986/ 688 K..; Yarg. 6. HD., T. 15. 02. 1968, 1968/5216 E, 1968/888 K,; Yarg. 6. HD.,
T. 07. 11. 1977, 1977/7179 E., 1977/7359 K. , Kararlar i¢in bkz; BURCUOGLU, s. 16-17; Yarg. 6.
HD., T. 22. 09. 2008, 2008/8611 E., 2008/9959 K., ( www.kazanci.com , E.T.28.06.2021).

1 GOKYAYLA, 5.1218; GUMUS, s. 24.

15 KARAKAS, s. 65;

18 EREN, 5.406.

U SAFAROV, 5.73: KARAKAS, s. 66.
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2. Isyeri Kavram

Tirk Borglar Kanunu konut kavraminda oldugu gibi catili isyeri kavramini da
tanimlamamustir, bu isi 0greti ve Yargitay’a birakmustir*®. 6570 sayili Kanun’a gore
uygulama alanimi belirleyen 1. maddesinde “musakkaf (dami olan, ¢atili, tizeri Ortiilii)
gayrimenkul” kavramini tercih etmisti. Tirk Borglar Kanunu “konut” ve “catili
igyeri” kavramlarini tercih etmistir. Tirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmemis olsa
da belirli kanunlarda is yeri tanimi yapilmistir™®.Bir isyerinin konut ve gatili isyeri
kira sozlesmeleri 6zel hiikiimlerine tabi olmasi i¢in catili isyeri olmasi sarttir.
Doktrin ve TBK 339. Madde hiikkmiinden yola ¢ikarak, ¢atili igsyeri ‘’ekonomik ve
ticari bir faaliyetin isletilmesine veya meslek ve sanatin icra edilmesine 6zgiilenmis,
gelir elde etmeye yonelik faaliyetlerin topraga bagl olarak yiiriitiildigi, yatay ve
dikey olarak kapal, @istii 6rtiilii yapi olarak kabul edilebilir'®. Tirk Dil Kurumu
tanimina gore ise, 1$yeri; “isletme tarim, sanayi, ticaret, bankacilik vb. is
alanlarinda, kar amaciyla bir sermeye yatirarak kurulan kurum” olarak

tanlmlanmlsUrHl.

Isyeri kiralarinda, kiralananm iktisadi ve ticari bir faaliyet siirdiirmek igin
kullanilmas1 kriteri géz oniinde bulundurulmalidir. Ornegin, hobi faaliyetlerinde
kullanilmak veya ev esyalarini depo etmek amaciyla kiralanan bir ¢atili taginmaz bu

anlamda igyeri sayllmaz. Bu durumda adi kiraya iligkin hiikiimler uygulanacaktir.

18 Konut ve catili isyeri kavramlarinin Kanun’da tanimlanmasinin ve somutlagtirilmasinin yerinde
olacag1 yoniinde bkz; OZDOGAN/OYMAK, s. 510.
19 AVCI, Mehmet Serhat: Isverenin Is Kazasindan Dogan Cezai Sorumlulugu, Istanbul, 2018, s.5;
213 sayih Vergi Usul Kanunu, 4857 sayilh Is Kanunu ve 6331 sayili Is Sagligi ve Giivenligi
Kanununda “’isyeri’’ tanim1 yapilmistir. Buna gore 213 sayili Vergi Usul Kanununun 156. maddesine
gore isyeri, ’Ticari, sinai, zirai ve mesleki faaliyette is yeri; magaza, yazihane, idarehane,
muayenehane, imalathane, sube, depo, otel, kahvehane, eglence ve spor yerleri, tarla, bag, bahge,
¢ciftlik, hayvancilik tesisleri, dalyan ve voli mahalleri, madenler, tag ocaklari, insaat santiyeleri, vapur
biifeleri gibi ticari, sinai zirai veya mesleki bir faaliyetin icrasina tahsis edilen veya bu faaliyetlerde
kullanilan yerdir.”
4857 sayili Is Kanununun 2. maddesine gére, "’Isveren tarafindan mal veya hizmet iiretmek amaciyla
maddi olan ve olmayan unsurlar ile iscinin birlikte orgiitlendigi birime isyeri denir.”" 6331 sayili Is
Saghg: ve Giivenligi Kanununun 3. maddesine gore ise igyeri, ,,,,Mal veya hizmet iiretmek amactyla
maddi olan ve olmayan unsurlar ile ¢alisanin birlikte orgiitlendigi, isverenin isyerinde iirettigi mal
veya hizmet ile nitelik yoniinden baghligi bulunan ve ayni yonetim altinda orgiitlenen isyerine bagl
yerler ile dinlenme, ¢ocuk emzirme, yemek, uyku, yikanma, muayene ve bakim, beden ve mesleki
egitim yerleri ve aviu gibi diger eklentiler ve araglart da i¢eren organizasyonu’ ifade etmektedir.
Bundan bagka 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 24. maddesinde isyeri tanimlanmasa da, sadece
konut olarak kullanilamayacak igyerleri olarak da kullanilabilen isyerleri sayilmistir.
120 3ZTURK, 5.1553; GOKYAYLA, 5.1219; KARAKAS, s. 67; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s.
197; GUMUS, s. 24; ; EREN, s.406; INCEOGLU, C.II, s.14.
121 www.tdk.gov.tr,(E.T 03.01.2021).
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Fakat, hem konut hem de igyeri olarak kullanilan bir taginmazin, TBK m. 339
kapsaminda sayilacagi kabul edilmektedir. Uygulamada olduk¢a ¢ok rastlanan
“home office” buna bir 6rnektir. TBK’nin igyeri kiralar1 bakimindan catili olma
Ozelligini acik¢a aramasi nedeniyle, catis1 bulunmayan isyerleri i¢cin TBK’nin adi
kira sozlesmesine ait hiikiimleri uygulanacagi sdylenecektir. Taginmazin dikey ve
yatay olarak kapali oldugu takdirde catili olarak nitelendirilecegi kabul edilmektedir.
Fakat 6rnegin, ¢atili olmayan bir tasinmazin sadece profil demir ile kaplanmis olmasi

o tasinmazin ¢atili hale geldiginin kabulii i¢in yeterli olmayacaktlrlzz.

Kiralanan igyerinin bir kisminin catili olmasi halinde 6rnegin cay bahgesi, kir
kahvesi, yazlik sinema, kafe, akaryakit istasyonu, dinlenme tesisi vs. gibi is yerlerine
konut ve c¢atili igyeri hiikiimlerinin uygulanip uygulanamayacagi doktrinde
tartlsmahdlrlzg. Somut olayda tasinmazin hakim vasfina ve sozlesmenin kullanim
amacina bakilarak karar verilmesi gerektigi yoniindeki goriis baskindir*®, Yargitay

kararlar1 da bu yéndedirlZS.

Tasinmazin ¢atili  olup olmadigl, soézlesmenin kuruldugu an itibariyle
degerlendirilecektir. Fakat tasinmazin bos bir arsa olarak kiralanip, sonradan ortiilii
hale getirilmesi de s6z konusu olabilir. Bu hususla ilgili olarak doktrinde, tasinmazin
girdigi kapsam, yapilan bu degisikligin sdzlesmeye ve taraflarin iradelerine uygun
olup olmamasina gore belirlenmesi gerektigi yoniinde goriis beyan edilmistir. Hem
catili hem de catisiz boliimleri olan bir tasinmaz hakkinda uygulanacak hiikiimler, bu
ayr1 ayrt belirlenmelidir. Boyle bir taginmazin boliimleri ayr1 ayr1 olarak degil de,
timil tek bir kira sozlesmesine konu edilmis ise, hakim vasfin niteligine gore
belirlenmesi uygun olacaktir. Bu elbette somut olaya gore belirlenecektir. Ornegin,
200 doniimliik bir arsanin iizerinde 50 m2 alanli bir ofis mevcut olup, faaliyetler agik
arazide gergeklestiriliyor ve bahsi gegen ofis personelin dinlenme yeri olarak
kullaniliyorsa ve bu taginmazin tiimii kiraya verilmisse, hakim vasfin catisiz

oldugunun kabul edilmesi gerekir. Buna karsilik, yine 1 doniimliikk bir arsanin

122 SEKERCI, s.11.

12 GOKYAYLA, 5.1221.

24 INCEOGLU, C.11, 5. 22; KARAKAS, s. 68

% Yarg. 3. HD. T.22.01.2015, 2014/13195 E.,2015/676 K.sayil ilam1, (www.legalbank.net E.T,
12.04.2022).

28


http://www.legalbank.net/

tizerinde 750 m2 alanli bir kompleks mevcut ve tiim faaliyetler burada yogunlagsmis

ise, hakim vasfin ¢atili oldugunun kabul edilmesi gerekir'?®.

Catisiz igyerlerinin TBK madde 339 vd. hiikiimlerinin uygulama alanimin disinda
birakilmasi elestirilmektedir. Bir ekonomik veya ticari faaliyetin ¢atis1 olmayan bir
yerde icra edilmesi gayet miimkiindiir. Doktrinde de hakim olan goriis ¢atili ¢atisiz
isyeri ayrmmin kaldirilmasi yéniindedir'?”.Dolayist ile konunun mevzuatta gatili-
catisiz igyeri ayrimimin terk edilerek isyeri-konut kirast seklinde yeniden

diizenlenmesinin daha yerinde olacagi kanaatindeyiz.

I11. KIRAYA VERENIN KENDISININ, ESININ, ALTSOYU, USTSOYU VE
KANUN GEREGi BAKMAKLA YUKUMLU OLDUGU KiSiLERIN KONUT
THTIYACI

A. Genel Olarak

Tiirkiye Cumbhuriyeti Anayasasi’nin 35 inci maddesine gore miilkiyet hakk:
©...kamu yarari amaciyla kanunla simirlanabilir™ ve Avrupa Insan Haklari
Sozlesmesi’nin 20.03.1952 tarihli Ek Protokolii’niin 1.maddesine gore  ‘Bir kimse,
ancak kamu yarar: sebebiyle ve yasada ongoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun
genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir” .Avrupa Insan
Haklar1 Sozlesmesi ve Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi ile gilivence altina alinan
miilkiyet hakkinin bir geregi olarak malikin kiralanani kullanma ve kiralanandan
yararlanma hakki vardir. Miilkiyet hakki sahibinin gereksinimi s6z konusu oldugu
durumlarda kiracinin gereksinimi i¢in miilkiyet hakkinin kisitlanmasi, daha dogrusu
miilkiyet hakki kisitlayici bir diizenleme yapilmast miimkiin degildir. Bu nedenle
kiraya verene belirli kosullar altinda gereksinim sebebiyle kiralanani tahliye imkam
getirilmig, malikin gereksinimine kiracinin gereksinimini karsisinda {stiinliik

tamnmlstlrlzg.

126 SEKERCI, s.12.
127 GUMUS, s.22, AKINCI, s.4.
128 ALTUN, Ertan: 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Konut Ve Catili isyeri Gereksinimi
Sebebiyle Kira Sézlesmesinin Sona Erdirilmesi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel
Hukuk Anabilim Dali, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2013, 5.51.
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Tirk Borglar Kanunu mad. 350/1 hiikkmiiniin karsihigt GKHK m. 7/d’de
diizenlenmisti**>. GKHK ’un miilga olmasiyla, TBK’da gereksinim nedeniyle tahliye
konusunda dért temel degisiklige gidildigi soylenebilir. Ilk olarak, TBK ile,
gereksinimin gergek ve icten olmasi sarti, “kullanim zorunlulugu” terimi ile acgik hale
gelmistir. Bu ifade GKHK’da gegcmemesine ragmen doktrinde, uygulamada ve yargi
kararlarinda bu sekilde kabul edilmekteydi. ikinci olarak GKHK’da gereksinim
sahibi olacak kisiler, daha dar olarak sayilmaktaydi. Bunlar, kiraya verenin kendisi,
esi ve ¢ocuklar idi. TBK kapsaminda Kiralanana gereksinimi iddia edecek kimselerin
kapsam1 genisletilmistir. Bu sayede kiraya veren kendisi, esi, alt ve iistsoyu ile
kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin gereksinimi nedeniyle tahliye davasi
acabilecektir. Ugiincii olarak gereksinim nedeniyle tahliye davasinin agilacag tarih,
GKHK’da net bir sekilde belirtilmemis, doktrinde ve uygulamada {IK m.272’ye
kiyasen kira sdzlesmesinin sona ermesi itibariyle bir aylik siire igerisinde davanin
acilmasi gerektigi kabul edilmekteydi. TBK. m. 350/1I ile tahliye davasinin, kira
sO0zlesmesinin sona ermesinden itibaren bir ay i¢inde acilacagi net bir sekilde hiikiim

altina allnm1§t1r130.

Son olarak GKHK m. 16’ya gore, kiraya veren, taginmazini gereksinimini One
stirerek tahliye ettirmigse ve sonrasinda kiralanani bagka amacla kullanmigsa, kanun
kapsaminda kiraya veren aleyhine cezal yaptirim uygulamas: vardi. Bu cezai
yaptirimlardan hari¢ 6570 sayili GKHK kapsaminda tazminata hiikmedilecegine
iligkin bir diizenleme yoktu. TBK’da ise isabetli bir diizenleme ile yasalara aykir

olarak elestirilen131 cezai hiikiimler kaldirilarak tazminat hiitkmii getirilmistir132.

Tiirk Borglar Kanunu m. 350°de sayilan kiraya verenin gereksinimi nedeniyle tahliye

sebeplerinden ilki, kiralananin kiraya verenin kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya

12 GKHK m. 7/d: “Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gére iktisabeden kimse kendisi veya esi
veya ¢ocuklart i¢in tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklari igin
bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap
tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciyi keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle alti ay
sonra tahliye davast agabilirler.”
OARAT, Ayse: Tiirk Borglar Kanunu Tasarisimin Kira Sozlesmesinin Sona Ermesine Iliskin
Hiikiimleri, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Meslek Yiiksekokulu Dergisi, Cilt 12, Say1 1-2, 2009,
27-34, s.32 ; HAN, Erhan: Konut Ve Catili Isyeri Kira So6zlesmelerinin Kiraya Verenden
Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi, Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Dal1, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Konya, 2019,s.60 vd.
“IINCEOGLU, C. Il s. 402.
2 HAN, s.61.
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kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler i¢cin konut olarak kullanma

zorunlulugunun ortaya ¢ikmasidir®,

Madde metninde sayilan ‘ kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kigiler’’ in
cercevesi ise TMK m. 364 maddesinde yer alan hiikiimlere gore belirlenecektir'®*.
Bu baglamda TMK m. 364 hiikmii kapsaminda altsoy ve iistsoy ifadelerinden sonra
kardeslerin sayilmis olmasi nedeniyle kiraya veren de kardeslerinin ihtiyaci

nedeniyle kiralananin tahliyesi davasi acabilecektir'®>.

Kiraya verenin kendisinin kirada oturmasi, bir baskasinin yaninda oturmasi, yurt
disindan geldiginde kalacak baska konutunun olmamasi, saglik durumunun
Kiralananda oturmasini gerektirmesi, kiralananin fiziki veya ekonomik a¢idan ya da
konumu agisindan daha elverisli olmasi, kiralananin bulundugu yere yerlesilecek
olmasi konut ihtiyacinin varligini ortaya koyan orneklerden sadece bir kismi olup

asagida basliklar halinde detaylica inceleme konusu yapilacaktir.

B. Kiraya Verenin Kendisinin Konut Ihtiyaci

1. Kiraya Verenin Kendisinin Kirada Veya Bir Bagskasinin Yaninda Oturuyor

Olmasi

Konut ihtiyacinin kabul edildigi durumlardan biri kiralayanin kirada veya bagkasinin
yaninda oturuyor olmasidir'®®. Ihtiyag sahibi kiralayanin kirada olmasi yeterli olup
ayrica tahliye tahdidi, kiralananin oturulan yerden daha istiin nitelikte olmasi,
kiralayanin maddi durumunun daha 1iyi olmas1*®’ gereksinimin tespitinde onem arz
etmez™®. Yargitay bu konuda ikili karalar vermistir. Bir kisim kararlarinda tahliye

tehdidi altinda ve daha iistiin nitelik sartin1 ararken, bir kisim kararlarinda sadece

1BAKYIGIT, Ercan: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi, istanbul, Seckin
Yaymcilik, 2012, 5.1177.
1% RUHI/RUHI,s.97.
135 JPEK, s.63.
136 INCEOGLU, C.II, s5.342; OY, Osman/ONUR OY, Gergek; Kira Sozlesmeleri ve Tahliye
Davalari, 1. Baski, Beta Basim, Istanbul 2015, s.76; MALATYALIOGLU, Kutsi/ ERTAS, Hami:
Tahliye Davalari, Kiralananin Bosaltilmasi, Ankara, Balkanoglu Matbaacilik, 1973, s. 127,
BURCUOGLLU, s. 357.
%7 yarg, 6 HD.,T. 13.10.1982, 1982/537 E., 1982/8764 K. sayili karar, (TUNABOYLU, 5.678-679).
¥INCEOGLU, s.342; DOGAN, s.83:GUMUS, s. 343; BURCUOGLU, s. 357;
MALATYALIOGLU/ERTAS, s. 127.
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kiralayanin kirada veya baskasinin yaninda oturuyor olmasini ihtiya¢ agisindan

yeterli gérmﬁstiirl39.

Kiraya veren, kullanim 6diincii sézlesmesine dayali olarak bir konutu kullandiginda
veya herhangi bir bedel 6demeden bir bagkasi ile oturdugu durumlarda da ihtiyacin
varligi kabul edilmistir. Kiraya veren bir yakini veya bir arkadasina ait konutta
onlarla beraber veya bedelsiz** yalmz olarak otursa da ihtiyacin oldugu kabul

141

edilmekte™" ve bu nedenle ihtiyaca dayali tahliye istemi ile dava agilabilmektedir.

Yargitay kararlarinda da belirtildigi iizere’’ ihtiya¢ sahibinin ayri1 konutta oturma
imkan1 varken baskasina ait konutta veya baskasi ile birlikte oturuyor olmasi halinde
ortaya ¢ikan ihtiya¢ iddiasmm samimi olmadigi savunulamaz'*®. Hatta birlikte
oturulan evin genis olmasi veya oturanlarin birbirleri ile iyi gecinmelerinin de 6nemi

143

yoktur~*°. Ciinkii bir kimsenin kendi miilkiyetindeki bir konutta oturmasini istemesi

en dogal hakkidir'*. Bu duruma resit olan altsoy ile iistsoyun birlikte yasamasi,

39 yarg, 6. HD, T. 04.03.1988, 1987/15452 E., 1988/3325 K. sayili ilaminda;‘ Bir kimsenin
kendisine ait taginmazda oturmasi yasal hakkidir. Oturdugu yer babamin evi olsa dahi bu durumu
degistirmez’’, (Www.kazanci.com , E.T.06.02.2021); Yarg., 6. HD, T. 07.03.1988, 1987/15849 E.,
1988/3446 K. sayili kararinda ’’Dava ihtiyachnin hem kirada oturmast ve hem de aleyhine tahliye
davast agilmis olmasi nedenlerine dayandirilmistir. Konut nedenine dayali tahliye davalarinda kirada
oturan ihtiya¢hmin tahliye tehdidi altinda bulunmasi kosulunun kanitlanmasina gerek yoktur.
Ihtiyaghmin kirada oturmasi ihtiyacin varliginin bashca kamitidir”’, ( https://www.lexpera.com.tr ,E.T.
07.02.2021).

Y0 yarg. 6. HD. T.16.02.2011, 2011/90 E., 2011/1454 K_; ¢ 'Bir kimse malik oldugu evinde oturma
istemi karsisinda kendisine ait olmayan bagska bir yerde oturmaya zorlanamaz. Davacinin baskasina
ait dairesinde bedelsiz olarak oturmasi ihtiyag iddiasinin samimi olmadigini gostermez. Miilkiyet
hakkina tistiinliik tanminmahdir... Davacinin ihtiyag iddiasinin gergek, samimi ve zorunlu oldugu
anlasildigina gore davanin kabuliine karar verilmelidir.”’, (www.kazanci.com E.T. 22.02.2022).

“ OY/ONUR OY, 5.87.

12 KARAKAS, s. 88.

3 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 349.

1 OLGAC, Senai : Kira Parasin1 Tespit ve Tahliye Davalari, istanbul, ismail Akgiin Matbaacilik,
1968, s. 140 vd.; Gaziantep Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin, T. 09.12.2019,
2019/1274 E., 2019/1477 K. Sayili ilaminda; Davact vekili, miivekkilinin ..... Mahallesi .... nolu Sk.
No:.... ... Apartmant .... blok D:.... Sehitkamil/Gaziantep adresindeki konutu 13/01/2017 tarihinde
..... isimli sahistan kendisi ve ailesinin kullamimi ve ihtiyaci i¢in satin aldigimi, satin aldigi bu
meskende eski malik kiracisi olan davali ....."tn oldugunu, meskeni iktisap tarihinden itibaren 1 aylik
yasal siiresi icerisinde davaliya konutun tahliyesi ig¢in Gaziantep 1. Noterliginin 02650 yevmiye
numarall ihtarname gonderdigini, akabinde ihtar tarihinden itibaren 6 aylik bekleme siiresinin
gectigini, 29/09/2017 tarihinde de Gaziantep 13. Icra Dairesinin 2017/135541 esas sayili dosyasinda
kira alacagi ve tahliye talepli icra takibi baslatildigini, miivekkilinin tiim tahliye ve kira alacagina
yénelik girisimlerine ragmen iggalci konumda olan davalinin meskeni tahliye etmeyerek tehdit
ettigini, bu konuya iliskin Gaziantep Cumhuriyet Bagsavciligina sug¢ duyurusunda bulunuldugunu...
talep etmigtir..... Davali vekili istinaf dilekgesinde Ozetle; davacimn Gaziantep ilinde onlarca
gayrimenkulu oldugunu, bu nedenle kararm kaldirilmasin talep etmistir...... Yerel mahkemece
davacimin baska meskeninin bulunup bulunmadigi yéniinden gerekli arastirmalarin yapildigi ve
davacinmin baska meskeninin bulunmadiginin tespit edildigi, davali tarafin istinafta davacinin meskeni
olduguna dair soyut iddiada bulundugu, iddiasint dogrulayan belge ibraz etmedigi, ilk derece
mahkemesi kararimin usul, yasa ve dosya kapsamina uygun oldugu, kamu diizenini ilgilendiren
baskaca bir aykirilik da tespit edilemediginden davali vekilinin istinaf talebinin esastan reddine karar
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kardeslerin birlikte yasamasi, evlilik nedeni ile ortaya ¢ikan konut ihtiyaci 6rnekleri

verilebilir'®,

Yargitay’in, cocuklarin konut ihtiyacini degerlendirilirken, ¢ocugun bagimsiz bir
evin ihtiyaglarin1 karsilayacak ekonomik gilice sahip olmadig1 ve ailenin destegi ile
gecimlerini sagladigi, ayr1 bir evin ge¢imini saglayamayacaklarindan bahisle
ihtiyacin zorunlu ve ger¢ek olmadigi yoniinde kararlart meveuttur'®. Yargitay’m bu
goriisii ve doktrinde de ifade edildigi tizere, 6grenimlerini ailelerinin yasadigi sehir
disinda siirdiiren ¢ocuklar kendi ekonomik bagimsizligini saglayarak yasadiklari evin
ihtiyaclarini karsilayacak duruma geldiklerinden konut ihtiyaci iddiasinin gergek ve

- 9 , . 147
samimi oldugunun kabulii gerekir™"'.

Yargitay, miisterek malik konumunda olan kiraya verenin, tek basina maliki oldugu
kiralananda oturma talebini; resit olan bir kimsenin ayri konut edinmesinin yasal
hakki oldugu, hi¢ kimsenin bir baska kisiyle yasamaya zorlanamayacagi, birlikte
oturdugu kisinin kardesi olmasinin durumu degistirmeyecegi gerekgesiyle gercek ve

148

samimi bulmustur™™. Ayn1 sekilde, evli olan kiraya verenin kiz kardesinin yaninda,

.....

seklinde hiikiim kurularak davali kiracinin miilkiyet karsisindaki iddialar1 kabul
gérmemistir,( www.legalbank.net E.T. 13.03.2022).

1 KARAKAS, s. 89.

18 yarg., 6. HD, T. 15.04.1986 , 1986/3867E., 1986/5321 K. sayili kararinda; “Ihtiyach kizin hichir
gelirinin olmadigi, halen ogrenci oldugu, baba ve annesinin yardimi ile gecimini sagladig
anlasimaktadr. Bu durumda bir kimsenin miistakil ev a¢masi, bunu tesrif etmesi , boylece ayri
yasamast miimkiin degildir.” (BURCUOGLU,s. 391).

“"DOGAN, s. 91; INCEOGLU, s. 344 ; Yarg. 6. HD., T. 25.4.2016, 2016/3380 E., K. 2016/3343
K. “Resit olan kimse bekar dahi olsa ailesiyle birlikte oturmaya zorlanamaz. Bu durumda regit olan
ihtiyaglmin bekar dahi olsa ayri oturma istemi olagan karsilanmali, ihtiyag¢ iddiasimin kanitlandig
kabul edilmelidir.”,( www.kazanci.com ,E.T.26.06.2021); Yarg. HGK., T.23.10.2015, 2014/6-224 E.,
2015/2354 K. “Davaci ... 39 yasindadwr. Resit olan bir kimsenin ayri meskende oturmasi yasal
hakkidir. Anne veya babast ile birlikte oturmaya zorlanamaz. Dinlenen davact taniklari ihtiyagl 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 bu giine kadar
kiralananda oturmayt tercih etmedigi ve bundan sonrada oturma niyetinin bulunmadigina yonelik
mahkemenin kabulii yerinde degildir’’;, www.kazanci.com, (E.T.26.06.2021); Yarg., 6. HD, T.
11.10.2001, 2001/7525 E., 2001/7839 K. sayili karari; >’ Resit olan bir kimsenin kendisine ait konutta
oturmak istemesi yasal hakkidw’, ,( www.kazanci.com, ,E.T.26.06.2021); ’’Yarg. 6. HD, T.
29.01.2001, 2001/240 E., 2001/449 K. sayili karar1; >’ Resit olup halen evii de olan bir sahsin yakinlari
ile oturmaya zorlanmasi miimkiin olamayacagindan samimi ve zorunlu ihtiyacumin varliginin kabulii
gerekir.,( www.kazanci.com ,E.T.26.06.2021); Yarg., 6. HD, T. 22.03.2007, 2007/1360 E., 2007/3234
K. sayili kararinda “’Davaci resit olup annesi ile birlikte oturmaktadir. Resit olan kimse ailesi ile
birlikte oturmaya zorlanamaz.”’. www.lexpera.com ,E.T.26.06.2021); Yarg., 6. HD, T. 20.04.2016,
2015/9594 E., 2016/3228 K. sayili karar1 ; “Resit olan ihtiyaglimin bekar dahi olsa ayri oturma istegi
olagan karsilanmali, ihtiya¢ iddiasmmin kamitlandigr kabul edilmelidir.”, http://emsal.uyap.gov.tr,
E.T.26.06.2021).

%8 yarg. 6 HD., T. 08.02.1989 , 1989/5814 E., 1989/7933 K. sayili karar,( BURCUOGLU, s.361).
Ayni yonde resit bir kimsenin ailesi ile birlikte oturmaya zorlanamayacagina dair Yarg. 6 HD. T.
22.03.2007, 2007/1360 E., 2007/3234 K. sayili karari, ( www.kazanci.com , E.T.26.06.2021); Ayni
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ona ait konutta oturmasi; meslek sahibi kiraya verenin anne-babasiyla, onlara ait
konutta oturmasi; kiraya verenin babasiyla veya baldizina ait evde oturmasi

hallerinde Yargitay, kiraya verenin gereksinim iddiasin1 kabul etmistir**®.

Yargitay bir kararinda, 30-32 yaslarinda annesiyle yasayan, kiralanana sahip
olduktan sonra ayr1 esyalar almaya baslayan ve annesinin evinin yetersiz kaldigim
beyan eden kiraya verenin bagimsiz bir evde oturmak istemesini tabii bulmus*® ve
baska bir kararinda 35 yildan beri damadiyla yasayan ve damad:i ile arasinda
gecimsizlik olan kiraya verenin, oturdugu yer genis olsa ve uzun yillardan beri ayni
yerde ikamet olsa dahi, bir kimsenin devamli sekilde aymi konutta oturmaya

zorlanamayacagindan bahisle tek basina oturma istegini zorunlu ihtiya¢ saymistir™".

Yargitay bazi kararlarinda, lojmanda oturanlarin konut ihtiyacini lojmanda zaten
diistik bir bedel karsiliginda oturulmasi nedeniyle ihtiyacin gergek zorunlu ve samimi

olmadigi yoniinde kararlar vermistir™>

Bizim de katildigimiz ve savundugumuz
yazarlarin goriislerine™® gore ise lojmanda oturan kurum cahsanlarmmn lojmanda
oturmaya zorlanamayacagi, lojmanda oturmanin kurum calisanina taninan bir hak

olarak kisinin hakkini kullanmaya zorlanamayacagi ve bu sebeple de konut

yonde Yarg. HGK., T. 23.10.2015, 2015/6-224 E., 2015/2354 K., (https://www.e-uyar.com. E.T.
03.01.2022) ;Yarg. 6.HD., T. 25.04.2016, 2016/3380 E., 2016/3343 K., ( https://www.e-uyar.com.
E.T03.01.2022).

9 yarg. 6 HD. T. 06.11.1987, 8743 E./10971 K.; Yarg. 6 HD., T. 28.12.1987, 1987/11607 E.,
1987/14050 K.; Yarg. 6 HD., T. 04.03.1988, 1987/15452 E., 1988/3325 K.; Yarg. 6 HD., T.
27.10.1987, 1987/ 8125 E., 1987/10429 K. sayil1 kararlar, (BURCUOGLU, s.361).

%0 yarg. 6 HD.,T. 22.11.1989, 1989/16027 E., 1989/17996 K. sayili karar; Ayni yonde, Yarg. 6 HD.
T.12.02.1988, 1987/13919 E., 1988/1972 K. say1li karar, (BURCUOGLU, s.360).

151 Ayni yonde daha yakin tarihli bir HGK kararina gore; Yarg. HGK T. 23.10.2015,2014/2-224 E.,
2015/2354 K. sayili ilaminda’’ Davact dava tarihi itibariyle 39 yasindadir. Resit olan bir kimsenin
ayrt meskende oturmast yasal hakkidir. Anne veya babast ile birlikte oturmaya zorlanamaz. Dinlenen
davact tanmiklary ihtiya¢li olan davacimin halen annesi ile birlikte oturdugunu artik annesinden
bagimsiz ayri bir evde yasamak istedigini belirtmislerdir. Bu olgu tek basina konut ihtiyacinin
varligini kabule yeterli olup bagimsiz boliimiin uzunca bir siire davacimin miilkiyetinde olmasina
ragmen davacinin bu giine kadar oturmay: tercih etmedigi ve bundan sonrada oturma niyetinin
bulunmadigina yonelik mahkemenin kabulii yerinde degildir. Bu bakimdan mahkemece kiralananin
tahliyesine karar verilmesi gerekir’’, ( www.kazanci.com E.T. 23.02.2022); Yarg. Yarg. 6 HD., T.
15.01.1988, 1987/12410 E. , 1988/377 K. sayili karar, (BURCUOGLU, 5.360-361).

B2yarg. 6 HD., T.15.10.1987, 1987/7540 E., 1987/9858 K. sayili karar, (BURCUOGLU, s.359);
Yine, Yarg. 6 HD., T. 24.11.2008, 2008/12342 E., 2008/13070 K. sayili kararinda ‘’lojmanda oturan
ve oturma hakki 3 yil uzatilan, lojmani bosaltmak istedigine dair basvurusu olmayan, emekli olma
konusunda da girisimi bulunmayan kiraya verenin gereksinim iddiast kabul edilmemistir’’,
(www.lexpera.com , E.T.18.10.2021); Aymi yonde Yarg., 6. HD, T. 15.10.1987 ,1987/7540 E.,
1987/9858 K. sayili kararinda “’Lojman kirasinin rayi¢ kiramin ¢ok altinda oldugu, memura yardim
amaciyla kira ve genel giderler karsiligi sembolik mahiyette ¢cok az bir bedel alindigi bilinen bir
keyfivettir. Ihtivachmn lojmandan ¢ikarilacagina dair iddia da yoktur. Bu durumda davacinin
lojmanda oturan oglunun lojmandan ¢ikarak kiralananda oturmak istegi- yolundaki iddiasinin
zorunlu bir ihtiyag olarak kabulii miimkiin degildir. Ozelligi itibariyle lojmant lalettayin kiralik bir yer
olarak kabul etmek miimkiin degildir." (www.kazanci.com ,E.T.07.10.2021).

* DOGAN, 5.84, INCEOGLLU, 5.342 vd.
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ihtiyacinin gergek ve samimi oldugunun kabulii gerekir.Yargitay’in da bu yonde bazi

kararlar1 mevcuttur 4,

2. Kiraya Verenin Saghk Durumunun Kiralananda Oturmasini1 Gerektirmesi

Kiraya verenin kira sdzlesmesi yapildiktan sonra ortaya ¢ikan saglik sorununun
kiralananda oturmasini gerektirmesi halinde ihtiyacin varligi hallerinden biri mevcut

kabul edilir'®,

Kiraya veren, astim, bronsit vb. gibi saglik sorunlarina istinaden kiralananin
bulundugu yerin havasinin kendisine daha iyi geleceginden bahisle ihtiya¢ iddiasinda
bulunabilir. Ayrica kiralayanin, yasli, felgli, kalp hastasi olmasi gibi hallerde halen
oturdugu tasinmazda asansor bulunmamasi™® gibi hallerde de ihtiya¢ iddias1 gercek
ve samimi kabul edilir. Ornegin Yargitay, asansorii bulunmayan bir binada oturan
kalp hastast kiraya verenin tahliye istemini samimi ve gercek bulmusken, asansor
arizasinda tahliye istemini arizanin giderilebilen bir durum oldugundan bahisle
reddetmistir. Bu gibi rahatsizliklar nedeniyle ihtiya¢ iddiasinda bulunan kiralayanin
bu iddiasin1 ve gereksinimini doktor raporu vb. belgelerle ile ispat etmesi gerekir®®’.
Ayrica kiralayanin ihtiyacinin ger¢ek ve samimi oldugu kanaati i¢in halen kendi

oturdugu konutu kiractya teklif etmesi beklenir™®,

1 varg. HGK, T. 24.04.1991, 1991/6-138 E., 1991/214 K. sayili karar; *’Somut olayda davaci bekar
olup 19 yildir anestezi teknisyeni olarak ¢alistigi Ankara Hastanesi hemsire lojmaninda kalmaktadur.
Ancak dosya igerigine gore davacinin kaldigi yerin bir odada 4 ya da daha fazla hemgirenin birlikte
kullanmakta oldukilar: ranza tiirii yataklardan ibaret bulundugu a¢ik¢a anlagilmaktadwr. Bu durumda
davaci yoniinden kaldigi yerin maddi ve manevi anlamda bagimsiz bir mesken niteliginde oldugunun
kabulii miimkiin degildir. 19 yildwr bu yatakhanede kalan davacidan bundan boyle de ayni olumsuz
kosullar altinda yasamini siirdiirmesinin beklenmesi hakkaniyete uygun diisemez. Davacinin ekonomik
birikimi ile edindigi evinde sosyal ihtiya¢larini daha rahat karsilayarak bagimsiz bir hayat stirdiirmek
istemesi en dogal hakki olarak kabul edilmek gerekir.", www.kazanci.com E.T.10.10.2021); Yarg., 6.
HD, T. 19.12.2002, 2002/7744 E., 2002/7999 K. sayili kararinda ’’Bir kimsenin evinde oturma istegi
karsisinda lojmanda oturmaya zorlanamaz.* ( www.kazanci.com, E.T.07.02.2021).

pOGAN, 5.86; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.366; AYDOGDU/KAHVECI,
5.669;KILICCIOGLU, s. 104.

1% KOKTEN, Ering Ozlem: 6570 Sayili Kanun’a Gore Adi Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk (Medeni Hukuk) Anabilim Dali Yaymlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara,2006,5.23.

7 BILSEL, Duygu: “Konut ve Isyeri ihtiyaci Nedeniyle Tahliye’® Istanbul Barosu Dergisi,
C.LXXXIV, S.5, 2010, s.3113;KOKTEN, s.24.; Yarg. 6. HD. T. 11.03.2002 , 2002/1372 E.,
2002/1582 K. Sayili ilam, (www.kazanci.com E.T. 23.03.2022).

1% KARAKAS, s. 97.
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Yargitay bazi hallerde hastane raporu ile tespit edilen saglik durumunun devamlilik

arz etmesini de arayarak kararlar vermistir™".

Ozellikle sehir hayatinda goriilen trafik ve giiriiltii gibi unsurlar nedeniyle kiraya
veren konut ihtiyact nedeniyle tahliye davasi agamayacagi yoniinde Yargitay

0

tarafindan verilmis olan bazi kararlar mevcuttur’®. Ancak kanaatimizce, bu

unsurlarin kronik bir hastaligin1 olumsuz yonde etkiledigini belgeleyen kiraya veren

161

tahliye davasi agabilir Omegin, uyku bozuklugu olan bir ihtiya¢ sahibi,

halihazirda oturdugu konutun giiriiltiilii olmasi nedeniyle olumsuz etkilendigini

doktor raporuyla belgelemisse konut ihtiyacinin zorunlu kabul edilmesi gerekirlez.

Ayrica saglik nedeniyle tahliye istemi sahibinin siirekli kiralananda ikamet etmese
dahi ihtiyacinin ger¢ek, samimi ve zorunlu olduguna karar vermek gerekir. Nitekim
belli donemlerde ve sik araliklarla saglik nedeniyle gidip kalmasi yeterlidir. Ancak
burada dikkat edilen husus kiraya verenin halihazirda oturdugu konut ile saglik
nedeniyle gidip geldigi mesafenin kiralanandan daha uzun mesafede olmasina dikkat
edilir. Bu hallerin varligi halinde kiraya verenin ihtiyacinin zorunlu, gergek ve

samimi oldugu kabul edilir.

Kanaatimizce gereksinim sahibinin kiralanan konutta siirekli oturmayacak olmakla
birlikte, tedavisi siklikla kiralananin bulundugu yere gitmesini ve belirli donemler
orda kalmasi gerektirdigi durumlarda da kiralananin tahliyesine karar verilmesi

gerekir.

Kiraya verenin sagliginin bozuk olmasi nedeniyle kendisine bakacak olan kimselere

kiralananin yakin oldugu, bu nedenle kiralananda oturmasimin yararina olacagin

% Yarg. 6. HD., T. 04.02.2002, 2002/497 E., 2002/628 K. Sayili ilaminda; ** ....Davacimn esinin
saghk kontrollerinin sumirlt siire ile yapilacak olmast yani ihtiyacin siirekli olmamasi davacimin
emekliye ayrilmamasi, halen zonguldak’ta oturup Ankara’ya gelememsi karsisinda ihtyacin varlhig
kabul edilemez. *’, (www.kazanci.com ,E.T. 23.03.2022).

160 < yarg., 6. HD, T. 20.09.1991, 1991/10014 E. , 1991/10638 K. sayili ilaminda ’.Davaci, su anda
oturdugu yerin kendisine ait olmakla beraber, yerin biiyiik cadde iizeri olup ¢ok trafik giiriiltiisiine
maruz bulundugunu, bu bakimdan rahatsiz oldugunu, oysa yine kendine ait olup davalimin kirasi
altinda bulunan dava konusu tasinmazin tali yol iizerinde ve giiriiltiistiz bulunmasi sebebiyle burada
oturmak istedigini ileri siirerek, bu tasinmazin tahliyesini istemistir... Trafik yogunlugu ve giiriiltiisii,
bugiinkii biiyiik kentlerde ozellikle iglek yol ve caddeler iizerinde bulunan konutlar igin genel ve
kaginilmaz sosyal bir problemdir.”’, (BURCUOGLU, s. 363 vd.).

%1 OLGAC, s. 137.

%2 ZELCI GENC, s.61.
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1spat ettigi hallerde de kiraya verenin saglik nedeniyle ihtiya¢ iddiasinin gergek ve

samimi oldugu kabul edilir™®.

Kiraya verenin saglik durumu, kira sozlesmesinin siliresini tamamlanmasi
bekleyemeyecek kadar agir ve ivedi ise TBK mad. 331’in (olaganiistii fesih)

uygulanmasi giindeme gelebilecektir164.

3. Kiralananin Konumunun Daha Elverisli Olmasi

Kiralanan, kiraya verenin oturdugu konuttan konum olarak daha elverisli ise konum
olarak elverisli olma hali ihtiyacin kabul edildigi durumlardandir. Ozellikle ihtiyacin
yogun olarak kabul edildigi hallere 6rnek vermek gerekirse, isyerine veya ¢ocuklarin

okuluna yakimlik iddiast ile tahliye istendigi gdzlemlenmektedir.'®.

Buna karsin uygulamada bazi somut olaylarda ulagim araglarina yakinlik zorluk
yasamama hallerinde ihtiyacin varligi kabul gérmemistir'®®. Kiralayanin, kiralanam
kiraya verdikten sonra oturduklar1 yere uzak ancak kiralanana yakin yerde bir okul
kazanmalar1 ya da kiralayanin kendisinin, esinin ya da ¢ocuklarinin kiralanana yakin
bir yerde igse girmeleri halinde ihtiya¢ iddiasinin samimi ve ger¢ek oldugunun kabul
edilerek tahliye karar1 verilmesi gerekir. Ciinkii biiylik sehirlerde yasanan trafik
problemi asikardir®’. Ornegin kiralayan, kiralanam kiraya verdiginde Bakirkdy’de
oturmakta ve caligmakta iken, kiralananin bulundugu Beykoz’da bir ise girmesi
durumunda ise gelis gidisi i¢in her giin saatlerini yolda gecirmesi beklenemez ve
ihtiyacinin samimi ve gergek oldugu kabul edilmelidir'®®. Bu durumlardaki taleplerin
reddi halinde kanaatimizce de biiyiik sehirlerde her ne kadar ulagim araglarina erisim
kolay olsa da ulasimin zaman almasi ve zamanla ulasim maliyetlerinin artist

nedeniyle katilmak miimkiin olmay1p hakkaniyete aykirilik teskil eder.

" DOGAN, s. 90.

%4 INCEOGLU, C.11, 5.345.

' INCEOGLU, C.11, 5.347.

186 yarg. 6. HD. T. 02.11.2015 , 2015/6614 E., 2015/9220 K., * ‘davaci Kartal Maltepe’de oturdugunu,
igverinin Aksaray’da oldugunu, igyerine gidip gelmesinin zorluk arz ettigini, isyerine yakin olan
kiralananda oturmak istedigini iddia etmistir. Istanbul gibi, her tiirlii ulasim imkén: olan bir sehirde,
konutun isyerine uzak olusu tahliye nedeni olarak sayilamaz’’; Ayn1 yonde, Yarg.,, 6. HD, T.
04.11.1983, 1983/10618 E., 1983/10755 K. sayil karar1, (www.kazanci.com ,E.T.21.10.2021).

" KOKTEN, 5.24.

%8 INCEOGLU, C.11,5.347; DOGAN,s.89;ULUCAY, 5.123.
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Kiraya verenin halen oturmakta oldugu konutun daha bakimsiz, olumsuz g¢evre
Ozelliklerine sahip olmasi, giiriiltiilii mahalle, ise veya okula uzak olmasi, trafik
giiriltiisii ve yogunlugunun olmasi, trafik nedeniyle ulasimin zor olmasi gibi
nedenlerle ilgili Yargitay’in ihtiyacin samimi, gergek ve zorunlu olmadigi yoniinde

kararlar1 da mevcuttur®®®.

Kiralayanin oturdugu yer, bulundugu yer veya nitelikleri itibariyle kiralanana gore
daha az giivenli olabilmekte ve kiralayan kiralananin daha giivenli olmasi nedenine
dayanarak ihtiya¢ iddiasinda bulunabilmektedir'"°. Uygulamada hakli ve makul
olmak sartiyla manevi unsurlar i¢eren ihtiyag taleplerinin varligi kabul gérmektedir.
Omegin yalniz yasayan yaslilarda, ihtiyac iddias1 ile tahliyesi istenen konut mevcut

konuttan daha giivenli ise 1spat1 halinde ihtiyacin varhigi kabul edilmektedir"*.

4. Kiralananin Ekonomik Olarak Daha Elverisli Olmasi

Konut ihtiyaci nedeniyle acilan tahliye davalarina en sik rastlananlardan biri de
kiralananin, kiraya verenin halihazirda oturdugu konuta gore daha ekonomik
olmasidir. Kiraya verenin mali durumunun eskiye nazaran daha koti olmasi
nedeniyle halihazirda oturdugu konutun yakit, aidat ve temizlik gibi giderlerini
karsilamakta zorlanmasi durumunda konut ihtiyacinin varligi kabul edilir'"2.
Ozellikle giiniimiizde site ve apartman dairelerinde aidat ve yakit giderlerinin ¢ok
yiiksek olmasiyla birlikte kiraya verenin de ekonomik yonden sikint1 icinde olmasi

konut ihtiyacinin hakli bir nedene dayandigin gésterir173.

Liiks bir dairede oturan kiraya verenin ge¢im sikintisi iginde bulunmasi nedeniyle
daha kii¢iik kiralanana ge¢mek istemesi de hakli bir ihtiya¢ nedeni olarak

goriilmiistiir' ™. Gergekten de kiralayanin maddi durumu iyiyken oturdugu liiks

19 KARAKAS, s. 95.

' KOKTEN, s.30.

Y Yarg. 6. HD. T. 19.02.2015, 2015/424 E., 2015/1619 K..;’79 yasinda ...bir kadin, her zaman i¢in
iceri girilmesi miimkiin olan ve emniyet icinde yagsamay: saglamayan bahge icindeki evde oturmaya
zorlanamaz. Kendisinin malik bulundugu daha emniyetli ve huzurlu yasayacag kiralananda oturmak
istemesi de ihtiyacin kabuliinii gerektirir.”’ ,( http://emsal.uyap.gov.tr, E.T. 18.11.2021); Aynt yonde
eski tarihli bir kararda, Yarg., 6. HD, T. 24.10.1983, 1983/10116 E., 1983/10094 K. sayili karari,
(BURCUOGLU, s. 369 vd.).

12 PEHLIVAN, Metin: <'6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Konut Ihtivaci (Gereksinimi)
Sebebiyle Tahliye’’, Journal Of Life Economics , s.184; BURCUOGLU, s. 370.

‘> DOGAN, s.88.

" BILSEL, s. 3114.
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konutta artik oturamayacak derecede ekonomik sikinti igindeyse ve bu sikintidan
kurtulmak i¢in daha az masrafli kiralanana gegerek, kendi oturdugu evi kiraya
vererek ekonomik sikintidan kurtulmak istemesi hali de tahliye nedeni olarak kabul
edilmelidir. Ciinkii kiralayanin buradaki amaci, kiraciy1 tahliye edip, kiralanam
baskasina daha yiiksek fiyatla kiraya vermek degil tahliyesini talep ettigi kiralananda

oturmaktir.

Bir goriise gore'”” kiraya verenin tek gelir kaynagimin kira getirisi olup olmadigina
bakilmaksizin, kiraya verenin halen oturmakta oldugu konutun daha ¢ok Kira getirisi
saglayacag diistincesi ile kiraya verdigi konuta ge¢mek icin tahliyesini istemesinde
ihtiyacin ger¢ek ve samimi olmasindan bahsedilemeyecegi savunulmus ise de
kanaatimizce somut olayin dzelliklerine gore bir degerlendirme yapilarak ihtiyacin

gercek ve samimi olduguna karar vermek gerekir.

5. Kiralananin Fiziken Daha Elverisli Olmasi

Kiralananin kiralayanin oturdugu konuttan fiziki sartlar itibari ile daha elverigli
olmasi sebebiyle miilkiyet hakkina istiinliik verilerek kiralananin ihtiyag sebebiyle
tahliyesi istenebilir. Fiziken elveriglilik 1spati yargilama esnasinda mahkemece
aliacak bilirkisi raporu karsilastirmasi ile yapilarak somut olaya gore tahliye karar
verilecektir. Thtiya¢ iddiasinda bulunulan kiralanan ile kiralayanin halen oturmakta
oldugu konut konfor, kullanighlik vb. olarak karsilastirildiginda bir fark yoksa ve
kiralanan daha ko6tii durumda ise o halde ihtiyacin samimi ve gercek oldugundan

bahsedilemez’®.

Yargitay, kiralayanin ¢ocuk sahibi olmasi, mevcut ¢cocuklarinin biiyiimesi, ¢cocuklarin
tatile gelmesi ve mevcut konutun yetersiz kalmas1®’’, kiraya verenin hastalik sebebi

ile resit altsoyu ile birlikte oturmasindan o6tiirii konutun dar gelmesi178, kiralananin

> KARAKAS, s. 93.

78 yarg., 6. HD, T. 30.12.1982, 1982/13059 E., 1982/13079 K. sayih karari, *’Davaci kiralananin

bulundugu tasinmazda olan 100 m?"lik 4 numarali bagimsiz béliimde oturdugunu, bunun iistiinde

bulunan 6 numarali dairenin daha genis 135 m? oldugunu, es ve 2 ¢ocugu ile birlikte iist katta

oturacagni ileri siirerek kiralananin bosaltilmasint istemistir... Davacinin bir ¢ocugunun yurt disinda

olmast ile kari-koca ve bir ¢ocuktan ibaret aile 100 m?"lik bir dairenin dar gelmesi diisiiniilemez’’,

(BURCUOGLU, s. 368 vd.).

Y7 Yarg. 6. HD., T. 16.11.1989 ,1989/15594 E., 1989/17609 K..; Yarg. 6. HD., T. 22.02.1999,

1999/1236 E., 1999/1277 K., kararlar i¢in bknz; (www.kazanci.com, E.T. 10.10.2021).

8 Yarg. 6. HD., T. 19.10.1998 , 1998/ 8324 E., 1998/8564 K., (www.kazanci.com, E.T.10.10.2021).
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sokak yol girisinin rampa olmasi’”® hallerinde kiralananin fiziken daha elverisli

oldugu kanaati ile ihtiyacin ger¢cek ve samimi oldugu yoniinde kararlar vermistir.

Yargitay’in bir diger kararinda fiziken elverislilik ihtiyact nedeniyle tahliye
istemlerinde kiraya verenin boyle bir yiikiimliligii olmasa da, ihtiyacin samimi
oldugu yoniinde kanaat uyandirmak adina halen kirada oturdugu veya benzeri baska

bir konutu kiraciya hakkaniyete uygun bir bedel karsilig: teklif etmesi beklenir'®°.

6. Kiraya Verenin Esya Koymaya Yonelik Thtiyac

Kiraya verenin esya koymaya yonelik ihtiyaci nedeniyle tahliye isteminde bulunma
yetkisi vardir. Kanaatimizce kiraya verenin esya koymaya yonelik ihtiyacinin olaym
somut Ozellikleri degerlendirilerek gercek ve samimi olduguna karar verilmesi

gerekmektedir.

Kiraya veren kendisi ve kanunda sayilan kimselerin, kiralananda sadece barmmma
disinda oray1 depo gibi kullanmak, hayvan barindirmak gibi nedenlerle ihtiyaci s6z
konusu olabilir'®®, Nitekim, hiikmiin gerek¢esinde “piyano, otomobil koymak veya
hayvan baglamak i¢in gereksinimi gecgerli sayan, ancak ana, baba ve kardeglerin
gereksiniminin diglanmasi sonucunu doguran diizenleme ve buna dayanan uygulama
benimsenmemis olmaktadir” ifadesine yer verilmistir. Bu sebeple kanun koyucunun
bu tiir kullanimlar1 gereksinim olarak kabul etmedigi diistiniilebilir. Ancak doktrinde
hakli olarak ifade edildigi lizere burada somut olayin 6zellikleri ele alinmali ve
ithtiya¢ sahibinin, kiralanan taginmazi depo olarak kullanmasmin gerekli olup
olmadig1 degerlendirilmelidir. Ornek olarak kiraya vernin bir kargo sirketi kurmasi
veya tasinmazi sonradan edinenin bir kargo sirketi olmasi durumunda kiralanan
tasinmazin depo olarak kullanilmasit onun gereksinimi i¢in kag¢inilmazdir. Burada

dikkat edilecek olan husus, yapilmakta olan is bakimindan bu kullaniminin olagan

' Yarg. 6. HD. T. 19.02.2015 , 2015/424 E., 2015/1619 K. Sayili ilaminda ** davacinin halen
oturdugu binanmn ise yoldan rampa ve sahanliklar: bulunan merdivenlerle ulasilmasi gibi davact ve
esinin yas durumlart dikkate alindiginda engel durum teskil edebilecek nitelikte oldugunun tespit
edildiginden dava konusu yerin davacinin oturdugu konuta nazaran daha iistiin nitelikte oldugu,
davact ve esinin yash kisilikleri ve kiralananmin bulundugu binada kizi ve torunlarmmin oturdugu
dikkate alinarak ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun kabulii ile davalinin tahliyesine karar
vermek gerektigi’’ ( https://www.e-uyar.com , E.T. 03.01.2022).

%0 Yarg. 6. HD., T. 07.04.1986, 1986/3422 E., 1986/4827 K., ( https://www.e-uyar.com |,
E.T,10.10.2021).

8! Yarg. 6 HD., T. 16.10.1961, 1961/ 2434 E., 1961/5435 K. sayili karar, ( www.kazanci.com E.T.
10.10.2021).
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olup olmadigidir'®. Yargitay da gereksinim sahibinin kiralanani depo, teshir yeri vs.

olarak kullanma gereksinimini kabul etmektedir'®.

Kiralananin depo olarak kullanilmas1 amaciyla agilan davalarda, gereksinimin ger¢cek
ve samimi olmasinin dikkatli arastirilmasi gerekir. Zira kiracisini tahliye edemeyen
kiraya verenin fazla esya alimi yaparak bu yola bagvurmasinin ve hakkin kétiiye

kullanilmasinin engellenmesi gerekmektedir™*.

7. Yurt Disinda Bulunan Kiraya Verenin Ihtiyaci

Yurt disina gidip calisan vatandaslarin birikimlerini Tiirkiye’de gayrimenkul alip,
kiraya vermek suretiyle degerlendirmelerine sik¢a rastlanmaktadir. Dolayisiyla
Tiirkiye’de bulunan gayrimenkuliinii kiraya veren kiralayanin yurda doniis yapmasi
halinde konut ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesi talebinde bulunmasi da sikca

rastlanan bir durumdur.

Yurtdisinda yasayan kiraya verenin yurda kesin doniis™® yapmast sart1 ile konut

thtiyacinin gergek ve samimi oldugu kabul edilerek tahliye davasi kabul edilir*®,

Yurt disinda yasayan kiralayanin konut ihtiyacinin kabulii konusunda Yargitay’in

farkli kararlar1 bulunmaktadir. Yargitay bir kisim kararlarinda yurda kesin doniis

187

halinde™" konut ihtiyacinin ger¢ek ve samimi olduguna karar vermisken, sonraki bir

kisim kararlarinda boyle bir kriter aramaksizin ihtiyacin varligim1 kabul etmistir.

82 MEHMETOGLU, Hayrettin Firat: Kiralananin El Degistirmesi ve Yeni Malikin Gereksinim
Nedeniyle Fesih Hakki,1. Baski, Oniki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2019, s.194. ; Yarg. 6 HD. T.
20.01.1986, 1986/14911 E., 1986/284 K. sayili karar,( www.kazanci.com ,E.T.16.06.2021).

18 yarg. 3. HD., T. 16.01.2018, 2017/8235 E., 2018/186 K. sayili ilamma gére: “...Dava konusu
tasinmazin davaci tarafindan ... satin alindigi ve ... ihtiya¢ nedeniyle tahliyesinin talep edildigi ...
davacimin ... kiralanana ise depo, teghir ve satis yeri olarak ihtiyacinin bulundugu anlasilmaktadir ...
davacimin  igyeri ihtiyacimin  gercek, samimi ve zorunlu oldugunun kabulii gerekir...”
(https://karararama.yargitay.gov.tr , E.T. 17.03.2021).

' BURCUOGLU, s.376.

185 Kiraya verenin pasaportuna Tirk Konsoloslugu, Merkez Bankasi veya Maliye ve Giimriik
Bakanligi tarafindan  ‘kesin doniis yapmistir’” kasesi vurulmasi halinde doniis i¢in kesin delil olarak
kabul edilmistir.

18 TAHMAZ, Mustafa Sabri: <’ Yurtdisinda Calisan Vatandagimizin Konut htiyacina Dayali Tahliye
Davalari ile Tlgili Bir Inceleme ** Istanbul Barosu Dergisi, C.LXVIII, S.4-6, 1994, s. 214 vd.

7 Yarg. 6. HD., T. 23.02.1999 , 1999/1397 E., 1999/1443 K.; Yarg. 6 HD. T. 26.10.1989,
1989/13560 E., 1989/16968 K. say1li karar, (BURCUOGLU, s.377).
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Kiraya verenin yurda kesin donlis yapmamasi halinde de, yurtta kalan es ve

¢ocuklarin gereksinimini Yargitay samimi bulmaktadir'®®,

Kanaatimizce, Yargitay’in sonraki kararlarinda uygulamasimi degistirmesi yerinde
olmustur. Nitekim ihtiya¢ iddiasinda bulunan kisinin dava tarihinde yurda kesin
donilis yapmis olmasinin aranmasi halinde, yurtdisinda yasayan kiraya verenin konut
ihtiyac1 sebebiyle acacagi tahliye istemli davada, yurda kesin doniis yapilmak
istendigi somut deliller ile desteklemeli, mahkemece gerektiginde bu husus tanik
beyanlari ile arastirilmali ve ihtiyacinin gergek, samimi, siirekli ve zorunlu olmasi ve
ihtiya¢ iddiasinin usuliince ispat edilmesi halinde tasinmazin tahliyesine karar

verilmelidir®

.Yargitay Hukuk Genel Kurulu yakin tarihli bir kararinda ihtiyacin
yargilama devam ederken devam etmesini yeterli gérmiis ve yurda kesin doniis i¢in
gerekli adimin atilmis oldugundan bahisle tahliye isteminin gergek ve samimi

olduguna karar vermistir'®.

Ornegin, yurt disinda gorevli bir devlet memurunun yurt digt gorevi sona erip,

kiralananinin bulundugu yerde yeni bir géreve atanmasi s6z konusu olabilir. Ya da

188 Yarg. 6 HD., T. 16.11.1989, 1989/15585 E., 1989/17603 K.; Yarg. 6 HD., T. 08.11.1985, 1985/
10606 E., 1985/10922 K. sayil1 kararlar,( BURCUOGLU, s.379).

89 OZELCI GENC, s. 61; Yarg. 3. H.D., T. 23.05.2017, 2017/3075 E. 2017/7795 K. Sayil kararda:
“’Somut olayda; taraflar arasinda diizenlenen 10.08.2013 baslangi¢ tarihli bir yil siireli kira
sozlesmesi konusunda uyusmazilik bulunmamaktadir. Dosya arasindaki belgelerden ihtiyagl
davacinin emekli oldugu ve dava tarihinde Isvec'te yasadigi anlasilmaktadir. Yargilama swrasinda
dinlenen davaci tamiklart ihtiva¢hnin Tiirkiye'yve kesin doniis yapmak istedigini, Tiirkiye’de baska
konutu olmadigini, tasinmaz kiralanirken davaliya kesin doniis yapildiginda tasinmazin tahliyesinin
talep edileceginin belirtildigini beyan etmislerdir. Davaciin ihtiyag iddiasi tanik beyanlari ile de
kanmitlanmustir. Dosyada mevcut deliller karsisinda konut ihtiyacimin gercek, samimi ve zorunlu
oldugunun kabulii gerekir. Bu durumda, mahkemece davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken,
degerlendirmede yanilgiya diisiilerek yazili gerekceyle davanin reddine karar verilmesi dogru
degildir. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir." seklindedir. ( http://emsal.uyap.gov.tr E.T. 12.11.2021);
Ayni yonde, Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35. H.D.,T. 11.07.2018 , 2018/182 E. 2018/1237 K.
“Ihtiyag iddiasina dayali davalarda tahliveye karar verilebilmesi icin ihtiyacin gercek, samimi ve
zorunlu oldugunun kanitlanmast gerekir. Devamlilik arz etmeyen gegici ihtiya¢ tahliye nedeni
yapulamayacag gibi heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagh olan ihtiya¢ da tahliye
sebebi olarak kabul edilemez. Davamin a¢ildigi tarihte ihtiyag sebebinin varligi yeterli olmayip, bu
ihtiyacin yargilama swrasinda da devam etmesi gerektigi, Davacinin yurtdisindan kesin doniis karar
aldigint beyan ettigi, bu nedenle mecura ihtiyact bulundugunu, ihtiyacinin gergek, samimi, siirekli ve
zorunlu oldugu, ihtiya¢ iddiasinin usuliince ispat edildigi anlasimistir.’” yontindeki HMK 362/1-b
m. uyarinca kesin nitelikteki karari, http://femsal.uyap.gov.tr, E.T 12.11.2021);Aksi yondeki karar igin
bkz; Yarg. 6. HD., T. 01.10.2001, 2001/7103 E., 2001/7263 K. Sayili ilami, (www.kazanci.com, E.T.
23.02.2022).

190 yarg. HGK., T. 29.06.2021, 2017/1540 E., 2021/878 K. Sayil ilammnda’> Eldeki davada, dava
tarihinde yurt disinda yasayan davacimin yurda déniis ihtiyact nedeniyle tasinmaz aldigi ve
dolayisiyla satin alinan tasinmaza ihtiyag¢ duydugu hususlar: yargilama swasinda dinletilmis olan
taniklarla ispatlanmistir. Ayrica, dosya arasina temyiz asamasinda giren ABD de ¢alisilan sirketten
31.05.2013 tarihinde istifa edildigine dair belge ile Tiirkiye’ye kesin doniis yapilmak ‘igin alinan
10.05.2013 tarihli ikametgah nakil belgesinden ise konut ihtiyacimin yargilama swrasinda da devam
ettigi anlasilmaktadir.” (http://emsal.uyap.gov.tr, E.T. 03.01.2022).
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gereksinim sahibi yurda kesin donilis yapmamis olmakla birlikte, islerini yiiriitmek
icin bir igyeri kiralamig ise, bu durum kisinin yurda kesin doniis yapacagma delil
teskil edebilir, tanik beyanlar ile yurda yakin bir zamanda kesin doniis yapacagini

ispat edebilir.

Yurt disinda yasayip yilin tatil donemlerinde yurda doniis yapanlarin konut
ihtiyacinda ise kendi konutu varken akrabalarinin yaninda veya bagka bir konutta
yasamak zorunda kalanlarin konut ihtiyaci Yargitay’ca gercek ve samimi kabul

edilmistir'®®.

8. Kiraya Verenin Yazhk Ihtiyaci

Kiraya veren yazlik konuttan kiraci tahliye edilmedigi takdirde baska bir yer
kiralamak zorunda kalacaksa kiralananin yazlik konut ihtiyacinin ger¢ek ve samimi
oldugu kabul edilerek ihtiyag nedeniyle tahliye istemi kabul edilir. Yargitay
ictihatlarinda yazlik konut ihtiyaci, konut ihtiyacinin bir pargasi olarak kabul

edilmistir™®.

Yazlik ihtiyaci nedeniyle tahliyesi istenen konut mimari bakimdan da yazlik olarak
insa edilmis olmalidir. Ayrica kira sozlesmesi de yazlik ihtiyacini karsilamaya
yonelik olmalidir. Aksi durumda Yargitay’a gore tahliyesi istenen konut siirekli
yazlik ihtiyacina cevap veremeyeceginden tahliye isteminin reddi gerekmektedir'®.
Burada konutun siirekli ihtiyaca cevap vermesi ile kastedilen yilin her giliniiniin
kiralananda gecirilmesi gerektigi degildir. Misal yurtdisinda calisip yilin tatil
donemlerini konutta gecirmek isteyen kiralayanin ihtiyaci bu durumda gergek ve

samimi kabul edilecektir*®*.

BIGUMUS, s. 342.; TAHMAZ , 5.213 vd.; PEHLIVAN, s. 184.; ETLIK, Enes: Konut ve Catili
Isyeri Kiralarina Tahliye Sebepleri, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt: 93, Say1: 3, Yil: 2019, 5.80; Yarg..
6.HD. T. 23.12.1992, 1992/66 E., 1992/55 K.; Yarg. HGK , T. 23.12.1992, 1992/667 E., 1992/755 K.
sayil1 karari, (www.kazanci.com , E.T. 25.11.2021).

Y2 INCEOGLU, C.11, 5.349; Yarg. 6. H.D, T. 12.01.2015, 2014/13336 E., 2015/39 K.; Yarg. 6. HD.,
T. 15. 11. 1983, 1983/12791, 1983/ 12831 K.; Yarg. 6. HD., T. 21. 10. 1992, 1992/6 E., 1992/603, ,
Kararlar icin bkz. KARAHASAN, Mustafa Resit: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, C. I,
Istanbul, 2002, s. 1027-1028.

%yarg. 6. HD. , T. 29.01.1992 , 1992/359 E., 1992/1137 K., (www.kazanci.com ,E.T.12.11.2021).

1 INCEOGLU, C.II, 5.349.
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Yargitay tarafindan, yazlik ihtiyaci, stirekli konut ihtiyacinin devami olarak kabul
edilmis™® ve bir yerin yazlik konut kabul edilebilmesi i¢in konumunun ve mimari
durumunun bu tarz kullanima elverisli oldugunun saptanmasi1 gerektigi

belirtilmistir'®.

9. Kiraya Verenin Yeni Ihtiyaclarinin Dogmasi

Kiraya verenin yeni ihtiyaglarinin dogmasi sonucu konut gereksiniminin ortaya
cikacagr haller de mevcuttur. Kiraya verenin evlenmesi, ¢ocugunun olmasi,
cocuklarmin biiyiimesi, tiniversitede baska sehirde oturan ¢ocuklarinin egitimlerini
tamamlayarak kiraya verenin yanina donmeleri, kiraya verenin ¢ocugunun evlenmesi
gibi haller bu duruma 6rnek teskil etmektedir 197.Yarg1tay, evlenme hazirliginda olan
kiraya verenin gereksinimini ger¢ek ve samimi bulmasmna karsilik, tek basina
nisanlanmay1 bu kapsamda degerlendirmemekte ve bir kisim esyalarin alinmasi,
nikah gilinlinlin tespit edilmesi gibi evlilik i¢in somut bir takim hazirliklarin

yapilmasini aramaktadir™®®,

Kiraya veren kiralananin bulundugu muhite taginmis olsa dahi bazi durumlarda
ihtiyacin varhign kabul edilmistir. Ornegin; Kiraya verenin tayininin kiralananin
bulundugu yere yakin ¢ikmasi veya emeklilik halinde yerlesme maksadiyla sehir

degisikligilgg, hatta Tandogan’a gore kiralayan memur olsun veya olmasin herhangi

1% KILICCIOGLU, 5.102.

1% yarg. 6. HD. , T. 12.01.2015, 2015/13336 E., 2015/39 K. Sayili ilaminda ** Yazlik ihtiyact yasam
bicimi olarak siirekli konut ihtiyacinin bir devami olarak nitelendirildiginden davacinin yazlik ihtiyaci
sebebiyle kiralananin tahliye isteminin kabulii gerekecegi’’, ( https://www.e-uyar.com ,E.T.
03.01.2022).; Yarg. 6. HD., T. 11.09.2014, 2014/8982 E., 2014/9676 K. Sayili ilaminda; ‘> Dinlenen
davaci taniklarinin; davacinin emekli olup Cesme’de ¢ocuklari ile birlikte oturmak igin tasinmazi
yazlik amag¢h kullanmak icin satin aldigina yonelik beyanlarina gorve ihtiyacin gergek ve samimi
oldugu anlasiimaktadir. Dosyada mevcut deliller karsisinda davacinin yazlik konut ihtiyacimin gergek,
samimi ve zorunlu oldugunun kabulii gerekir.”’, (www.kazanci.com E.T.23.02.2022); Ayn1 yonde
kararlar i¢in bkz; Yarg. 6 HD., T. 29.01.1992, 1992/ 359 E., 1992/1137 K.; Yarg. 6 HD., T.
06.03.1991, 1991/ 2665 E., 1991/3099 K. sayili kararlar,( BURCUOGLU, s.380).

T 0ZDOGAN/OYMAK, 5.539; DOGAN, 5.87; OY/ONUR OY, 5.82

% varg. 6 HD., T. 25.10.2004, 2004/6759 E., 2004/ 7239 K., ;Yarg. 6 HD., T. 07.03.1988,
1987/15868 E. ,1988/3382 K.; Yarg. HGK T. 12.12.1984, 1982/6-863 E., 1984/1049 K., sayih
kararlar. ( www.kazanci.com , E.T. 07.09.2021) .

9 INCEOGLU, 5.348; Yarg. 6. HD., T.27.03.2000 T., 2000/2349 E., 2000/2533 K. Sayili ilaminda
“Davacimin yargilama swasinda Ankara’ya tayin oldugunun belgelenmis bulunmasi, iiniversite
mezunu oglunun da Ankara’da is aramakta olup, otellerde ve yakinlarimin yanminda kaldiginin
taniklarca ifade edilmis bulunmasi karsisinda ihtiyacin varligimin kabulii ile tahliye karari verilmesi
gerekirken yazili sekilde davanin reddi; usul ve yasaya uygun bulunmadigindan hiikmiin BOZULMASI
icap etmistir.”’, (www.kazanci.com , E.t, 23.02.2022).
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bir sebepten ikametgahini kiralanan ile ayni yere aldirmis olmasi halinde de konut

ihtiyac1 nedeniyle tahliye isteminde bulunabilecegini savunmugtur®®.

C. Kiraya Verenin Esinin, Altsoyu, Ustsoyu ve Kanun Geregi Bakmakla
Yiikiimlii Oldugu Kisilerin Konut Thtiyaci

1. Kiraya Verenin Esinin Konut Ihtiyaci

4721 sayilh Tirk Medeni Kanunu’nun 185/II maddesine gore, “Esler birlikte
yvasamak, birbirine sadik kalmak ve yardimci olmak zorundadirlar”. Tiirk Medeni
Kanunu’nun 186. maddesinde de, “eslerin, konutu beraber se¢ip, konut ihtiyacini da
beraber karsilayacaklar’” belirtilmistir. Bu diizenlemelerin 1s181inda, eslerin
kendilerine en uygun konutu segmesinden sonra, artik esin ayri bir konut gereksinimi
kural olarak s6z konusu olamaz ve kiralananin tahliyesi sebebi olmaz. Ancak, hakl
sebeplerle, eslerin ayr1 yasamasi s6z konusu oldugunda201, esin baska bir konuta

gereksinimi s6z konusu olabilir.

Bu durumlardan ilki 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 197/I maddesi hiikmii
cergevesinde “ortak hayat sebebiyle kisiligi, ekonomik giivenligi veya ailenin huzuru
ciddi bi¢imde tehlikeye diistiigii” durumdur. Bu durumda esin ayr1 bir konuta
gereksinimi sdz konusu olabilir. Ikinci durum, bosanma davasinda hakimin, 4721
sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 170/III ve 171 inci maddesi uyarinca ayrilik karari
vermesidir. Bu halde de esin ayr1 yasama hakk: vardir, ayr1 bir konuta gereksinimi
s0z konusudur. Belirtilen her iki halde kiraya veren, esinin konut gereksinimi

sebebiyle kiralananin tahliyesini talep edebilir®®.

Kiraya verenin birlikte yasadigi, imam nikahli esinin ya da nikahsiz olarak birlikte
yasadig1r kisinin gereksinimi icin ise hukuken kisi kiraya verenin esi kabul

edilmediginden kiralananin tahliyesi talep edilemez?®,

Tirk Medeni Kanunu 197. maddesi geregince ortak hayat sebebiyle kisiligi,

ekonomik giivenligi veya aile huzuru tehlikeye diisme riski bulunan esin, ayri

“OTANDOGAN, C. 1/2,, s. 246.
“L BiLSEL, 5.3111.
22 {PEK, 62.
25AYAN, Nursen: Kira Konusu Tasmmazin Ihtiyag Nedeniyle Tahliye Ettirilmesi, Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y11:2007 C.15, S.22, s.17.
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yagsama hakki bulunan diger es icin ihtiyaca dayali tahliye davasi agmasi
miimkiindiir. Fakat bosanma davasi kesinlestigi takdirde artik esler arasindaki evlilik
birligine dayali hukuki iliski sona ereceginden kiraya veren bosandigl esinin

ihtiyacina dayali tahliye davasi ac;amayacaktlr204.

Esin gereksinimi sebebiyle
kiralananin tahliyesine karar verilebilmesi i¢in yargilama siiresince gereksinim sahibi
esin bu sifatini muhafaza etmesi gerekir. Yargilama sirasinda bosanmanin
gerceklesmesi halinde esin gereksinimi sebebiyle tahliye karar1 verilemez. Zira eski

esin gereksinimi sebebiyle kiralananim tahliyesi talep edilemez?®.

Isvigre Hukuku’nda, aile konutuna iliskin bosanan eslerden birisinin somut olaymn
ozelliklerine gore kiralanana ihtiyaci olmasi halinde bu tarafa tahsisi diizenlenmistir.
Bizim mevzuatimizda ise, taraflarin bosanmasi neticesinde, aile konutunun ihtiyag
sahibi ese birakilacagina iligkin bir diizenleme yoktur. Diizenleme yapilincaya kadar,
bu diizenlemenin yoklugunda, esler ancak anlasma yolu ile aile konutunun eslerden
birinde kalmasini kararlastirabilirler. Anlasmanin miimkiin olmamasi halinde ise aile
konutuna ihtiyaci olan es, TMK m. 226/2’ye miiracaat edebilir. Bu maddenin
giindeme gelmesi i¢in ise, eslerin aile konutu tizerinde payli miilkiyete sahip olmalari
gerekmektedir. Evliligin 6liimle sona ermesi halinde ise TMK m. 240 ile m. 652

uygulama alani bulabilecektir®®.

Eslerden birinin vefat etmesi halinde kiralayan olmayan sag kalan es, miras¢i
sifatiyla kiraya veren yerine gecer. Bu halde es degil malik sifatiyla gerekli sartlarin

varlig1 halinde ihtiya¢ iddiasina dayanarak tahliye isteminde bulunabilir®®’.

2. Kiraya Verenin Altsoyu, Ustsoyu ve Kanun Geregi Bakmakla Yiikiimlii
Oldugu Kisilerin Konut Thtiyaci

6570 Sayili yasadaki diizenlemeden farkli olarak 6098 sayili TBK’da ihtiyag
isteminde bulunacak kisilerin kapsamimin artmis oldugu goriilmektedir. Nitekim,
6570 sayili yasa doneminde sayilan ‘’¢ocuk’’ kavrami yerine “’altsoy’’ terimi tercih

edilerek torun ve torun c¢ocugu gereksiniminin  kapsam  igerisinde

24 KARAKAS, s. 85.
2% ALTUN, s.65.
26 SEKER, Muzaffer: “’isvicre Hukukunda Aile Konutunun Bosanma Halinde Aile Konutuna
Ihtiyac1 Olan Ese Mahkeme Karar1 Ile Tahsis Edilmesi, Art. 121 Zgb>’, EUHFD, C. XI, S. 3-4,
Y:2007, 5.486.
27 OZELCI GENC, s. 64.
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degerlendirilebilecegi gibi ayni zamanda ‘’bakmakla yiikiimlii olunan’’ ibaresi
eklenerek bu kimselerin kim oldugu belirtilmemis olsa da ihtiya¢ sahiplerinin
kapsaminin genisledigi gérﬁlmektedirzos. Kanun koyucu TBK’da GKHK’dan farkl
olarak “’cocuk’ ifadesi yerine °’altsoy’’ kavramini kullanarak hiikmiin alanini
genisletmistirzog. Kiraya verenin ¢ocugun ihtiyact nedeniyle tahliye isteminde
bulunabilmesi i¢in TMK m. 282’ye uygun olarak soybaginin kurulmus olmasi
gerekir. TMK m. 282°ye®® gore evlilik birligi icerisinde veya evlilik birligi disinda
soybagi kurulmus olanlar ile evlathk altsoy olanlar ihtiya¢ iddiasinda

bulunulabilecek kisilerdir.

Kiraya verenin altsoyu ile istsoyunun konut ihtiyacin1 degerlendirmeden oOnce
kanunen kimler i¢in kiraya verenin altsoy-listsoy gereksinimi gerekgesi ile tahliye
isteminde bulunabilecegine deginmekte fayda vardir. Ustsoy-altsoy hisimhig
birbirinden iireyenler arasindaki kan hisimlig iliskisidir®. Kisinin iiste dogru
ciktiginda anne, baba, babaanne, anneanne, dede, teyze, day1, hala, amca vs. iistsoyu
ifade eder. Altsoyu ise kendinden iireyen ¢ocuklarini ifade eder. Kiraya verenin livey
evladi, 6z evladinin iivey evladi ile altsoy iliskisi kurulmadigindan, bu kimseler i¢in
ihtiyaca dayali tahliye isteminde bulunulmasi miimkiin degildir212. Burada konumuz
acisindan 6nemli olan soybaginin kurulmus olmasidir. Eger soybagi kurulmamais ise
kanunda sayilan kimselerin ihtiyacina dayali tahliye isteminde bulunmak miimkiin

01mayacakt1r213.

Evlat edinme yolu ile kurulan soybaginda evlat edinilen de kiraya verenin altsoyunda
yer alir. Evlat edinilen de, kiraya verenin altsoyu sayilarak, evlathgin ihtiyaci
nedeniyle tahliye isteminde bulunulmasinda hukuken sakinca bulunmamaktadir.

Evlat edinilenin ayrica TMK madde 315/5’e gore gercek anne ve babasi ile de altsoy,

28 KIRMIZI, Mustafa: 6098 Sayili Yasada Konut ve Catili Isyeri Kiralar Agiklamali-ictihatli ve
Dilekce Ornekli,2.Basi, Sen Matbaa, Ankara, 2014,5.397.

YOZKANOGLU, s.95; AKCAAL Mehmet/Alper UYUMAZ: “Borglar Kanununun Kira
Sozlesmesine Iliskin Genel Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Konya: Selguk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 30. Y1l Armagani, C. 21, S. 1, 2013, s. 153-154.

20 TMK 282de * Cocuk ile ana arasinda soybagi dogumla kurulur. Cocuk ile baba arasinda
soybagi, ana ile evlilik, tanima veya hakim hiikmiiyle kurulur. Soybagi ayrica evidat edinme yoluyla da
kurulur.”” denmektedir.

2 TMK madde 17’ye gore,” Kan hisimliginin derecesi, hisimlart birbirine baglayan dogum sayisiyla
belli olur. Biri digerinden gelen kisiler arasinda iistsoy-altsoy hisimligi,; biri digevinden gelmeyip de,
ortak bir kokten gelen kisiler arasinda yansoy hisimligi vardir”’.

“2PDOGAN, s. 79; ETLIK, s.77.

23 AYAN, s.17.
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iist soy iligkisini devam ettireceginden doktrinde®* evlathigim ve gercek anne ve

babasinin da ihtiyaca dayali tahliye isteminde bulunma olanagi vardir.

Acilmis olan bir davada gereksinim sahibinin degistirilmesi miimkiindiir. Soyle ki,
Yargitay bir kararinda, kiraya verenin oglunun isyeri gereksinimi iddiasiyla dava
acmasl, yargilama sirasinda oglunun vefat etmesi, bu kez oglunun yapacagi isin kizi
tarafindan kurulup yonetilecek olmasini iddia etmesi halinde, davanin nitelik ve
sebebi ile konusunun degismesi s6z konusu olmadigindan, davali tarafa esasla ilgili
diyeceklerinin sorulmasi, delillerin toplanmasi ve sonuca gore karar verilmesi
215

gerektigini belirtmistir™™. Ayni sekilde, dava esnasinda kiralananda yapilacak isin

degistirilmesi, dava  sebebinin  degistirilmesi  niteliginde  olmadigindan

. . . 21
miimkiindiir?*®

. Ancak burada kanaatimizce dikkat edilmesi gereken husus, yapilacak
olan isin kiralananda yapilmasina uygun olup olmadig1 degerlendirmesinin yapilarak

ithtiyacin gercek ve samimi olduguna karar verilmesinde fayda vardir.

Kiraya verenin, altsoyun nisanlanma, evlenme, 6grenim, saglik sebepleri ve sair
sebeplerle ailelerinden ayri1 yasamalarinin gerektigi hallerde, altsoyun kirada
oturmasi halinde gereksinim sebebiyle kiralananin tahliyesinin talep edilmesi
miimkiindiir. Kanun koyucu gereksinimi s6z konusu olacak altsoyun evli ya da bekar

olmas1 hakkinda bir ayrim yapmamlst1r217.

Uygulamada tartismali konulardan biri altsoy olarak ihtiya¢ iddiasinda bulunulan
kimselerden olan “ergin c¢ocuklar” ile ilgili ihtiyacin zorunlu olup olmadigidir.
Yargitay 6zel dairesi, bu konuyla ilgili bir kararinda, tiniversitede okuyup higbir
geliri olmayan ve anne-babasinin yardimiyla gecinen kizin ayri oturtulmasina iliskin
istemi hakli ve samimi kabul etmedigi halde, baska bir kararinda da ergin olan kizin
anne ve babasiyla birlikte oturmaya zorlanamayacagi gerekgesiyle gereksinime

dayali bosaltma istemini hakli bulmustur. Yargitay’ i ergin ¢ocuk ile ilgili bu hususu

214 YAVUZ, Nihat: “Kiraya Verilen Tasmnmazin Bir Baskasma (Ugiincii Kisiye) Devredilmesi
Halinde Kiracinin Haklar1”, Yargitay Dergisi, C.23, Ocak-Subat 1997, s. 472.

5 yarg. 6 HD., T. 05.05.1994, 1994/4807 E., 1994/5155 K. sayili karar,( TUNABOYLU, 5.749).
;Yarg. 6 HD., T.24.02.1997, 1997/1200 E., 1997/1380 K. sayili karar; Davacinin ihtarnamede, kendi
gereksinimi oldugunu belirttikten sonra, kizinin gereksinimi oldugundan bahisle dava a¢masinin
davanmn reddi sebebi olmayacagna iligkin, Yarg. 6 HD., T. 30.04.2007, 2007/3986 E., 2007/5158 K.
sayil1 karar,( www.kazanci.com, E.T.12.06.2021).

?1° varg. 6 HD., T. 26.04.2005, 2005/2477 E., 2005/4093 K_; Yarg. 6 HD., T. 29.09.1998, 1998/7449
E., 1998/7586 K. sayili ;Yarg. 6 HD., T. 15.06.1998, 1998/5205 E.,1998/5257 K. sayil
karar,(KARAHASAN, 5.1045).

2" ALTUN,s.69.
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degerlendirirken esas aldig 6l¢iit ergin ¢ocugun ekonomik durumunun yeterli olup

olmadigidir®®,

Uygulamada ergin gereksinim sahibinin konut gereksinimi degerlendirilirken
gereksinim sahibinin konut giderlerini karsilayabilecek ekonomik durumunun uygun
olmas1 gerektigi belirtilmektedir. Ancak bunun adil bir yaklasim oldugunu sdylemek
miimkiin degildir. Zira sehir disinda {iniversite egitimi alan bir kisinin ailesinin
yardimi ile yasamimi idame ettirmesi ve konuta gereksinim duymasi her halde
miimkiindiir. Bu durumda zorunlu gereksinimin oldugu muhakkaktir. Bu sebeple
gereksinim sahibinin kendi hayatin1 idame ettirecek ekonomik duruma sahip

< 21
olmasinin her zaman aranmasi dogru olmayacaktir.”**

Yine altsoy olan ¢ocuklarla ilgili olarak, Yargitay tarafindan, evlenme ve nisanlilik
donemlerine gore ihtiya¢ iddiasinda ihtiyag¢ incelemesinde ayrima gidilmis, nisanlilik
doneminde ihtiyag¢ olgusunun zorunlu olup olmadiginin tartigma konusu oldugundan
onceki agiklamalarimizda da yer vermistik. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bu
konudaki goriisiine gore, evlenmenin gerceklesecegi yolunda somut kanitlar

olmadik¢a nisanlanma, ihtiyaca dayal1 olarak tahliye nedeni olamaz®®.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 350. ve 351. maddeleri kapsaminda
gereksinimi ileri siiriilecek bir diger kisi, daha dogru bir ifade ile grup kiraya verenin
tistsoyudur. Ustsoy kisinin anne ve babasi, onlarin anne ve babalar1 gibi “kan bag:
bulunan histmlarini” ifade eden hukuki kavramdir. Boylelikle kiraya verenin anne ve
babasiin dislandigi, Tirk aile yapis1 ve gelenekleri ile bagdasmayan Miilga 6570

sayilt Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un diizenlemesinden Vazgegilmistirzzl.

Kanunda sayilan, kiraya verenin bakmakla yilikiimlii oldugu kimseler hakkinda

aciklama yapilmamis olsa da ilk akla gelecek kisiler kiraya verenin TMK m. 36472

uyarinca yardim nafakasi ile yiikiimlii oldugu kisilerdir. S6z konusu nafaka

% Yarg. 6. HD. ,T. 20.05.1996 , 1996/1476E., 1996/4814 K., ( www.kazanci.com , E.T. 12.11.2021).

Y DOGAN, s.91.

220 KOKTEN, s.25; Yarg. 6. HD., T.24.06.2014, 2014/6610E., 2014/8287 K. Sayili ilaminda; ¢’
Ihtiyaghnin evlenme ve baska bir daireyi kiralama tarihleri ile ihtiva¢ durumunun Temmuz 2013 ay
icinde keside edilen ihtarnameler ile bildirmesinin ihtiyaglinin evlenecek olmasi nedeniyle kiralanana
ihtiya¢  duydugunu gostermektedir.”’, (www.kazancicom E.T. 23.02.2022);Yarg. HGK., T.
12.12.1984 , 1982/6-863 E., 1984/1049 K., (www.kazanci.com, E.T.12.06.2021).

L ALTUN, s.72.

222 TMK m. 364’e gore *° Herkes, yardim etmedigi takdirde yoksulluga diisecek olan iistsoyu ve
altsoyu ile kardeslerine nafaka vermekle yiikiimliidiir. Kardeslerin nafaka yiikiimliiliikleri, refah icinde
bulunmalarina baghdir. Ey ile ana ve babanin bakim bor¢larina iliskin hiikiimler saklhidwr.”’
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alacaklilari, iistsoy, altsoy ve kardeslerdir. Tiirk aile yapisina baktigimizda bakmakla
yiukiimli olunan kisilerin kapsamina gelin, damat ve diger akrabalar da
girebilmektedir. Ancak Kanun Koyucu TMK 364. madde ile boyle bir simirlama
getirmistir223. Doktrindeki bir goriise gore, kardesin konut gereksinimi
kargilanmadig1 takdirde yoksulluga diismesi ve kiraya veren yerindeki kardesin refah
icinde bulunmas gerekmektedir’®*. Aksi goriise gore ise, nafaka verme kosullarinin
olusmasi gerektigi, ancak fiilen nafaka verilmesinin sart olmadigi, diger bir deyisle
kardesin mevcut durumu itibariyle yoksulluk i¢inde bulunmasi yeterlidir. Kardesinin
konutunun olmamast veya kiralayacak giicliniin bulunmamasi yoksulluk i¢inde

bulundugunu gostermektedir®®®

. Kanaatimizce kardesin ihtiyacina dayali tahliye
isteminde bulunulmasi halinde, kardesin kiralama giiciiniin olmamasi veya yoksul

olmasi yeterlidir.

Kiraya verenin bakma yiikiimliliigi olan yegenleri de ayni kapsamda kabul

edilmelidir??®

. Kanaatimizce, her ne kadar yegenler TMK m. 364 kapsamindaki
kisiler arasinda belirtilmemis ise de, kanunda belirtilen nafaka talep sartlarini tagimak

kaydiyla yegenleri de bu kapsama dahil etmek hakkaniyete daha uygun olacaktir.

Ozetle; 6098 sayili TBK’da yer alan “’kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
kisiler’’ ibaresi ile tahliye davasi acacak kimseler TMK madde 364 geregince227
kardesleridir. Mahkeme bu maddeye dayanilarak agilan tahliye istemlerinde
kardeslerin gercekten isyerine muhta¢ olduklarini, isyerini kullanarak bu
muhtacliktan kurtulabileceklerini arastirarak degerlendirmeli ve tahliye istemini
kabul etmelidir. Ancak bu diizenleme tasar1 agsamasinda iken tartisilmistir. Sener’e
gore “’Uygulamada bilhassa kiracinin ¢alismasi sonucu miisteri ¢evresi ve kazanci
artmis 1ise kiralayan tarafindan kira bedelini arttirmak veya kiracinin artan

cevresinden haksiz olarak bizzat yararlanmak maksadiyla tahliye davalarn

acilmaktadir. 6570 sayili yasadaki gereksinim nedeni ile dava acacaklarin

2 JPEK, s. 63.
24 Y AVUZ, 5.606; OZDOGAN/OYMAK, 5.538; GUMUS, 5.346; KIRMIZI, 5.398; SENER, s.5.
% INCEOGLU, 5.381; AKINTURK, Turgut/ KARAMAN, Derya Atas: Tiirk Medeni Hukuku, Aile
Hukuku, 2. Cilt, Beta Yayincilik, 14. Baski, Istanbul 2012, 5.448.
% EREN, s. 415.
22T TMK madde 364’¢ gore “Herkes, yardim etmedigi takdirde yoksulluga diisecek olan iistsoyu ve
altsoyu ile kardeslerine nafaka vermekle yiikiimliidiir. Kardeslerin nafaka yiikiimliiliikleri, refah icinde
bulunmalarina baghdir. Ey ile ana ve babanin bakim bor¢larina iliskin hiikiimler saklidr.”
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kapsaminin TBK ile genisletilmesiyle kiraci yoniinden hakkaniyetli bir diizenleme

olup olmadig tartismalidir®?®,

Kardesin konut gereksinimi sebebiyle tahliye davasi agildigi takdirde sulh hukuk
hakiminin kendiliginden kardesin nafaka yiikiimliliigli olup olmadig1 ve sunulan
nafaka anlagmasinin muvazaali olup olmadigi hususunun Aile Mahkemesi tarafindan
saptanmasini bekletici mesele yapmast gerektigi ve sdz konusu tespit davasini
acmast i¢in tahliye davasmin davalisima (kiraciya) kesin siire vermesi gerektigi
yoniindeki goriise?®® katilmak miimkiin degildir. Ciinkii kardesin gereksinimi
sebebiyle acilan tahliye davasinda kardese nafaka 6denmesi degil, kardese karsi
nafaka yiikiimliliigl s6z konusu olabilecek sartlarin bulunup bulunmadiginin tespiti
Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan da yapilabilir. Her somut olaya gore gereksinimin
varligina karar verecek olan Sulh Hukuk Mahkemesi olduguna gore her tiirlii
degerlendirmeyi yapmast gereken Sulh Hukuk Mahkemesi olup, diger bir

mahkemeden bir karar alinmasini bekleme zorunlulugu olmamast gerekir23o.

Kira verenin bir bakim sézlesmesi dolayist ile bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ve
ahlaki bir gorev olarak bakmakla ylikiimli oldugu kisilerin de bu kapsamda
degerlendirilmesi mimkiin degildir. Zira madde hikmiiniin uygulanmasi

yiikiimliiliiglin kanundan dogmas1 sartina baglanmlster?’l.

Hiikiimde diizenlenen kiralayanin esinin, altsoyunun, tiistsoyunun ve kanunen
bakmakla yiikiimlii oldugu kimselerin ihtiyaci oldugundan bahisle kiralananin tahliye
taleplerinde ihtiyacin yine gergek, samimimi ve zorunlu olmasi incelenerek somut

olayin 6zelliklerine gore sonuca gidilecektirzsz.

228 SENER, s.5.
229 GUMUS, s.346.
29 ALTUN, s.78.
2L ALTUN, s.79.
®2Yarg. 3. HD., T. 06.12.2017 , 2017/7019 E. , 2017/17123 K.,”> sayili ilaminda,  Davaci,
kendisinin de restoran isletmeciligi yaptigini ve ihtiya¢ch oglunun yillardw yaminda ¢alismakta
oldugunu, dava konusu kiralananda oglu icin ayri bir restoran acacagint belirterek tahliye isteminde
bulunmugstur. Her ne kadar Mahkemece, davacmin isletmekte oldugu isyerinin, ¢evredeki en biiyiik
isletmelerden biri oldugu, babasina ait isletmenin basinda duran ihtiyaghnin ise asgari iicret alarak
calistigimin kabul edilemeyecegi belirtilerek ihtiyag iddiasinin samimi olmadig gerekgesiyle davanin
reddine karar verilmis ise de; gerek davaci gerekse de davali tanmiklar, davacimin oglunun yakin
zamanda evlendigini ve maddi a¢idan zorluga diistiigiinii bu nedenle de dava konusu yeri kendi adina
isletmeye ihtiyaci oldugunu bildirdiklerinden, davacimin ihtiyacini tamik anlatimlar ile ispatlamig
oldugunun kabulii gerekir. Davacimin isletmesinin cevredeki en biiyiik igletmelerden biri olmasi,
ihtiyachmin babasimin yaminda ¢alismasini zorunlu kilmayacagindan, bu durum ihtiyacin samimi
olmadigimi gostermez. Kiralanamin yapilacak is ile ayni mahiyette oldugu da degerlendirildiginde
Mahkemece kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekgeyle davanin reddine
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IV.KIRAYA VERENIN KENDISININ, ESININ, ALTSOYU, USTSOYU VE
KANUN GEREGi BAKMAKLA YUKUMLU OLDUGU KiSiLERIN ISYERi
IHTIYACI

A. Genel Olarak

Isyeri, yukarida detaylica agiklandig: iizere, kanuni mevzuat ve genel tanima gére,
kazang elde etmek amaciyla ekonomik olarak bir faaliyet yiiriitiilen yani gerek ticari
gerek mesleki faaliyet ylriitiilen yer olarak adlandirilmaktadir. Bu tanimlamadan da
anlasilacagi lizere isyeri daha genis kapsamli olup sadece magaza veya diikkan
olarak sinirlandirilamaz. Serbest meslek faaliyetlerinin yiiriitildigi yerler, catili
olmak kaydiyla biirolar, satig yerleri, atdlyeler, depolama alanlar1 da isyeri olarak
kabul edilir. Hatta giiniimiizde yaygin olan home-ofis olarak kullanilan kiralananin

da kullanim amacina gore isyeri olarak nitelendirilmesi s6z konusudur 3,

6570 Sayih GKHK’un 7/c maddesinde yer alan, “Kiralayan, gayrimenkulii
kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarimin bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi
icin kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda...tahlive davasi agabilirler”
seklindeki diizenlemeyle, meslek ve sanat ihtiyaci sebebiyle de tahliye davasi

acilabilmesi miimkiin klllnm1$t1234

. Miilga 6570 sayil1 isbu kanuni diizenlemeye denk
gelen TBK madde 350/1. fikrasina gore ’kiralayan, kira sézlesmesini, kiralanani,
kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu ve bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin igyeri

gereksinimi ihtiyacina’” dayanarak sona erdirebilecektir.

Konut ihtiyacina dayali tahliye istemlerinin kabul edildigi durumlar burada da gegerli
olup, isyeri ihtiyacinin gercek, samimi ve zorunlu olmas1 gerekir. Aksi halde hakim,

ihtiya¢ iddiasinin reddine karar verecektir. Yine konut ihtiyacinda goz Oniinde

karar verilmesi dogru goriilmemis, hiikmiin bozulmasi gerekmistir.”” Ayni kararin devaminda
yukarida incelenen konut ve igyeri gereksiniminin kabul edildigi durumlara ornek teskil eden altsoyun
tistsoyun igletmesinde ¢alismaya zorlanamayacagr yargt karari ile tekrar edilmistir. *° Davacinin
isletmesinin ¢evredeki en biiyiik isletmelerden biri olmasi, ihtiya¢hnin babasinin yaninda ¢alismasini
zorunlu kilmayacagindan, bu durum ihtiyacin samimi olmadigini gostermez. Kiralananin yapilacak is
ile ayni mahiyette oldugu da degerlendirildiginde Mahkemece kiralananin tahliyesine karar verilmesi
gerekirken” seklinde hiikiim kurulmustur., ( https://karararama.yargitay.gov.tr , E.T.19.11.2021).

%3 SENER, , s.4.

24 OZEN, Hanife Ahu: 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Gore Tahliye Nedenleri,
Kadir Has Universitesi Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul,2008, 5.30.; ERTAS, Seref: “’Isyeri
Ihtiyac1 Nedeniyle Kiralananmn Tahliyesi’’, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Siikrii
Postacioglu’na Armagan,1997,s.39.; OLGAC, s. 143; SENER, s.4.
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bulundurulan ihtiya¢ kavrami hakkinda bir diizenleme olmayip, isyeri ihtiyaci

sebebiyle agilan tahliye istemli davada somut olaya gore degerlendirme yapilacaktir.

Konut ihtiyaci sebebiyle agilan tahliye davalarindaki ihtiyacin ger¢ek ve samimi
olmasi sartlar1 isyeri ihtiyaci ile acilan tahliye davalarinda daha da derine inilerek
yapilacak inceleme ile tespit edilir. Aksi halinde Tiirk Medeni Kanunu anlaminda

acilan dava hakkin kétiiye kullanimi sayilarak reddedilecektir.

Isyeri ihtiyac1 sebebiyle acilan tahliye davalarinda dava agilmadan once ihtiyacin
varliginin gerekli olup olmadigr tartigmalidir. Bizim de katildigimiz goriise gore
hentliz dogmamus bir ihtiya¢ nedeniyle tahliye istenemez. Yargitay’in da bu yonde bir
takim kararlar1 vardir®®. Hatta isyeri ihtiyaci nedeniyle agilan tahliye davalarinda
dava agilmadan once ihtiyacin varhigindan ziyade yargilama devam ederken de
ihtiyacin devam etmesi aranir®°.Yargitay’mn bu ydnde yargilama devam ederken
ihtiyacin sona ermesi halinde davanin reddedilecegine yonelik kararlari meveuttur®’.
Bir diger goriis; dava acildig1 sirada ihtiyagc dogmamis olsa da yargilama esnasinda
ithtiya¢ sebebinin dogacak olmasini1 veya bu hususta girisimde bulunulmus olmasini
ihtiyacin varligi i¢in kabul etmistir®®. Yargitay da bazi kararlarinda bu goriisii

savunan kararlar vermistir®>>.

Isyeri ihtiyacinin gercek ve samimi oldugunu 1spat etmede tahliyesi istenen
tasinmazda ne is yapilacaginin mahkemeye belirtilmesi gerekmektedir. Mahkeme
somut olayin 6zelliklerine gore tahliyesi istenen taginmazin ihtiya¢ duyulan isyerine
uygun olup olmadigini takdir etmede bir takim kriterlere yer verir®’. Kiraya verenin
tahliyesini istedigi tasinmaz ile aym il veya il¢e sinirlar icerisinde yasamiyor ve
yerlesme niyeti de yoksa, kiraya verenin saglik durumunun kiralananda yapilacak ise
el vermemesi, kiralananda yapilacak olan is veya sanat i¢in resmi ruhsat islemleri vs.

alinmamus ise ihtiyag samimi bulunmaz ve dava reddedilir®*

. Bu bakimdan 6rnegin,
avukatlik ruhsati bulunmayan edinenin kiralanan taginmaza avukatlik ofisi olarak
gereksinim duydugu iddias1 ger¢cek ve samimi olarak kabul edilmeyecektir. Ayni

sekilde doktorluk, eczacilik, dis hekimligi gibi meslekler i¢in de gegerli olacaktir.

% Yarg. 6. HD., T. 05.07.2004, 2004/5604 E., 2004/5508 K., ( https:/legalbank.net ,E.T.12.08.2021).
2% KARAKAS, 5.103.

%7 Yarg. 6. HD., T. 19.02.2014 , 2014/1330 E., 2014/1788 K., ( www.e-uyar.com , E.T.18.08.2021).
238 ANI L, Yasar Sahin; Kira Tahliye Davalar, Istanbul, Beta Yaymnlar1, 2007, 5.94.

¥ Yarg. 6, HD., T. 03.04.2006 , 2006/1347 E., 2006/3413 K., ( www.kazanci.com ,E.T.18.08.2021).
0 INCEOGLU, C.1., 5.362.

1 DOGAN, 5.128.
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Yine belirtmek gerekir ki edinenin ruhsati ya da unvani bulunmadik¢a yaninda
avukat, eczact gibi kisileri calistirmast da gereksinimin ger¢ek ve samimi olarak

kabul edilmesi i¢in yeterli goriilmemektedir®*.

B. Kiraya Verenin Kendisinin isyeri Ihtiyaci

Kiraya vereninin igyeri ihtiyacinin kabul edildigi durumlar, kiraya verenin kendisinin
kirada olmasi, kiralananin konum ve fiziki olarak daha elverisli olmasi, kiraya
verenin issiz olmasi veya mevcut is yerinden ayrilacak olmasi, isyerinin yetersizligi,
ikinci is yapma istegi, is hacminin artmasi, yurtdisinda bulunan kiraya verenin igyeri
ihtiyact seklinde siralanabilir. Bu hususlar alt basliklarla detaylica incelenecek olup,

buradaki aciklamalarimiz bunlardan ibarettir.

1. Kiraya Verenin Baska Bir Yerde Kirada Olmasi

Konut ihtiyaci nedeniyle tahliye isteminde oldugu gibi kiralayanin baska bir
isyerinde kirada olmasi da isyeri ihtiyacina karine olusturmaz. Kirada olmak isyeri
ihtiyacinin varligi i¢in tek bagina gecerli bir neden degildir. Tahliyesi talep edilen
kiralanan ile faaliyetin siirdiiriildiigli isyerinin karsilastirilarak, kiralananin ticari
niteliginin esdeger veya daha istiin nitelikte oldugunun ya da kiralayanin tahliye
tehdidi altinda oldugunun 1spat1 gerekir. Bu gibi 1spat kosullarindan birinin varlig
yeterli olup birkaginin birlikte bulunmasi gerekmez. Yapilan karsilagtirma
neticesinde her iki tasinmaz da esdeger Ozellikte tespit edilirse, miilkiyet hakkina
uistiinliik taninmasi gerektiginden bahisle kiralayanin isyeri faaliyetini tercih edilen

tasinmazda yapmasinin dogru oldugu yoniinde Yargitay’in kararlar meveuttur?®,

2 BURCUOGLU, s. 410; INCEOGLU, C. 2, s. 363; DOGAN, s. 112.
*3Yarg. 3. HD., T. 25.10.2017, 2017/5977 E., 2017/14615 K. sayih ilaminda;”> Tirk Bor¢lar
Kanununun 350/1 ve 351. maddesine gére isyeri ihtiyacina dayali olarak agilan tahliye davalarinda
ihtiyaghmin kirada olmasi halinde ihtiyacin varhigimin kabulii i¢in ihtiya¢hnmin ya tahliye tehdidi
altnda bulunmast veya kiralananin yapilacak is igin daha iistiin nitelikte olmasi, en azindan halen is
yapilan yerle esdeger nitelikte bulunmasi gerekir. Esdegerlik durumu varsa miilkiyet hakkina iistiinliik
taminmalidir. Bu iki halden birisinin varligi ihtivacin kabulii icin yeterlidir. Her iki halin birlikte
olmasi gerekmez. Tahliye tehdidinin varligi davact tarafindan ileri siiriilmemis ise mahkemece
kendiliginden nazara alimamaz. Oysa kiralanamin halen is yapilan yerden iistin oldugu ileri
suriilmemis olsa bile ihtiyag¢ iddiasimin igcinde bu husus da mevcut oldugundan mahkemece uzman
bilirkisi araciligiyla kesif yapilarak kiyaslama suretiyle bu hususun belirlenmesi gerekir.
Davact taraf halen kirada oldugunu beyan etmekle birlikte tahliye tehdidi altinda oldugu ileri
striilmemistir. Bu nedenle mahkemece yukarida agiklanan ilke ve esaslar dogrultusunda dava konusu
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Ote yandan uygulamada tahliye tehdidi altinda olma olgusunun davaci tarafindan
ileri siirtilmesi gerekir iken kiralananin mevcut faaliyetini siirdiirdigli igyerinden
daha iistiin 6zellikte oldugu iddiasi ileri siiriilmese dahi hakim tarafindan res’en ele

almir’®,

Konut gereksinimden farkli olarak gereksinim sahibinin kiradaki isyerinde faaliyetini
yiiriitmesi kiralananin isyeri gereksinimi sebebiyle tahliyesi i¢in yeterli degildir®®.
Bu halde isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye karari verilebilmesi i¢in gereksinim
sahibi kisinin tahliye tehdidi altinda olmasi ya da kiralananin ticari vasfinin, mevcut
igyerine gore lstiin olmasi ya da en azindan es deger nitelikte olmasi gerekir246.
Esdegerlik halinde miilkiyet hakkina dstiinlik tanimmmasi gerektigi kabul

edilmektedir®*’.

2. Kiralananin Konum Olarak Daha Elverisli Olmasi

Kiralanan isyeri ile kiralayanin faaliyetini siirdiirdiigii isyeri karsilastirildiginda
kiralanan igyerinin konum olarak daha elverisli olmasi gerekgesi ile tahliye isteminde
bulunulabilir. Bilirkisi incelemesi ile kiralayanin mevcut isini icra ettigi isyeri ile
kiralananin karsilastirilmasi neticesinde daha ¢ok miisterinin geliyor olmast veya
kiralananin daha giivenli bir yerde bulunmasi kanaati halinde kiralananin konum
olarak daha elverisli oldugu rapor edilir®®. Ornegin; adliyenin tasinmast ile adliyeye
yakin olan kiralanana taginmak i¢in ihtiya¢ iddiasinda bulunan avukatin ihtiyacinin

gercek ve samimi oldugunun kabulii gerekir249.

kiralananin, davacimin halen kiraci oldugu bildirilen igyerlerine nazarvan daha iistiin vasifta olup
olmadigi mahallinde mukayeseli kesif yapilarak belirlenmesi ve varilacak sonuca gére bir karar
verilmesi gerekirken eksik aragtirma ve inceleme ile karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin
bozulmas1 gerekmigtir’”’, (www.legalbank.net ,E.T.12.04.2022) ;Yarg. 6. HD., T. 21.10.2014 ,
2014/9736 E., 2014/11366 K., (www.legalbank.net. E.T. 14.06.2021).

%4 KARAKAS, 5.117.

> ALTUN, s.154.

6 BILSEL, 5.3120; DOGAN, s5.114; ERTAS, 5.41-42; iPEK, .67

“"DOGAN, 5.115;ALTUN, s.154.

8 KARAKAS, 5.129.

#’INCEOGLU, C.2, s. 355.
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3. Kiralananin Fiziken ve Hukuken Daha Elverisli Olmasi

Kiralananin yapilacak is i¢in fiziki ve hukuki agidan uygunlugunun dava tarihi
itibariyle arastirilarak ihtiyacin gercek ve samimi olduguna karar verilmelidir.

Yapilacak olan ise uygunluk tek basina tahliye sebebi degildir.

Kiralananin  biyiikligi ile yapilacak olan ise uygunlugu fiziki acidan
degerlendirilmelidir. Ornegin 50 m2 bir isyerinin mobilya diikkani, 200 m2 bir
isyerinin ise berber olarak kullanilacagi iddiasinda ihtiyacin gergek ve samimi
olmadig1 kanaati belirir. Dava dilek¢esinde belirtilen yapilacak is ile kiralananin

uygunlugu mahkemece takdir edilecek bilirkisi incelemesi ile tespit edilecektir.

Kiralananda yapilacak olan is i¢in gerekli izin ve ruhsat islemlerinin alinmis olmasi
veya alinmasinda sakinca bulunmamasi gerekir. Kiralanan i¢in yetkili makamlardan
alinacak olan izin ve ruhsat yoniinden gerekli yasal sartlara uygunsa isyeri olarak
kullanilmast miimkiindiir. Ayrica kiralananin tadilat ve degisiklik yapilmadan
mevcut haliyle yapilacak olan ise yonelik ihtiyaci karsilamasi da gerekir. Yargitay

kararlar1 da bu yéndedirZSO.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun emredici hiikiim niteligi tasiyan yasak isler
baslikli 24. Maddesine gore *° Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret
veri olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik,
ecza laboratuvar: gibi miiesseseler kurulamaz, kat maliklerinin buna aykirt
sozlesmeleri  hiikiimsiizdiir, dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmiyan
muayenehaneler bu hiikmiin disindadir. Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak
gosterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar,
kultip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti yerleri ve firin, lokanta,
pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi,
diikkan, galeri ve carsi gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile

verecegi kararla acilabilir.”’ denmektedir. Diizenlemeye gore tapu kiitliglinde

0 yarg. 6. HD., T. 10.12.2015, 2015/7280 E., 2015/10980 K. Sayili ilamuinda; * Hiikme esas alinan
bilirkisi raporunda, bilgisayar ve spot esya satist yapilan 107 m2 alanli kiralananin yapilmak istenen
ise tek basina uygun oldugu, yine birlesen davaya konu edilen 69 m2 alanli tasinmazin yapimak
istenen ise tek basina uygun oldugu belirtilmistir. Yargilama devam ederken eczane olarak kullanilan
bu yer tahliye edilmis olup ihtiyaci karsilar niteliktedir. Bu durumda ihtiyact karsilayan ve bogs olan
baska bir tasinmazin bulunmasi karsisinda davacumn ihtiyacimin gergek ve zorunlu oldugundan
bahsedilemez”’, (www.kazanci.com E.T. 23.02.2022); Yarg. 6. HD., T. 24.01.2008 , 2007/14005 E.,
2008/459 K.; Yarg., T. 6. HD., T. 15.06.1999, 1999/5317 E.,1999/5392 K., (www.legalbank.net
E.T,15.08.2021).
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mesken, i§ yeri veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde dispanser,
klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehane acilacagindan bahisle isyeri
gereksinimi sebebiyle tahliye davasi ag¢ilmast miimkiindiir. Maddenin ikinci
fikrasinda ise kat maliklerin oybirligi ile karar almadigi hallerde tahliye karar

verilmesi miimkiin degildir.

Ayn1 maddeye eklenen ek fikrada ise ° 1136 sayuli Avukatlik Kanununda avukatlik
biirolart ve hukuk biirolar: ile ilgili diizenleme yapilincaya kadar meskenlerdeki
avukatlik ve hukuk biirolar: faaliyetlerine devam ederler. Bu siire, bu maddenin
yiirtirliige girdigi tarihten itibaren iki yildir. Bu hiikiim 3568 sayili Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanununda ilgili diizenleme
vapilincaya kadar meslek mensuplari tarafindan agilan biirolar hakkinda da
uygulanir.”’ diizenlemesine yer verilerek avukatlik biirolar1 ile serbest muhasebeci
mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik biirosu ac¢ilmasi i¢in diger kat
maliklerinin karar almasma gerek yoktur®’. Yani, tapuda mesken olarak tescilli
bulunan kiralananda avukatlik biirosu ve serbest muhasebeci mali miisavirlik veya
yeminli mali miisavirlik biirosu disinda biiro ve igyeri acilacak olmas1 halleri harig
diger biiro ve igyerlerinin agilmasi i¢in kat maliklerinin bu yonde karar1 olmasi

252

gereklidir-.

4. Kiraya Verenin Issiz Olmasi Veya Mevcut Is Yerinden Ayrilacak Olmasi

Kiraya verenin issiz oldugu veya mevcut igyerinden ayrilacak olmasi halinde isyeri
ihtiyacinin varligi kabul edilir. Yargitay da, birgok kararinda kiralayanin igsiz olmasi
halinde tahliye ihtiyacinin gerekli olduguna karar vermistir®, Issiz olan thtiyag
sahibinin maddi durumunun iyi olmasi ihtiyacin gergekligini ve samimiligini
etkilemez. Ayni sekilde ihtiyac sahibinin ortak olarak kendi altsoyu veya iistsoyu ile

ayni ¢alisma ortamini paylagsmasi halinde de paylasmaya zorlanamayacag gerekgesi

»LALTUN, s.131.

22 AL TUN, s.131.

3 Yarg. 6. HD., T. 09.03.2015 , 2015/1449 E., 2015/2323 K., (_https://karararama.yargitay.qov.tr
,E.T.15.08.2021); Ayn1 yonde Yarg. 6.HD., T.29.09.2014, 2014/8962 E.,2014/10566 K. Sayili ilamu,
(www.kazanci.com E.T. 23.02.2022).
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ile ihtiyacin gerg¢ek ve samimi oldugu kabul edilerek tahliye isteminin kabuliine karar

verilebilir®®*,

Kiraya verenin mevcut igyerinden ayrilacak olmasi halinde de ihtiyacin varligi kabul

edilir. Kiraya veren mevcut isini birakip serbest ¢alismak veya baska bir meslek ve

sanat1 icra etmek i¢in igyeri ihtiyacinin varhigi gerekgesi ile tahliye isteyebilir255.

Kiraya verenin ihtiya¢ iddiasinda bulundugu anda mevcut isin terk edilip edilmemis

olmamasi hali tartismalidir. Yargitay mevcut isyerinden heniiz ayrilmamis kimsenin

256

ihtiya¢ iddiasin1 gergek ve samimi bulmamaktadir™". Cilinkii yargilama devam

ederken sona erdirilmek istenen is sozlesmesi yenilenebilir veya yeni bir is

257

sOzlesmesi akdedilebilir™'. Yargilama devam ederken yeni bir igse girilmesi halinde

ihtiyac iddiasinin ortadan kalktig1 savunulamaz. Thtiyag 1spat edildigi taktirde tahliye

isteminin kabulii gerekir®®®,

Gereksinim sahibinin bosta olmasi, bir iginin bulunmamasi durumunda ekonomik
durumunun iyi olup olmadiginin 6nemi yoktur. Ancak vakit gegirmek ig¢in ileri

stiriilen igyeri gereksinimi kabul edilemez®”.

Gereksinim sahibinin mevcut bir isinin olmamasi halinde gereksinim sahibinin
yapacagin iddia ettigi ise ehil olmasi ve kiralananin da yapilacak ise dava tarihi
itibari ile elverisli olup olmadiginin arastirillmasi gereklidir. Gereksinim sahibinin
ehil ve yerinde yapilacak ise elverisli oldugunun tespiti halinde baska hususlarin
arastirilmas1 gerekmeksizin gereksinim sebebiyle kiralananin tahliyesine karar

verilecektir?®.

> KARAKAS, s. 110.

5 KARAKAS, s. 111.

%6 Yarg. 6. HD., T. 03.11.1997, 1997/ 8806 E., 1997/8949 K., ( www.legalbank.net ,E.T.18.08.2021).
%7 Yarg. 6. HD., T. 22.05.1981, 1981/3530 E. , 1981/8644 K., ( www.legalbank.net ,E.T.18.08.2021).
28 Yargitay’in Yarg. HGK., T. 26.12.1984, 1982/6-1047 E., 1984/1100 K. sayili ilaminda kabul etmis
oldugu “Davacimin oglu askerden dénmiis olup issizdir. Isyeri ihtiyaci (kahvehane-otel) nedeniyle
dava agilmistir. Ogul alti ay sonra Demirc¢elik 'te muhasebeci olarak ise girmigtir. Bu durum, ihtiya¢
iddiasimi ortadan kaldirmaz. Davaya devamla kosullart olusmussa tahlive karart verilmelidir.”’
seklindeki goriisii halen de devam etmektedir, (www.kazanci.com ,E.T.18.08.2021).

29 ALTUN, s.145.

20 ALTUN, s.146.
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5. Ikinci Is Yapma Istegi (Mevcut Isyerinin Yetersizligi)

Kiraya verenin mevcut igyeri var iken ikinci bir i yapmak istemesi halinde ortaya
¢ikan ihtiyacin varligr tartismalidir. Doktrinde bir goriis dava acildigir sirada
davacinin mevcut bir isi olmasi sebebiyle ihtiya¢ iddiasin1 samimi bulmamaktadir.
Bizim de katildigimiz ve Yargitay’in da bazi kararlarindaki goriise gore dava acildigi
sirada davanin kabulii igin kiraya verenin mevcut igsinden ayrilmasi sart degildir.
Kiraya veren ve kanunda sayilan ihtiya¢ sahiplerinin memuriyetten ayrilma, belirli
siireli 1s akdinin feshi, emeklilik dilekgesi verilmesi gibi islemler devam ederken

tahliye davasi agmalari miimkiindiir®.

Emekli maasinin yetersiz olmasi veya mevcut isten elde edilen gelirin yetersiz
oldugunun 1spat1 halinde ikinci bir iste ¢aligmak hukuken de miimkiin ise?? Kiraya
veren veya kanunda sayilan ihtiyag¢ sahipleri ikinci bir igyeri agma ihtiyact medeniyle

kiralananin tahliyesini isteyebileceklerdir®®,

Yargitay oOzellikle ciftciler gibi
mevsimsel ve donemsel islerle ugrasanlarin ikinci bir iste calisma istegi ve ihtiyaci
oldugu kanaati ile tahliye isteminin kabuliine karar verilmesi gerektigini

264
savunmaktadir®®.

Ayrica, belli meslek gruplarini icra edenlerin ikinci i yapma isteginin icra ettigi is
ile alakasiz olmasinin yani sira ikinci isi yapmaya engel durumunun da olmamasi
gerekir. Ornegin memurlarm veya baskaca meslek gruplarinda ikinci is yapmanin

yasaklanmasi halinde ihtiyag iddias1 gergek ve samimi kabul edilemez®®,

Yargitay’in ikinci bir is yapma istegi yoniinde vermis oldugu kararlara®®® kars1 olarak

doktrinde bir goriis; somut olayin 6zelliklerine gore ikinci i yapma gereksiniminin

“ DOGAN, s. 119.
262 Omegin bazi memuriyetlerde memuriyet sonlanincaya kadar ikinci bir is yapilmas: hukuken
miimkiin olmayip, ikinci bir iste ¢alisma ihtiyaci ile kiralananin tahliye istemi reddedilmelidir.
%3 INCEOGLU,C.,II, 5.352.
*Yarg. 6. HD.,T. 19.04.1971 , 1971/ 1585 E., 1971/1866 K., (www.kazanci.com , E.T.21.08.2021).
% Yarg. 6 HD., T. 02.11.1990, 12927 E./13359 K.; Yarg. 6 HD., T. 17.04.1990, 5555 E./5792 K.
say1l1 kararlar,( BURCUOGLU, 5.401-402).
% yarg. 3. HD., T. 19.4.2018, 2017/10686 E., 2018/4323 K.,sayili ilaminda; “Ihtiyacli davaci ,
halen ... ilgcesinde ziiccaciye ve hediyelik esya ticareti ile ugrasmakta olup agtigr isbu dava ile ... il
merkezinde bulunan davaya konu kiralanan tasinmazda bebe giyimi agirlikta olmak tizere her tiirlii
giyime dair imalat ile toptan ve perakende satis isi ile istigal etmek amacinda oldugunu belirterek
ihtiyag sebebiyle tahliye isteminde bulunmugstur. Dosya kapsaminda aldirilan bilirkisi raporlart ile
davaya konu mecurun alt kati ile birlikte birlestirilmek suretiyle ihtiyag¢ iddiasina uygun, yeterli ve
elverisli oldugu ve yine davacimin odenmis sermaye ile aktif biiyiikliik olarak yeni bir igyeri
kurabilecek kapasitesi bulundugu anlasiimaktadir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'mun 01/10/1997
tarih 1997/6-630 Esas 1997/762 Karar sayili ilaminda da belirtildigi iizere dzel tesebbiisiin ticaretini
genigletme amact ve bu dogrultudaki gereksinimlerinin Tiirk Bor¢lar Kanununda tahliye sebebi
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olup olmadiginin belirlenecegi; 6nemli olanin mevcut is ile yapilmak istenen isin
beraber yapilmasinin miimkiin olup olmayacaginin degerlendirilmesi gerektigidir®®’.
Doktrindeki baska bir goriise gore, kiraya verenin ikinci is yapma gereksinimine
dayal1 davasmin kabul edilmesi icin ge¢im sikintisinda oldugunu ispatlamasi

gerekir?®

. Diger bir gorlise gore ise, gereksinim kavraminin yalnizca zorunlu
gereksinimler seklinde anlagilmasi gerektigidir. Bu goriise katilmak miimkiin
degildir. Nitekim, Kiraya verenin ge¢im sikintis1 cekmese dahi daha fazla gelir elde

etmek icin ikinci bir is yapmak istemesi son derece dogaldir®®®.

6. islerin Biiyiimesi

Isyeri ihtiyacinin kabul edildigi durumlardan birisi de islerin biiyiimesi yani is
hacminin artmasidir. Yargitay kiraya verenin islerinin bitylimesi nedeniyle faaliyetin
sirdlriildiigii isyerinin yetersiz kalmasi halini “’is hacminin artmasi’’ olarak
tanimlamakta ve artan is hacmi neticesinde mevcut igyerinin yetersiz olacagindan

bahisle igyeri ihtiyacinin varligini1 kabul etmektedir?"®

. Baz1 kararlarinda Yargitay,
isyeri hacminin artmis olmasi halinde mevcut igyerinden ayrilmadan da isyeri

ihtiyaci iddiasinda bulunulabilecegini kabul etmistir®’".

Isyeri hacminin artmasi ile islerin genisletilmesi kavramlari birbiri ile ayn1 degildir.
Hali hazirda yapilmakta olan isten farkli bir is kolunun yapilan ise eklenmesi veya

yeni bir is yapilmasi halinde isin genisletilmesi s6z konusudur®’2.

olarak tammlanan zorunlu ihtiyag kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir. Ote yandan;
Mahkemece, her ne kadar davacinin ikamet etmedigi ...'da yeni bir is yeri agcacagi veya isini burada
genisletecegi yoniindeki ihtiyag iddiasimin samimi bulunmadigi belirtilerek davanin reddine karar
verilmis ise de davaci ihtiya¢h, ticari faaliyetini ikamet ettigi yerden farkli bir yerde de siirdiirebilir
zira buna hukuki bir engel bulunmamaktadr. Bu itibarla; zorunlu ihtiyag iddiasinin gergek ve samimi
oldugu da kanitlandigindan kiralanamin tahliyesine karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile
davacimin is ve faaliyet alamm kisitlar sekilde davamin reddine karar verilmesi dogru degildir.”
denmektedir,( www.kazanci.com ,E.T. 22.02.2022).

2T INCEOGLU, 5.352; Yarg. 6. HD., T. 10.06.2013, 2013/8273 E.,2013/10163 K. Sayil1 ilaminda; ¢’
Dosya kapsamindan diger davacimin davaya konu tasinmazin iist katida bulunan internet cafeyi
islettigi anlasiimaktadir. Davacimin feragat beyani ve tanik anlatimlarima gére halen bir isi bulunan
davacin 2. Bir is yapma isteginin gercek, samimi ve zorunlu olmadigini kabul etmek gerekir.”’
(www.kazanci.com ,E.T. 22.02.2022).

2% ANIL, 5.95.

* INCEOGLLU, s.352.

% Yarg. 6. HD., T. 10.12.1984, 1984/12407 E., 1984/12605 K., ( www.kazanci.com , E.T.,
05.11.2021)

L Yarg. 6. HD., T. 01.10.1997, 1997/6-630 E.,1997/762 K., (www.kazanci.com ,E.T.21.08.2021).

22 KARAKAS, 5.118.
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 6zel tesebbiisiin ticaretini genisletme amacini ve bu
yondeki gereksinimlerini zorunlu kabul ederek, 5 ayr1 yerde gozliik ticareti yapan
davacilarin, mevcut igyerlerini kapatmadan aksine ticaretlerini genisleterek 6. diikkkan

acma yoniindeki gereksinim iddialarini kabul etmistir®’>.

Yine ayni yonde, kiraya verenin mevcut tasinmaza sigamamasi sebebiyle, iki
taginmazi birlestirme istegiyle acilan davalar Yargitay tarafindan kabul edilmistir®’®.
Burada oOncelikle tasinmazin birlestirmeye uygun olup olmadigi, daha sonra ise
uygun olup olmadigi arastirilacaktir®”™. Ayni sekilde esash tadilat gerektirmeyen bir
onarimla kiralananin isyeri olarak kullanilmaya elverisli hale getirilebilecek olmasi
ihtiyacin varligin1 géstermekte iken esasl tadilat gerektiren onarimlar halinde tahliye

talebinin kabul edilmeyecegi yoniinde Yargitay kararlart mevecuttur®’®,

Bher iki diikkanda da aym is yapilacagindan gereksinimin samimi olmadigindan séz
edilemeyecegine’’ iliskin Yarg. HGK, T. 09.05.1962, 1962/41 E., 1962/23 K. sayili karar( YAVUZ,
s.609); Yarg. HGK, T. 02.02.2000, 2000/6-33 E., 2000/40 K. sayili karar, (OZKAN, s.197-198);
DOGAN, 5.120.

" Yarg. 6. HD., T. 15.03.2012, 2012/227 E., 2012/4211 K. Sayih ilaminda *'Davac: kiralananmn,
bitigigindeki igyerinde ayni isi(restoran) yaptigini, tadilat sonrasi aradaki duvarin kaldirilarak mevcut
igverini biiyiitmek istedigini bildirmistir...ticaretin genigletilmesi amacini tastyan gereksinimlerin
6570 sayur yasada belirtilen zorunlu ihtiyag olarak kabulii gerekir.”” ( Www.e-uyar.com,
E.T.03.01.2022); Yarg. 6 HD., T. 20.02.2006, 2006/12756 E., 2006/1449 K.Yarg. 6 HD., T.
13.06.2005, 2005/4881 E., 2005/6023 K.,; Yarg. 6 HD., T. 11.04.2005, 2005/1855 E., 2005/3481 K.
sayil kararlar, (www.kazanci.com , 18.08.2021).

" Yarg. HGK., T. 22.01.2016, 2014/117 E., 2016/60 K. sayili ilaminda; “’Direnme yoluyla Hukuk
Genel Kurulu éniine gelen uyusmazlik;, davacimin tiim agsamalarda kiralananmin ihtiyaca uygun hale
getirilmesi i¢in iki diikkan arasindaki duvarin kaldirilmasindan bahsedip sadece temyiz dilek¢esinde
iki diikkan arasinda gegisi saglamak igin kapi agilmasindan bahsetmis olmasi karsisinda davacinin iki
diikkan  arasinda  gecisi  saglayacak kapr agilmasina  yoénelik talebinin  degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi, buradan varilacak sonuca gore mahkemece kapt acilarak gegisin saglanmasi
hususunda arastirma yapilip yapilamayacagi noktasinda toplanmaktadir.

Dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 6570 sayiuli Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun 7/c
maddesine gore kiralayan gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarimin bir meslek veya
sanat bizzat icra etmesi i¢in kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda tahliye davasi agabilir.
01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren Tiirk Borglar Kanunu'nun 350. maddesine gére de kiralayan,
Kiralanani kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in
konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa belirli siireli sozlesmelerde
stirenin sonunda, belirsiz siireli sézlesmelerde kiraya iligkin genel hiikiimlere gére fesih dénemine ve
fesih bildirimi igin éngdriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde acacagi
dava ile sona erdirebilir. Ihtiya¢ iddiasina dayali davalarda tahliyeye karar verilebilmesi icin
ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun kanitlanmasi gerekir. Ayrica kiralamin oldugu gibi
veya basit tadilatlarla ihtivaca uygun oldugu saptanmalidir. Kiralanamn ihtiyaca elverigli hale
getirilmesi i¢cin yapilacak tadilat esash nitelikte ise ya da binamin ana yapisina zarar verecekse
ihtiyaca elverisli oldugu kabul edilemez ve tahliyeye karar verilemez’’, (www.legalbank.net E.T.
12.04.2022); Aymi yonde eski tarihli bir karar i¢in bkz; Yarg. 6. HD., T. 13.06.2005
,2005/4881E.,2005 /6023 K.; Yarg. 6 HD. T. 04.02.1988 ,1987/134424 E. ve 1988/1472 K. sayili
karar, (BURCUOGLU, 5.419).

2 KILICCIOGLU, s.123; Yarg. 6. HD., T. 05.05.2014, 2014/4747 E., 2014/5721 K.
(www.kazanci.com, E.T 23.02.2022).
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Kendi nam ve hesabina bir isyeri isletmeyip sigortali olarak igveren yaninda ¢alisan
ve ayr1 bir igyeri agmak isteyen ihtiya¢ sahibinin ihtiyaci gercek, samimi ve zorunlu
olarak kabul gérmiis ve isyeri ihtiyacina dayali tahliye davasinin kabulii yoniinde de

Yargitay’in kararlar meveuttur®’’.

7. ihtiyacin Is ile Dogrudan ilgili Olmas

Isyeri ihtiyac1 nedeniyle tahliye davasi acilabilmesi i¢in isyerinin kullanim amaglar
ve igyerinde icra edilecek mesleki faaliyet alanlari belirlenmelidir®’®. Bu baglamda
kiralananin, icra edilecegi one siiriilen mesleklere uygun olmasi ve kullanim amaglari

¢ercevesinde kullanilmasi gerekir279.

Kiralananda yapilacak isin iceriginin dava dilekgesinde acikea belirtilmesi gerekir’®.

Eger dava acarken belirtilmemis ise en ge¢ durusmada veya kesifte belirtilmesi
gerekir. Yapilacak olan is yargilama esnasinda degistirilmisse ihtiyag sebebinin
degisikligi 1slah yolu ile ileri siiriilebilir. Ornegin; mobilyaci olarak kullanilacak bir
isyerinin sonradan otel olarak kullanilmasina karar verilmesi gibi. Ancak burada
dikkat edilmesi gereken konu 1slah sebebi degismis bambaska bir dava sebebi haline
gelmisse 1slah edilmesi miimkiin degildir. Aynm1 zamanda kanunda sayilan
kimselerden olmak kaydiyla ihtiya¢ sahibinin yargilama esnasinda degismesi halinde
de 1slah yoluna bagvurulabilir. Ornegin; babasinin ihtiyag iddiasini ileri siiren davaci

yargilama esnasinda degisen ihtiyaca gore annesinin ihtiyag iddiasina dayanabilir281.

T Yarg. 6. HD. T. 04.12.2014 , 2014/11868 E., 2014/13552 K., (www.kazanci.com
JE.T.18.08.2021).

"8 ERTAS, s. 39.

29 POGAN, s. 122; INCEOGLU, C. 11, s. 362 vd.

%0 varg. 3. HD, T.11.10.2017, 2017/5493 E., 2017/13779 K. Sayili ilaminda; ** davaci tarafindan
stiresinde ac¢ilan dava ile tasinmazin igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliyesi talep edilmistir. Mahkemece,
davacwn ihtiyacina tahsis etmek istedigi kiralanani hangi amacla kullanacagu iizerinde durulmamis
ve davaci tarafa bu hususlar agiklattirilmanugtir. Davact iddiasinin ispat agisindan dosyaya herhangi
bir delil ve belge sunmamig, mahkemece kiralananin kullanima uygun olup olmadiginin tespiti
agisindan mahallinde kesif dahi yapilmamistir. Bu durumda mahkemece tiim deliller toplanmadan
eksik inceleme sonucunda kiralanann tahliyesine karar verilmesi dogru degildir.” seklinde hiikiim
vermistir, http://emsal.uyap.gov.tr ,E.T. 19.02.2022).

2L GOCUM, s. 274,

62


http://www.kazancı.com/
http://emsal.uyap.gov.tr/

Kiraya verenin dava dilekgesinde belirttigi isi daha Once hi¢ yapmamis olmasi,
tecriibesiz olmasi, bu is kolunda hi¢ ¢aligmamis olmasi veya ev hanimi olmasi da

ihtiyacin gercek ve samimiligini etkilemez?®.

Yine kiraya verenin gereksinim duydugu isle ilgili olarak gerekli ruhsat ve izinlerini
almis olmasi1 ve isin yapilmasinin hi¢bir kanun hiikkmii ve mevzuata aykir1 olmamasi
gerekmektedir. Avukatlik, eczacilik, doktorluk, veterinerlik gibi mesleklerde bu
husus Onemlidir ve kiraya verenin bu unvanlara sahip olmadan, yaninda isci

calistiracag1 yoniindeki iddiasi yeterli gériilmemektedir283.

Tahliyesi istenen yerin icra edilecek is igin elverigli ve yeterli olmamasi, yasal
diizenlemeler ile getirilen sinirlamalara uymamasi veya yapilacak is i¢in gerekli
ruhsat ve izinlerin alinmamasi ya da alinamayacak olmasi halinde davanin reddi

gerekir.

8. Meslek Ve Sanatin Bizzat icra Edilmesi Zorunlulugu

Kiralananda yapilacak olan is bizzat ihtiya¢ sahibi tarafindan yapilacaksa isi yapacak
olan ihtiya¢ sahibinin meslegi, yasi ve sagligi yapilacak ise uygun olmalidir.
Yargitay bir kararinda resit olmayan ihtiya¢ sahibinin tahliye istemini kabul

etmezken®*, bir kararinda ise davanimn kabulii icin resit olma sartini aramamlstlrzgs.

2 Yarg. 6.HD. T. 27.10.2015, 2015/6348 E., 2015/9119K. Sayili ilaminda, > TBK’ min 350/1.
maddesi geregince isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye istenebilmesi igin ihtiyacin gergek, samimi ve
zorunlu olmasi, igyerinin de yapilacak ise uygun ve elverisli olmasi gerekir. Davacinmin ihtiyagli
kizinin niifus kayitlar: dikkate alinarak birisi 2012, digeri 2014 dogumlu iki ¢ocugu bulundugu, dava
tarihinde de yaklasik 8 aylik hamile oldugunun anlasildigi, yargilamanin stiren asamalarinda yaklasik
3 yasinda ve 5 aylik bakima muhtag iki bebegi bulunan bir annenin elektrik malzemeleri satmak i¢in
diikkan agmasi ve isletmesi iddiasinin samimi olamayacagi, esinin de ayni mahiyette is ile istigal ettigi
nazara alindiginda ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu olmadigi gerekgesi ile davanin reddine karar
verilmistir. Belirtilen tiim bu hususlar kisiye bagl 6zel durumlar olup, bir kadimin ailesine katkida
bulunmak i¢in ¢alismasina engel bir durum teskil etmez. Yapilan yargilamada dinlenen tanik
beyanlart da davacimin kizimin isyeri agma isteginde samimi oldugunu gostermektedir. Ote yandan
yapilan kesif sonrast alinan bilirkisi raporu ile dava konusu tasinmazin yapilmak istenen ise uygun
oldugu da anlasiimaktadwr. Bu durumda, mahkemece davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken,
degerlendirmede yanilgiya diisiilerek yazili gerekceyle davamin reddine karar verilmesi dogru
olmadigindan hitkmiin bozulmasi gerekmigtir.”’, (www.kazanci.com ,E.T.14.02.2022) ; Yarg. 6. HD.,
T. 25.09.2014, 2014/8931 E., 2014/10381 K. Sayili ilaminda ’Davacinin ihtiyach kizinin ev hanimi
olup herhangi bir isinin bulunmadigi, kiralananin restaurant olarak ¢alistirilmak istendigi tanik
anlatimlari ile ispatlanmustir’’, (https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 03.01.2022); KARAKAS, s.
122.
BINCEOGLU, s.363; BURCUOGLU, s.410; YAVUZ, 5.623;: MALATYALIOGLU/ERTAS,
s.148; OZKAN, s.193; OZDOGAN/OYMAK, s.543; ANIL, s5.94; ARAL/AYRANCI, s.303;
GUMUS, 5.350; DOGAN, s.112.
%4 Yarg. 6. HD., T. 05.04.1999, 1999/2907 E., 1999/2914 K., (www.legalbank.net, E.T.20.10.2021).
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Ihtiyag sahibinin yasinin ilerlemis olmas: halinde ise Yargitay tarafindan, yapilacak
isin yardimci vasitast ile yiiriitiilmesi miimkiin ise ihtiyacin var olduguna karar

Verilmistirzss.

Isin gereksinim sahibi kisi tarafindan bizzat yapilmas1 gerekli ise saglik

durumunun®’ ve yasinin yapacagini iddia ettigi ise uygun olmas1?®®

, 0zel egitim
gerektiren isler i¢in egitimin alinmis olmasi, ruhsat gerektiren islerde ruhsatin

289 (avukatlik, miihendislik, doktorluk, eczacilik, discilik vs.), ustalik

gereken islerde isin erbabi olunmasi (terzilik, berberlik vs.) ve sair gereklidir?®.

alinmis olmasi

Yargitay bir takim kararlarinda kiralananda icra edilecek olan meslek veya sanatin
yardimc1 vasitast ile yapilip yapilmayacagina da bakmistir. Yapilacak olan is
Kiralayanin bizzat yapmasi gereken islerden degilse, kiralananda yardimer ile de icra
edilebilecek bir is s6z konusu ise ihtiyacin varligi kabul edilir®. Kanaatimizce de
isin ihtiya¢ sahibi tarafindan bizzat goriilmesi gerekmeyen hallerde yardimei

vasitastyla isin icrasinda sakinca yoktur.

9. Yurtdisinda Bulunan Kiraya Verenin Isyeri Thtiyaci

Yurtdisinda bulunan kiraya verenin isyeri ihtiyact nedeniyle tahliye istemlerinde
ithtiyacin ger¢ek ve samimi olmasi kanaati i¢in kiralayanin yurda doniis yapmis
olmasi ve kiralanan ile aym1 sehirde yasama sart1 gerekir. Yargitay da yurtdisinda
bulunan kiralayanin isyeri ihtiyacinin kabul edilebilmesi i¢in kesin doniisiin varligini
aramaktadir®™. Dava acildigi sirada kesin doniis yapilmamis olsa dahi yargilama

293 Kiralayan

sonuclanincaya kadar doniis sartinin gergeklesmis olmast sarttir
yurtdisinda veya kiralananin bulundugu sehirden baska bir sehirde yasiyorsa, yakin
zamanda kiralanan ile ayni sehirde yasayacagini ispat etmedik¢e heniiz dogmamais bir

ihtiyac 1ddias1 gercek ve samimi kabul edilemeyece§inden tahliye istemi

%8 Yarg. 6. HD., T. 11.03.1980 , 1979/10812 E., 1980/2254 K., (www.kazanci.com , E.T.20.10.2021).
%6 yarg. 6. HD., T. 06.06.2006, 2006/4457 E., 2006/6418 K., Aksi goriisteki karar i¢in bkz; Yarg. 6.
HD., T. 19.10.1999, 1999/8197 E., 1999/8280 K., (www.kazanci.com ,E.T.20.10.2021).

%7 BURCUOGLU, 5.409.

%88 ERTAS, 5.43-44.

9 DOGAN, 5.112.

20 BJLSEL, 5.3120.

L INCEOGLU, C.11, 5.354.

2 Yarg. 6. HD., T. 23.10.2007 , 2007/8688 E., 2007/11036 K. (www.kazanci.com ,E.T.20.10.2021).
2% KARAKAS, s. 120.
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reddedilir®®*. Ote yandan bir kimsenin yurtdisinda ¢alistyor olmasi halinde, mevcut
isini sonlandirip doniiy yapma imkan1 bulundugundan olumsuz sekilde

yorumlanmamalidir.

Doktrinde, kiraya verenin mutlaka kesin doniis yapmasmin gerekli olmadigi, dava
acildig1 sirada kesin doniis i¢in ciddi girisimlerde bulunulmus olmanin yeterli
oldugu, bu durumun objektif olarak degerlendirilmesi gerektigi seklinde goriis

mevcuttur?®®

Kanaatimizce fiili olarak isyerinde bulunmay1 gerektirmeyen, 6rnegin
uzaktan ¢alismanin artik giiniimiizde sikca rastlanan durumlardan olmasi nedeniyle,
ortaya ¢ikacak isyeri gereksiniminde kesin doniis kriterinden ziyade ihtiyacin gercek

ve zorunlu olmasi hallerine bakilmasi daha yerinde bir uygulama olacaktir.

C. Kiraya Verenin Esinin, Altsoy-Ustsoy ve Bakmakla Yiikiimlii Oldugu
Kisilerin Isyeri Ihtiyaci

Kiraya verenin esinin, altsoy-iistsoy ve bakmakla ytikiimlii oldugu kimselerin igyeri
ihtiyacina dayali tahliye istemlerinde, ihtiyacin kabul edilebilirlik kosullari konut
ihtiyacina dayali kanunda sayilan kimseler ile ayni olup yukarida detaylica
incelenmistir. Burada tekrara diismemek adina agiklamalarimiz bunlardan ibaret
olup, isyeri ihtiyacina dayali tahliye istemlerinde mahkemenin, kanunda sayilan
kimselerin isyeri ihtiyacini incelerken daha detayli arastirma sonucu karar verdigini

belirtmekle yetinecegiz.

D. Tiizel Kisilerin Konut Ve isyeri Thtiyac

Kanun koyucu TBK m. 350’ de kiraya veren kisinin gereksinim iddiasindan
bahsetmisse de gereksinim sahibini gercek veya tiizel kisi olarak sinirlandirmamustir.
Kald1 ki kanunun 339/2. Maddesi’nde kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve
esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklar1 biitiin kiralamalara da konut ve ¢atili isyeri

kiralamalarina iligkin 6zel hiikiimlerin uygulanacagi agik¢a belirtilmistir.

24 <Bir kimsenin yurda kesin déniis yaptigimin kabulii icin pasaportuna bulundugu yerdeki Tiirk
Konsoloslugu, Maliye ve Giimriik Bakanhigi veya Merkez Bankasi tarafindan “kesin doniis
yapmustir’’ seklinde kage vurulmasi gerekir.”’Yarg. 6. HD., T. 16.01.1989 , 1988/16055 E., 1989/26
K., (www.legalbank.net , E.T.21.11.2021).

** DOGAN, 5.118.
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Tiizel kisilerin taraf oldugu kira sézlesmelerini diizenleyen TBK m. 339/ f. II hiikmii
ise su sekildedir: Kamu kurum ve kuruluslarimin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa
olsun yaptikliar: biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.” Hilkmiin
ikinci fikrasindaki diizenlemeden sanki kamu kurum ve kuruluslarinin yaptigi tiim
kira s6zlesmelerine TBK m. 339- 356’daki 6zel diizenlemelerin uygulanacagi sonucu
cikiyor gibi goziikse de, s6z konusu diizenlemenin yeri ve amaci dikkate alindiginda,
sadece TBK m. 339/ f. I’deki kosullar1 saglamis konut ve catili isyeri kiralarinin bu

diizenlemenin kapsami igerisinde oldugu sonucuna varilmasi dogru olacaktir™®.

Bu nedenle kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan hangi usul ve esaslar icerisinde
olduguna bakilmaksizin, sézlesmenin konusunun “’konut ve ¢atili Isyeri’” niteliginde
olmasi halinde, TBK hiikiimleri ve bu baglamda TBK m. 339- 356’daki kiraciy1
koruyan 6zel hiikiimlere gidilebilecektir297.Ayrlca burada kiralananin konut ve ¢atil
isyeri olmasi yeterli olup, kamu kurum ve kurulusunun kiraya veren veya kiraci
olmas1 hiikmiin uygulanmasi bakimindan fark yaratmayacaktir®®. Kural olarak ancak
idarenin 6zel hukuka tabi olan mallarindan konut ve catili igyeri niteligini haiz

tasinmazlart TBK m. 339 kapsamina girecektir.

Ihtiyaci ileri siiriilen tiizel kisinin, ihtiyacinin gercek ve samimi olup olmadig1 onlari

olusturan tiiziik, ana sézlesme veya yasal diizenlemelere gore saptanacaktlrzgg. Tiizel

*%GUNEL, Cahit Mustafa: < ’Kamu Kurum ve Kuruluslarinn T araf Oldugu Konut ve Catili Isyeri
Kiralarma Uygulanacak Hukuk (TBK m. 339/ f II)”’, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. LXXII, S. 1, 2014, s. 833.

T GUNEL, 5.833; GUMUS, 5.27.

*® GUNEL, 5.834.

%9 Samsun Bolge Adliye Mahkemesi 6. HD, T. 29.05.2018, 2018/2370 E., 2018/2385 K. Sayili
ilaminda “’Dava, yeni iktisap ve is yeri ihtiyact nedeniyle tahliye istemine iligkin olup, mahkemece
davanin reddine karar verilmis, hiikiim davali tarafindan istinaf edilmistir.

Konut ya da ¢atili isyeri niteligindeki bir tasinmazi iktisap eden kimse dilerse eski malik ile kiraci
arasinda yapilmis sozlesmeye dayanarak sézlesmenin sonunda bir ay iginde, dilerse TBK. 'nun 351.
maddesi uyarmca edinme giinti de dahil olmak iizere edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde
durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla edinme tarihinden itibaren alti ay sonra ihtiyag
nedeniyle tahliye davasi acabilir. Davanin alti ayin sonunda hemen agilmast sart olmayp sozlesme
sonuna kadar ac¢ilmasi miimkiindiir. Ancak edinmeyi izleyen bir ay icerisinde bildirimin tebligi
zorunlu olup bunun sonradan giderilmesi miimkiin degildir. Acilacak davada tahliyeye karar
verilebilmesi i¢in ihtiyacin varligimin (samimi, gercek ve zorunlu oldugunun) kanitlanmast gerekir
(bkz. Y. 6. HD'nin 2016/9789-6776 E ve K sayul: ilamz).

Somut olayda; davanin tasinmazu iktisap eden davaci sirket tarafindan TBK 351.maddesine istinaden
acilmis olmasina, iktisabi ve ihtiyaci bildirilen ihtarnamenin maddede on goriilen bir ay iginde
davalyya teblig edilmis bulunmasina, alti aylik siire gectikten sonra eldeki davamin agilmis
bulunmasmna ve siiresinde olmasina, temerriit sebebine dayali olarak a¢ilip reddedilen davanin bu
dava icin derdestlik ve kesin hiikiim teskil etmeyecek olmasina ve bilirkisi raporu igerigine gére
davaya konu kiralananin davaci sirketin ana sozlesmesinde belirtilen tamirat, onarim, imalat, yedek
parca isi icin elverisli olmasima ve ihtiya¢ iddiasimin bu kapsamda samimi, ger¢ek ve zorunlu
oldugunun ispatlanmis olmasina nazaran mahkemece davamin kabuliiyle davalinin yeni iktisap ve is
yeri ihtiyact nedeniyle kiralanandan tahliyesine iliskin verilen kararda isabetsizlik bulunmadigindan
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kisi, amag ve faaliyet alan1 disindaki bir sebepten hareketle ihtiya¢ nedeniyle tahliye

- - 300
isteminde bulunamayacaktir™".

Yargitay kararlarinda bir tiizel kisilik de konut ve igyeri ihtiyact ile TBK m. 350/1 ve

m. 351 kapsaminda tahliye isteminde bulunabileceklerdir®®.

Tiizel kisilerin konut ihtiyaci nedeniyle tahliye isteyip istemeyecegi ile ilgili kanunda
herhangi bir diizenleme olmadigindan doktrinde tartismalidir. Bir gérﬁsgoz tiizel kisi
calisanlarina tahsis edilmek maksadiyla sirket calisanlarimin barinma ihtiyaciyla
tahliye istenebilecegini savunurken, bir goriise gore de barmmma ihtiyacinin gergek
kisilerin ihtiyacti oldugu ve bu nedenle tahliye davasi agilamayacagini
savunmaktadir. Yargitay ise ikinci goriisii destekler kararlar vererek tiizel kisilerin ve
mensuplarinin konut ihtiyact nedeniyle tahliye davasi agamayacagini savunmustur>’-.,
Burada bizimde savundugumuz ikinci goriise gore, tiizel kisilerin islerini yiirtittiigii
yerler veya merkezleri barinma ihtiyact kapsaminda degerlendirilemeyeceginden
tiizel kisilerin konut ihtiyacina dayali tahliye istemlerinin reddi gerekmektedir.
Yargitay uygulamasinda sirket ortaklarmin konut ihtiyaci, tiizel kisinin konut ihtiyaci

olarak ileri siiriilemez®.

Kanunda yalnizca gergek kisilerin igyeri ihtiyact sebebiyle tahliye isteminde
bulunabilecegi diizenlenmis gibi goziikse de tlizel kisilerde igyeri ihtiyact ile

kiralananin tahliyesini isteyebilirler305. Ancak tiizel kisilerin altsoyu, {istsoyu, esi ve

davalimin  istinaf isteminin HMK 353(1)b-1 geregi esastan reddine’’, (www.legalbank.net
E.T.13.03.2022).

30K OKTEN, 5.20 ; ULUCAY, s.116.

%yarg. 3. HD., T. 07.03.2017., 2017/2358 E. , 2017/2601 K. *’Dava konusu tasinmazin maliki ve
kiraya veren davaci... Sirketidiv. Dava, sirket ihtiyacina bagh olarak acilmigtir. Davaci sirket,
kiralanan ekmek fabrikasim ¢alistiracagim bildirerek kiralanamin tahliyesini talep etmistir. Davaci
ticari sirket olmakla kiralananda yapilacak isin sirketin faaliyet konulart arasinda yer almas: gerekir.
Sirket ana sozlesmesinde yer almayan bir konuda sirketin ihtiyacimin varligindan séz edilemez. Bu
nedenle Mahkemece, davacun, istigal konusu belirlenerek ihtiyacin samimi ve zorunlu olup
olmadiginin degerlendirilmesi sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken, davac sirket temsilcisi
...'in yasamint devam ettirebilmesi icin kiralananmn tahliyesine gerek bulunmadigi yoniindeki bilirkisi
raporu hiikme esas alinarak sonuca gidilmesi dogru degildir.” (https://karararama.yargitay.gov.tr,
E.T.20.11.2021).

2 BURCUOGLU, s. 383 vd.

% PDOGAN, s. 79 vd.; INCEOGLU, C. Il, s. 382; GUMUS, s. 349.

%% yarg. 6. HD, T. 27.12.1994, 1994/ 12868 E. ,1994/3258 K. sayili karar1.( www.kazanci.com, E.T.
28.02.2021).

% Yarg. 6. HD., T. 23.10.1990, 1990/11826 E., 1990/12702 K., (www.kazanci.com, E.T.
28.02.2021).
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bakmakla yiikiimlii oldugu kimseler olmadigindan sadece kendilerinin ihtiyag iddias1

ile tahliye isteminde bulunabileceklerdir*®®.

Tiizel kisi, tiyelerinin, ortaklarmin veya onlarin yakinlarinin ihtiyaci igin tahliye
isteminde bulunamaz. Ote yandan, kiraya veren gercek kisi, ortagi oldugu tiizel
kisinin isyeri ihtiyaci sebebiyle de tahliye davasi agama2307, clinkii tiizel kisinin

ihtiyaci sebebiyle tahliye igin kiraya veren sifatinin tiizel kiside olmasi gerekir®®.

Konunun 6zel hukuk tiizel kisisi ve kamu tlizel kisisi olarak ayrimi ile
incelenmesinde fayda vardir. Nitekim 6zel hukuk tiizel kisileri 4721 sayili Tirk
Medeni Kanunu’nun 56. maddesi vd. maddelerinde diizenlenen “Dernekler”, 4721
sayitlh Tirk Medeni Kanunu’nun 101. maddesi vd. maddelerinde diizenlenen
“Vakaflar”, 6201 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 125. vd maddelerinde diizenlenen
“Ticaret Sirketleri”, 6356 sayili Sendikalar Ve Toplu Is Sézlesmesi Kanunu
kapsaminda kurulan “Sendikalar” ve 2820 sayil1 Siyasi Partiler Kanunu kapsaminda

kurulan ‘’Siyasi Partiler’’dir.

Sirketlerden sonra 6zel hukuk tiizel kisileri olan derneklerin ve vakiflarin kurulus
belgelerinde yer alan faaliyetleri ile ilgili gereksinimleri sebebiyle kiralananinin
tahliyesini talep etmeleri miimkiindiir*®. Bu kapsamda olmak iizere dernek ya da
vakfin kurulus belgesindeki amacini gerceklestirmesi i¢in belirli ¢ergevede ticaretle
ugragsmasina cevaz verilmis ise, bu kapsamda ileri siirdiigii gereksinim de zorunlu

gereksinim olacaktir™™®.

0% Yargitay bir kararinda ‘’¢zellikle bankalarin biiro ihtivaglart nedeniyle kendi miilkiyetlerinde
bulunan tasinmaz igin isyeri ihtiyact nedeniyle tahliye isteminde bulunabilecegi “’yoniinde kararlar
vermistir, (Yarg. 6. HD., T. 19.12.1986, 1986/12381 E., 1986/14713 K.); Yargitay’in bir diger
kararinda ise; *’sirketin ortaginin kendi miilkiyetindeki bir tasinmaz sirketin ihtiyact nedeniyle tahliye
davasinda tahliye istemi reddedilmistir.”’ (Yarg. 6. HD., T. 09.11.1994, 1994/11307 E., 1994/11538
K.), kararlar i¢in bkz, (BURCUOGLU, 5.372).

%"yarg. 6. HD., T. 22.10.2015, 2015/8603 E., 2015/8905 K., (., (www.kazanci.com, E.T. 28.02.2021).
%%yarg. 3. HD., T. 17.05.2018 , 2018/1074 E. , 2018/5424 K. “TBK'nun 350/1.maddesi kiralanan
iktisap eden kimsenin, kendisi, esi, alt soyu, iist soyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
diger kisiler i¢in konut ya da igyeri gereksinimi sebebiyle tahliye isteyebilecegi hiikmiinii icermektedir.
Kanun hiikmiine ve Yargitay'in yerlesik ictihatlarina gére gercek kisi sirketin ihtiyact nedeniyle
tahliye isteminde bulunamaz. Mahkemece bu hususun degerlendirilmesi suretiyle bir karar verilmesi
gerektiginden, davaci vekilinin karar diizeltme isteminin kabulii ile Dairece verilen énceki bozma
ilamimin kaldirilarak mahkeme hiikmiiniin agiklanan bu degisik gerekce ile bozulmasina karar
verilmistir.”” , (https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T.20.10.2021);Yarg. 6. HD., T. 22.10.2015,
2015/8603E., 2015/8905 K., ( www.kazanci.com, E.T.17.11.2021).

9 ALTUN, 5.229.

%9 ALTUN, 5.230.
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Sendika misafirhane gereksinimi i¢in tahliye davasi acamaz. Ancak sosyal hizmete

tahsis edeceginden bahisle tahliye davasi agabilecektir®*.

Kamu tiizel kisileri kurulus kanunlarinda (metinlerinde) yer alan kurulus amaglar
cercevesinde gereksinim sebebiyle kiralananinin tahliyesini talep edebilirler®?. Tiizel
kisiligi olmayan kamu kurum ve kuruluslar1 i¢in gereksinimini bagli bulundugu tiizel
kisi ileri stirebilir. Her bir kamu tiizel kigisi ancak kendi gereksinimi igin kiralananin

tahliyesini talep edebilir®*?,

Meslek odalarinin da faaliyet alanlar1 i¢inde kalmak kaydi ile oda mensuplarinin
sosyal gereksinimlerini karsilamaya yonelik gereksinim iddialar1t da uygulamada

tahliye sebebi olarak kabul edilmektedir®*.

Tiizel kisiligi olmayan birlikteliklerin fiil ehliyeti ve dolayisi ile dava ehliyeti
bulunmadigindan gereksinim sebebiyle kiralananin tahliyesini talep etmeleri kural
olarak miimkiin degildir. Ancak ¢ars1, ishani, site apartman gibi birlikteliklerde tiim
bagimsiz boliim maliklerinin ortak kullaniminda olan yerlerin kiraya verilmesi
halinde, boylelikle birlikteligin gelir elde edilmesi yoluna gidilmesi siklikla
karsilasilan bir durumdur. Kiralanana gereksinim duyulmasi halinde birlikteligin
yonetimini yiiriiten birim tarafindan biitiin bagimsiz boliimlerini temsilen yonetim
organinin gereksinim sebebiyle kiralananin tahliyesini talep edebilecegini kabul

315

etmek gerekir®™. Tiizel kisiligi olmayan birlikteliklerin de gereksinim sebebiyle

' KOKTEN, s.20.
2 JPEK, s.65.
2 ALTUN, 5.233.
3% Yarg. HGK, T.15.11.2006, 2006/6-713 E., 2006/717 K.“...davaci Ticaret Odasi Baskanliginn
gelisen sartlara, sosyal ve ekonomik duruma gore kafeterya, lokanta, lokal ve diger sosyal tesisleri
hayata gecirmek icin dava konusu taginmaza ihtiyact oldugu iddiasinin samimi bulunmasina, kaldi ki,
diger boliimiin tahliye edilmesi nedeniyle dava konusu boliimiin de tahliyesine karar verilmesi
gerekir...” ( www.kazanci.com , E.T. 20.01.2022) ; Yarg. 6.HD., T:12.03.2001, 2001/1678 E.,
2001/1910 K. “...Davact "soférler ve otomobilciler odasi" olup "oda yénetimi" tarafindan alinan
kararla dava konusu yerin oda'va ait ara¢lara garaj olarak kullanmilmasi kararlastirimigtir. Dinlenen
davaci taniklart oda'va ait ambulans ve diger araglarin kaldirimda ve 3.sahislara ait yerlerde park
ettigi, bu yiizden trafikce ceza yazildigi, acikta kaldig: icin camlart karilip yakitlarmmin ¢alindigi gibi
zararlar goriildiigii, boylece kapali yerde muhafazalarinin uygun olacagi ifade edilmis, kesifte
bilirkisi 30 m2 olan yere ancak bir ambulans sigabilecegini ve ayrica biiro olarak da
kullanilabilecegini belirtmistir. Kesiften sonra davaci vekili dava konusu yeri ambulansi koymak
suretiyle garaj olarak tahsis edeceklerini agiklamigtir. Bu durumda ambulans yoniinden sabit olan
ihtiyacin kabulii ile kiralanamin tahliyesine karar verilmesi gerekir...” (, www.kazanci.com E.T.
20.01.2022).
315 yarg. 6.HD., T.04.12.2006, 2006/9497E., 2006/12370 K.; “..Dava is hani yoneticisi tarafindan
yonetim kurulunca 7.6.2003 tarihinde alinan karar geregince yonetim kurulu odasi olarak ihtiyaglart
bulundugundan bahisle a¢imistir. Mahallinde yapilan kesif sonucu bilirkisi tarafindan diizenlenen
rapora gore 9 kattan olusan is merkezinde 60 biiro bulundugu, dava konusu yerin 17.50 m2 olup
binanmin tasdikli projesinde bek¢i odasi olarak belirtildigi, yilda birkag¢ kez yapilan yonetim kurulu
69



http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/

kiralanan yerin tahliyesi ve gereksinime tahsis edilmesi i¢in birlikteligin genel

kurulunda bu yonde karar alinmis olmasi gerekmektedir®®.

Kiraya verenin ortak oldugu sirketin tiizel kisiligi yoksa (adi ortakliksa) o zaman bu
sirketin isyeri olmak lizere fakat yeni kiraya verenin kendi gereksiniminden bahisle

tahliye davasi agmasi gereklidir317.

Belediyelerin isyeri ihtiyact nedeniyle kiralananin tahliyesini talep etmesi
miimkiindiir. Belediyenin ihtiyac1 isyeri veya konut ihtiyaci olmasa dahi kamu
diizeni ile ilgili ise talebi kabul edilmektedir. Bu baglamda belediyenin imar planini
uygulamasi nedeniyle kiralananin tahliyesini talep etmesi halinde bu durum tahliye

sebebi olarak kabul edilmektedir®®®,

toplantisinin devamlilik arzetmedigi belirtmistir. Davaci dava dilek¢esinde dava konusu yere yonetim
kurulu odast olarak ihtiyaglart oldugunu iddia etmistir. Bilirkisi raporunda agiklandigi gibi yida
birkag kez toplanacak yonetim kurulu toplanti salonu olarak ihtiyaglart oldugunu belirtmemigtir.
Yonetim kurulu baskaninin kanundan dogan gérevlerini yerine getirebilmesi, 9 katli ve 60 biirolu is
hanmimin korunmasi, temizlenmesi, aidatlarimin toplanmasi, kaloriferlerin yakilmasi, asansérlerin
bakim ve onarimi ve kontrollerinin yapimasi ve bu faaliyetlerini yiiriitebilmesi i¢in handa bir yénetim
odasmin bulunmas: gerekir. Bu nitelikteki ihtiyac devamlilik gésteren bir ihtiya¢tir. Bu nedenle
yonetim kurulunun oda ihtivacimin gergek, samimi ve zorunlu oldugunun kabulii ile kiralanin
tahliyesine karar verilmesi gerekir... ” (www.kazanci.com E.T. 23.02.2022).

1 ALTUN, s. 238.

*” TANDOGAN, 5.255; ALTUN, 5.239.

*® KOKTEN, s.47.
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IKiNCi BOLUM

YENi MALIKIN KONUT VE {iSYERI IHTIYACI NEDENi ILE
KIiRALANANIN TAHLIYESI (TBK Mad. 351.)

I. GENEL OLARAK

Tirk Borglar Kanunu’nun 350/1 maddesine gore kiraya verenin gereksinimi
nedeniyle tahliye isteminde oldugu gibi, yeni malikin gereksinimi sebebiyle sona
erme halinde de, 6570 sayili GKHK geregince gereksinimi dikkate alinan Kkisiler,
daha dar gerg¢evede sayilmaktaydi. Bunlar, GKHK mad. 7/d’ye gore kiraya verenin
kendisi, esi ve ¢cocuklartydi. Konut ve ¢atili igyeri gereksinimi sebebiyle s6zlesmenin
sona erme sebebi sayilabilen kisiler TBK’da genisletilerek kiraya verenin kendisi,

esi, alt ve listsoyu ile kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler dahil edilmistir®®®,

GKHK m.7/d’ye gore, yeni malik tasinmazi edinmesinden itibaren alt1 ay siire
ge¢mesinin ardindan tahliye davasi acabilmekteydi. Alt1 aylik siirenin ge¢mesinden
sonra davanin belli bir siire igerisinde agilmasi hususunda ise bir hiikiim yoktu. Bu
uygulamanin sonucu olarak yeni malik en ge¢ eski kiraya veren ile yapilan kira
sOzlesmesinin sonuna kadar dava acabilmekteydi. TBK. m. 351/I1 ile ek bir imkan da
getirilerek, tasinmazi edinen yeni malik, kira siiresi bitiminden baglamak iizere bir ay
icerisinde tahliye davasi acabilmektedir. Ancak kira sdzlesmesinin bitim tarihi
edinme tarihinden alt1 aylik siire gecmesinden sonraki bir tarihe tekabiil ediyorsa

yeni malikin TBK mad. 351°den yararlanabilecegi hiikiim altma alinmugtir®?°.

Tirk Borglar Kanunu m. 310 diizenlemesi ile konut ve catili isyerinin nerede
olduguna bakilmaksizin yeni malikin kira sdzlesmesinin tarafi olacagi kabul
edilmistir. EBK m. 254’¢ gore, GKHK’un uygulama alan1 diginda kalan yerdeki
tasinmazin bir baskasina satildig1 durumlarda, yeni malik s6zlesmenin tarafi olmazdi.
Dolayisiyla sirf satisa dayanarak kiraciyr tahliye ettirebilmekteydi. Bu durumda
satimin kirayr bozmasi anlayisinin sonucu olarak yeni malik var olan kira

sOzlesmesini devam ettirmeye zorlanamamaktaydi.

Ayrica 818 sayili Bor¢lar Kanunu déneminde, yeni malik satim ile birlikte TBK m.

310°da getirilen diizenleme gibi kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmemekteydi. En

319 ARAT, Ayse, s.32;HAN, 5.66.
320 HAN, s.66.
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yakin fesih tarthine kadar kiracinin kiralanan1 kullanmasina katlanmakla
yiikiimliiliigli vardi. En yakin fesih tarihinde fesihte bulunmamasi halinde EBK. m.
254 geregince s6zlesmenin tarafi haline gelmekteydi ve yeni malik olarak gereksinim

iddiasinda bulunabilmekteydi®*".

Tirk Borglar Kanunu’ndan 6nceki donemde uygulamada goriildiigii lizere iki farkl
uyusmazlik ¢éziim yontemi vardi. Bunlardan ilki, 818 sayili yasa uygulamasinda
kiralananin el degistirmesi halinde ’satim kirayr bozar’’ ilkesi benimsenmis,
kiralananin el degistirmesi ile kira s6zlesmesi sona ermekte ve yeni malik bu sekilde
devraldigi kiracisini gereksinimi halinde tahliye edebilmekteydi**>. Diger ikinci

[

uygulamada ise 6570 sayili yasa “’satim kirayr bozmaz °’ ilkesini benimsemistir.
TBK, GKHK’na tabi kiracilar1 diger kanunlara tabi kiracilardan {istiin tutarak kira
sOzlesmesinin yeni malike devrolacagini kabul etmistir. TBK kira sézlesmelerindeki
ikili yapiya son vererek TBK m. 310 ile, kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra
kiralananin el degistirmesi halinde yeni malikin kira s6zlesmesine taraf olacagini

kabul etmistir’®.

Kanun koyucu konut ve catil1 isyeri kira sdzlesmelerinde kiralananin el degistirmesi
halinde kiralayana TBK m. 351 uyarinca kira sézlesmesini sona erdirmek igin
olaganiistii bir fesih imkani tammustir®?’. Bu madde hiikmiine gére yeni malik

kendisinin ve kanunda sayilan digerlerinin gereksinimini 1spatlayalrak325 kiraciy1

I HAN, 5.67.

$2AKCAAL/UYUMAZ, 5.306;AYAN, 5.20; KARAKAS, 5.140.

22 MEHMETOGLU, s.1; KARAKAS, s. 140-141; iKiZLER, Metin: “Kiralanamin Satilmasi
Durumunda Alicinin Saticiya Kars1 Haklar1”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ankara, C.
XX, S. 2, 2016, s. 26; ()ZDEMiR, Hayrunnisa: “Kiralananin Devri ve Kira Sozlesmesinin Durumu”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 62, S. 1, 2013, s. 149; PAKSOY, Meliha Sermin:
“Kira Sozlesmesinin Serhinin Hiikiim ve Sonugclar1”, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Malatya, 2019 s. 135; SAFAROV, s.46.; KOC, Nevzat: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira
Sézlesmesine iliskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi, Istanbul Medipol
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 1, Say1 1, 2014,s,13.; ALTINOK ORMANCI Pmar: “Kira
Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi: “Satim Kiray: Bozmaz” Ilkesinin
Sonuglarr”, Istanbul, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, S. 24, Yil: 12, Giiz 2013/2,
5.129.

¢ ALTINOK ORMANCTI, 5.130.

%25 jstanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi, T. 08.03.2017, 2017/413 E., 2017/387 K.; ©’
Yargilama konusu olayda: Dosyada bir ornegi bulunan taraflarca ¢ekisme konusu olmayan
05/10/2010 baslangig tarihli kira sozlesmesi ile davaliya kiralanan konut niteligindeki mecurun yeni
malik tarafindan tahliyesi i¢in dava actigi, mecurun tapu kaydimin dosyaya celbedildigi, davacinin
mecura ihtiyact oldugunu ispata yonelik hicbir delil bulunmadigi, malikin kirada oturdugunun dahi
iddia ve ispat edilmedigi, mecura malik olmanin veya énceki malikten miilkiyeti devralmann kiracinin
tahliyesi icin yeterli olmadigi, malikin ihtiyacinin gergek, samimi ve siirekli bir ihtiya¢ olmasi
gerektigi ve bu hususun iddia eden tarafca ispati gerektigi halde ispata yonelik hi¢bir delil ortaya
konulamadigindan davanin  kabuliiniin - miimkiin  olmadigi anlasilmigtir.””, (www.legalbank.net
E.T.13.03.2022).
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tahliye edebilmek icin dava agabilecektir. Burada kiraciy1 koruyan bir hiikiim olarak
TBK m. 312 getirilmis ve kiracilik hakkinin serhi korumasi ile kiracinin kiracilik

hakk1 koruma altina alimabilecektir®2®,

6098 sayil1 Tirk Borglar Kanunu’nun “Yeni malikin gereksinimi” basligini tasiyan

351. maddesine gore;

“Kiralanam sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi
sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay icinde
durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra
acacagi bir davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse
gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden
baslayarak bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da kullanabilir.” Kanun koyucu konut
ve catili igyeri kiralarinda, kiralanani sonradan edinene ihtiya¢ sebebiyle tahliye
davasi agma hakki tanimistir. Buna gore, kiralanani sonradan iktisap eden, devirden
itibaren bir ay igerisinde kiraciya yazili bildirimde bulunmak sartiyla, alt1 ay sonra,
kendisi, esi, altsoyu, tstsoyu ve bakmakla yiikkimli oldugu kisilerin ihtiyaci
sebebiyle tahliye davasi agabilecektir.

TBK’ nin *’igiincii kiginin sumirli ayni hak sahibi olmasi’’ baghigimi tasiyan 311.
maddesinde ise kiralanan iizerinde bir sinirli ayni hak kazanilmasi halinde kanun
koyucu bu hususta ayrica bir hiikiim tesis etmemis ve kiralananin el degistirmesine
iliskin hiikmiin burada da kiyas yolu ile uygulanacagini belirtmistir. Dolayisi ile,

TBK’nin 311. maddesinin TBK 310. maddesi ile baglantili oldugu sdylenebilir®?’.

Ozetle, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 310 uncu maddesinde sozlesmenin
kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirmesi halinde, yeni
malikin kira sozlesmesinin tarafi olacagi belirtilmis ve 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun 311 inci maddesinde de sozlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii bir
kisinin, kiralanan iizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olmasi
durumunda da 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 310. maddesi hiikmiiniin kiyas

yoluyla uygulanacagi belirtilmistir.

% MEHMETOGLU, s.2.
%7 KOC, 5.13; CABRI, Sezer: “Kira Sézlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesi veya
Ucgiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Smirli Ayni Hak Sahibi Olmas1”, MUHFHAD, C. 18, S. 3, 2012,
s.178;MEHMETOGLU, s.22.
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TBK 310. maddesine gore kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan
herhangi bir sebeple ‘’el degistirirse’’ yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi olur. Bu
diizenlemenin uygulama sartlarina bakildiginda gegerli bir kira sdézlesmesinin
varligi®®, kira konusu isyerinin herhangi bir sebeple el degistirmesi**®, gegerli bir
iktisabin varligi, el degistirmenin kira sdzlesmesi kurulduktan sonra gerceklesmesi

ve miilkiyetin bu kira sézlesmesine katilamamis bir sahsa gegmesi gerekir.

Dikkatle bakildiginda burada kanuni bir sozlesme yiiklenilmesi s6z konusudur.
Edinen yani iktisap eden artik yerine gectigi onceki malikin kira sdzlesmesinden
kaynaklanan hukuki durumunu iktisap etmekte, devreden 6nceki malik kiralayan ise
artik sdzlesmenin disinda kalmaktadir. Bu sekilde iktisap eden kira sdzlesmesinden
ve kira sdzlesmesinden ortaya ¢ikan haklardan ve yiikiimliiliiklerden haberdar olmasa
dahi yine sozlesmenin tarafi olacaktir. Ancak Onceki kiralayanin Kiralanandan
kaynaklanan muaccel olan alacaklari var ise yine Onceki kiralayanin bu alacaklari

devam eder®®,

Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin el degistirmesi halinde kira
iliskisinin devredenle devralan arasinda devam edecegine iliskin TBK m. 310/1
hiikmii, kiracty1 korumak amaciyla getirildiginden, emredici nitelikte oldugu kabul

edilmelidir. Bu nedenle aksine yapilan anlagmalar gegersiz olacaktir®®!,

TBK madde 310’un en 6nemli sonuglarindan birisi TBK madde 351°de diizenlenen
yeni malikin sartlar1 var ise kira sozlesmesini sona erdirmesi ve kiralananin

tahliyesini talep etmesidir.

328>>Kiraci ile kiralayan arasinda gegerli bir kira sézlesmesi yok ise veya herhangi bir nedenden dolay:
sona ermis ise bu durumlardaki devir hallerinde TBK madde 310 uygulama alani bulmaz. Bu hallerde
yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi olmaz ve batil veya iptal edilmis bir kira sdzlesmesi yeni maliki
baglamaz. Iktisap eden tasinmazi kiraladigim iddia eden kisiye karst miidahalenin 6nlenmesi davasi
acabilir ve yeni malikin s6z konusu kiraciya katlanma yiikiimii yoktur’’. Bu hususta bkz; SENER, s.8.
% RUHI/RUHI, s.102; >’Bu diizenlemedeki el degistirme oncelikle hukuki isleme dayali malik
degisiklikleridir. Bu nedenle satim, trampa, bir ortakliga tasinmazin sermaye olarak getirilmesi tescil
sart1 ile el degistirme kavrami gergeklestirilmis olur. Herhangi bir taahhiit veya 6n sézlesmenin
yapilmasi tek bagina TBK madde 310’un uygulanmasi igin yeterli olmayip tasarruf isleminin de icra
edilmesine gerek vardir.”’.....Yine taginmazin haciz, iflas yolu veya rehnin paraya c¢evrilmesi yolu ile
el degistirmesi de TBK madde 310 kapsaminda degerlendirilmelidir. Buna karsin bknz; SENER,
Oru¢ Hami, s.10.”’Buna karsin kiilli halefiyet halleri ‘el degistirme’> kavrami olarak
degerlendirilmez. Ciinkii bu hallerde kiilli halefiyet nedeniyle (kira sdzlesmesi de dahil) kiil ve biitiin
halinde kanundan kaynaklanan bir intikal séz konusudur, SENER, s.11.”’Ayrica kamulastirma
eylemlerinde de TBK madde 310 ve 351’in uygulama alanina girmez. Bu hallerde Kamulastirma
Kanunu uygulanir.”” Bu hususta bkz; SENER, s.9.
%0 SENER, s.14.
31 ALTINOK ORMANCI, Pmar: Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El
Degistirmesi: “Satim Kirayr Bozmaz” Ilkesinin Sonuglari, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal
Bilimler Dergisi, 2013/2, S. 24, 5.130.
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Yargitay’a gore kiralanani iktisap eden kisiye, tahliye davasi dava agma siiresi
acisindan iki imkan taninmistir. Bunlardan birini segmek tasinmazi yeni iktisap eden
kisiye aittir. Ancak davaci se¢imlik hakkini Tiirk Borglar Kanunun 351/1 maddesi
yoniinde kullanip bu sekilde davaliya ihtarname keside ettikten sonra bu iradesinden
donemez. Zira bu yonde iradesini kullanmakla davaliya alt1 ay oturma hakki tanimis

demektir®®?,

TBK m. 310’un kiracty1 korumaya yonelik amaciyla ¢elisir bir sekilde, konut ve
catili igyeri kiralarinda, bu hakkin yeni malike taninmis olmasi uygun olmamustir.
Mesela, kiralananin devrinden bir sene dnce yapilan on bes yillik bir igyeri kirasi
sOzlesmesinde, kiralanan1 devralan sdzlesmenin devri uyarinca kiraya verene halef
olacakken, hiikmiin bu haliyle kiralanan1 devralan, TBK m. 351°deki tahliye davasi
acma imkanindan yararlanarak sézlesmeyi sona erdirebilecektir. Bu durum, 6zellikle
ticari isletmenin veya bir subesinin yaptig1 kira soézlesmeleri agisindan 6nemli bir
dezavantaj olusturmaktadir. Zira tacirin, ticari isletmenin kirada bulundugu
taginmaza yaptig1 yatirim ve olusan miisteri ¢evresi dikkate alindiginda, uzun siireli

kiralarin yapildig1 bu tiir kiralar agisindan hiikiim elestiriye agiktir®>,

1. HUKMUN UYGULANMA SARTLARI
A. Yeni Malik Acisindan

Miilga 6570 sayil1 Gayrimenkullerin Kiralanmasi1 Hakkinda Kanun’un 7/(d) maddesi;
“Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisabeden kimse kendisi veya esi
veya ¢ocuklart icin tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi
veya ¢ocuklart i¢in bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle is yeri olarak
kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciy
keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle altt ay sonra, tahliye davasi
acabilirler.” seklinde olup; yeni satin alan malike, eski malikin sézlesme siiresinin
sonunu beklemeden iktisap tarihinden bir ay i¢inde ihtarname teblig etmek

kosuluyla, takip eden alt1 ay i¢inde tahliye davasi agabilme olanagini tanimaktaydi.

%2 Yarg. 3. HD., T. 20.12.2017 , 2017/7209 E. , 2017/17902 K . , ( https://karararama.yargitay.qov.tr
E.T. 20.10.2021).

333 AKAY, Hasanali Mustafa; Kiralananin El Degistirmesi, Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2015, 5.95.

75


https://karararama.yargitay.gov.tr/

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 351. maddesinde de benzer bir diizenlemeye
yer verilerek konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde TBK madde 351°e gore
kiralanan1 sonradan iktisap eden kimse de ihtiya¢ nedeniyle sézlesmeyi sona erdirme
imkanina sahiptir. Hilkkme gore’’ Kiralanant sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi,
altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler igin konut
veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden
baslayarak bir ay iginde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira
sozlegmesini alti ay sonra a¢acagi bir davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan
edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sézlesme
suiresinin bitiminden baslayarak bir ay icinde a¢acagi dava yoluyla da kullanabilir.”’

seklinde diizenlenmistir.

Bu hiikiimle, edinimden 6nce dava agma hakki bulunmayan kiralanan1i sonradan
edinen kisiye belirli kosullar altinda eski malikin imzaladig1 kira s6zlesmesi ile bagl
kalmaksizin ve onun sonunu beklemeksizin gereksinim sebebi ile kiralanam

tahliyesine olanak taninmustir.

TBK m. 310 hiikmiinde®*, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin
herhangi bir sebeple el degistirmesi durumunda yeni malikin kira sdzlesmesinin
tarafi olacagr diizenlemistir. Konunun 818 sayili Borglar Kanunu’ndaki

335

diizenlemesinde®”® sozlesmelerin nisbiligi ve “satim kirayr bozar” ilkesi dikkate

aliarak kira sozlesmesinin devaminin yeni malikin rizasina bagli oldugu ifade
edilmistir336. Ancak kiracinin menfaatine aykirt olan ve “satim kiray1 bozar” olarak
adlandirilan bu durum zamanla degismis ve yerine kiracinin korunmasi amacin
tagtyan “satim kirayr bozmaz” ilkesi benimsenmistir’>’. Nitekim TBK m. 310
hiikmiiniin gerekgesinde de bu ilkeye uygun olarak, 818 sayili Borglar Kanunu’ndaki
diizenlemesinden farkli olarak kiracinin yeni malike karsi korunmasi amaclanmas,
“kiracinin kiracilik hakkini yeni malike karsi ileri siirebilecegi ve yeni malikin de
kiralanan1 edindigi anda kanun geregi kira sozlesmesinin tarafi olacag1” kabul

edilmistir.

34 TBK m. 310; “-Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse,
yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olur. -Kamulastirmaya iliskin hiikiimler sakhdwr.”
3% 818 Sayili BK m. 254/I: “Kiramn akdinden sonra, kiralanan, kiralayan tarafindan ahara temlik
yahut icraen takibat veya iflas tariki ile kendisinden nezledildigi takdirde, kiraci, kiralananin ahiren
maliki olan tictincii sahistan ancak kabulii sart ile kiranmin devamini ve kiralanandan akdi icra yahut
tazminat ita etmesini isteyebilir.”
3¢ INCEOGLU, C.1, 5. 573; CABRI, s. 164.
37 ALTINOK ORMANCI, s. 126; CABRI, s. 164; INCEOGLU, C.I, s. 573.
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Kiralananin el degistirmesinden kasit, kira sozlesmesinin devami sirasinda
kiralananin miilkiyetinin herhangi bir hukuki sebeple iigiincii kisiye gegmesidir®®,
Kiralananin el degistirmesinin hukuki sebebi kiralananin satilmasi, bagislanmasi,
bagska bir malla degistirilmesi (trampa), Oliime bagli bir tasarrufla bir kimseye
birakilmasi, sirkete sermaye olarak konmasi, Oliinceye kadar bakma ya da kat
karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca bir kimseye devredilmesi seklinde iradi
olabilecegi gibi339, cebri icra yoluyla satilarak iigiincii kisi tarafindan kiraya verenin

iradesi disinda satin alinmasi da olabilir®*®.

Ayni maddenin 2. Fikrasinda ise “Kiralanan1 sonradan edinen kisi, dilerse
gereksinim sebebiyle sOzlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin
bitiminden baslayarak bir ay i¢inde agacagi dava yoluyla da kullanabilir’” seklinde
bir diizenleme mevcuttur. Bu fikraya gore, belirli siireli yapilan bir kira
sOzlesmesinde yeni malik dilerse sézlesme siiresinin bitimini de bekleyebilecektir.
Tahliye davasi agilarak kiracinin tasinmazdan tahliye edilebilmesi i¢in kanun koyucu
birtakim sartlar dngdrmiistiir. Bunlardan ilki kiralananin konut ya da c¢atili igyeri
kiras1 amaciyla kullanilan bir taginmaz olmasidir. O halde taginir kiralar1 bakimindan

TBK m. 351 hiikmiiniin uygulanamayacagi ¢ikarimi yap11abi1ir341.

“Yeni malikin gereksinimi” bagligin1 tasiyan TBK m. 351 hiikmiinde kira
s6zlesmesinin ikinci ayrimini olusturan “Konut ve Catili Isyeri Kiralar” igerisinde
diizenlenmistir. Bu sebeple yeni malikin gereksinimi nedeniyle tahliye imkan1 sadece
konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan s6z konusu olup bunun disindaki kira
sozlesmeleri igin s6z konusu degildir. Baska bir deyisle, kanun koyucu konut ve
catili igyeri kiralar1 bakimimdan yeni malike gereksinim sebebiyle tahliye imkani
tanimigken diger kira s6zlesmelerinde yeni malike bdyle bir imkan tammamistir>*Z,

Ayrica TBK madde 351 ile yeni malike taninan bu tahliye sebebi 6zel bir diizenleme

oldugundan diger kira sozlesmelerine kiyas yolu ile uygulanmasi da miimkiin
degildir*®.

%8 CABRI, s. 172 vd.
39 CEVIK OKTEM, Seda: Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Smirl Ayni
Hakka Konu Olmasi, On Iki Levha Yaymcilik, 1. Baski, Istanbul, 2016,s. 8.
%0 CABRI, 5.173.
¥ GUMUS, s. s. 313.
2 MEHMETOGLU, s. 173;
GUMUS, Kira, 5.357; AYDOGDU/KAHVECH, s. 668;ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 357.
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TBK 351°de diizenlenen yeni malikin konut ve igyeri ihtiyact ile TBK 350°de
diizenlenmis olan ihtiya¢ unsurlari aymidir®*.Yeni malikin ihtiyag sebebiyle tahliye
davasi acabilmesi icin iktisabin kira sozlesmesi kurulduktan sonra akdedilmis olmasi,
kira sdzlesmesinin kiraci lehine tapu kiitiigiine serh edilmemis olmasi ve kanunda
sayilan dava agma siirelerine uyulmus olmasi gerekir. Iktisap eden yeni malik ile
birlikte, yeni malikin esi, altsoyu, iistsoyu ve kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu

kisilerin de ihtiyaca dayali tahliye isteminde bulunma imkani vardir®®,

1.Tasinmaz Tahliye Isteyen Tarafindan Kira Sozlesmesinden Sonra Iktisap

Edilmis Olmah

TBK 310. maddesi emredici hiikiimlerdendir. Yani taraflar kendi arasinda anlasarak
tasinmazi sonradan iktisap edenin ve halihazirdaki kiracinin sdzlesmenin tarafi

olmayacagina, kira sdzlesmesinin iktisap ile sona erecegine yonelik yapilmis olan

¥ KARAKAS, s. 141; Samsun Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi, T. 22.04.2019,
2019/1756 E., 2019/1907 K. Sayli ilaminda > Dava, yeni iktisap ve mesken ihtiyact nedeniyle tahliye
ve kira alacagi istemine iligkindir. Konut ya da ¢atili isyeri niteligindeki bir tasinmazi iktisap eden
kimse dilerse eski malik ile kiract arasinda yapilmis sozlesmeye dayanarak sozlesmenin sonunda bir
ay i¢inde, dilerse TBK.’nun 351. maddesi uyarinca edinme giinii de dahil olmak iizere edinme
tarihinden bagslayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla edinme
tarihinden itibaren alti ay sonra ihtiya¢ nedeniyle tahliye davast a¢abilir. Davanin alti ayin sonunda
hemen a¢ilmasi sart olmayp sozlesme sonuna kadar agiimas: miimkiindiir. Ancak edinmeyi izleyen bir
ay icerisinde bildirimin tebligi zorunlu olup bunun sonradan giderilmesi miimkiin degildir. A¢ilacak
davada tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin varligimin (samimi, gergek ve zorunlu oldugunun)
kanmitlanmast gerekir (bkz. Y. 6. HD'nin 2016/9789-6776E ve K sayili ilamy). ......Somut olayda... bu
kapsamda ihtiya¢ iddiasinin  samimi, gercek ve zorunlu oldugunun kanmitlanmasina nazaran,
mahkemece davanin kabulii ile davalimin kiralanandan ihtiyag nedeniyle tahliyesine 01/10/2017 tarihi
ile dava tarihi arasindaki bilirkisi raporuyla rayic¢ kira bedeli olarak tespit edilen miktarin taleple
bagh  kalmarak  davalidan  tahsiline  iliskin ~ verilen  kararda  bir  isabetsizlik
bulunmadigr’’ (www.legalbank.net E.T. 13.03.2022 ); Yarg. (Kapatilan) 6. HD., T. 25.09.2013,
2013/11643 E., 2013/13045 K. sayili karari ile; ““...Davact vekili, ihtiya¢h davacimin yurtdisinda
yasadigint ve yurda kesin doniis yapacagini belirterek bu davayr agmistir. Her ne kadar yargilama
sirasinda kesin doniis yapilacagini bildirir dilek¢e sunmamuis ve yaz aylarinda Tiirkiye'ye kesin doniis
yapacaklarimi soylemis ise de, davaci vekilinin temyiz dilekgesi ekinde sunmug oldugu davacinin
esinin ABD'de ¢alistig1 sirketten 31.05.2013 tarihinde istifa ettigini belirtir belge ile Tiirkiyeye kesin
doniis yapmak igin 10.05.2013 tarihli ikametgah nakil belgesi aldigina iliskin belgelere gére ihtiyacin
samimi oldugunun kabulii ile davamin kabuliine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin
reddine karar verilmesi dogru degildir...” gerekgesiyle karar bozulmustur.
(https://karararama.yargitay.gov.tr ,E.T.19.11.2021).

¥ REYNA, s.114; Yarg. 3. HD., T. 21/04/2021, 2021/2159 E. , 2021/4476 K. <'TBK' nun 350/1.
maddesi, kiralanani iktisap eden kimsenin kendisi, esi, alt soyu, tist soyu veya kanun geregi bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da is yeri gereksinimi sebebiyle tahliye isteyebilecegi
hiikmiinii icermektediv. Kanun hiikmiine ve Yargitay'in yerlesik ictihatlarina gére gercek kisi,
sirketin ihtiyaci nedeniyle tahliye isteminde bulunamaz. Mahkemece bu hususun degerlendirilmesi
suretiyle bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayi
gerektirmistir.”’, (https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 02.11.2021).
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38 Fakat doktrinde bir goriis®’, taraflarmn anlasmasi ile

sOzlesmeler gecersizdir
kiralananin devri durumunda kira s6zlesmesinin sona erecegine dair bir bozucu sarta
bagli olarak sozlesme Kkurulabilecegini, boylelikle devir ile birlikte kira
s0zlesmesinin sona erebilecegini kabul etmektedir. Ancak bu goriise katilmak
miimkiin olmamakla birlikte bizimde katildigimiz aksini savunan goriise g6r6348,
taraflarin anlasarak kira s6zlesmesini sona erdirebilmesinin, hiikmiin emredici
niteligine aykirt1 oldugu ve kiralananin el degistirmesinin bozucu sarta

baglanilmasinin  TBK m. 310 hiikmiiniin dolanilmasimna sebep olacagi

savunulmaktadir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 310’un uygulanabilmesi i¢in Oncelikle gecerli bir kira
sOzlesmesinin olmast gerekir. Gegerli olarak kurulmus olan kira sdzlesmesindeki
kiralananin el degistirmesi halinde yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi haline gelir.
Burada kastedilen miilkiyetin el degistirmesidir. Bu el degistirme satim, trampa,
bagislama, arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmesi, ortakliga sermaye koyulmasi, miras
paylasma sozlesmesi, belirli mal birakma, malvarligi veya isletmenin devri gibi
sozlesmeler ile yapilacagi gibi agik arttirma, mahkeme karari veya cebri icra yolu ile
de gerceklesmis olabilir**®. Sozii edilen hukuki islemlerden birinin gerceklesmesi
halinde tigiincii kisi kiralananin miilkiyetini kazanmis olmalidir®™. TMK m. 705/f-1 e

351

gore tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescil ile miimkiindiir™".Ayn1 maddenin

ikinci fikrasinda da tescilden dnce kazanim yollari say11m1§t1r352. Bu genel kuralin

yani sira TMK m. 1022/f-2°nin*** de gz 6niinde bulundurulmas: gerekmektedir®>”.

** ALTINOK ORMANCI, s. 130; INCEOGLU, C. I, 5. 576-577.
37 85z konusu goriisiin temelinde, bozucu sartin kiract lehine olabilecegi, bozucu sartin TMK m.
310 hiikmii kapsaminda tutulmasimin malikin satis vaadinde bulundugu malin1 vaat tarihine kadar
kiraya verme imkaninin asir1 6lgiide sinirlandirilmig olacagr diisiincesi yatmaktadir’’, ayrintili bilgi
i¢in, bkz: ACAR, Faruk :Kira Hukuku Serhi, 4.Basi, Istanbul, Beta Yayinlari, 2017, s. 225.
** INCEOGLU, C.1, s. 577.
¥ MEHMETOGLU, s. 174.;0KTEM CEVIK, s.105.
%0 OZDEMIR, 5.152; CABRI, 5.173.
%1 CABRI, 5.174; TMK madde 705/f-1 e gore * Tasinmaz miilkiyetinin kazanimasu, tescille olur.”’
%2 TMK madde 705/f-2’ye gore <’ Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastrma hdlleri ile
kanunda ongériilen diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hdllerde malikin
tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasima baghdw.”’ Ayrintilt
Bilgi igin bknz, ’Ayrmtih Bilgi i¢in bknz, OGUZMAN, M.Kemal/SELICi, Ozer/OKTAY
OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku,20. Basi, Filiz Kitabevi, istanbul, 2017, s.197.
%3 TMK madde 1022/ f-2’ye gore * Ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarini ve tarihlerini
tescile gore alir.
Tescilin etkisi, kanunen ongériilen belgeler isteme eklenmis veya gecgici tescil hadlinde belgelerin
uygun zamanda tamamlanmis olmasi kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tavihinden baglar. Bir
hakkin igerigi, tescilin simwrlart iginde, dayandigi belgelere gore veya diger herhangi bir yolla
belirlenir.”’, >’Ayrintih Bilgi i¢in bkz, OGUZMAN,/SELiCi,/OKTAY OZDEMIR, s.230.

79



Tasinmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanilmasi halinde de TBK madde 310 uygulama
alan1 bulur. Ancak kiralananin milkiyetinin miras yolu ile mirasgilara intikal
etmesinde, sirket birlesmelerinde kisacasi kiilli halefiyet hallerinde®*® ve TBK madde
310/f-2 ye gore kamulastirmaya iliskin hiikiimler sakli oldugundan kamulastirma
halinde bu hitkiim uygulanmaz®®. Yargitay’a gore, miras yoluyla intikal durumunda
hiikiim uygulanir ve mirasgilar gereksinim nedeniyle tahliye davasi acabilirler™’.
Kanaatimizce, katildigimiz goriise gore de, mirasla intikal durumu disindaki ticari
isletmenin devri, ticari sirketlerin birlesmesi ve boliinmesi ile ticaret sirketlerinin tiir
degistirmesi gibi kiilli halefiyet yoluyla edinmenin gergeklestigi diger kiilli halefiyet
hallerinde ise TBK m. 351 hiikmii uygulanamaz>®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 310 hikkmiiniin lafzindan agik¢a anlasilmamakla beraber,
doktrinde kiralananin el degistirmesinin, kira sdzlesmesinin yeni malike devredilmesi
sonucunu dogurmasi i¢in devir aninda gecerli bir kira s6zlesmesinin varliginin yeterli
olmadigi, bunun yaninda kiralanin kiraciya teslim edilmis olmasinin gerekli oldugu
da savunulmaktadir®®. Bu goriise gore kiralananin el degistirmesi kira sozlesmesi
kurulduktan sonra fakat kiralananin kiraciya tesliminden once s6z konusu olursa
TBK m. 310 hilkkmii uygulama alani bulmayacak, meydana gelen subjektif
imkansizliga iliskin olarak TBK m. 112 hiikmii kiyasen uygulanacaktlr%o. Ancak
baz1 yazarlara gore ise kiralananin kira sozlesmesi yapilmasindan sonra fakat
kiraciya tesliminden 6nce el degistirmesi halinde de TBK m. 310 hiikmii uygulama
alan1 bulmakta, dolayisiyla yeni malik kira sdzlesmesinin tarafi olabilmektedir®®’. Bu
goriis taraflar1 hilkkmiin lafzinda yahut gerekg¢esinde kiralananin kiraciya birakilmasi
hususuna yer verilmedigini, s6zlesmenin devri icin gecerli kira s6zlesmesinin yeterli
oldugunu, ayrica kiracinin korunmasini hedefleyen hiikmiin kanunda 6ngoriilmeyen

sebeplerle sinirlandirilmasinin miimkiin olmadigini savunmuslardir®®?,

% CABRI, 5.174;KARAKAS, 5.142.
%5 SAFAROV,s.47;Aksi goriis icin bkz; TANDOGAN, s. 137.
30 KARAKAS, s. 143.
%7 Yarg. 6. HD., T. 20.09.1973, 1973/ 4131 E., 1973/3348 K. ,(BURCUOGLLU, s. 441).
%8 MEHMETOGLU, 5.180.INCEOGLU, C.2, 5.372-373; SENER, 5.10;CABRI, 5.178.
%9 ALTINOK ORMANCI, s. 128-129; GUMUS, s. 148; OZEN, Burak; “Kira Konusunun Devri”,
Istanbul, MUHFHAD, C. 16, S. 1-2, 2010, ss. 137-179, s. 100; Alman ve Isvigre Hukuku’nda da
kiralananin devri ile birlikte yeni malikin kira sdzlesmesinin tarafi olabilmesi igin kiraciya kiralananin
zilyetliginin saglanmis olmast gerektigine iliskin olarak bkz. OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 100.
%0 GUMUS, s. 148; ALTINOK ORMANCI, s. 129; OZDEMIR, s. 158.
%1 CABRI, s. 185
%2 CABRI , s. 185; ERTUGRUL, Meltem; Ugiincii Kisinin Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan
Sonra Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmasi, Ankara Barosu Dergisi, S. 4, Y1l: 72, 2014, s. 552.
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Kira sozlesmesi yapildiktan sonra fakat kiralananin kiraciya teslim edilmesinden
onceki el degistirme halinde yeni malikin s6zlesmeye taraf olmasi i¢in yeterli
degildir. Bu hususta kanunda bir diizenleme olmasa da GKHK’nin kiyasen
uygulandiginda devir islemi, kiralananin kiraciya tesliminden sonra yapilmalidir.
Kiralanan teslim edilmeden devredilmisse, eski malik TBK madde 112 geregi
borcunu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesinden kusuru ile sorumlu olmadigini 1spat

etmedikge, kiracinin bundan dogan zararini gidermekle yﬁkﬁmlﬁdﬁr363.

Tartismali olan baska bir konu da kiralanan iizerinde payli miilkiyetin s6z konusu
oldugu durumdur. Payli miilkiyete konu olan kiralananda, paydaslardan birinin yeni
bir pay iktisap ederek paymi attirmasit veya sonradan tiim paylar iktisap etmesi
durumunda tahliye davasi agip acamayacagi tartismalidir. Doktrindeki bir goriise
gore tasinmazdan pay edinen kimsenin TBK m. 351 uyarinca tahliye davasi
acabilmesi i¢in pay ve paydas cogunluguyla karar almasi gerekir364. Dogan’a gore,
kiralanani iktisap eden kimse, kira sozlesmesinin akdinden sonra pay edinmisse,
kiralananin kiralanmasia karsi ¢ikmis ancak pay ve paydas ¢ogunlugu karariyla
kiralananin kiralanmasi halinde, sonradan paylarin tamamini alarak taginmazin
miilkiyetinin tamamin1 kazandiginda taliye talep etmesi diiriistliik kurali ile
celismeyeceginden TBK madde 351°e gore dava acilabilir®®. Bizim de katildigimiz
ve Yargltay’ln366 da benimsemis oldugu goriise gore, paylt miilkiyette paydaslardan
birinin, kiraya verenlerden biri olarak kira s6zlesmesi ile bagli iken payin1 arttirmasi
veya paylarin tiimiinii elde etmesi halinde yeni malik olarak kabul edilemeyecegi, bu
halde TBK madde 351°e dayanarak tahliye davasi agllamayacag1d1r367. Aksi yondeki
gorlise katilmama sebebimiz, oybirligi ile karar verecek olan diger paydaslar, kira
sOzlesmesine kiraya veren sifati ile taraf olacagindan bu kimselerin ayni zamanda
oybirligi ile tahliye isteminde bulunmasi ahde vefa ilkesine aykirilik teskil

edecektir®®.

%3 KARAKAS, s. 143.

%4 BURCUOGLU, s. 442.

%5 DOGAN, 5.157.

%6 Yarg. 6. HD., T. 25.06.2015., 2015/4291 E., 2015/6467 K.; Yarg. 6. HD., T. 20.09.2011,
2011/4506 E., 2011/9256 K.; Yarg. 6. HD., T. 06.07.1995, 1995/6759 E., 1995/69745 K.; Yarg. 3.
HD., T. 27.03.2018, 2018/347 E., 2018/3016 K., kararlar i¢in bkz;( https://karararama.yargitay.gov.tr
JE.T.17.03.2021).

*’DOGAN, s. 155; GUMUS, 5.358; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 357; AYDOGDU/KAHVECI,
5.432-433; BURCUOGLU, s. 443; ANIL, s. 100:

%8 MEHMETOGLLU, s. 176.
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Kiralanan, ti¢iincii sahsa devredildikten sonra kiralayanin borcu igin haczedilir ise,
mal {iglincii sahsa devredilmemis olur. Aymi sekilde kiralayan iflas ederse yine
kiralanan iflas masasma dahil olur ve fi¢lincli sahis kira sdzlesmesinin tarafi

olamaz®®°.

Kooperatiften pay edinilmesi halinde, hem Yargitay®”°, hem doktrin®* TBK madde

351°e dayanarak ihtiyag iddiasi ile tahliye talep edilecegini kabul etmektedir®2.

Kiralanan tasinmaz kat irtifakina tabi ise, bu pay1 iktisap eden kisinin de tek basina
dava agma hakki bulundugu kabul edilmektedir. Ayn1 sekilde iizerinde kat irtifaki
kurulmug tasinmazda bagimsiz boliimlerin iigte ikisi tamamlandigi ve fiilen
kullanilmaya baslandig1 icin Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanmaktaysa da

ayn1 sonug kabul edilir®”,

Yeni malikin TBK madde 351/f-1 de belirtilen alt1 aylik siireden faydalanarak TBK
madde 350/f-1,b-2°de diizenlenen yeniden insasi ve imari nedeniyle tahliyesini

isteyemeyecegini de belirtmek gerekir®™.

Kiralananin gecerli bir sekilde el degistirmesi sonucu yeni malikin kira
sOzlegmesinin tarafi olmasi agisindan iyiniyetli olup olmamasi 6nem arz etmemekte,
yeni malikin mevcut kira sozlesmesinin varligindan haberdar olmamasi gibi
durumlar, TBK m. 310 hiikkmiiniin uygulanmasina ve kira sozlesmesine taraf
olmasima engel olmamaktadir®”. Bu bakimdan kiraci, kiralananmn el degistirmesi
olasiligina kars1 mutlak sekilde korunmakta, yeni malike kars1 kiracilik haklarini ileri
stirlip yeni maliki kira sozlesmesinden dogan borglarin1 yerine getirmeye

zorlayabilmektedir®’®.

Muvazaali bir islem ile kiralananin devri halinde, TBK madde 351’e dayanarak

ihtiya¢c iddiast ile tahliye isteminde bulunulup, bulunulamayacagi doktrinde

%9 OZDEMIR, 5.152.

%% Yarg. HGK., T. 25.12.1985, 1984/6-474 E., 1985/1172 K., (www.kazanci.com, E.T. 02.02.2021).
1 GUMUS, s. 358; INCEOGLU, C. 2, s. 373; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 357;IPEK, s.69; :
OKTEM CEVIK, s. 247,

2 MEHMETOGLU, 5.175.

3 INCEOGLU, C.2, 5.373-374;0KTEM CEVIK, 5.247; MEHMETOGLU, 5.175.

¥4 KARAKAS, 5.144.

3 Kiralanam devralan kisinin ayrica ugramis oldugu bir zarar varsa, séz konusu zararlardan
devredeni sorumlu tutabilme olanag1 da bulunduguna iliskin olarak bkz. OZEN, Kira Konusunun
Devri, s. 102; OZDEMIR, s. 150; CABRI, s. 187; ACAR, Serh, s. 237; INCEOGLU, C.1, s. 587;
OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 102.

36 OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 102.
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tartigmalidir. Doktrindeki agirhkl goriise gore®”” yeni malikin gereksinim nedeniyle
actig1 tahliye davasinda, kiract muvazaa iddiasinda bulunabilir ve bu iddiasini 1spat
ederek tahliyeyi engelleyebilir. Kiracinin burada 1spat etmesi gereken, TBK. m. 310

anlamindaki el degistirmenin ger¢eklesmedigi ve goriinlirdeki malikin kira

sozlesmesine de taraf olmadigidir®™®,

Yargitay ise eski tarihli kararlarinda®”® kiracinin aleyhine ag¢ilmis olan tahliye
davasinda, devrin muvazaali oldugunu ispatlayarak davanin reddini saglayabilecegi

yoniinde kararlar1 var iken, sonradan goriis degistirerek ve artik yerlesmis

380

sayilabilecek ictihatlarinda™" ise tahliye davalarmin tasinmazin aymiyla ilgili

olmamasi sebebiyle bu davalarda devrin muvazaali oldugu incelemesinin

yapilamayacagin1 kabul etmeye baslamistir. Ancak Yargitay, muvazaa iddiasinin

1

son derece agik bir sekilde anlaslldlgl38 ya da kiracinin muvazaa iddiasin

mahkemenin ayrica arastirmasina gerek birakmayacak bir delille ispatlamasi halinde

382

bu muvazaali devir iddiasina itibar etmektedir®™.Devrin {iglincii kisiye muvazaali

olarak kotii niyetle gecirildigini iddia eden kisi, muvazaa iddiasini delilleriyle birlikte

ispat etmelidir®®.

" INCEOGLU, Cilt 1, s. 597.

% MEHMETOGLU, s. 181.

37 Yarg. 6. HD., T. 06.02.1960, 1960/11021 E., 1960/909 K.“...davacimin talebine uygun olarak
mecurun tahliyesine karar verilmesi 6570 sayili Kanunun hiikiimlerini ortadan kaldirma gayesini
hedef tutan kanuni bir hilenin miisamaha ile karsilanmasi demek olur ki bu da tervic
edilemez...”, (www.kazanci.com, E.T. 02.02.2021).

%0yarg. 6. HD., T. 12.01.2015, 2014/13336 E., 2015/39 K. “...Davaci kira sézlesmesine dayanarak
iktisap ve ihtiya¢ nedeniyle kiralanamin tahliyesini istemistiv ... tahliye davasinda kiralananin
muvazaali iktisap edildigine iliskin savunmaya itibar edilemez...” ( https://karararama.yargitay.gov.tr
, E-T. 17.03.2021) ; Yarg. HGK., T. 04.07.2001, 2001/6-577 E., 2001/575 K. sayili kararina gére
“...6570 sayilh Yasamin 7/d. maddesine dayali olarak a¢ilan davada iktisabin muvazaali oldugu
savunmast bu davada incelenemeyeceginden ihtiya¢ iddiasinin gercek ve samimi oldugu
kamitlandigindan ~ kiralanamin  tahliyesine  karar vermek gerekirken ...”(Www.kaanci.com
E.T.02.03.2021) ; Yarg. 6. HD., T. 27.01.1989, 1989/16426 E., 1989/945 K. sayil1 kararina gore de
tahliye davalar1 gayrimenkuliin ayni ile ilgili olmadig1 i¢in satisin muvazaali olup olmadigi bu
davalarda incelenemez.

% Yarg. 6. HD., T. 13.03.1986, 1986/2125 E., 1986/3382 K. “...Olayimizda davact iyinivetli degildir.
Zira, bir dairenin 5/100 payimin satin alimmasi bu ciiz’i hisseden yararlanma imkansiziigi nedeniyle
olagan bir islem sayilamaz. Belli ki sirf davanin acilmasina zemin hazirlamak igin satis yapilmistir.
Satistan 5 giin sonra davamin agilmast ve biiyiik hisse sahibi kiralayamin buna muvafakat etmesi
bunun agik delilidir. TMK nin 2. maddesinin 2. fikrasi uyarinca iyiniyetli olmayan kimseyi kanun
himaye etmeyeceginden davamin bu yonden reddi dogru olmakla ...”(www.kaanci.com
E.T.02.03.2021).

*2 MEHMETOGLU, 5.182.

% YAVUZ, Nihat: “Kiraya Verilen Tasmmazin Bir Baskasma (Uciincii Kisiye) Devredilmesi
Halinde Kiracinin Haklar1”, Yargitay Dergisi Ocak-Nisan 1997, C.23, S.1-2, 5.97.
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2. Kira Sozlesmesi Kiraci Lehine Tapu Kiitiigiine Serh Edilmemis Olmah

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu'nun “Kiralananin el degistirmesi” baglikli
310’uncu maddesinin ilk fikrasinda, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra
kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi durumunda, yeni malikin kira
sOzlesmesinin tarafi olacaginin hiikme baglandigin1 belirtmistik. Bu diizenleme
cergevesinde, kiracili bir tasinmaz {izerinde sonradan miilkiyet hakki kazanan ti¢iincii
kisilerin, s6z konusu kazanim ile birlikte kendiliginden ve kanun geregi 6nceki malik
ile kiract arasindaki kira sézlesmesinin tarafi haline gelecekleri asikardir. Durum
boyle olmasina ragmen, kiraciya, onceki malik ile aralarindaki kira s6zlesmesini tapu

siciline serh ettirebilme imkani da taninmustir®®,

Tiirk Borglar Kanunu m. 312°ye gore ¢’ Tasinmaz kiralarinda, sézlesmeyle kiracinin
kiracilik hakkinmin tapu siciline serhi kararlastirdabilir.”’. Kira sozlesmesinin tapu
kiitiigiine serh edilmesinin etkisi, serhten sonra kiralanan {izerinde hak
kazananlardan, borcun ifasi sirasinda kiraciya zarar veren haklarin bertaraf
edilmesini saglamasidir. Buna serhin munzam etkisi denirSSS.Béerce serh sayesinde
yeni malikin ihtiyag, yeniden insa ve imar sebeplerine dayali tahliye isteminde

bulunmasinin yolu kesilmektedir®®®.

Kanun koyucu TBK madde 312°deki diizenlemesi uyarinca, tasinmaz kiralarinda kira
sozlesmesinde kaynaklanan alacak hakki tapu kiitiigline serh verdirilerek

387 Tiirk Borglar

“’kuvvetlendirilmis kisisel hak®’ kazanilmasina olanak saglar
Kanununun 350. ve 351. maddesinde Ongoriilen sebeplerle s6zlesmenin sona
erdirilmesi  hakkint  engelleyici islevi  bakimindan  6nemini  korudugu

anlasllmaktad1r388.

Kira s6zlesmesinin tapu siciline serh edilebilmesi i¢in Oncelikle tapuya kayith bir
taginmaz olmasi, sonrasinda kira sdzlesmesinin yani sira yazili serh anlagmasina

ihtiyag vardir’®. Serh anlasmasi kira sézlesmesi ile birlikte yapilabilecegi gibi Kira

$ALTIOK ORMANCI, 5.137-138.
%5 ALTINOK ORMANCI, 5.138.
¥GUMUS, s.152 vd.; VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah: “Kiralanan Tasinmaz Uzerinde
Ugiincii Kiginin Kira Sozlesmesinden Sonra Swmirli Ayni Hak Sahibi Olmasi ve Buna Baglanan
Sonuglar (TBK. m. 311)”, Ankara, Ankara Barosu Dergisi, S. 1, 2016, s.312; CABRI,192;
ALTINOK ORMANCI, 5.137.
%7 KARAKAS, 5.148.
%8 SAFAROV,s.49.
%9 Tapu Sicil Tiiziigii madde 47/f-1-¢’deki diizenlemeye gore; ¢ Sozlesmeden dogan dnalim hakk: ve
tasinmaz kiralart igin yazil sozlesme aranir.”’; AKCAAL/UYUMALZ, s.307.
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sOzlesmesi yapildiktan sonra da ayr sekilde yapilabilir. Serh anlagsmasinin malik ile
yapilmasi kural ise de zorunluluk olmayip 6nemli olan anlagsmanin kiraya veren ile
yapilmis olmasi yeterlidirng.Kiraya veren malik degilse, kira sdzlesmesinin tapuya
serh verilebilmesi icin tasinmaz malikinin yazili rizasi gerekir. Ayrica tasinmaz
tizerinde ayni veya tapuda serh edilmis sahsi hak sahibi olan kimselerde var ise
onlarin da rizasinin alinmasi gerekir. Kiralananda payli miilkiyet varsa pay ve paydas

cogunlugunun, elbirligi miilkiyeti var ise biitiin paydaslarin rizasi gerekirggl.

Serhin tapu siciline tescili kural olarak malik tarafindan istenmelidir. Malik ayni1
zamanda serh anlagmasini 1spat etmekle de yiikiimlidiir. Kira s6zlesmesinde eger
kiracinin da s6zlesmenin serhini talep etme yetkisi ayrica diizenlenmis ise, kiracit da

sdzlesmenin serhinin tapuya tescilini tek bagina talep edebilecektir®®?,

Serhin siiresinin belirtilmesi gerekmekte olup siiresiz serhin kararlastiriimasi
miimkiin olmamaktadir®®. Nitekim Tapu Sicil Tiizigi m. 59 f. 1’¢ gore de serhin
siiresinin  belirtilmesi gerekmektedir. Serhin siliresinin  sinirim1  kira  siiresi
olusturmakta olup, serhin siiresinin kira siiresinden uzun olmasi durumunda asil borg
iliskisine bagl kisisel hakkin sona erdigi gerekgesiyle serh kira siiresini asan kisim

icin kendiliginden hiikiimsiiz hale gelmektedir®®.

Kanunda kira serh i¢in bir siire siir1 koyulmamistir. Genel kural, serhin etkisi kira
s0zlesmesinin siiresi ile sinirlidir. Bununla birlikte kira sd6zlesmesinden daha kisa bir
siirede kararlastirilabilir®®. Kira szlesmesinin sona ermesi ile tapu idaresi res’en
serhi terkin edebilecegi gibi, kiralananin maliki de TSK madde 69’a gt')re396 serhin

terkinini talep edebilir. Belirlenen siireden 6nce kiracinin talebi ile de serhin terkini

*INCEOGLU, C.I, 5.611.
¥ KARAKAS, 5.149.
$2MEHMETOGLU, s. 157;’Buna kargin malikin alt kiraya riza vermis olmasinin basli basina
kiraciya alt kiranin serh edilmis olmasi konusunda riza vermis oldugu anlamina gelmeyecegi
konusunda goriis i¢in bkz. GUMUS, s. 153.
38 ACAR, Serh, s. 267; INCEOGLLU, s. 612; OKTEM CEVIK, s. 293.
¥ INCEOGLU, C.1, s. 613; ACAR, Serh, s. 268; GUMUS, s. 154; OKTEM CEVIK, s. 294.
*® EREN, s. 348.
%% TSK madde 69’a gore * (1) Tapu sicilinde terkin, tescilin kendisine hak sagladigi kimsenin
istemine ya da yetkili makam veya mahkeme kararma istinaden yapilir.
(2) Kayitlarin terkininde, tescil istemleriyle ilgili hiikiimler uygulanir.
(3) Kanunda agikca gésterilen haller ile serhedilmis kigisel haklarda ve tescil edilmis taginmaz lehine
veya kisisel irtifak haklarinda belli bir siire soz konusu ise, bu siirenin dolmast halinde taginmaz
malikinin istemi iizerine terkin iglemi yapilir.
(4) Bir ayni hakkin veya serhedilmis kisisel hakkin diger sebeplere dayali olarak sona ermesiyle kayit
hukuki degerini kaybettigi takdirde, yiiklii tasinmaz maliki, terkini isteyebilir. Miidiirliik, bu istemi
yerine Qetirirse her ilgili, bu igslemin kendisine teblig tarihinden baslayarak otuz giin i¢inde terkine
karst dava acabilir.”’
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miimkiindiir. Serhin terkini kira s6zlesmesini sona erdirmedigi gibi, s6zlesmenin

g 397
sona erdigi anlamina da gelmez™".

Kira sozlesmesinin serhi halinde de serhin etkisi kira sdzlesmesi ile sinirli olacaktir.
Kira sozlesmesinin zimnen yenilendigi durumlarda serhin etkisi de uzamis

398

sayllmayacaktir™". Kira s6zlesmesinde belirtilen siire sona erdiginde serhin koruyucu

etkisi de sona erecektir®®.

Serhin asil etkisi kendisini konut ve catili isyeri kiralarinda yeni malikin TBK m. 351
hilkkmiine dayanarak gereksinim nedeniyle tahliye davasi a¢masi durumunda
gostermekte, buna bagli olarak serhin bulunmasi halinde yeni malik gereksinim
nedeniyle tahliye davasi agamamaktadir*®. Ayrica konut ve gatili igyeri kiralarinda
serhin varligi halinde yeni malikin kira soézlesmesini olaganiistii sebeplerle

feshetmesi imkan1 da ortadan kalkmaktadir®®

. Yeni malikin konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda serh verilmesi durumunda yeniden insa ve imar amagli esasli onarim
nedeniyle tahliye davasi agmasi imkaninin da bulunmayacagi doktrinde ifade

402

edilmektedir™. Ancak serhin bulunmasi kiraya verenin kiracinin kira sézlesmesine

aykir1 davranislari sebebiyle sozlesmeyi sona erdirmesine engel olmamaktadir®®,

3.iktisap Edenin Kendisinin, Esinin, Altsoyunun-Ustsoyunun ve Bakmakla

Yiikiimlii Oldugu Kisilerin Konut ve Isyeri Thtiyacinin Bulunmasi

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 7/d maddesindeki diizenlemeye gore®’
Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gére iktisap eden kimse kendisi veya esi
veya ¢ocuklart icin tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi
veya ¢ocuklart i¢in bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyla is yeri olarak

kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciy

97T KARAKAS, s. 149.
%% ERTUGRUL, s. 570; INCEOGLU, s. 612; OKTEM CEVIK, s. 295-296.
¥ GUMUS, s. 154; INCEOGLU, s. 613.
“0 INCEOGLU, C.1, s. 614; ALTINOK ORMANCI, s. 137; CABRI, s. 192; GUMUS, s. 154;
ACAR, Serh, s. 267; OZEN, s. 105; OKTEM CEVIK, s. 298-299.
1 ACAR, Serh, s. 267; Bu husus doktrinde tartismali olup aksi yondeki goriise gore diriistlik
kurallarindan kaynaklanan 6nemli sebeple fesih hakkinin, sdzlesme iligkisi ¢ekilmez hale gelmesine
ragmen kullanilamamasi adil olmayan sonuglara yol agmaktadir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 614.
%2 ()ZEN, Kira Konusunun Devri, s. 105; Baz1 yazarlar ayni goriiste olmakla birlikte yeniden insa,
imar ve esasli onarimin bina sagligr ve giivenligi icin zorunlu olmasi halinde tahliye davasinin
acilabilecegini savunmaktadir. Bkz. ACAR, Serh, s. 267, INCEOGLU, C.1, s. 614-615.
“® OZEN,s. 105; INCEOGLU, C.1, 5. 615; DOGAN, s. 296.
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keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyla alti ay sonra.....tahliye davast
acgabilirler.”’ hilkkmii yer almaktaydi. Hiikiim dava acacak kimselerin dar olmasi
yoniinden elestirilmekteydi. Elestiriler degerlendirilerek yeni diizenlemede TBK m.
351 ‘de dava acacak kimselerin kapsami genisletilmistir. TBK m. 351’e gore yeni
malikin kendisi, esi, altsoyu, istsoyu veya kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu

kimseler konut ve isyeri ihtiyaci sebebiyle tahliye isteminde bulunabileceklerdir®®.

Tirk Borglar Kanunu m. 351 hikkmi ile kiralanani iktisap eden yeni malikin,
torunlarmin, anne ve babasinin ya da biiyilkanne ve bilyiikbabasinin da
gereksinimleri halinde tahliye davasi acilabilmesi miimkiin kilinmistir*®. Yine
edinenin evlathigimin da hiikkmin kapsamina girdigi kabul edilmektedir.
Kanaatimizce, evlatligin ihtiyact nedeniyle agilacak olan tahliye davalari, TBK
madde 350’de diizenlenen gereksinin nedeniyle tahliye davasinin sartlar1 ayni olup,

yukarida detayli agiklama yapildigindan buradaki agiklamamiz bunlardan ibarettir.

Hiikiimde gecen “kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler” kapsamina,
yukarida kiraya verenin bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyaci basliginda
anlatildig1 iizere, sadece yeni malikin bakimina muhta¢ kardeslerin girdigi kabul
edilmektedir. Doktrinde, kardes i¢in yardim nafaka 6deme yiikiimliiliigliniin dogmus
olmasi halinde onun gereksinimi nedeniyle tahliye imkaninin da dogmus oldugu
kabul edilmektedir*®. Ancak nafakamn fiilen 6deniyor olmasi sart degildir®®’. Bu
bakimdan edinenin iivey ¢ocugu, kaympederi, baldizi, amcasi, teyzesi ve hatta

nisanlisinin gereksinimi de tahliye davasi bakimmdan dikkate alinmayacaktir*®,

% EREN, s. 418; Yarg. HGK., T. 28.01.2004, 2004/6-50 E., 2004/38 K. Sayili ilaminda ’Bir
tasinmaz malt Medeni Kanun hiikiimlerine gére edinen kimse kendisi, egi veya ¢ocuklart i¢in tamamen
veya kismen mesken olarak ve yine kendisi, esi ve ¢ocuklar: icin bir meslek veya sanatin bizzat
yiiriitiilmesi amaciyla igyeri olarak kullanma gereksiniminde ise, tapudan edinim tarihinden itibaren
bir ay iginde kiraciya ihtarname gondermek kosuluyla ediniminden alti ay sonra tahliye davasi
acabilecegi’’, ( https://www.e-uyar.com , E.T.03.01.2022).

“® INCEOGLU, C.2, s. 380; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.347 vd.; AYDOGDU/KAHVECI, s.
661;

% AYDOGDU/KAHVECI, s. 661; INCEOGLLU, C. 2, s. 380.

““ MEHMETOGLU, s.184.

“® INCEOGLU, C.2, 5.381.
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4 Iktisap Tarihinden itibaren 1 Ay Icerisinde Yazih Bildirim Sarti

Tirk Borglar Kanunu’nun “Yeni malikin gereksinimi” basgligimi tagiyan 351.
maddesinin 1. Fikrasinda, kiralananit sonradan edinen kisinin, edinme tarihinden
baslayarak bir ay i¢inde durumu kiractya yazili olarak bildirmesi gerektigi

diizenlenmistir.

Dolayisiyla, yeni malik iktisap tarihinden itibaren bir ay i¢inde kiraciya teblig
ettirecegi ihtarname ile ihtiyag iddiasim1 kiraciya bildirdikten sonra tahliye

gerceklesmezse takip eden alt1 ay iginde tahliye davasi agabilecektir.

Madde hiikkmiinde bildirimin bir ihtarname seklinde yapilmasindan sz edilmemis
“yazili bildirim’’ ifadesi kullanilmistir. Dolayisi ile burada yapilacak olan bir ihtar
degil bir ihbar niteligindedir409. Burada bildirimin yazili sekilde yapilmas1 gecerlilik

M0 slarak kabul edilecek, noterden yapilip yapilmamasi 6nem arz etmeyecektir.

sart1
Kanaatimizce yazili bildirimin noter vasitastyla yapilmasi 1spat agisindan 6nem arz

edecektir.

Kiraya veren sifat1 ile yeni malik ve kanunda sayilan yakinlarinin ihtiyaci igin,
kiraciya kiralanana ihtiya¢ duydugunu ve tahliye talep ettigini, tahliye ger¢eklesmez
ise dava acacagini bildirir yazili bir thbarda bulunmasi yeterlidir. Tahliye i¢in siire
ongormesi zorunlu degildir. Kiraciya, kanunda kiralanani alt1 ay i¢inde tahliye etmesi
gerektigi diizenlenmistir. Fakat edinen, yazili bildirimde kiraciya tahliye i¢in bu
kanuni siireden daha uzun bir siire tanimissa artik bu siirenin dolmasina kadar dava

411

acmast miimkiin olmayacaktir™". Buna kars1 edinen kiraciya tahliye i¢in kanunen

ongoriilen bu alt1 aylik siireden daha kisa bir siire tanimigsa bu durum bildirimi

gecersiz hale getirmeyecek sadece kanunen Ongériilen siire i¢in bildirim yapilmis

say11acakt1r412.

Yargitay kiralanan tasinmazi birden ¢ok kimsenin edinmis olmasi ihtimalinde bu

bildirimin pay ve paydas ¢ogunlugu tarafindan yapilmasi gerektigi gérﬁsﬁndedir413.

“9 INCEOGLU, C.2, s. 393, dpn. 824.

9 BURCUOGLU, s. 448; INCEOGLU, C. 2, s. 394; OKTEM CEVIK, s. 258.

“1 CABRI, 5.190.

“2 INCEOGLU, C.2, 5. 395; DOGAN, s. 162.

3 yarg. 6. HD., T. 11.10.2017, 2017/5469 E., 2017/13735 K. sayih kararina gore: < ...tasinmazin

kiraya verenden satin alindigi ve davacimin 1/5 payli malik oldugu, iktisap ve ihtiyag¢ iddiasina binaen

davaliya génderilen ihtarnamenin ise davact payli malik tarafindan kendi adina goénderildigi

anlasilmaktadir. Bu durumda pay ve paydas c¢ogunlugu tarafindan ihtar gonderilmediginden
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Buna kars1 doktrinde bizim de katildigimiz goriise gore edinen tarafindan kiraciya
yapilan bildirim, tahliye davasindan farkli olarak, kira sézlesmesini sona erdirici bir
etkiye sahip degildir. Edinen tarafindan yapilan bildirimin tek 6zelligi kiracinin kira
s0zlesmesinin sona erecegini Ogrenmesi ve buna iliskin hazirliklar yapmasinm
saglamaktir. Bu baglamda bildirimi, kiralanani edinenlerden birinin yapmasi da
gecerli kabul edilmelidir**®. Kiracilarin birden ¢ok olmasi durumunda, tahliye borcu
boliinemeyen bir bor¢ olmasi nedeniyle, bu bildirim kiracilarin tiimiine

yapllma11d1r415.

Hiikiimde yer alan bu bir aylik siirenin baglangicinda kural olarak tapuda yevmiye
defterinde yer alan, kiralanan iizerinde yapilan tapu sicil kayd: tarihi esas aliir*'®,
Eger kiralanan, cebri icra yolu ile edinilmis ise ihale yoluyla yapilacak olan satis
tarihi esas almir’'’. Bunun disinda kiralanan, intifa veya iist hakkinin sona ermesi
sonrast miilkiyetin ¢iplak miilkiyete dondiigii hallerde edinme tarihi isbu haklarin

sona erme tarihi olup, bir aylik siire sona erme tarihidir*.

Miras yoluyla tasinmaz miilkiyetinin gectigi hallerde miras birakanin 6liim tarihi,
mirasin taksimi suretiyle tasinmazin miilkiyetinin gegtigi hallerde taksim senedinin
tanzim tarihi, kamulastirma halinde kamulastirma tarihi, mahkeme karar1 ile
tasinmaz miilkiyetin gegtigi hallerde miilkiyet kararin kesinlesmesi ile gectiginden
kararin kesinlesme tarihi, Cebri icra yolu ile yapilan satis neticesi tasinmaz
miilkiyetin gegtigi hallerde ihale tarihi, tapusuz taginmazin zilyetligin devri sureti
edinimi halinde ise miilkiyetin devrine yonelik islemin yapilip zilyetligin gectigi
tarih, tagmir yapmin zilyetliginin devri sureti ile edinimi halinde ise miilkiyetin
devrine yonelik islemin yapilip zilyetligin gectigi tarih, kooperatif pay devrinde
kooperatif ortakligina kabul tarihi, kiralananin ¢iplak miilkiyet hakkinin edinimi
halinde ise edinimi ger¢eklestiren malikin kiralanani kullanma ve ondan yaralanma
hakki bulunmadigindan edinimden &tiirii gereksinim sebebiyle kiralanin tahliyesini

talep etmesi miimkiin olmadigindan, talep hakkina ancak intifa hakki sona erince

miilkiyete dayali olarak agilan dava yerinde degildir...” ( https://karararama.yargitay.gov.tr , E.T.
17.03.2021).

“4 INCEOGLU, C. 2, s. 395-396; OKTEM CEVIK, s. 256 MEHMETOGLU, 5.204.

" INCEOGLU, C. 2, s. 396; MEHMETOGLU, 5.204.

“® OKTEM CEVIK,, s. 257.

“TINCEOGLU, C. 2, s. 393.

8 INCEOGLU, C. 2, s. 393; OKTEM CEVIK, s. 257.
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haiz olacagindan edinim tarihinin intifa hakkinin sona erdigi tarih, edinim tarihi

kabul edilir*®®,

Kanunda belirtilen bu bir aylik siire hak diisiiriicii siire olup, davacinin bir aylik siire
igerisinde davasini agmamasi halinde dava hakkini kaybedecektir420. Kiraciya
iletilecek olan bir aylik bildirim siiresinin baslangi¢ tarihi ile ilgili kanunda bir
diizenleme bulunmamaktadir. Doktrinde ve Yargitay kararlarinda benimsenmis olan
goriise gore, kiralanan taginmazin edinildigi giliniin, bir aylik siireye dahil edilmesi
gerekir. Yargitay, bildirimin edinme giiniiniin de hesaba katilarak hesap edilmesinin

421

yani sira, bildirimin kiraciya ulagsmis olmasina da dikkat etmektedir™". Yargitay’in

bu husustaki ictihatlari, doktrin tarafindan da benimsenmistir*?.

5.1ktisap Tarihinden Itibaren 6 Ay Icerisinde Tahliye istenmesi

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 351, f. 1 hiikkmiine gore “Kiralanan: sonradan edinen kisi,
onu kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger
kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa,
edinme tarihinden baslayarak bir ay ig¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek
kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir.”’
Madde hiikmiinde yeni malikin gereksinimi nedeniyle agilacak olan tahliye
davalarinda, davanin hangi tarihten itibaren alti ay sonra acilmasi gerektigi
konusunda acik bir diizenleme bulunmamaktadir. Doktrinde bizim de katildigimiz

hakim goriise g(ire“’z3 ve Yargitay’inda bazi kararlarinda*®*, edinen, tahliye davasimi

“9 ALTUN, 5.207-208.

““DOGAN, 5.97.

*! yarg. 3. HD., T. 08.03.2018, 2018/1051 E., 2018/2173 K. sayili kararma gore: “ ...ihtarname

iktisap tarihinden itibaren 1 ay icinde teblig edilmediginden davacinin TBK'nun 351. maddesine

dayanarak agtigr dava siiresinde degildir’’ ( https://karararama.yargitay.gov.tr , E.T.21.11.2021.).

2 GUMUS, s. 359; INCEOGLU, C. 2, s. 394; AKYIGIT, s. 231; DOGAN, s.163;

ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 358, AYDOGDU/KAHVECI, a.g.e., s. 669; Aksi goriis i¢in bkz;

YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 687.

22 BURCUOGLU, a.g.e., s. 448; GUMUS, s. 359; INCEOGLU, Cilt 2, s. 396; CABRI; s. 190;

ERTUGRUL, Meltem: Ugiincii Kisinin Kira S6zlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananda Ustiin

Hak Sahibi Olmasi, Ankara Barosu Dergisi, S. 4, Yil: 72, 2014, s. 564; iPEK, S.

75;MEHMETOGLU, S.206 vd.

“Yarg. 3.  HD, T. 27/03/2019,  2019/1642 E. : 2019/2625 K.

Dava, yeni malikin gereksinimi nedeniyle tahliye istemine iliskin olup davaci dutluk vasfindaki

tasinmazi 30/01/2013 tarihinde satin almig ve satin aldigini 20/02/2013 tarihi ihtarname ile

davalilara bildirerek 11/06/2013 tarihinde is bu davayr a¢gnmistir. Bu durumda, edinme tarihinden alti

ay Sonrasi beklenmeden 11/06/2013 tarihinde agilan davanin siiresinde agilmadigr gézetilmeksizin

yazili sekilde  davamin  kabuliine  karvar  verilmesi  de  dogru degildir” N

https://karararama.yargitay.gov.tr , E.T.20.10.2021); Yarg. 3. HD., T. 17.05.2018, 2018/1074 E.,
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edinme tarihinden itibaren alti ay sonra acabilir. Doktrindeki bir goriise gtire425 de
dava agma siiresinin bildirimin kiraciya tebliginden itibaren baglamasi kiracinin

korunmasi diisiincesine daha uygun olacaktir seklindedir.

Edinme tarihinden itibaren alti aylik siire dolmadan agilan dava siire sartimi
saglamadigr ig¢in reddedilecektir®?®. Ancak, alti aylik siire dolmadan acildigi igin
reddedilen tahliye davasi alt1 aylik siire dolduktan sonra ikinci defa agilabilecek olup
daha 6nce agilan ve usulden reddedilen tahliye davasi ikinci dava i¢in kesin hiikiim
olusturmayacaktlr427. Buna kars1 dava agma siiresiyle ilgili olarak iizerinde durulmasi
gereken bir diger konu da edinme tarihinden itibaren alt1 ay sonra agilabilecek olan
tahliye davasimmn herhangi bir siireye bagh olup olmadigidir®®. Doktrindeki bir
goriise gore burada Icra ve Iflas Kanunu’nun 272. maddesinin kiyas yoluyla
uygulanmasi ve tahliye davasinin edinme tarihinden itibaren alt1 ayin ge¢cmesinden
itibaren bir aylik siire igerisinde agilmasi gerekmektedir429. Yargitay bu hususta
vermis oldugu kararlarda tahliye davasimin alti aylik siire dolduktan hemen sonra
acilmast gerekmedigini davanin kira sdzlesmesinin sonuna kadar agilabilmesinin
miimkiin oldugunu kabul etmektedir*®®. Edinme tarihinden itibaren isleyecek olan
alt1 aylik stire, kira sdzlesmesinin sona erdigi tarihten sonrasina denk gelirse edinen
sOzlesmenin sona ermesinden itibaren bir ay icinde dava agmak zorunda olmayacak
dava agma siiresi kira s6zlesmesinin bitiminden itibaren bir kira yili i¢in uzamis

sayilacaktir.

2018/5424 K. sayil1 kararma gore: “ ... Konut ya da ¢atili isyeri niteligindeki bir tasinmazi iktisap eden
kimse, ... TBK.’nun 351. maddesi uyarinca edinme giinii de dahil olmak iizere edinme tarihinden
baslayarak bir ay iginde, durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla edinme tarihinden
itibaren alti ay sonra ihtiyag nedeniyle tahliye davast agabilir...” ( https://karararama.yargitay.gov.tr,
E.T. 17.03.2021).

“> TANDOGAN, s. 138; AYDOGDU/KAHVECI., s. 669.

“*Yarg. 3. HD. 20.12.2017 T., 2017/7209 E. , 2017/17902 K., *’ her ne kadar davacimin iktisaptan
sonra ihtiyaca dayali olarak dava agmak konusunda se¢imlik hakki mevcut ise de davaci keside ettigi
ihtarname ile davaliya kiralanan bosaltmast i¢in iktisap tarihinden itibaren alti ay siire tanimus,
davay: ise verdigi siirenin sonunu beklemeden 11/05/2015 tarihinde agmistir. Ihtarname icerigine
gore davalimin kiralananda 21/05/2015 tarihine kadar oturma hakki olup mahkemece, davaliya
tamnan alti aylik siireden once agilan davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde
hiikiim kurulmast hatali goriildiigiinden kararin bozulmasi gerekmistir.
(https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 21.10.2021).

“TGUMUS, s. 360; DOGAN, s. 168; INCEOGLU, Cilt 2, s. 396, dpn. 844; YAVUZ/ACAR/OZEN,
S. 687.

28 CABRI, 5.190.

20 GUMUS,s. 359.; MEHMETOGLU, s. 207.

*0 yarg. 3. HD., T. 17.05.2018, 2018/1074 E, 2018/5424 K. sayili kararina gore:  ...Konut ya da
catili igyeri niteligindeki bir taginmazi iktisap eden kimse ... TBK 'nun 351. maddesi uyarinca ...
edinme tarihinden itibaren alti ay sonra ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi acabilir. Davanin alti ayin
sonunda hemen agilmast sart olmayip sozlesme sonuna kadar ag¢imast miimkiindiir...”
(https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T. 17.03.2021).
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Alt1 aylik siire dolduktan sonra tahliye davasi agmak i¢in kanunda herhangi bir siire
ongoriilmemistir. Buna gore, kiralanani edinen herhangi bir siireye bagli olmaksizin
tahliye davasi agabilir. Ancak kiralanan1 edinmenin {izerinden uzun siire gegtikten
sonra tahliye davasi agilmasi, kira sozlesmesine devam edilecegi yOniinde
uyandirilan giivene aykiri davranma (TMK m. 2) yaninda, konut ve igyeri ihtiyacinin

gercek olmadigi sonucunu dogurabilir®?,

Yargitay, iktisab1 izleyen alti ay gegtikten sonra, yeni malikin bu davayi
sozlesmedeki siirenin sonuna kadar agabilecegini kabul etmektedir*®.  Artik
Yargitay’in sozlesme sonuna kadar dava agilabilecegi yoniindeki igtihatlarin1 TBK.
m. 353 ile birlikte degerlendirmemiz gerekecek ve bodylece kiraya verene taninan
dava agma siiresini uzatma imkani, yeni malikin dava agacagina iligkin siiresinde
yapacagi yazili bildirim sayesinde miimkiin olacaktir. Boylelikle yeni malik, en geg
davanin ag¢ilmasi i¢in Ongdriilen siirede dava acacagini kiraciya yazili olarak

bildirmek kaydiyla, dava agma siiresini bir yil uzatabilecektir®®®,

B. Siirh Ayni Hak Edinen Ac¢isindan

6098 sayili TBK’nin 311. maddesinde, kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra
iglincli  kiginin kiralanan {izerinde smirli ayni hak sahibi olmasinin hiikkme
baglanmasindan yukarida bahsetmistik. Diizenlemeye gore; “Sozlesmenin
kurulmasindan sonra tigiincii bir kisi, kiralanan iizerinde kiracimin hakkini etkileyen
bir ayni hak sahibi olursa, kiralanamin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas

yvoluyla uygulamr434.”

Yeni malikin gereksinimini diizenleyen TBK. m. 351°de hiikmiiniin baslig1 her ne
kadar yeni malikin gereksinimi ise de, madde metninde malik ifadesine yer
verilmemis olup ‘’edinen kimseden’’ bahsedilmistir. Bu bakimdan doktrinde TBK.
m. 351 hiikmiiniin kapsamina taginmaz tizerinde bazi sinirli ayni haklarin edinilmesi

durumunun da girdigi kabul edilmektedir*®°,

1 CABRI, 5.190.

*2 Yarg. 6. HD., T. 17. 10. 2011, 2011/6973E. ,2011/10939K., ,( www.kazanci.com. E.T.
06.08.2021).

B {PEK, 5.76.

3 CABRI, 5.178.

" INCEOGLU, C.2.5.377; DOGAN,s.154 vd.; BURCUOGLU, s. 439-440.
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Kiralanan tizerinde {igiincii bir kisinin sinirli ayni hak sahibi olmas1 halinde kiracinin
durumu ile ilgili dogrudan bir diizenleme olmasa da TBK madde 311°de, kiralanani
el degistirmesine iliskin TBK madde 310’a atif yapilarak bu hiikmiin iigiincii kisinin

6

simirll ayni hak iktisabinda kiyasen uygulanabilecegi belirtilmistir*®. Burada

belirtmek gerekir ki her tilirli sinirli ayni hak degil, miilkiyete iliskin smirli ayni

haklarda hak kazanan sézlesmenin tarafi haline gelir*’,

Kira sozlesmesi kurulduktan sonra iist hakki, intifa hakki veya oturma hakki gibi
sinirl1 ayni hak iktisap edenler de TBK m. 351" de diizenlenen yeni malikin

438 yeni

gereksinimine dayali ihtiyag iddiasi ile tahliye talebinde bulunabileceklerdir
malik veya smirli hak sahibi sdzlesmenin tarafi haline gelse de sdzlesmenin sona
ermesine katlanmak zorunda olmayip sozlesmeyi belirli sartlarin varligi halinde sona

erdirme hakkina sahip olurlar®®®.

Doktrinde TBK m.311 hiikmii degerlendirilirken, intifa, oturma ve {ist hakki
bakimindan, bu haklarin kiraciya taninan hak ve yetkilerden ciddi oranda daha azim
icermesi durumunda malik ile kiraya veren kisinin birlikte kira s6zlesmesinin tarafi
oldugu kabul edilmesi gerektigi savunulmaktadir. ikinci olarak ise, intifa, oturma ya
da st hakkinin haklar ve ylikiimliiliikler itibari ile kiraciya taninan haklarla esit veya
daha fazla oldugu durumlarda smirli ayni hak sahibinin tipki yeni malik gibi

sOzlesmeye taraf oldugunun kabul edilmesi gerektigi savunulmaktadir*®.

Oturma hakk: sahibi, TBK madde 351 uyarinca gereksinime dayali tahliye isteminde
bulunabilse de, buradaki gereksinim sadece konut ihtiyact i¢in ileri
siiriilebilecektir**'. Oturma hakki bakimindan oturma hakkinin kira sozlesmesine

konu olmasi durumu tartismalidir. Doktrinde oturma hakkinin da kiracinin hakki ile

*® ERTUGRUL,s.573.; SERT, Selin: Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak Kurulmasi
ve Buna Baglanan Hukuki Sonuglar (TBK m.311), Ankara Barosu Dergisi,2014/4,ss.63-79,s, 67.;
KARASAHIN, Yasin Alperen: “Zilyetligin Havalesinde Ucgiincii Kisinin Hukuki Durumu ve
Kiralanamin Devrinde Kiracinin Hukuki Durumu ile Karsilastirilmas1” 79(3) Istanbul Hukuk
Mecmuasi, 2021, s.931.
T KARAKAS, s. 143 vd.
B SAFAROV, 5.48;KARAKAS, s.144.
9 KARAKAS, s. 144.
#“0 ACAR, Faruk: Kira Hukuku Serhi, Istanbul 2013, s. 322-323; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
266; AKAY, Hasan Ali Mustafa, s.110.
“'MEHMETOGLLU, s. 179.
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bagdasmayacagi dolayisiyla TBK m.311 hiikkmii kapsaminda degerlendirilmesi

gerektigi savunulmaktadir*®?,

Ogretideki genel goriise gore kiralananin devri durumda oturma hakki sahibinin de
kira s6zlesmesinin tarafi olmasi gerektigidir. Ciinkii kiralananin devrini diizenleyen
TBK m. 310 hiikmii kiyasen uygulama alani bulacak ve kirac1 da haklar1 korunmus
olacaktir. Esya hukukunun temel amacina bakildiginda oturma hakk1 sahibinin intifa
hakkinda oldugu gibi kira sozlesmesi yapma yetkisi bulunmamaktadir. Ayrica
oturma hakki, nispi bir haktir. O halde mutlak haklar, nispi haklardan daha {istiin
oldugundan kiracilik hakki ile oturma hakki c¢elismis olacaktir. Oturma hakki
sahibinin kira s6zlesmesinin tarafi olmamasi genel olarak kiraciyr koruma amacinin
disinda celiskili bir sonug¢ yaratacaktir. Tiim bu degerlendirmeler cergevesinde
kiralananda oturma hakkina sahip olan kisinin kiralananin devri ile birlikte yeniden
kira sozlesmesi yapmamali, eski kira sézlesmesinin tarafi haline geldiginden siire
sonuna kadar sozlesmenin tarafi olmaktadir. Ancak oturma hakki sahibinin TBK m.
351 hiikmiine dayali olarak kira sdzlesmesini sona erdirebilmesi i¢in kiralananin
yalnizca konut olmast gerekmektedir. Catili igyeri kiralar1 bakimindan oturma hakki

sahibinin gereksinime dayali olarak sozlesmeyi sona erdirebilmesi miimkiin

degildir*®,

Ogretideki diger bir goriise gore ise oturma hakki miilkiyet hakkiyla benzesecek
sekilde ekonomik acidan benzer sonuglar dogurmamaktadir. Oturma hakki sahibi
TBK m. 310 hilkmiine dayali olarak kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmeyecektir.
Ciinkii oturum hakki sahibi binay: kiraya veren sifatiyla kiraya verme hakkina sahip
degildir. Tiim bu degerlendirmelere karsilik TBK m. 351 hiikmiine dayali olarak
oturma hakki sahibinin de gereksinim nedeniyle tahliye davasi agma hakkina sahip

olmasi gerekmektedir***

. Tim bu degerlendirmeler ¢ergevesinde kanaatimiz ise
oturma hakki, sahibine dogrudan kira sozlesmesinin tarafi olabilme yetkisini
vermeyen bir haktir. Bu bakimdan miilkiyet hakkinda oldugu kiralanan

devredildiginde oturma hakki sahibi de TBK m. 310 hiikmii ¢ergevesinde kira

42 SERT, s.74.
4“3 MEHMETOGLU, s. 150.
44 VY ARDAR HAMAMCIOGLU, s. 323-324.
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sOzlegmesinin tarafi haline gelmemektedir. Oturma hakk: sahibi ancak yeni malikin

445yamnda kira iliskisinin igerisinde yer alir.

Gereksinimine dayali olarak ise TBK m. 351 cercevesinde kira sozlesmesini fesih
hakki, oturma hakk: sahibine de taminmalidir. Ancak, oturma hakki sahibi, 4721
sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 823/I1 maddesi gereg§i oturma hakkinin iigiincii bir
kisiye devri miimkiin olmadigindan, yalniz kendi gereksinimi i¢in kiralananin

tahliyesini talep edebilir*®,

Kiralanan tizerinde baskasi lehine intifa veya iist hakk: iktisap eden kimse taginmaza
iliskin sadece ¢iplak miilkiyeti iktisap etmis olup kiralanani kullanma hakkina sahip
olmadigindan TBK 351’e gore istemde bulunamaz®®’. Ciplak miilkiyetin tam
miilkiyete doniismesi halinde TBK madde 351°in uygulanip uygulanamayacagi
tartismalidir. Bir goriise gore **® intifa ve iist hakki edinilmis olan kiralananin ¢iplak
miilkiyeti iktisap edildikten sonra intifa veya iist hakki sona ermis olursa, ¢iplak
miilkiyet tam miilkiyete doniiseceginden iktisap eden TBK madde 351°e gore tahliye
talep edebilir. Diger bir goriise gére“""9 intifa ve iist hakk:i tesis edilmis olan
kiralananin ¢iplak miilkiyeti iktisap edildikten sonra intifa ve st hakki sona
erdiginde ¢iplak miilkiyet bunlarla birlikte sona erdiginden ve g¢iplak miilkiyet
bunlarla yiiklii kazanildigindan kira s6zlesmesine katlanilmasi gerekir. Baska bir
deyisle miilkiyet yeni kazaniliyormus gibi kabul edilemeyeceginden TBK madde

50

351’e gore tahliye isteminde bulunulamaz*®. Kanaatimizce ikinci goriis daha

isabetlidir.

Ogretide de tartismali olan bir diger durum kanun hiikmii geregince kiralayan
sifatiyla malik ya da intifa hakki sahibine bu tahliye hakkinin verilmis olmasidir.
Kiralananin maliki ya da intifa hakki sahibi her zaman kiraya veren sifatina sahip
olmayabilir. Bu durumda bizim de katildigimiz goériise gore, bu madde hiikmiine

dayali tahliye davasi agabilmek i¢in malik ya da intifa hakk: sahibinin, kiraciya agik

5 CABRI, s. 178; MEHMETOGLU, s. 180; BURCUOGLU, s. 441-442; INCEOGLU, C.I1, s.
372-373.
6 ERTAN, s.63.
“T KARAKAS, 5.145., DOGAN, 5.155.; INCEOGLU, C.2, 5.375.; AKGUN AKAY, s.121.; iPEK,
S. 69.
“8 BURCUOGLU, s. 447.
“9 DOGAN, s5.155.
0 SERT, 5.74.
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veya zimni bir izin vermis olmasi gerekir. Malik, bu izni kiralayana vermis ise artik

kendisi ihtiyacina dayanarak bu davay: acamayacaktir™” .

Kiralananin kamulastirilmasi halinde, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 310. maddesinin 2.
fikrasi, kamulagtirmaya iligkin hiikiimleri sakli tutmustur. Bu nedenle, kiralananin
kamulastirilmasi halinde, kamulastirma yapan idare sozlesmenin tarafi haline

gelmez**?

. Kira sozlesmesinin serh verilmis olmas1 kamulagtirma yapan tiizel kisiye
karsi ileri stiriilemez, zira Kamulastirma Kanunu veya Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira
sozlesmesinin serh edilmis olmasinin kiralananin kamulastirilmasina engel teskil
edecegi diizenlenmemistir. Kamulastirma sonucu kiraya verenin borcunu ifasi, kiraya
verenin kusuru olmaksizin imkansizlasir. Bu nedenle kiraya veren borcundan
kurtulur. Kamulastirma Kanunu’nda, taginmaz malin bosaltilmasi sebebiyle mal
sahibi ve idarenin tazminat ile sorumlu tutulamayacag1 diizenlenmistir. Ancak, kiraya
verenin tasinmazin kamulastirilacagini bilmesine ragmen, bunu gizlemesi halinde
tazminatla yiikiimli kilinacagi doktrinde hakli olarak ifade edilmektedir. Ayrica,
taraflarin ileride kiralananin kamulastirmasi halinde, kiraya verenin kiraciya tazminat

6deyecegini kararlastirmalart da miimkiindiir*>.

Mirascilik sifati ile kiralananin el degistirdigi durumlarda TBK madde 351°e
dayanarak tahliye davasi agilip acilamayacagi tartigmalidir. Doktrindeki bir goriise
gore™*, kiralanann kiilli halefiyet yoluyla el degistirme yollarindan birisi olan miras
edinme halinde TBK m. 351’e gore miras edinen ihtiyacina dayali tahliye davasi
acabilecektir. Bu goriisiin gerekcesi TBK m. 351°de kiralananin edinilmesinden
bahsedildiginden her tiirlii edinme hiikmiin kapsaminda degerlendirilmelidir. Karsit
goriise gore ise, kiilli halefiyet yollar1 ile edinimlerde TBK m. 351’e dayanilarak
dava ag¢ilmasi miimkiin degildir. Bu goriisiin gerekgesi ise yeni malikin gereksinimi
ile dava acabilmesi i¢cin TBK m. 310 un kapsaminda bir el degistirmenin bulunmasi
gerekir. Nitekim, kiilli halefiyet halindeki edinimler TBK m. 310’un uygulamasi
disindadir. Burada ikinci goriise katilmak daha isabetli gibi goriinmektedir. Kanunda
killi halefiyet yolu ile kazanimlarda TBK m. 310’un uygulanamayacagi agikca

belirtildiginden aksi durum kanuna ters bir durum olusturacaktir.

1 TOSUN, Yalgin: “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Gereksinimi”, Bahcesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 11, 2016, s. 42.
“2 ERTUGRUL, s.568.
“3 ERTUGRUL, s.568.
454 DOCAN, s. 151; GENC ARIDEMiR, Arzu: “Kiraya Verenin intifa Hakkinin Sona Ermesi
Durumunda Malikin Taginmaz Kira S6zlesmesinin Tarafi Haline Gelip Gelmeyecegi Sorunu” Kazanci
Hakemli Hukuk Dergisi, 2012 C. 8, s. 136.
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UCUNCU BOLUM

KONUT VE ISYERI IHTIYACI NEDENIYLE ACILAN TAHLIYE
DAVASININ SONUCLARI

I.KIRAYA VERENIN KONUT VE ISYERI iHTIYACI SEBEBIYLE ACILAN
TAHLIYE DAVALARI

A.Genel Olarak

Kiralayanin, TBK madde 350’ye dayanarak konut ve igyeri ihtiyaci nedeniyle
kendisine taninan bu hakkini icra etmesi i¢in tahliye istemli dava agmasi1 gerekir.
Isbu davanm acilmasi ile kira sdzlesmesinin sona ermesi icin hakim kararina ihtiyag
olup olmadig1 doktrinde tartigmalidir. Bir goriise gore kira sdzlesmesinin sona ermesi
icin davanin agilmasi yeterlidir. Yani hakimin verecegi karar yenilik doguran bir
hiikiim niteliginde degil, tespit hiikmiindedir®™>. Diger bir goriise gore ise, kira
sOzlesmesinin sona ermesi i¢in tahliye davasi acilmis olmasi yeterli olmayip, yargi
makaminin verecek oldugu karar bozucu yenilik doguran niteliktedir**®. Bu sebeple

. . . .. . 457
karar kesinlesinceye kadar kira sézlesmesi devam eder®

. Kiralananin gereksinim
sebebiyle tahliyesine yonelik agilan davada verilen karar, kira sdzlesmesini sona
erdiren bir karar olmasi itibariyle bir tespit hilkkmii degil, yenilik doguran nitelikte bir

karardir**® Kanaatimizce ikinci goriise katilmak daha isabetlidir.

Burada oncelikle gecerli bir kira sozlesmesinin varligi aranir. Nitekim gecerli
olmayan veya kira iligkisi tasimayan iliskilere dayali tahliye istemli davasi agilmasi
miimkiin degildir459. Ihtiyaca dayali tahliye davasini kimlerin acabilecegi, davanin
kimlere yoneltilebilecegi, dava agma siiresi, yetkili ve gérevli mahkeme, yargilamada
mahkemenin tahliye istemini nasil degerlendirecegi, hangi durumlarda ihtiya¢ iddias1
ile tahliye isteminin kabul edilecegi veya reddedilecegi asagida inceleme konusu

yapilacaktir.

TBK’ nin 354. maddesine gore “dava yoluyla kira s6zlesmesinin sona erdirilmesine
iliskin hiikiimler, kiract aleyhine degistirilemez”. Anlasildig1 {izere, tahliye davasi

sebepleri smirli sayida sayilmis olup taraflar anlagmak suretiyle kiraci aleyhine

“* INCEOGLU, C.2, s. 419.
5 POGAN, s. 95.
“"DOGAN, s. 143.
B POGAN, s. 95; GUMUS, s. 338
9 CELIK, 5.26;SENER, s.8.
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olacak sekilde ortaya yeni bir tahliye sebebi ¢ikaramayacaklar gibi tahliye davasin
diizenleyen 350 vd. hiikiimlerinde kirac1 aleyhine bir degisiklik de yapamazlar'®,
Burada anlasilmasi gereken inceleme maddelerimiz yoniinden kira sodzlesmesi
akdedildikten sonra ihtiyacin ortaya ¢ikmasidir. ihtiyacin basta bilinebilir olmasi

miimkiin olmayabilir.

Diger yandan ihtiyag sahibi ile dava agan kimse ayn1 olmayabilir. Yukarida detaylica
acikladiginiz iizere kiraya verenin kendisinin ihtiyaci halinde davaci kiraya veren
birlesmis iken, kiraya verenin ¢ocugunun veya kanunda sayilan kimselerden birinin
ihtiyacit oldugu durumlarda, ihtiya¢ sahibi kiraya verenin ¢ocugu veya kanunda

. . . . . 461
sayilan kimseler iken, davaci kiraya veren kimsedir*®",

Burada belirtilmesinde fayda olan bir diger husus, konut ihtiyact ile tahliye
isteminden farkli olarak, ihtiyaca dayali isyeri kiralarinda kismi tahliye miimkiindiir.
Isyerinin bir kisminin tahliyesi ihtiyaci karsilamaya yeterli ise mahkemece kismi
tahliye karar1 verilebilir. Her iki tarafta kismi olarak tasinmazi kullanmaya riza
gistermis ise, mahkemece alinacak bilirkisi raporu ile kismi tahliye halinde
tasinmazin her iki taraf icinde kullanimina uygunlugunun tespiti ve detayli inceleme
neticesinde kismi tahliye miimkiindiir. Eger ki davaci kiraya veren kismi tahliyeye
riza gostermez ise ihtiyacin samimiligi yoniinden siiphe uyandirabilir. Kiracinin ayni
sekilde kismi tahliyeye riza gostermemesi halinde ise mahkeme tasinmazin tamami

A . . .. 462
yoniinden tahliyesine karar verebilir 62,

B. Davanin Taraflari
1. Davaca

TBK madde 350’ye dayali tahliye istemlerinde madde lafzindan da anlagilacag
tizere dava agma hakki kiraya verene aittir. Burada 6nemli olan husus, kanunda
sayilan ihtiya¢ sahipleri i¢in de davaci tarafin kiraya veren olacag1d1r463. Dolayisi ile

TBK m. 350 hilkmiinde 6ngoriilen konut ve isyeri ihtiyaci olan kisilerin yani es,

0 OZTURK, 5.1560.
! CELIK, s.32.
2 CELIK, s.57.
43 AKGUN AKAY, 5.85.
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altsoy, listsoy ve kanunen bakmakla yiikiimlii olunan kimselerin davaci sifati ile dava

acmalar1 miimkiin degildir.

Kiraya veren ve malikin farkli kisiler olmas1 halinde malikin ihtiyag¢ sebebiyle tahliye
davasi a¢ip agamayacagi doktrinde ve uygulamada tartismalidir. Bir goriis, hiikiimde
acikca kiraya verenden bahsedildigi i¢in kiraya veren sifatina sahip olmayan malikin
ihtiyac1 sebebiyle tahliye davasi acamayacagini kabul etmektedir®®. Diger bir goriise
gore, malikin kendi ihtiyaci i¢in bir tahliye davasi agamamasi, intifa hakki gibi
malikin kendi kullanirmina engel olan bir siirli ayni hak mevcut olmadig: siirece,
malikin miilkiyet hakkina tistiinliik taninarak, kiraya veren sifatt bulunmayan malikin
TBK m.350/I maddesine dayanarak tahliye davas agabilecegini kabul etmektedir®.
Bizim de katildigimiz ve Yargitay’m*® da benimsemis oldugu goriise gore,
uygulamada c¢ogunlukla kiralananin, {i¢giincii kisiler tarafindan kiraya verildigi de
dikkate alindiginda, her ne kadar kanun koyucu hiikiimde kiraya veren tabirini
kullanmis ise de, kiraya veren olmayan malik miilkiyet hakkina dayanarak tahliye

467

davasi acabilmelidir Deginilmesinde fayda olan bir diger husus ise kira

sOzlesmesinin kiralayan adina vekil sifat1 ile imzalayan kisi ihtiya¢ iddiasina dayali
tahliye davas1 agamayacaktir. Aksi halde s6zlesmeyi vekil olarak imzalayan kimse

asilin nam ve hesabina hareket etmis olacaktir*®®,

** DOGAN, 5..75;GUMUS, 5.344.

5 INCEOGLU, C. 11, 5.367; PEHLIiVAN, 5.181; GUMUS, 5.317; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s.347; CINAR, s.124

*8varg. 3. HD., T. 24.10.2017, 2017/6229 E. , 2017/14491 K. Sayili ilaminda *’ tahlive davalarinin
kiraya veren tarafindan a¢ilacagi belirtilmis ise de; Tiirkive Cumhuriyeti Anayasasi'nin, 35. maddesi:
"Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla
simrlanabilir.” ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun Miilkivet Hakkinin Igerigi bashikli 683.
maddesi: "Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlari icinde, o sey iizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir." A¢ik diizenlemeleri karsisinda ve
kanunda malikin bu davayr agamayacagmna iliskin agik bir kuralinda getirilmediginden, malikin bu
davayr agamayacagina iliskin yorum, Tiirkive Cumhuriyeti Anayasasi'nin, 35. Maddesine aykiridir.
Bu nedenle kiraya veren durumunda olmayan malikin de bu davalart agabilecegi kabul edilmelidir.
Benzer sekilde gereksinim, yeniden insa ve imar nedeniyle tahliye davalarinin kiraya veren tarafindan
aculacagr TBK' min 350 maddesinde belirtilmis olmasina ragmen, malikin de bu davalari agabilecegi
ictihaden kabul edilmistir. Bu durumda, mahkemece, kiraya veren durumunda olmayan malikinde
dava agma hakki oldugu kabul edilip”’ seklinde hiikiim kurulmustur.
(https://karararama.yargitay.gov.tr, E.T 23.10.2021).

*7 Yarg. 6. HD. T. 11.02.2015, 2014/14137 E., 2015/1216 K. Sayili ilaminda; ¢ Miilkiyet hakki
finanasal kira sézlesmesinin kiraya verenine aittiv. Bu durumda davact taginmazin kiralayani ya da
maliki durumunda bulunmadigindan bu davayr agma hakki bulunmamaktadir. Dava hakkina iliskin
olan bu husus kamu diizenine iligkin olup yargilamanin agamasinda mahkemece kendiliginden goz
ontinde bulundurulmasi gerekir. Mahkemece davacimin dava hakki bulunmamasi: nedeniyle davanin
reddine karar verilmesi gerekirken isin esast incelenerek yazili sekilde davamin kabuliine karar
verilmesi dogru degildir.”’, (www.kazanci.com, E.T. 22.02.2022).

8 GOCUM, Olcay, Uygulamaya Yonelik Yargitay ve BAM Kararlar Isig1 Altinda Kira Hukuku, 2.
Basi, Adalet Yayinevi, Ankara, 2021, s.271.
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TBK madde 350/f-1, b-1’de sadece gercek Kkisilerin igyeri ihtiyaci halinde
uygulanacagi belirtilmediginden tiizel kisilerin isyeri ihtiyaci halinde yine bu
hiikiimden bahisle tlizel kisilerde isyeri ihtiyacindan bahisle tahliye isteminde
bulunabileceklerdir. Ancak bu hitkkme basvuracak kiraya veren sifatinin tiizel kisiye
ait olmas1 gerekmektedir. Ornegin, tiizel kisiligi bulunan kamu kurumlari kendi
personelinin lojman ihtiyacini ileri siirerek dava agabilecekken; tiizel kisilige sahip
bir ortakligin isyeri ihtiyaci i¢in gercek kisi ortaklardan biri, TBK madde 350/f.1-

49 Vakiflar amaglarina ulagsmak

b.1’e dayanarak tahliye isteminde bulunamayacaktir
icin ticari isletme isletebildiklerinden madde diizenlemesine dayanarak dava
acabilme yetkisine sahipken; dernekler igletecekleri ticari isletmenin igyeri ihtiyaci
disinda dernek faaliyetlerinin gerektirdigi ihtiyaglar icin madde kapsaminda

kiralananin tahliyesini isteyemeyecektir470.

Kiraya verenin, kiralanan {izerinde smirli ayni hak sahibi olmasi halinde onu
kullanma hakki dogdugundan doktrindeki kabul edilen goriise *"*gére smirli ayni hak
sahibinin de madde 351/f.1-b.1’e dayanarak dava agacagi yoniindedir. Uygulamadaki
ve Yargitay’in da bazi kararlarinda®? hakim olan goriig, kiralanan iizerinde intifa
hakki tesis edilmis ise, ¢ciplak miilkiyet sahibi malikin, intifa hakki sahibinin rizasi ile
dahi dava acamayacag yoniindedir. Buna karsin intifa hakki sahibi ile kuru miilkiyet

sahibi birleserek dava agma hakkina sahiptir*’,

Gereksinim sahibinin oturma hakki sahibi olmasi durumunda oturma hakk: ti¢lincii
kisiye devredilemediginden, kiraya veren yalmz kendisi kiralanani kullanma ve
kiralanandan yararlanma hakkini haiz oldugundan, yalniz kendisinin gereksinimi igin
kiralananin tahliyesini talep edebilir. Ayn1 zamanda oturma hakki sahibinin yalniz

konut gereksinimi sebebiyle kiralananin tahliyesini talep etmesi miimkiindiir*’*.

Kiralanan iizerinde kiraya verenin rizasiyla alt kira sdzlesmesi tesis edilmis ise, asil

kiractya kars1 kiraya veren, alt kiraciya karsit da asil kiraci kiraya veren sifatiyla

“9{PEK, S.66.

0 GUMUS,5.351.

“'DOGAN, s. 75,95,106; GUMUS, s.344; IPEK, 5.65; ZEKLILER/GOKYAYLA, s. 347-348;
AYDOGDU/KAHVECI, 5.656; KARAKAS, 5.152.

*2 Yarg. 6. HD., T. 11.10.2001 , 2001/7598 E., 2001/7857 K. Sayili ilaminda **..... Kuru miilkiyet
hakki sahibi tasinmaz maldan baskasinin intifa hakki devam ettigi siirece yararlanma hakkina sahip
olmadigindan tahliye davasi agamaz.”’; Yarg. 6. HD., T. 04.04.2002 , 2002/2213 E., 2002/2293 K.
Sayl ilaminda ’.....¢iplak miilkiyet hakki sahibi ihtiyag sebebiyle tahliye davast acamaz.’’ Kararlar
i¢in bknz; (www.kazanci.com , E.T. 08.11.2021).

‘" DOGAN, s.76.

“* ALTUN, s.247.

100


http://www.kazanci.com/

tahliye siteminde bulunabilecektir. Burada belirtmek gerekir ki, asil kiraya verenin
dogrudan alt kiraciya dava yoneltme hakki bulunmamakta olup, asil sézlesmenin

sona ermesi alt kira sozlesmesini de kendiliginden sona erdirir*’®.

Kiralanan tizerinde payli miilkiyetin s6z konusu oldugu hallerde doktrindeki hakim
gorlise gore paydaslardan birisi tek basina dava agma hakkina sahip degildir. Payh
miilkiyete tabi kiralananin tahliyesi i¢in ilgili kanunda belirtilen pay ve paydas
cogunlugunun saglanmasi icap eder’’®. Diger goriise gore ise, pay ve paydas
cogunlugu ile bu hususta karar alinmis olsa dahi, paydaslardan birinin tek basina
tasinmazi kullanmasi s6z konusu olmayacagindan oy birliginin saglanmasi gerekir477.
Bunun yani1 sira payli miilkiyete tabi kiralananin paydaslarindan birisi kiraya veren
konumunda ise o paydas tek basina ihtiyaca dayali tahliye isteminde bulunma

hakkina sahiptir478.

Kiralanan {izerinde elbirligi miilkiyetinin bulundugu durumda TMK m. 701’e gore,
ihtiyaca dayali tahliye davasi agilabilmesi i¢in miilkiyet sahiplerinin oybirligi
gereklidir. Sayet dava acilirken oybirligi saglanamamigsa yargilama sirasinda icazet
verilerek de taraf teskili saglanabilir’’®. Eger elbirligi miilkiyetinde oybirligi
saglanamaz ise, miras birakanin terekesine temsilci atanir ve dava temsilci araciligi

ile ytrttiliir.

Kiraya verenin tiizel kisi olmasi halinde davanin tiizel kisiyi temsile yetkili kisi
tarafindan agilmasi1 gerekir. Tiizel kisiyi temsil yetkisi olmayan ortagin, vekilin ve

sair dava agmasi miimkiin degildir480. Tiizel kisi ister malik, ister malik olmayan

"> INCEOGLU, C.2, .370-371.
“*DOGAN, 5.106;AYDOGDU/KAHVECI, 5.656;0ZCELIK, S. Baris: Payli Miilkiyete Konu
Esyanin Kiraya Verilmesi, Ankara Barosu Dergisi, Y1l:67,Say1:2, Bahar 2009,ss, 21-28, s.22.;Yarg. 6.
HD., T. 29.01.2015 , 2015/13824 E., 2015/1000 K. Sayili ilaminda, > Tasinmazda pay edinen davaci
tarafindan ihtiyag¢ nedenine dayali olarak kiralananin tahliyesi talep edilmis ise de, tahliye davasinin
pay ve paydas cogunlugu ile acgilmasi gerektiginden, mahkemece pay ve paydas c¢ogunlugunun
saglanmasi.....karar verilmesi gerektigi’’, ( Www.e-uyar.com , E.T.03.01.2022).
“TiINCEOGLLU, C.II, 5.371
8 AKGUN AKAY, s.76.
““DOGAN, s.76,96,106; INCEOGLU, C.Il, s.371; AYDOGDU/KAHVECI, s.656; ANIL,
s.91;AKGUN AKAY, s.76-77; MALKOC/KILICOGLU, s.107; Yarg. 6. HD., T. 30.09.2015,
2015/5741 E., 2015/7678 K. Sayili ilaminda; °* Kiraya verenlerin birden fazla olmasi durumunda
aralarinda zorunlu dava arkadaslig1 bulundugundan tiim kiraya verenlerin ve mirascilarin birlikte dava
agmalar1 gerekir.””,(www.kazanci.com , E.T. 30.01.2022);Ayn1 yonde Yarg. 6. HD., T.09.10.2000,
2000/8160 E.,2000/8418 K., (www.kazanci.com , E.T. 30.01.2021).
0 yarg. 6. HD., t. 14.11.2016, 2015/12370 E., 2016/6678 K. sayili ilaminda; > Dosya arasinda
mevcut ticaret sicil kayitlarindan davacinin 'nin ortagi oldugu ve tasinmazin ortagr oldugu sirketin
ihtiyaci nedeniyle tahliyesini istedigi anlasiimaktadir. TBK. 350/1.maddesi kiralanam, kendisi, esi, alt
soyu, tist soyu veya Kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri
gereksinimi sebebiyle tahliye isteyebilecegi hiikmiinii icermektedir. Dairemizin yerlesik ictihatlarina
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kiraya veren olsun yalniz kendi gereksinimi sebebiyle dava agabilir. Ayn1 sekilde
Yonetim planinda bir kayit bulunmadik¢a veya kat malikleri kurulu karar
vermedikce, yonetim kurulu karar ile gorevlendirilen kisilerin dava agma hakki

yoktur?®L,

Fiil ehliyeti kisitlanmig kisilerin kira sozlesmelerine taraf olmalar1 kanuni temsilcisi
olmadan miimkiin olmadigindan dava a¢malari miimkiin degildir. Zira dava
ehliyetleri bulunmaz. Bu kisilerin kanuni temsilcileri vasitasi ile dava agmalari

gerekir*®,

Zorunlu konut ya da igyeri gereksinimi iddiasinda bulunan kiraya veren oldugundan,

483

gereksinimin varligini kiraya veren ispatlamak durumundadir™". Ayni sekilde, kiraci

da kiraya vereninin kiralanana gereksiniminin samimi ve zorunlu bulunmadigini her

tiirlii delil ile ispat edebilir*®*

. Ancak Ornegin; kiraya veren kirada oturdugu, bu
nedenle kiralanana gereksinimi bulundugu yoniinde bir karineye dayanmakta ise bu

durumda kiracinin aksini ispat etmesi gerekecektir.

Kiraya veren ileri siirdiigii konut ya da igyeri gereksinimi sebebinin zorunlu

oldugunu ispat etmek durumundadir. Kiraya verenin konut ya da isyeri gereksinimi

gore gsirket ihtiyact nedeniyle gercek kisi ihtiya¢ nedeniyle tahliye isteminde bulunamaz. Davact
gercek kisi, kurucu ortagi oldugu Sti'nin ihtiyacina dayanarak tahliye istedigine gére mahkemece
davann reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekgeyle tahliye karar: verilmesi dogru degildir.”’
Seklinde hiikiim kurulmustur, (www.legalbank.net E.T. 12.04.2022);Aym yonde bir bagska Yargitay
karainda ise; Yarg. 3. HD., T. 04.10.2017, 2017/4717 E., 2017/13324 K. sayili ilaminda; ** Davacinin
ortagi oldugu .....miiessesinin ticari alamini genigletmek ve bu dogrultuda ikinci sube a¢mak icin
kiralananmin tahliyesini istedigini bildirmesi karsisinda, tasinmazin davaciya ait sirket ihtiyaci
nedeniyle tahliyesinin istendigi anlasilmaktadur. Nitekim bu husus mahkemenin de kabuliindedir. TBK.
350/1.maddesi kiralanan iktisap eden kimsenin, kendisi, esi, alt soyu, iist soyu veya Kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle tahliye
isteyebilecegi hiikmiinii icermektedir. Kanun hiikmiine ve Yargitay'in yerlesik ictihatlarina gére
sirketin ihtiyacit nedeniyle gercek kisi ihtiya¢c nedeniyle tahliye isteminde bulunamaz. Davaci gercek
kisi, ortagir oldugu ..... miiessesinin ihtiyacina dayanarak tahliye talep ettigine gore mahkemece
davanmin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekgeyle davamin kabuliine ve davalinin
kiralanandan  tahliyesine karar verilmesi dogru gériilmemis, bozmayr gerektirmistir.”’,
(www.legalbank.net E.T. 12.04.2022).

“L ALTUN, s.254.

2 ALTUN, s.255.

8 GUMUS, s. 342-348; ist. Bolge Adliye Mah. 35. HD., T. 08.03.2017, 2017/413 E., 2017/387 K.
sayili ilaminda; ° Yargilama konusu olayda: Dosyada bir 6rnegi bulunan taraflarca ¢ekisme konusu
olmayan 05/10/2010 baslangi¢ tarihli kira sézlesmesi ile davaliya kiralanan konut niteligindeki
mecurun yeni malik tarafindan tahliyesi icin dava agtigr, mecurun tapu kaydinin dosyaya celbedildigi,
davacimin mecura ihtiyact oldugunu ispata yonelik hi¢bir delil bulunmadigi, malikin kirada
oturdugunun dahi iddia ve ispat edilmedigi, mecura malik olmanin veya dnceki malikten miilkiyeti
devralmanin kiracimin tahliyesi icin yeterli olmadigi, malikin ihtiyacimin gercek, samimi ve siirekli bir
ihtiya¢ olmasi gerektigi ve bu hususun iddia eden taraf¢a ispati gerektigi halde ispata yonelik hi¢bir
delil ortaya konulamadigindan davanmin kabuliiniin miimkiin olmadigr anlagilmistir.”’ seklinde hiikiim
kurulmustur, (www.legalbank.net ,E.T. 12.04.2022).

“* ALTUN, s. 81.
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iddiasin1 dayandirmadigi bir sebeple mahkemenin sartlarin olustugundan bahisle
kiralananin tahliyesine karar vermesi miimkiin degildir*®. Ciinkii 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun 26. maddesi uyarinca hakim, taraflarin talep sonuglar ile
baglidir, ondan fazlasina ya da bagka bir seye karar veremez. Gereksinimin her tiirlii

delille ispatt miimkiindiir*®.

Kiraya veren ile temsilci olarak kira iligkisi kuran kimseleri karigtirmamak lazim.
Nitekim kira iligkisi temsil olunan malik ile kiraci arasinda kurulacaktir. Kiraya
verenin malik disinda bagka bir kimse olmas1 halinde ise kira iliskisi kiraci ile kiraya

veren arasinda kurulacaktir®®’.

2. Davali

Ihtiya¢ nedeniyle tahliye istemi kira sdzlesmesinin diger tarafi olan kiractya karsi
yoneltilmelidir. Tahliye borcunun bdliinemeyen bir bor¢ olmasi dolayisiyla, kiraci
eger birden fazla ise tiimiine kars1 dava yoneltilmelidir. Kiracinin birden fazla olmasi
halinde kiracilar arasinda zorunlu dava arkadashigi soz konusu olacaktir®®. Dava
asamasinda eksik gosterilen kiraci sayis1 davaya dahil edilmeli veya agilacak ek dava
ile HMK m. 165 geregi eldeki dava ile birlestirme karari verilerek davaya devam

edilmelidir®®.

Konut gereksinimi nedeniyle kiracilara gonderilen ihtarnamelerde eger birden fazla
kirac1 var ise, kiracilar arasindaki zorunlu dava arkadasligi oldugundan kiracilarin
tamamina ihtarname gonderilmesi gerekir. Tiim kiracilar aleyhine acilan tahliye
davasinda kiracilardan bir kismi i¢in davadan feragat halinde diger kiracilar

bakimindan da davanin reddine karar verilmesi gerekir4go.

“5 ALTUN, s.81.
“* TUNABOYLU, 5.598.
7 CELIK, s.32.
*“EROGLU, Orhan: Mecburi Dava Arkadaslarmm Usul Islemlerinin, Durusmaya Gelmeyen Dava
Arkadast Bakimindan Hiikiim Ifade Etmesi ( HMK m. 60 )”> Legal Hukuk Dergisi, C:18, S:210,
Y:2020, 5.2583-2618, 5.2597 ; GUMUS, 5.317; AKGUN AKAY, s.85;
HMK madde 59’a gore ©* (1) Maddi hukuka gore, bir hakkin birden fazla kimse tarafindan birlikte
kullanilmasi veya birden fazla kimseye karsi birlikte ileri siiriilmesi ve tamami hakkinda tek hiikiim
verilmesi gereken hdllerde, mecburi dava arkadashigi vardw.”’
% GOCUM, s. 271.
0 GOCUM, s. 272.
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Kiraci gercgek kisi de olabilir tiizel kisi de olabilir. Kiracinin tiizel kisi olmasi1 halinde
yoneticiye degil tlizel kisinin kendisine davay1 yoneltmek gerekir. Davada tiizel kisi

kiract, temsile yetkili temsilci tarafindan temsil edilecektir®®’.

Alt kira iligkisinin s6z konusu oldugu hallerde yukarida davaci basliginda gerekli
aciklama yapildigindan burada sadece davali sifatina deginilecektir. Asil kiraya
verenin alt kiraciya dava yoneltmesi miimkiin olmayip, dava agma hakk: olan asil

kirac1 tahliye istemi ile alt kiraciya dava agabilecektir'®,

Buna karsilik kira iligkisinin ii¢lincli bir kisiye devredilmesi durumunda (TBK, m.
323) ise eski kirac kira iligkisinin tarafi olmaktan ¢ikacagindan, davanin sadece kira
iligkisinin devredildigi l¢iincii kisiye karsi agilmasi gerekir. Zira kira iliskisinin
devredilmesi ile sadece taraf degismesi s6z konusu olup, kira sézlesmesinin kiraci
tarafi degiserek onun yerine devralan kiraci geger*®. Kiracimn kira iliskisinden
dolay1 sahip oldugu tim haklar ve borglar devralan kiraciya gectiginden tahliye

davasinin da devralan kisiye kars1 agilmasi gerekir4g4.

Tiirk Medeni Kanunu 194. Maddesi’ne gore kira sozlesmesinin tarafi olmayan esin
kira s6zlesmesinin tarafi olmasi icin kiralayana bildirimde bulunulmasi gerekir.
Kiracinin esi tarafindan, kiralayana bildirim yapilmamis ise acgilacak tahliye

davasinda husumet kira sézlesmesinin tarafi olmayan ese kars1 yoneltilemez*®.

Kiracinin 6liimiiyle, onun hak ve bor¢larinin, kira iligskisinin tarafi haline gelen
mirascilara gecmesi nedeniyle tahliye davasinin biitliin miras¢ilara karsi agilmasi

gerekir.

3. Dava Ac¢cma Siiresi

Kanunda kira s6zlesmesinin belirli ya da belirsiz siireli olmasina gore gereksinim
sebebiyle acilacak tahliye davasinin zamani konusunda ikili bir ayrima gidilmistir.
Bu sebeple oncelikle kira sdzlesmesinin baslangicinin ve belirli siire mi yoksa

belirsiz siireli mi oldugunun tespiti dnemlidir. Mahkemeye bagvuruldugunda kira

“1 KARAKAS, s. 157.
2 INCEOGLU, 5.391;AKGUN AKAY, 5.86.
49 TOPUZ /ICANBOLAT, s. 118.
4% TOPUZ /ICANBOLAT, s119.
% GOCUM, s. 272.
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sOzlesmesine dayanan tarafin, kira s6zlesmesinin baslangici ve siiresi bildirilmedigi
takdirde tahliye davasinin siiresi i¢inde agilip agilmadigmin tespiti mimkiin
olmayacaktir. Dolayis1 ile kira sozlesmesine dayanan kiraya verenin Kira
sozlesmesinin baglangic ve bitis tarihlerine dikkat ederek dava agmasi ve

mahkemeye bu siireleri bildirmesi gerekir.

Siireler kanunda belirtilmistir. TBK m. 350’ye gore belirli siireli kiralarda siirenin
sona ermesinden itibaren bir ay iginde, belirsiz siireli kiralarda ise belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde kiraya iliskin genel hiikiimlerde yer alan fesih donemi ve fesih
bildirimi siirelerine uyularak belirlenecek tarihten itibaren bir ay i¢inde agilacak dava

ile kira s6zlesmesi sona erdirilebilir*®.

Kira s6zlesmesinin baglangict belli fakat sonu belli degil ise dava ag¢ilma zamani
TBK md. 329 geregi altisar aylik donemler i¢in ii¢ ay dnceden gereksinim iddiasinin
kiractya bildirilmesi, altinc1 ayin sonunda ise tahliye davasinin agilmasi gerekecektir.
Altisar aylik siirenin baslangici ise kira sdzlesmesinin baslangi¢ tarihi say1hr497.
Ornegin, 1 Mayis 2019 baslangigh belirsiz siireli bir kira sézlesmesinde, alt1 aylik
donemlerin sonlar1 olan 31 Ekim 2019 ve 31 Nisan 2020 tarihlerinin, tahliye davasi
acilmasi i¢in uyulmasi zorunlu olan bir aylik siirenin baslangici olabilmesi igin, 31
Temmuz 2019 veya 31 Ocak 2020 tarihlerinden Once kiraciya bildirimde
bulunulmas: gerekir. Bu durumda ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasinin agilabilmesi
igin gereken siire ise 31 Ekim 2019 ve 31 Nisan 2020 tarihlerinden itibaren bir ay
olacaktir*®. Belirli siireli kiralarda, kira s0zlesmesinin sona ermesinden itibaren bir
ay icinde dava agilarak sozlesme sona erdirilebilirse de; bu bir aylik slireden 6nce
fesih bildirimi yapilmissa, buna iliskin hak sakli tutularak siire kesilmis olmakla, yeni

kira donemi sonuna kadar dava agilmasi miimkiindiir %,

Davanin siiresinde agilip acilmadigini incelerken ilk olarak kira sdzlesmesinin
baslangig tarihi ile kira s6zlesmesinin siiresinin bilinmesi 6nem arz etmektedir. Zira
Yargitay hakdiistiriicii siirenin baglangi¢ siiresinin kira sozlesmesinde belirtilen

tarihlere gore hesaplanmasi gerektigi yoniinde kararlar vermistir".

¢ KILICCIOGLU, s.141.

T GOCUM, s.274.

% GULIZ GENC, s.112.

W ETLIK, 5.84.

%0 vyarg. 3. HD., T. 02.10.2017 ,2017/5021 E. , 2017/13053 K. “’Dosya kapsamindan kira

sozlesmesinin baslangi¢ tarihi anlasilamamaktadiv. Davali ise tasinmazi altkirvalama yolu ile
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Mahkeme tarafindan kira sdzlesmesinin baglangic1 ve siiresine gore belirli siireli kira
sOzlesmesi acisindan “siirenin sonu” belirsiz siireli kira s6zlesmesi acisindan “fesih
donemine ve fesih bildirimi i¢in Ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarih”
belirlendikten sonra gereksinim sebebiyle agilacak tahliye davasinin “bir ay i¢inde”

acilip agilmadigi hususu irdelenecektir™®,

Kira sozlesmesi sekle tabi bir sézlesme olmadigindan sozlii yapildigi veya bir
baslangi¢ tarihi belirlenmedigi durumlarda; elektrik, su, dogalgaz faturasi vs. fatura
aboneliklerinin sozlesmelerinin yapildig1 tarih dikkate alinarak kira sdzlesmesinin

baslangig tarihinin belirlenmesi miimkiindiir®.

Kira sozlesmesinde kiraya verenin ihtiyac iddiasi ile tahliye talep edemeyecegine

iliskin koyulan s6zlesme sarti, sadece sozlesmenin dahil oldugu kira yilina iliskin

28.08.2009 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi ile 5 yil siire ile kiralamistir. Tasinmazin galip vasfi
belirlenerek konut-gatili isyeri kirasi olmadigr anlasildiginda, iigiincii kisi ... Hizmet ve Isletmecilik
A.S. ile davali arasinda imzalanan kira sézlesmesinin 5 yillik siiresinin dolmadigi hususu da dikkate
alinarak bir karar verilmesi gerekirken, hangi nedene dayali olarak tahliye karari verildigi de
acgiklanmadan eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup
bozmayr gerektirmigtir.”’, ( https://karararama.yargitay.gov.tr E.T. 03.01.2022) ;Ayni yo6nde, Yarg. 3.
HD, T. 02.10.2017, 2017/5021 E. , 2017/13053 K. Sayili ilaminda ‘’6098 sayuli Tiirk Borg¢lar
Kanunu’nun 350/1. maddesi hiikmiine gore ihtiya¢ iddiasina dayali olarak ac¢ilacak tahliye
davalarinin belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde bu kanunun
328. maddesinde fesih bildirimi i¢in ongériilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir
ay iginde agilmasi gerekir. TBK. nun 353. maddesi uyarinca kiraya veren, daha énce veya en ge¢
davamin acgilmast icin ongoriilen siirede dava agacagini kiraciya yazili olarak bildirmisse dava,
bildirimi takip eden uzayan bir kira yili sonuna kadar a¢ilabiliv. Dava a¢ma siiresi kamu diizenine
iliskin olup, davali ileri siirmese bile mahkemece kendiliginden goz oniinde bulundurulmasi gerekir.
Davanin siiresinde a¢ilip agilmadiginin belirlenebilmesi icin oncelikle kira sozlesmesinin baslangig
tarihinin ve siiresinin bilinmesi zorunludur. Davacinin bildirdigi bu tarihlere davali karst ¢ikarsa
uyusmazligin taraflarin gosterecekleri tanik dahil biitiin deliller toplanarak bir hadise olarak ¢oziime
kavusturulmasi gerekir.”’( https://karararama.yargitay.gov.tr , E.T. 20.11.2021).

Slyarg. 6. HD., T. 30.11.2015, 2015/7848 E., 2015/10535 K. sayili ilaminda; ¢’ taraflarca inkar
edilmeyen 15.07.2013 baslangi¢ tarihli ve bir ay siireli kira sézlesmesi belirli siireli kira sozlesmesi
niteligindedir. Tiirk Borg¢lar Kanunu 347. maddesine gére konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiract,
belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin once bildivimde bulunmadikga,
sozlesme aymi kosullarla bir yil igin uzatilmis sayilwr. Taraflar arasindaki kira sozlesmesinin bir ay
olan siiresinin bitimi ile sozlesme bir yil siireyle yenilenmigtir. Tiirk Borglar Kanunu 350. madde
geregince kiraya veren kiralanani kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii
oldugu diger kisiler i¢in konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa belirli
stireli sozlesmelerde siirenin sonundan itibaren bir ay i¢inde ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi acabilir.
Taraflar arasindaki kira sézlesmesi 15.07.2013 bagslangi¢ tarihli ve bir ay siireli olup 15.08.2013
tarihinden itibaren bir yil siireyle yenilenmistiv. Davaci tarafin dayandigi sozlesmenin baslangic ve
bitis tarihleri esas alimdiginda 16.07.2014 tarihinde erken acgilan dava, siiresinde degildir.
Mahkemece, siiresinde acilmayan davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde kabuliine
karar verilmesi dogru degildir.”’ seklinde hiikkiim kurulmustur, www.legalbank.net , E.T. 12.04.2022).
%02 CELIK, Nazl Hilal, 5.28.
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sonug¢ dogurur. Sonraki kira donemlerinde ihtiyaca dayali tahliye davasi agilmasina

engel bir durum yoktur®®,

4. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 350. ve 351. maddesi kapsaminda konut ve
catilt igyeri gereksinimi ile kira sdzlesmesinin sona erdirilebilmesi i¢in madde
bashiginda acikca belirtildigi lizere mahkemeden “dava yoluyla” kira sdzlesmesinin

sona erdirilmesinin talep edilmesi gerekir.

6100 sayili HMK’nin 4. Maddesi’nde kiralanan tasinmazlarin 1IK madde 269 ve
mad. 272 vd. diizenlenen ilamsiz icra ile tahliyeye iliskin hiikiimler hari¢ olmak
iizere®®, kira iligskisinden dogan tiim uyusmazliklarn sulh hukuk mahkemelerinde
goriilecegi hilkme baglanmistir. Bu madde hiikmiiniin a bendine gore, “Kiralanan
tasinmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa gore ilamsiz
icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iligkisinden dogan
alacak davalart da dahil olmak iizere tiim uyusmaziiklar: konu alan davalar ile bu
davalara kars1 acilan davalar” sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun tutar ve
degerine bakmaksizin oniine gelen kira sozlesmesinden kaynakli uyugmazliklar
goriirler. Bu durumda her tiirlii kira tahliye davasinda gorevli mahkeme, sulh hukuk

505

mahkemeleridir™>. Dolayisiyla konut ve c¢atili igyeri kiralart agisindan ihtiyag

nedeniyle agilacak davalarda da gorevli mahkeme, sulh hukuk mahkemeleridir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinin sona ermesine iligkin hiikiimleri kamu diizenine

iliskin oldugundan, taraflar bu konuda tahkime basvuramazlarS%.

Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinin ihtiya¢ nedeniyle sona erdirilmesi istemli
acilan davalarda, yetkili mahkemenin belirlenmesi konusunda, HMK m. 6 hiikmiine
gore karar verilecektir. S6z konusu hiikiim uyarinca, “Genel yetkili mahkeme, davali

gercek veya tiizel kiginin davamn agildigi tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir.”

%3 Yarg. 6. HD., T. 22.02.1968, 1968/5476 E., 1968/1062 K.,(O0ZDOGAN/OYMAK, 5.545,
dpn:308).
% RUHI/RUHI, 5.28.
% PEKCANITEZ,Hakan/ ATALAY,Oguz,/OZEKES, Muhammet: Medeni Usul Hukuku, 14. bs.,
Ankara, Yetkin Yaynlari, 2013, s. 125; Baki Kuru, Ramazan Arslan ve Ejder Yilmaz, Medeni Usul
Hukuku-Ders Kitabi, 25. bs., Ankara, Yetkin Yaymlari, 2014, s. 121.
% Yarg. 6. HD., T. 10.07.1970, 1970/3170 E., 1970/3032 K. sayili karari. ( www.kazanci.com
22.04.2021) GUMUS, s. 338; ZEVKLILER/AYDIN/GOKYAYLA, s. 435;RUHI/RUHI, s.30.
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Yerlesim yeri, gercek kisiler icin TMK m. 19-22, tiizel kisiler icin ise yine ayni

kanunun 51. maddesine gore belirlenecektir™®’.

Kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi i¢in agilan dava, sozlesmeden dogan bir
nitelik arz ettigi icin, HMK m.10 gere8ince sozlesmenin ifa edilecedi yer
mahkemesinde de agllabilirSOs. S6zlesmeden dogan davalara iliskin yetki kurallari,
kamu diizenine iliskin kurallardan degildir. Bu bakimdan HMK 17’ye gore,
sozlesmeden dogan davalar i¢in yetki sézlesmesi yapilabilecegi gibi, s6zlesmeye

yetki sart1 konulmasi da miimkiindiir’®

. Yani taraflar sozlesmede yetkili mahkemeyi
tayin edebilirler. Ote yandan 6nemle belirtmekte fayda vardir ki; 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun ytiriirliige girmesinden sonra her iki tarafin tacir ya da
kamu tiizel kisisi olmadig1 hallerde yetki sdzlesmesi yapilmasi miimkiin degildir. Bu
nedenle her iki tarafi tacir ya da kamu tiizel kisisi olmayan kisiler arasinda imzalanan

kira sozlesmesinde yer alan yetki sartina dayanarak yetkili kilinan mahkemede kira

sozlesmesinin sona erdirilmesi i¢in dava agilamaz.

Kiralananin ihtiya¢ nedeniyle tahliyesi i¢in agilan dava, tasinmaz iizerindeki bir ayni
hakka iligkin bulunmadigi igin, bu davalar tasinmazin ayninin bulundugu yer

mahkemesinde agilmak zorunda degildir>*°.

6100 sayil1 Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 616/a maddesi geregince “Sulh hukuk
mahkemelerinin gorevine giren dava ve isler” “Basit Yargilama Usulii” ne tabidir.
Bu sebeple gereksinim sebebiyle agilacak tahliye davalarinda da basit yargilama

usulii uygulanir.

I1. YENI MALIKiN ACACAGI TAHLIYE DAVALARI
A. Genel Olarak

TBK m. 351/1’e gore kiralanan1 sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu,
istsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya

isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden

7 RUHI/RUHI, s.30.
% KURU, Baki/ARSLAN,Ramazan/YILMAZ Ejder: Medeni Usul Hukuku-Ders Kitab1, 25. bs.,
Ankara, Yetkin Yaymlari, 2014., s. 140.
%9 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 141.
10 OZELCI GENC, 5.99.
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baglayarak bir ay icinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira
sOzlesmesini alt1 ay sonra acacagi bir davayla sona erdirebilecektir. Kanun yeni
malike bir zorunluluk yiiklememekle sdzlesmeyi sona erdirme amaciyla dava agma
hakki tanimustir. Iktisap eden bu hakki kullanabilmek igin hiikiimde belirtilen

kosullarda yazil bildirim sartina uyma11d1r511.

TBK m. 351/2 ile kiralanan1i sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle
sOzlesmeyi sona erdirme hakkini, sézlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay
icinde acacagl dava yoluyla da kullanabilecektir. Maddenin ilk fikrasi ile beraber
degerlendirildiginde, ilk fikradaki hakkinin bagli oldugu sartlar1 yerine getirme
firsatin1 kacirmis olan yeni malike gorevli sulh hukuk mahkemelerinde dava agmak

adina taninmis ikinci bir sans niteligindedir512 .

Tahliye davast yeni malikin gereksinimi sebebiyle 6098 sayili Tirk Borglar
Kanunu’nun 351. maddesi kapsaminda a¢ilmis ise Oncelikle ediniminin s6z konusu
olup olmadig ile edinimini ve gereksinimini kiractya bildirip bildirmedigi arastirilir.
Daha sonra yeni malikin gereksinim sebebiyle tahliye davasinin siiresi i¢inde agilip
acilmadigi, gereksinimi ileri siirilen kisinin gereksinimi kanun tarafindan kabul
edilen kisilerden olup olmadigi, kiralananin gereksinimi karsilamaya elverisli olup
olmadig1 ve gereksinim sahibinin gereksinimin gergek, samimi ve zorunlu olup

olmadig1 arastirhr™™.

Tiirk Borglar Kanunu m. 351°e gore tahliye davasi agilabilmesinin temel sart1 edinen

veya edinenin kanunda sayilan yakinlarmin bir konut veya isyeri gereksiniminin

1L AYMAZ, Ahmet: 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na Gére Sulh Mahkemesinin Kira
[liskisinden Dogan Davalarda Gérevi, Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Dali, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale, 2017, s. 76.

2 AYMAZ, s. 76.

13 ALTUN, s.53; Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi’nin t. 13.12.2016, 2016/110
E., 2016/107 K sayil1 ilaminda;’’ Yargilama konusu olayda: Bir ornegi dosyada bulunan varlig ile
muhtevasina taraflarca itiraz edilmeyen kira sozlesmesi ile Seyit Nizam Mah. Demirciler Sitesi 8.
Cadde No:33 Zeytinburnu adresindeki is yerinin 01.09.2009 baslangi¢ tarihli olarak A. E. Y.
tarafindan davall sirkete bir yilligina aylik 3.250,00 TL bedelle kiralandigi, mecurun miilkiyetinin
02.02.2015 tarihinde davaci sirket tarafindan tapuda devir yoluyla satin alindigini, davaci sirketin
ihtiyact sebebiyle tahliye davasi agildigi, davact sirketin is yeri ihtiyaciin samimi ve siirekli oldugu,
davanin yasal delillerle ispat edildigi goriilmiistiir.

Dairemiz ilk derece mahkemesi kararimi hem maddi olay, hem de hukuka uygunluk bakimindan
incelemeye tabi tutarak tespit edilen yargilama hatalarin bizzat diizeltmek amacuyla yapilan inceleme
sonunda,; dairemizce durusma yapimasina gerek olmadigi, Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi
kamitlara, yasal gerektirici nedenlere gore karar verilmis olmasi sebebiyle, Incelenen mahkeme
kararinin usul ve esas yoniinden hukuka uygun oldugu, istinaf sebepleri yerinde olmadigindan Hukuk
Muhakemeleri Kanunu 353/1-b maddesi geregince istinaf kanun yolu bagvurusunun esastan reddine,
karar vermek gerekmigtir.”” (Www.legalbank.net ,E.T. 13.03.2022 ).
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bulunmasidir. TBK madde 350’de diizenlenen gereksinim nedeniyle tahliye sartlari
yeni malikin gereksinimi nedeniyle tahliye istemlerinde de gecerlidir. Ayrica yine
deginmekte fayda olan bir husus konut ve isyeri gereksinimi nedeniyle yeni malikin
acacagl tahliye davalarinda da ihtiyacin gergek ,samimi, ger¢eklesmis ve devamlilik

arz etmesine de bakilacaktir.

TBK. m. 351/2 hiikmii geregince yeni malik, 6570 sayili Kanun’da diizenlenmeyen
fakat uygulamada kabul edilen goriis dogrultusunda, dilerse gereksinim sebebiyle
s0zlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden baglayarak bir ay
icinde agacag1 dava yoluyla da kullanabilecektir. Yani yeni malik dilerse eski malik
ile kirac1 arasinda yapilmis sézlesmeye dayanarak TBK m. 350/1. hilkmii geregince
kira siliresinin bitiminden itibaren bir ay igerisinde ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasin

. . .. . . . 514
acarak kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir™".

Yeni malikin tahliye talep edebilmesi i¢cin Oncelikle konut ya da igyerini iktisap
etmesi gerekir. Ornegin satis vaadi sozlesmesi yapilmasi ihtiyag iddiasi ile tahliye
isteminde bulunmak igin yeterli degildir. Iktisaptan once yapilmis olan tahliye
basvurusu, sonradan iktisap ile gecerlilik kazanmaz. Iktisap edenin ihtiyaca dayali

tahliye davasi agma hakki tapuda yapilan islem ile miimkiin olacaktir®®.

B. Davanin Taraflar
1. Davac

Tirk Borglar Kanunu madde 351°e¢ dayanarak acilacak olan tahliye davalarinda
davaci, taginmazi iktisap edendir. Kiralanan tasinmazin miilkiyetini kazanan malik ve
kiralanan taginmaz iizerinde miilkiyet devrine es degerde bir sinirli ayni hak kazanan
ticiincii kisi, edinen sifatiyla TBK m. 351 hiikmiine dayanarak sartlarinin var oldugu

hallerde tahliye davasi acabilir.

Tiirk Borglar Kanunu’ndaki dava acacaklarin sayisi sinirhidir. Bunlar disindakilerin
gereksinime dayali dava agmast miimkiin degildir kuralindan yukarida

bahsetmistik>®.

14 {PEK, s.76.
°15 CELIK, Nazl Hilal, s.30.
°16 SENER, s.5.
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Kiralanan, birden fazla el birligi miilkiyetine tabi edinen tarafindan iktisap edilmis
ise, miilkiyet sahiplerinin oybirligi ile karar alinmasi halinde dava agilabilir. Ayn1
zamanda, kiralanan taginmazin birden ¢ok kisi tarafindan payli miilkiyet halinde
edinilmis olmasi1 halinde ise tahliye davasinin agilabilmesi pay ve paydas ¢ogunlugu
ile karar alinmas: gereklidir >*’. Ancak Yargitay eski tarihli bir Hukuk Genel Kurulu
kararinda, eger bir kooperatif payr edinilmisse pay ve paydas c¢ogunlugu

aranmaksizin tahliye davasi agilabilecegini belirtmistir>*®,

Kiralananin payli miilkiyete tabi bir tasinmaz olmasi ve kira sdzlesmesi kurulduktan
sonra paydaslarin birbirlerine paylarini devretmeleri halinde yeni bir paydas katilimi
veya yeni bir iktisaptan s6z konusu olmadigindan bu tiir edinimlerde yeni malikten
s0z edilemez. Aymi sekilde paydaslardan birinin kira sdzlesmesinin kurulmasindan
sonra tiim paylarin miilkiyetini edinmesi halinde de yeni bir malik olusumu degil,
pay oranlarinin degismesi s6z konusu oldugundan tiim paylar1 sonradan edinen malik

ihtiyaca dayali tahliye isteminde bulunamayacakt1r51g.

Yukarida, kiraya verenin gereksinimi nedeniyle acilan tahliye davalarinda kiraya
verenin elbirligi miilkiyetine sahip olmasi veya kiralananin payli miilkiyete konu
olmas1 halinde davaci taraf sifati icin yapmis oldugumuz agiklamalarimiz burada da

gecerli oldugundan tekrara diismemek icin bu agiklamalarla yetinilecektir.

Davaci ihtiyaca dayali tahliye isteminde, ihtiyacinin gergek, samimi, zorunlu ve

devamli oldugunu 1spat ile yﬁkﬁmlﬁdﬁrSzo.

*"INCEOGLU, Cilt 2, 5. 390; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 348.

*8 Yarg. HGK, T.25.12.1985, 1985/6-474 E., 1985/1172 K., (www.kazanci.com ,E.T, 11.04.2022).

19 CELIK, Nazl, Hilal, s.35.

520 [ISTANBUL BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 35. HUKUK DAIRESI, T. 08.03.2017, 2017/413
E., 2017/387 K. sayili ilaminda; ©* Yargilama konusu olayda: Dosyada bir érnegi bulunan taraflarca
cekisme konusu olmayan 05/10/2010 baslangi¢ tarihli kira sézlesmesi ile davaliya kiralanan konut
niteligindeki mecurun yeni malik tarafindan tahliyesi i¢in dava a¢tigi, mecurun tapu kaydinin dosyaya
celbedildigi, davacinin mecura ihtiyact oldugunu ispata yénelik hicbir delil bulunmadigi, malikin
kirada oturdugunun dahi iddia ve ispat edilmedigi, mecura malik olmanmin veya onceki malikten
miilkiyeti devralmanmin kiracimin tahliyesi igin yeterli olmadigi, malikin ihtiyacimin gergek, samimi ve
suirekli bir ihtiya¢ olmasi gerektigi ve bu hususun iddia eden tarafca ispati gerektigi halde ispata
yonelik hi¢bir delil ortaya konulamadigindan davanmin kabuliiniin miimkiin olmadigi anlasilmistir.”’
seklinde hiikiim kurulmustur, (www.legalbank.net ,E.T. 12.04.2022).

111


http://www.kazancı.com/
http://www.legalbank.net/

2. Davali

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 351 hiikmiine gore agilacak olan tahliye davasinda davali
kiracidir. Kiralanan taginmazda birden ¢ok kiracinin bulunmasi durumunda tahliye
davasi bu kiracilarin hepsine kars1 agilmalidir. Bu durumda kiracilar arasinda zorunlu

dava arkadasligi bulunmaktadir®?.

Kiracimin, kiralanan tasinmazin paydaslarindan veya elbirligi halindeki miilkiyette
ortaklarindan biriyse ona karst TBK m. 351 uyarinca gereksinim nedeniyle tahliye
davasi acilamayacagi kabul edilmektedir. Zira bu durumda ortak ya da paydasin

kendisi de kiralanan taginmazdan yararlanma hakkina sahiptir®®,

Alt kira s6zlesmesine konu olmus bir kiralananin varligi halinde, edinen TBK m. 351
uyarinca alt kiraciya karsi gereksinimini ileri siirerek dogrudan dogruya tahliye
davasi agamaz. O gereksinimini ileri siirerek sadece asil kiraciya karsi tahliye davasi
acabilir. Buna kars1 asil kiraci ise TBK m. 350 hiikmii uyarinca kiraya verenin

gereksinimine dayanarak alt kiraciya karsi tahliye davasi agabilir>.

Kiraci, aleyhinde acilmis olan davada kiraya verenin muvazaali iktisapta
bulundugunu, davaciin birden fazla tasinmazinin oldugunu, kiralananda belli bir
miisteri c¢evresi edindigini iddias1 ile davanin reddini savundugu hallerde bu
iddialarini 1spat etmesinin yani sira kiraya verenin ihtiya¢ iddiasinin daha agir bastigi
durumlarda BAM kararlarinda da ihtiya¢ iddiasina ustiinliik taninarak karar verildigi

gérﬁlmektedir524.

*BURCUOGLU, s. 78; DOGAN, s. 97; INCEOGLU, C. II, s. 390; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
S. 349.

2 INCEOGLU, C. I, s. 391; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 349.

*Z INCEOGLU, C. I, s. 391.

*** [STANBUL BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 35. H.D, T. 13.12.2016, 2016/110 E., 2016/107 K.
sayili ilaminda ** Davali: Dava konusu is yerine masraflar yaptiklarini, bu is yerinde miisterilerce
tamndigini, davacimin birden ¢ok is yerinin bulundugunu, oralarin birinde faaliyetine devam
edebilecegini ihtiyacinin samimi olmadigini savunarak davanin reddine karar verilmesini istemistir.
Mahkeme: Ihtivacin samimi ve zorunlu oldugunu kabul ederek davalimin kiralanandan tahliyesine
karar vermistir.

Davali taraf: Is yeri ihtiyacimn samimi olmamast sebebiyle tahlive yoniindeki mahkeme kararinin
kaldirilmasin istemigtir ... ... Yargilama konusu olayda: Bir ornegi dosyada bulunan varhgi ile
muhtevasina taraflarca itiraz edilmeyen kira sézlesmesi ile Seyit Nizam Mah. Demirciler Sitesi 8.
Cadde No:33 Zeytinburnu adresindeki is yerinin 01.09.2009 baslangi¢ tarihli olarak A. E. Y.
tarafindan davall sirkete bir yilligina aylik 3.250,00 TL bedelle kiralandigi, mecurun miilkiyetinin
02.02.2015 tarihinde davact sirket tarafindan tapuda devir yoluyla satin alindigini, davaci sirketin
ihtiyaci sebebiyle tahliye davasi agildigi, davaci sirketin is yeri ihtiyacimn samimi ve siirekli oldugu,
davamin  yasal delillerle ispat edildigi  gériilmiistiir.”” seklinde hiikkim  kurulmustur,(
www.legalbank.net ,E.T. 12.04.2022).
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3. Gorevli Ve Yetkili Mahkeme
HMK madde 4’te > dava konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin,

a) Kiralanan tasinmazlarin, 916/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa
gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira
iligkisinden dogan alacak davalari da ddhil olmak iizere tiim uyusmaziiklar: konu

alan davalar ile bu davalara karst acilan davalar,

b) Tasinir ve tasinmaz mal veya hakkin paylastiriimasina ve ortakligin giderilmesine

iliskin davalari,

¢) Tasmir ve tasinmaz mallarda, sadece zilyetligin korunmasina yonelik olan

davalari,

¢) Bu Kanun ile diger kanunlarin, sulh hukuk mahkemesi veya sulh hukuk hakimini
goreviendirdigi davalari, goriirler.” denmistir. Madde metninde de anlagilacagi lizere
ihtiya¢ nedeniyle acilan tahliye davalarinda gorevli mahkemeler Sulh Hukuk

Mahkemeleri’dir.

Yetkili mahkeme ise HMK madde 6’da diizenlenmis olup; (1) Genel yetkili
mahkeme, davali gercek veya tiizel kisinin davanin agildigi tarihteki yerlegsim yeri

mahkemesidir.

(2) Yerlesim yeri, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayui Tiirk Medeni Kanunu
hiikiimlerine gore belirlenir.”’ diizenlemesine gore dava davalinin yerlesim yeri
mahkemesinde agilacagi gibi HMK madde 10’da diizenlenen ¢’sézlegmenin ifa
edilecegi yer’’ yetkili ve gorevli Sulh Hukuk Mahkemesi’'nde de agilabilir*®.
Yukarida ayrintili bir sekilde ihtiyag sebebiyle acilacak tahliye davalarinda goérevli

ve yetkili mahkeme ayrintili sekilde anlatildigindan burada tekrar edilmeyecektir.

4. Dava A¢cma Siiresi

Tiirk Borglar Kanununun 351. maddesi ile kiralanani sonradan edinen kisi, edinme

tarthinden baglayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek

2 KARAKAS, s. 182.
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kosuluyla, kira sdzlesmesini alt1 ay sonra acacagi bir davayla sona erdirebilecektir.
6570 sayili Kanun’un diizenlemesi doneminde, kanunun 7/d maddesinde kiralanani
iktisap eden kimsenin, diger kosullar da mevcut ise, iktisap tarihinden itibaren bir ay
icinde durumu ihtarname ile kiraciya bildirmek sartiyla, yine iktisap tarihinden

itibaren alt1 ay gegtikten sonra tahliye davasi acabilecegi hilkkme baglanmist:®®.,

Yeni malikin gereksinimi sebebiyle sona ermede de, fesih bildirimi yoluyla sona
erme miimkiin olmayip, ancak dava yolu ile sona erme miimkiindiir. Bu davanin
kanunda ongoriilen siirede acgilmis olmasi gereklidir, aksi halde dava reddedilir®?’.
Yeni malikin kira s6zlesmesini sona erdirecegine iligkin bildirimi kiralanani edindigi
tarihten sonra bir ay i¢inde yapacak ve edinme tarihinden alt1 ay sonra acacagi dava
ile sona erdirebilecektir. Bahsi gegen “’alt1 ay sonra’’ ifadesinden tam olarak alti
aylik siirenin doldugu giin tespiti kolay anlasilir nitelikte degildir®*®. Doktrinde bir

goriise gére529 hiikiim acik olmasa dahi yeni malikin alt1 ay dolduktan sonra bir aylik

stire igerisinde tahliye davasi agmas1 gerektigi savunulmustur.

Yukarida yeni malikin ihtiya¢c nedeniyle tahliye istemi bashigi altinda diizenlenen,
iktisap tarihinden itibaren bir aylik siire igerisinde kiraciya yazili bildirim ve alti
aylik siireden sonra dava agilmasi sartlar1 detaylica incelendiginden buradaki

aciklamalarimiz bunlardan ibarettir.

II1. IHTIYAC NEDENIYLE ACILAN TAHLIYE DAVASININ SONUCLARI

A. Yeniden Kiralama Yasagi

Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’un 15. madde hiikmiinde
diizenlenen yeniden kiralama yasagi, 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 355.

maddesinde kapsamli degisikliklerle birlikte yer almustir’™®. TBK madde 355°¢ gore;

26 fPEK, s.75.
2 ETLIK, s.89.
28 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 380; ALTAS, s. 297.
2 GUMUS, s. 355.
%0 AKINCI, s.48.
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“(1) Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananmin bosaltilmasim sagladiginda,
hakli sebep olmaksizin, kiralananm ii¢ yil ge¢medik¢e eski kiracisindan baskasina

kiralayamaz. ...

(3) Kiraya veren, bu hiikiimlere aykirt davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira
yvilinda édenmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak tizere tazminat 6demekle

yiikiimliidiir.” denmektedir®®*.

TBK m. 355/1 fikra hiikmiine gore kiraya verenin®? veya yeni malikin kiralanana
gereksinimi nedeniyle kira sdzlesmesini sona erdirmesi halinde kiralanan, ii¢ yil

gecmedikge tahliye edilen kiracidan baskasina kiralanamaz®**,

Yeni diizenleme, miilga GKHK’da yer alan miicbir sebep yerine hakli sebebi yeterli
gbérmiis, bu halde s6z konusu yasagin uygulanmayacagini belirtmistir. Hakli sebebin,
kiraya verenden kaynaklandigi degil kiracidan kaynaklandigi durumlarda gercek
anlamda hakli sebebin kabul edilmesi gerektigi ifade edilmektedir. Bu goriise gore,
kiracinin 6lmesi veya kiralanin bulundugu sehri terk etmis olmasi ya da kiralananin
deprem, sel gibi miicbir sebeple kendisinden yararlanilamayacak hale gelmesinde
gercek anlamda bir hakli sebep var olup, kiraya verenin dlmesi veya sehri terk etmesi
halinde ise maddede aranan manada hakli sebep gerceklesmemistir. Elbette hakli

sebebin gerceklesip gerceklesmedigini, somut olaya gore hakim takdir edecektir’®*.

SIEKINCI, Hiiseyin: Tahliye Edilen Tagmmazin Eski Kiraciya Yeniden Kiralanmasi
Zorunlulugu’’, Adalet Dergisi, S.23, 2005, s. 88 vd.

582 Caligma kapsaminda ihtiya¢ iddiasinda bulunarak tahliye isteminde bulunabilecek kimseler “kiraya
veren”, “malik”, “sinwrlt ayni hak sahibi” ve “sahsi hak sahibi” 6zellikle biri kast edilmedigi miiddetce
hepsi “kiraya veren” olarak ifade edilecektir.

53 GUL, ibrahim: “Eski Kiraciya Yeniden Kiraya Verme Zorunlulugu’’, Ankara Hac1 Bayram Veli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XXIII, Y. 2019, Sa. 4.55.99-119,s.100; Yarg. 6. HD., T.
04.04.2016, 2015/7078 E., 2016/2653 K. sayili ilaminda; <> TBK'nun 355. maddesinde "Kiraya veren,
gereksinim amaciyla kiralananin bosaltilmasint sagladiginda, hakl sebep olmaksizin, kiralanani ii¢
yil ge¢medikge eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri
davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira yilinda édenmis olan bir yillik kira bedelinden az
olmamak ftizere tazminat odemekle yiikiimliidiir " diizenlemesi bulunmaktadir. Yasa maddesinde
bahsedilen hakli sebep, kiracumin kiralanandan tahliyesi saglandiktan sonra ii¢ yil stireyle kiralanan
baskalarina kiraya verme yasaguun bir istisnasidir. Mahkemenin hakli sebep olarak kabul ettigi
kiralananmin orta duvart kaldirdamadigindan ihtiyacta kullanilamamast olgusu kiralayandan
kaynaklanan bir sebep olup, kiracinin kiralanani yeniden kiralamasina engel tegkil etmez. Kiracidan
kaynaklanan bir sebeple kiracinin tekrar kiralamasimin olanaksiz hale gelmesi veya tasinmazin
miicbir sebep sonucu kullanilamayacak derecede zarar gormesi durumunda TBK’ nin 355.
maddesinin kastettigi anlamda bir hakli sebep bulundugu kabul edilmelidir. Davali kiralanani
yeniden kiralamadan dnce davaciya TBK’ min 355/2. maddesi hiikmiine gore yazili bildirim ile
kiralama konusunda oncelik tanimadigindan eski kiracisina son kira yilinda ddenmis olan bir yillik
kira bedelinden az olmamak iizere tazminata hiikmetmek gerekirken yanilgili gerekceyle yazili sekilde
davanmin reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykiridwr.”’ Seklinde hiikiim kurulmustur,
(www.legalbank.net ,E.T. 12.04.2022).

** OZTURK, s.1567.
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Hakli sebebe 6rnek vermek gerekirse, kiralanani kanunda sayilan yakinlarindan
birisinin ihtiyaci i¢in tahliye ettirilmesi sonrasinda ihtiyacin ortadan kalkmasi hali
verilebilir. Veya kiracinin bagka bir kente tasinmasi, kiralananin kamulastirilmasi,
tasinmazin yok olmasi Ornek verilebilir. Hakli sebebin kiraya verenin kusuru
olmaksizin ortaya g¢ikmasi hali goz Onilinde bulundurularak kiralama yasaginin
ortadan kalkip kalkmadigi hakim tarafindan somut olayin 6zelliklerine gore takdir
edilir®.

Madde metninde yer alan “kiralayamaz” ibaresi, 3 yil icerisinde kiraya verenin
baskasi ile yapacagi kira sozlesmesinin gegersizligini degil, kiraya verenin bu
davraniginin eski kiracisina karsi kanundan dogan bir borcunu ihlal etmesini

géstermektedir536.

Hiikiimde diizenlenen yeniden kiralama yasagi, gercek ve samimi bir gereksinimi
bulunmadig: halde sirf kiraciy: kiralanandan tahliye ettirmek isteyen kisilerin tahliye
davalarin1  kotliye kullanmasimnin Oniline ge¢gme amacina hizmet etmektedir™".
Kiraciyr koruyan bir hiikiim olarak yeniden kiralama yasagi, kiralayandan dogan
sebeplerden otiirli tahliye edilen kiracinin, kiralananin bosaltilmasindan itibaren ii¢
yillik siire boyunca hakli sebep olmaksizin®®, kiralananin kendisi disinda bir {igiincii
kisiye kiralanmasi halinde son kira yilinda 6dedigi kira bedelinden az olmamak tizere

tazminat talep edebilmesine imkéan tanir>?,

Hiikiimden de anlasilacag: lizere yeniden kiralama yasaginin ve yeniden kiralama
yasaginin kiilfetlerinden olan tazminat taleplerinde, gereksinim nedeniyle agilmis bir
tahliye davasi ve tahliye karar1 sonrasi kiraci tarafindan bagvurulabilecek bir yoldur.
Yargitay yeniden kiralama yasagina aykirilik nedeniyle tazminata hiikmedilebilmesi
i¢in, kiraya verenin kiraciy1 dava agarak dava yolu ile tahliye ettirmis ve kiralananin

540

cebri icra yoluyla bosalttirilmas: sartlarint aramaktadir™ .Nitekim Yargitay’da

gereksinim sebebiyle acilmis bir tahliye davasinda yeniden kiralama yasagina

5% SARUHAN, Utku: “’Yeniden Kiralama Yasagi (TBK m. 355)”’, TAAD, Yil: 10, Sayi: 37 ,Ocak
2019, 5.364.
53 AKAY AKGUN, 5.85.
STBURCUOGLU, s. 470-471; YAVUZ,ACAR,OZEN, s. 670; ZEVKLILER,GOKYAYLA, s.
355-356; AYDOGDU,KAHVECI, s. 663.;
% KARAKAS, 182 vd.
°¥ GUL, 5.99 vd.; GUMUS, s. 340; INCEOGLU, Cilt I1, s. 541.
>0 ALTAS, Hiiseyin , Kira Sozlesmesindeki Sorunlar, Yetkin Yaymevi, Ankara, 2019, 5.292.
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aykirilik sebebiyle tazminat talebinde, gereksinim nedeniyle mecurun tahliyesini

aram1$t1r541.

Burada bahsedilen tazminat, doktrindeki bir goriise gore burada kanun tarafindan
Ongoriilmis bir cezai sart degildir. Karine olan cezai sart, son kira yilinda 6denmis
bir yillik kira bedeli olarak belirlenmistir. Buna gore kiracinin ugramis oldugu zarar
bu tutardan daha az olsa bile edinen yine de bu bir yillik kira bedelini kiraciya
O0demek zorundadir. Zira bu durum madde metninde “az olmamak iizere” ifadesiyle
acikca belirtilmistir. Buna karsi kiracinin ugramis oldugu zarar bir yillik kira

%2 Buna karsi

bedelinden daha fazlaysa kiracinin bu fazla zararini ispatlamasi gerekir
doktrindeki diger bir goriise gore hiikiimde belirtilen bu tazminat bir medeni hukuk
cezasidir. Dolayisiyla kiracinin tahliye nedeniyle ugradigi bir zarar da
bulunmaktaysa kiract edinenden hem bu zararin1 hem de bir yillik kira bedeli olan
medeni hukuk cezasini ayr1 ayn talep edebilir. Bu goriise gore kiracinin ugradig
zarar miktar1 bir yillik kira bedelinden mahsup edilmemeli ayr1 olarak talep

edilebilmelidir®®.

Kiralayan kiralanani bosalttirdigi halde, hakli bir sebebi olmadan, ne kendisi ne de

gereksinimi i¢in kiralanani bosalttirdig1 yakinlar1 ve bakmakla zorunlu oldugu kisiler

! yarg. 3.HD., T. 17.09.2019, 2018/5894 E., 2019/6781 K. Sayil ilaminda ¢’ Dava konusu tasinmaz
davaci ile davali arasinda 01.11.2005 tarihinden baslayarak 10 yil siireli kira sozlesmesi ile
kiralanmis, kiralanamin satilmasiyla dava disi yeni malik TBK'nun 310. maddesi geregince kira
sozlesmesinin tarafi haline gelmistir. Tasinmazin satilmast kira sézlesmesinin feshedilmesi ve tahliye
edilmesini gerektirmez. Kaldi ki; Dava dist yeni malikin, gereksinim amaciyla bir tahliye davasi
agmadigr anlasilmakta olup, davact kiraci, taginmazi bir yargi kararit veya icra marifetiyle tahliye
etmemistir. Bu durumda 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 355. maddesi uyarinca tazminat
kosullart olusmamistir. O halde, mahkemece; davacinin pesin ddedigi kira bedelinden, sézlesmenin
feshi tarihinden sozlesme siiresi sonuna kadar olan kismin iadesine karar verilmesi gerekirken, yazili
sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemis, bozmayt gerektirmigtir”’, (
https://karararama.yargitay.gov.tr E.T.21.10.2021); Yine aym: yonde Yarg. 3. HD., T. 25.03.2019,
2017/6483 E., 2019/2527 K. Sayili ilaminda; ** kiralanan, davact tarafca, beyanina gore, ihtarname
tebligi sonrast 01/01/2012 tarihinde kendiliginden tahliye edilmis olup davalinin gereksinim nedeniyle
agtig1 bir tahliye davasi ve bu tahliye davasi sonucu verilen mahkeme kararimin uygulanmasi suretiyle
tahliyenin saglanmast durumu soz konusu olmadigindan 355. maddede diizenlenen tazminat kosullar
olusmamustir. Bu durumda mahkemece davanin reddi gerekirken, yazili sekilde kabuliine karar
verilmesi  dogru  goriilmemis, bozmayi  gerektirmistir.”’,  (https://karararama.yargitay.gov.tr
,E.T.19.11.2021); Yarg. 3. H.D, T. 21.02.20219, 2017/4632 E., 2019/1687 K. Sayili ilaminda;
“’Davalilar gereksinim, yeniden insaa ve imar amaciyla bir tahliye davasi agmamigtir. Davaci kiraci
tasinmazi bir yargi karari veya icra marifetiyle tahliye etmemistir. Bu durumda 6098 sayili Tiirk
Bor¢lar Kanununun 355. maddesi uyarinca tazminat kosullar: olusmamistir. Bu durumda mahkemece
davanmin bu gerekge ile reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile davann reddine karar
verilmesinin dogru olmadig1 anlasilmigtir.”’, (https://karararama.yargitay.gov.tr , E.T. 19.11.2021);
Ayn1  yonde karar, Yarg. 3. HD., T. 07.02.2019, 2017/4956 E. , 2019/871
(https://karararama.yargitay.gov.tr ,E.T.19.11.2021) ;Yarg. 3. HD., T. 17.01.2019, 2017/4122 E. ,
2019/282 K., ( https://karararama.yargitay.gov.tr ,E.T.19.11.2021).

*> INCEOGLU, C. 2, 5. 403; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 676; MEHMETOGLU, s.216.

¥ GUMUS, s. 325; AYDOGDU/KAHVEC]H, s. 666.
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icin kiralanan1 kullanmadig1 takdirde bu hiikme bagvurulup basvurulamayacagi
konusunda bir aciklik bulunmamaktadir. Kanaatimizce hiikkmiin amacinin kiracinin
kiralanandan ¢ikartilarak daha yiiksek bedelle kiralama yapilmasimin 6nlenmesi
oldugu gbz Oniine alindiginda, kendine bir menfaat saglamayan ya da kiralananm

karsiliksiz kullandiran kiralayanin tazminata tabi tutulmas1 uygun olmayacaktir™*,

Yeniden kiralama yasaginin ne zaman baslayacagina iliskin, doktrinde bir goriise
gore, kiralanan tasimmazin bagskasina kiralanamayacagina iliskin 3 yillik siire,
kiraciya tahliye i¢in mahkeme veya kiraya veren tarafindan bir siire verilmemisse,
kararin kesinlestigi tarihten, siire verilmesine ragmen siireden 6nce bosaltilmigsa o
tarihten, bosaltilmadiysa tanman siirenin bitiminden baslar’>®. Diger goriise gore ise,
madde metninde agik¢a “kiralananin bosaltilmasini sagladiginda” ifadesi yer

aldigindan s6z konusu siire, kiracinin tahliyesinden itibaren baslayacakt1r546.

Doktrinde bazi yazarlar™®’, kiralama hakkmnmn oncelikle eski kiraciya teklif etme
yukiimliliigiinin bulundugunu kabul etmekte iken, bizim de hukuki gerekgesine
katildigimiz diger yazarlar’*, bu yiikiimliligiin yeniden insa ve imar sebebiyle

tahliye durumunda mevcut oldugunu, kiyasen uygulanamayacagini belirtmektedir.

Kanunda belirtilen ii¢ yillik siire icerisinde kiralananin miilkiyetini edinen yeni malik
yeniden kiralama yasagina tabi olmayacaktir. Ancak yapilan bu devir yeniden
kiralama yasagini dolanma amacini giidityorsa, TMK m. 2/II hilkkmii uyarinca hakkin
kotiiye kullanilmast yasagina tabi olacaktir. Yargitay, tasinmaz ii¢ yillik siire i¢inde
once bir bagkasina devredip sonrasinda geri alarak kiraya veren malikin yeniden

kiralama yasagina aykir1 davrandigina hiikkmetmistir*®.

**DOGAN, s. 99; AKGUN AKAY, s. 91;SARUHAN s365.

** AKYIGIT, 5.213.

> OZDOGAN/OYMAK, s.579.

> YAVUZ, 5.671-672; BURCUOGLU, s.474; AYDOGDU/KAHVECI, 5.675; Aym yonde ve

ayrica kiracinin vefat etmesi halinde dahi, bu hakkin hi¢ degilse kiraci ile ayni meslek ve sanati

ylrliten mirasgilarina veya kiraci ile ayni konutta oturanlara gectiginin kabul edilmesi gerektigi

yoniindeki goriis i¢in, AKYIGIT, 5.213.

> INCEOGLU, 5.401; Aciklayici goriis igin, AKYIGIT, s.211.

¥ SARUHAN,s.365.; Yarg. 4. HD., T. 8.4.2002, 2001/13394 E., 2002/4387 K.*... Davaci, davalinin

actigi tahliye davasi sonunda verilen kararin kesinlesmesinden sonra ve icra yoluna gidilmeden evi

bosaltmistir. Béylece tasinmazin davalimin ihtiyacimin varligi nedeniyle bosaltildigi anlasimaktadir.

Ne varki davali bundan sonra yasada éngoriilen siire dolmadan danwsikly yollarla énce taginmazi

ticiincii kisiye satarak daha sonra da tekvar satin almak suretiyle yeniden kiraya vermistir. Boylece

davalimin 6570 sayili Yasanin 15 ve 16 maddelerine aykirt davrandigr agiktir.”’; Aym dogrultuda

benzer bir karar Yarg. 4. HD., T. 28.4.2005, 2005/10402 E., 2005/4552 K., ( www.kazanci.com

,E.T.26.11.2021); Benzer sekilde isyeri gereksinimi sebebiyle tasinmazi bosalttirdiktan sonra actigi

diikkdn1 kahvehane isletilmek iizere isletme hakki devri sézlesmesiyle bir liglincii kisiye devreden
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Tasinmazin tahliyesini sagladiktan sonra bir iiclincii kisiye kiralayan intifa hakki
sahibi de diriistlik kurali geregince yeniden kiralama yasagna tabi olacaktir™".
Kiralananin tahliyesinden sonra taginmazi miras yoluyla edinen yeni malik yeniden
kiralama yasagina tabi olmamakla beraber, taginmazi istedigi bir iigiincli kisiye

kiralamakta serbesttir™®.

B. Kiralananmin iadesi

Ihtiya¢ nedeniyle agilan tahliye davasi ilami, sadece sdzlesmenin sona erdirilmesi
yoniinden degil, ayn1 zamanda kiracinin kiralanani1 kiraya verene teslim etmesi

%2 By bakimdan kiracinin kiralanani bos olarak, eklenti ve

yoniinden de hiikiim kurar
anahtarlar ile birlikte Kiraya verene teslim etmesi zorunludur. Yoksa kiraya verenin
cebri icra yoluyla Kkiralanan: bosalttirmasi1 ve kiralananin kendisine teslimini

saglamasi s6z konusu olacaktir.

Ayni zamanda mahkeme tarafindan davanin kabulii ile verilen tahliye kararinin

temyiz edilmesi icray1 durdurmaz.

Fesih iizerine sdzlesme sona erecegi icin kiraci kiralanan1t TBK m. 334 hiikmii geregi
iade etmek zorunda kalmaktadir. TBK m. 334, f. 1, c. 1 hiikkmiine gore; “Kiract
kiralanani ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri
vermekle yiikiimliidiir”. Bu durumda iade borcu, fesih iradesinin ortaya konmasindan

itibaren dogmus olur.

Taraflar kiralananin ne sekilde ve ne zaman iade edilecegini sozlesmede

belirleyebilirler. TBK m. 334 geregi kiracinin kiralanani 1yi durumda teslim aldigina

malik de yeniden kiralama yasagi yaptirimina tabi tutulmustur, Bkz. Yarg. 7. CD., T. 22.12.2005,
2003/12334 E. 2005/21882 K. (www.kazanci.com E.T. 12.09.2021) ; Kiralanam bosalttiran malikin
yeniden kiralama yasagini dolanmak i¢in oglu lehine intifa hakki kurmasi neticesinde, bu intifa
hakkinin terkinini talep eden eski kiracinin, kanunda intifa hakkinin terkinini isteyebilecek kisilerin
siirli sayida sayilmasi sebebiyle talebinin reddedilmesine iliskin bir Yargitay Karari, Yarg. 14. HD.,
T:1.11.1999, 1999/6046 E., 1999/7424 K. , www.kazanci.com, E.T. 03.10.2021).

%0 ERTUGRUL, Meltem: Ugiincii Kisinin Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananda
Ustiin Hak Sahibi Olmasi1, Ankara Barosu Dergisi Say1: 2014/4, s: 543 — 578, s. 367; Yarg. 4. HD., T.
22.2.2001, 2000/10728 E., 2001/1869 K., (www.kazanci.com, ,E.T.: 03.10.2021).

%! Yarg. 7. CD., T. 28.12.1993, 1993/7555 E., 1993/8095 K. “Kiraya vermeden dénce, miras¢i
saniklar ortak murislerinden intikal eden taginmazi aralarinda paylasip ve bu paylasmaya dayali
olarak da her biri adina tapuya tescil edilmis olmasi karsisinda tahliye davasina konu edilen kigi
disinda samiga intikal eden dava konusu tasinmazi samigin yeni malik olarak kiraya verme eyleminde
yasaya aykirilik bulunmadig nazara alinmadan sanigin beraati yerine mahkumiyetine karar verilmesi
yoniinden bozulmasma....” (Www.kazanci.com ,E.T.: 05.10.2021); SARUHAN, s.366.

2 GUMUS, s. 317.
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iligkin karine mevcuttur. Bu karinenin aksi her tiirlii delil ile 1spat edilebilir. Kiraci
kiralanan1 sozlesmeye uygun bir sekilde kullandigi siire boyunca kiralananda
meydana gelen eskime ve bozulmalardan sorumlu degildir. Ornegin; kiralananin
kullanim1 sonunda duvar boyalarinin az da olsa solmasi, yer halilarinin kismen
asimast veya ¢ivi yerlerindeki aginmalar olagan bozulma ve yipranmalardir. Buna
karsilik kiraci, kiralanan1 6zensiz kullanmis, Oziinii degistirmis ve kiralananin
degerini normalin iizerinde azaltmis ise bundan dogan zararlarn kiralayana tazmin
etmek zorundadir. Zira buradaki zarar normal kullanmaya degil, s6zlesmeye aykiri

kullanmaya dayanmaktadir. >3,

Kirac1 kiralanan1 sozlesmede veya yerel adette Ongoriilen siire igerisinde veya
zamaninda geri vermezse, kiraya veren miilkiyet hakkina dayanarak kiraci aleyhine
ayni nitelikte dava acabilecegi gibi, kira s6zlesmesine dayanarak da sahsi nitelikte
geri verme davasi da agabilir. Ayrica kiraya veren kiracinin kusurlu olmasi halinde

kiralananin geg teslimi nedeniyle ugramis oldugu zararin tazminini de isteyebilir*>*,

Kirac1 kiralanan tizerinde kiralananin degerini arttiran degisiklik ve eklemeler
yapmis ise bunlarin kiralanandan ayrilmasi miimkiin ise kiract bunlar1 sokiip alabilir.
Eger kiracinin yapmis oldugu degisiklik ve eklemelerin sokiilmesi kiralayana zarar
verecekse veya sokiilmesi miimkiin degilse buna karsin kiralayanin kiraciya bu

faydali yeniliklerin bedelini talep halinde kiraciya 6demesi gerekir>>>.

Kiralanan geri verildigi halde, geri verilip verilmedigi ancak kiraya verenin
kiralananin durumunu gézden gecirmesiyle ortaya ¢ikar. Bu bakimdan kanun
koyucu, yeni nitelikte kiraya verene goézden gecirme ve kiraciya bildirme

yiikiimliiligi getirmistir™®.

C. Yeni Malikin A¢tig1 Tahliye Davasinin Sonuclari

Yeni malikin acacagi ihtiya¢ sebebiyle tahliye davalarimin birincil sonucu kira

sozlesmesinin sona ermesidir.

%3 EREN, s. 394-395.
%4 EREN, s. 396.
%° EREN, s. 397.
%6 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 286.
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TBK madde 355°de, kiraya verenin gereksiniminden bahsedilmis buna karsi yeni
malikin gereksinimi agik bir sekilde ifade edilmemistir. Ancak TBK m. 351 uyarinca
edinenin gereksinimi nedeniyle agilan tahliye davalarin bakimindan da yeniden
kiralama yasagina iligkin bu hiikmiin uygulanacag: kabul edilmektedir™’. Nitekim,
TBK m. 355 hiikmiinde diizenlenen yeniden kiralama yasagi, gercek ve samimi bir
gereksinimi bulunmadigi halde sirf kiraciyr kiralanandan tahliye ettirmek isteyen
kisilerin tahliye davalarmi kotiiye kullanmasinin Oniine ge¢cme amacina hizmet
etmektedir. Yukarirda TBK madde 350’ye gore agilan tahliye davalarinin
sonuglarinda diizenlenen yeniden kiralama yasagi bashiginda ayrintili bir sekilde

anlatmigtik.

Tiirk Borglar Kanunu’nda, kiralanan1 iktisap edenin gereksinim nedeniyle konut ve
catili isyeri kira sozlesmesini sona erdirmesi durumunda kiraciya bir tazminat
O0denmesi yoniinde bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu halde kanun koyucu
tarafindan mutlak sekilde korunmak istenen konut ve c¢atili igyeri kiracilarinin
korunaksiz bir konumda oldugunu séylemek miimkiindiir. Nitekim konut veya ¢atili
bir isyerinin miilkiyetini kazanan tiglincii kisi TBK m. 351 uyarinca gereksinimi ileri
stirerek kira sozlesmesinden kurtulma imkanina sahip olup Kiraciya herhangi bir

tazminat da 6demek zorunda degildirSSB.

Mehaz IBK. m. 261, f. 3 hiikmii konut ve ¢atili isyeri kiralarinda yeni malikin kira
s0zlesmesini olaganiistii fesih hakkini kullanarak siiresinden once sona erdirmesi
halinde eski malikin kiracinin bundan dogan biitlin zararlarin1 karsilamakla yiikiimlii
oldugunu belirtmistir. Mehaz IBK’da eski malikin tazminat sorumlulugunu
diizenleyen bu hiikkmiin TBK’ya alinmamis olmasi hukukumuzda kiracinin eski
malikten tazminat isteme hakkinin bulunup bulunmadig1 konusunda tartisma konusu
olmustur. Doktrindeki bir goriise gore eski malikin kiraciya tazminat yiikiimliltigiini
diizenleyen mehaz IBK. m. 261, f. 3 hilkkmii TBK’ya alimmamis oldugu igin Tiirk
hukukunda eski malikin kiraciya tazminat 6deme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir™.
Doktrinde katildigimiz diger gérﬁse%o gore ise; her ne kadar eski malikin kiraciya

tazminat yiikiimliiliigiinii diizenleyen mehaz IBK. m. 261, f. 3 hiikkmii TBK’ya

alimmamis olsa da hakkaniyet ve diirlistliik kurali ¢er¢evesinde ayni sonu¢ Tiirk

“'BURCUOGLU, s. 471; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 670; EREN, s 420;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 358-359.
%8 INCEOGLU, C.1, s. 576; MEHMETOGLU, s. 172.
%9 ALTINOK ORMANCI, s. 133, MEHMETOGLLU, s. 217.
%0 INCEOGLU, C.1,5.599; OKTEM CEVIK, 5.262 vd.: GUNEL, 5.199.
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Hukuku i¢in de gecerlidir. Zira kira sozlesmesine aykirt davranan eski malikin

kiractya kars1 genel hiikiimler uyarinca zaten tazminat sorumlulugu bulunmaktadir.

Yeni malik TBK. m 351, f. 1 uyarinca kira sdzlesmesini sona erdirdiginde kiraci eski
malikten ugradig1 zararlar1 tazmin etmesini isteyebilir. Ancak eski malik ile kiracinin
onceden bu konuda bir cezai sart belirlemesi miimkiindiir®. Boyle bir cezai sart
kararlagtirilmis olmasi durumunda kiraci zarara ugramamis olsa bile eski malikten bu
cezai sart tutarini talep edebilir. Kiracinin ugradigi zarar belirlenen cezai sarttan daha
fazla ise kiraci bu asan zararini ve eski malikin kusurunu ispatlamak sartiyla fazla

zararinin tazminini de eski malikten talep edebilir>®.

Kiracinin eski malikten tazminat talep edebilmesinin ilk sarti, eski malikin Kira
sozlesmesini ihlal eden bir davranista bulunmasidir. Eski malikin kiraci ile
aralarindaki kira sozlesmesi devam ederken kiralanani tiglincii bir kisiye devretmesi
kira sozlesmesinin ihlali niteliginde bir davranigtir. Ancak bununla birlikte kiracinin
tazminat hakkinin dogmasi i¢in yeni malikin TBK m. 351, f. 1 uyarinca kira

sdzlesmesini sona erdirmesi gerekir>®® .

Kiracinin eski malikten tazminat talep edebilmesi i¢in gereken diger bir sart eski
malikin kusurlu olmasidir. Eski malikin tazminat sorumlulugu borca aykiriliktan
dogan sorumluluktan kaynaklandigi i¢in bor¢lunun kusurlu oldugu karinesi burada
da gegerli olacak ve eski malikin kusurlu oldugu karine olarak kabul edilecektir. Eski
malikin buradaki kusurunun agir kusur oldugu kabul edilmektedir. Zira kiralananin
devri eski malikin tasarrufunda olup kiraci ile aralarindaki kira s6zlesmesi devam
ederken kiralanani1 devretmesi de onun agir kusurlu oldugunu gosterir. Bu agir kusur

ise TBK m. 51 uyarinca tazminat miktar belirlenirken g6z 6niinde bulundu rulur®®,

Kiracinin eski malikten tazminini talep edebilecegi ilk zarar kalemi kira bedeli
farkidir. Buna gore kiraci yeni malikin kira sézlesmesini sona erdirmesi sebebiyle
tasindig1 yerde oncekine gore daha fazla bir kira bedeli ddiiyorsa bu fazla ddedigi

kira bedeli farkinm1 eski malikten talep edebilir. Kira bedeli farki belirli kira

L INCEOGLU, C. 1, s. 599; GUNEL, s. 200.
%2QKTEM CEVIK, s. 264.
%3 OKTEM CEVIK, s. 266.
" INCEOGLU, C. 1, s. 600.
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sOzlesmelerinde siirenin sonuna kadar belirsiz siireli kira sézlesmelerinde ise feshi

ihbar siiresinin sonuna kadar talep edilebilir>®.

Kazang kaybi kiracinin igyeri kiracisi olup da yeni malikin kira sézlesmesini TBK m.
351, f. 1 uyarinca sona erdirmesi halinde ortaya cikabilir. Ozellikle isyerinin
degismesiyle miisteri ¢evresini kaybeden ve buna bagl olarak kazang¢ kaybina
ugrayan kiracinin bu zararinin tazminini de eski malikten talep edebilecegi kabul

edilmektedir°®®.

Kiracinin ugramis oldugu diger zararlarin kapsamina kiracinin kendisine kars1
acilmis tahliye davasindan kaynaklanan dava masraflari ve vekalet icretleri®®’ |
taginacak yer bulmak i¢in yaptig1 masraflar, tasinma masraflari, tasinilan yerde

yapilan dekorasyon masraflar1 da girmektedir.

Dekorasyon masraflarinin eski malikten talep edilebilmesi bu masraflarin yapilmasi
ile kiralananin el degistirmesi ve kira s6zlesmesinin TBK m. 351, f. 1 uyarinca sona
ermesi arasinda illiyet bagi bulunmasma baghdir. Kiracinin yeni tasindigi yer is
yerine eski kiralanan tasinmazdan daha uzaktaysa fazladan yapilan bu ulagim

masraflariin da kiracinin zarar1 olarak talep edilebilecegi kabul edilmektedir>®®,

Kiraciin eski malikten tazminat talep edebilmesi i¢in gereken son sart eski malikin
kiralanan1 tigiincii kisiye devretmesi ve yeni malikin TBK m. 351, f. 1 uyarinca kira
sO0zlesmesini siiresinden 6nce sona erdirmesi ile kiracinin ugradigi zarar arasinda
illiyet bagi bulunmasidir. Eski malikin tazmin etmekle yiikiimli oldugu zarar, onun

borca aykir1 davranist sonucu meydana gelen zararlarla strhidir®®,

Kiraya veren disinda, malik veya intifa hakk: sahibinin kiralanana olan gereksinimi
nedeniyle Kira s6zlesmesini sona erdirmesi halinde de eski kiraciya kiraya verme
zorunlulugunun bulundugu kabul edilmelidir. Yine eski kiraya verenle kiraci
arasindaki kira sozlesmesine halef olan kiralanani sonradan edinen malikin, kira
sozlesmesini gereksinim nedeniyle sona erdirmesi halinde yeni malik igin de eski
Kiractya kiraya verme zorunlulugunun gecerli oldugu kabul edilmelidir. Ayrica

Kiralanan1 sonradan edinen malikin Kira s6zlesmesine halef olarak degil, Kiralanani

*INCEOGLU, C. 1, s. 601 ve dpnt. 2430; s. 268; GUNEL, s. 199.
¢ iINCEOGLU, C. 1, s. 602.
T INCEOGLU, C. 1, s. 603; OKTEM CEVIK, s. 270;
%% OKTEM CEVIK, s. 270.
% OKTEM CEVIK, s. 271.
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sonradan edinen malik olarak gereksinim nedeniyle Kira sézlesmesini sona erdirmesi
halinde de eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunun gegerli oldugu kabul

edilmelidir®™.

Eski kiraciya kiraya verme zorunlulugunu ortadan kaldiran hakli sebep, eski kiraciya
kiraya verme zorunluluguna yol agan kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi nedenleri
bakimindan ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir. Ayrica oncelikle kiralama hakkina iligkin
Yasa hitkmiinde hakli sebebe yer verilmemis olmakla birlikte oncelikle kiralama
hakkinin kullandirtilmamasinin hakli sebebe dayali olmasi halinde de eski kiraciya
kiraya verme zorunlulugunun bulunmadigi kabul edilmelidir"”*. Yukarida yeniden
kiralama yasagi baslig1 altinda ele alinan eski kiraciya kiralama zorunlugu detaylica

incelenmis oldugundan buradaki agiklamalarimiz bunlardan ibarettir.

0 GUL, 5.113.
1 GUL, s.113.
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SONUC

Temel ihtiyaglarimiz arasinda olan konut ve isyeri ihtiyacim1 karsilayan kira
sozlesmeleri gilinliik hayatta sikca karsilagtigimiz hukuki kurumdur. Kira
sozlesmelerinin  glinlilk yasantimizda temel ihtiyacimiza karsilik gelen bir
gereksinimimizi karsilamasi nedeniyle kanun koyucu tarafindan tarihten bu yana
cesitli diizenlemelere yer verilmistir. insanlar konut ve isyeri ihtiyacim, konut ve
isyeri satin almakla degil, kiralamakla karsilamayi tercih etmektedirler. Bu durumda
onlarin ekonomik acidan giiclii olan konut ve isyeri sahiplerine kars1 korunma
ihtiyaclar1 vardir. Kanun koyucu isbu gereksinimler dogrultusunda kira hukuku
alaninda, kiracinin ve kiraya verenin somut ihtiyaglar1 dogrultusunda bir takim

diizenlemeler yaparak dengeyi korumaya ¢alismistir.

Konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin (TBK. 339 vd.) hangi kira
sOzlesmelerine uygulanacagi, “Uygulama alani”n dizenleyen TBK. 339 hiikmiine
gore belirlenecektir. Konut ve gatili igyeri kira sézlesmelerinin uygulama alani,
GKHK doneminde kapsamina giren kira sézlesmeleri, kanunun birinci maddesinde
belirtilmisti. Buna gore "Belediye teskilati olan yerler ile, iskele, liman ve
istasyonlardaki musakkaf gayrimenkullerin" kiraya verilmesi ile ilgili uyusmazliklar
bu kanuna tabi idi. Yani bir tasinmazin musakkaf, yani ¢atili olup olmamasi ile
bulundugu yer, o tasinmazi konu eden kira sdzlesmesinin tabi olacagi kurallari
degistirmekteydi. TBK’nin yiiriiliige girmesiyle, kiralananin bulundugu yerin bir
onemi olmaksizin, tiim kira sdzlesmeleri i¢in TBK hiikiimleri uygulanacaktir. Diger
bir deyisle, 6570 sayili Kanun donemindeki siirli uygulama alani kaldirilmig ve
6098 sayili Kanun bakimindan onemli olan kiralananin konut ya da catili isyeri

olmasidir.

818 sayili BK doneminde 6570 sayii GKHK ile ayr1 bir diizenleme ile
uygulanmaktaydi. 6098 sayili TBK ile GKHK’nun konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerine iliskin maddeleri aynen veya degistirilerek dahil edilmis ve GKHK
kaldirlmustir. Isabetli bir diizenleme ile konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerine
iliskin diizenlemeler tek cat1 altinda toplanmig ve ikili yapiya son verilmistir. 6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesi bircok alanda oldugu gibi konut
ve catili igyeri kira s6zlesmesinde de yenilikler getirmistir. Getirilen bu yeniliklerden
bir tanesi de ihtiya¢ sebebiyle kira sdzlesmesinin sona ermesinde konut ihtiyaci

talebinde bulunabilecek kisilerin kapsaminin genisletilmis olmasidir.
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Kiralananin konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerinin uygulama alani
acisindan “konut” ve “catili igyeri” olmasi yeterlidir. Konut ve catili igyeri kavrami
kanunda diizenlenmemistir. Kira hukuku agisindan konut; kisinin yeme, i¢me,
dinlenme, uyuma, barinma vs. ihtiyacinin siirekli olarak karsilandigi ¢evresel etkilere
ve miidahalelere kars1 korunakli yapidir. Isyeri kavrami da kanunda agiklanmamakla,
doktrin ve TBK 339. Madde hiikmiinden yola ¢ikarak, catili isyeri “’ekonomik ve
ticari bir faaliyetin isletilmesine veya meslek ve sanatin icra edilmesine 6zgiilenmis,
gelir elde etmeye yonelik faaliyetlerin topraga bagl olarak yiiriitiildiigii, yatay ve
dikey olarak kapali, Uistii Ortiilii yap1 olarak kabul edilebilir. Bir igyerinin konut ve
catilt igyeri kira s6zlesmeleri 6zel hiikiimlerine tabi olmast i¢in ¢atili isyeri olmast
sarttir. Burada kanunun “’konut ve catili igsyeri’’ kavramlarinin agiklanmamasi yani
sira “’catilt igyeri kavraminin kanuni diizenlemede yer almasi elestiriye sebep
olmaktadir. Hakli olarak catis1 olmayan, ancak ekonomik olarak gelir elde edilebilen
alanlarin igyeri olarak konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin uygulama alanina

alinmasi gerekir.

TBK madde 350/1 ve madde 351°de diizenlenen gereksinim sebebiyle tahliye
istemlerinde, s6z konusu ihtiyacin ne oldugu yine kanunda diizenlenmemekle,
ihtiyacin kabulii i¢in gergek, samimi, zorunlu ve devamlilik arz etmesi gerekir.
Ihtiyacin samimi ve gergek oldugu somut olaym 6zelliklerine gore tayin edilecektir.
Konut ve igyeri ihtiyacinin gercek ve samimi oldugunun ispatlamak ise davaci
konumundaki kiraya verene aittir. Kiraya verenin One siirdiigli ihtiyacin gercek,
samimi ve zorunlu olup olmadigi somut olaya gore belirlenecektir. Bunun yaninda
One siiriilen ihtiyacin ger¢eklesmis olmasi ve devamlilik arz etmesi de 6nem arz eder.
Bu bakimdan 6ne siiriilen ihtiyacin gerceklesmeyen ya da gelecekte ger¢eklesmesine
iliskin giiclii karinelerin olmamasi, ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu olmadiginm

gosterir.

Ihtiyaca dayal: tahliye istemlerinde her somut olay igin iyiniyet ve diiriistliik kurallar:
cercevesinde 4721 sayilh Tirk Medeni Kanunu’nun 2. Maddesine gore
degerlendirilerek sonuca gidilmelidir. Tiim iddia ve savunmalar, toplanan deliller
(tanik delili dahil) birlikte degerlendirilmeli ve bunun sonucunda hakimin vicdani
kanaatine gore gereksinimin varliginin zorunlu oldugu sonucuna varilabiliyorsa

tahliye karart verilmeli, aksi takdirde dava reddedilmelidir. Yapilan yargilama
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neticesinde zorunlu konut ve isyeri gereksiniminin varligi gercek ve objektif

sebeplerle ortaya konulmus ise kiralananin tahliyesine karar verilmelidir.

TBK m. 350 hiikkmiine gore kiraya veren, kendisi, esi, alt ve iist soyu ile bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da isyeri ihtiyaci nedeniyle kiralanan
kullanma zorunlulugu varsa kira sdzlesmesini tahliye davasi ile sona erdirebilir. Ayni
sekilde TBK madde 351. Maddesindeki diizenleme geregi kiralanani sonradan
edinen yeni malik de sartlart sagladigi Ol¢iide yine kendisi ve kanunda sayilan

kimselerin ihtiyaci iddiasi ile tahliye talebinde bulunabilecektir.

Burada kiraya veren ve yeni malik kavramlarinin iyi degerlendirilmesi ve mevzuat
disina ¢ikmadan genis yorumlanmasi gerektigi kanaatindeyim. Misal kiraya veren
kavrami1 malik kavramini da kapsadigr halde kiraya veren her zaman malik
olmayabilir. Nitekim kiralanan tizerinde sinirli ayni hak edinen kimselerde ihtiyaca
dayali tahliye isteminde bulunabileceklerdir. Dolayis: ile kiraya veren, malik, yeni
malik kavramlarinin belirlenmesi davanin taraf teskili asamasinda mevzuat geregi
ihtiyag istemini yoOneltebilecek davacinin belirlenmesinde 6nemli bir rol

oynamaktadir.

TBK madde 350/1°de diizenlenen kiraya verenin gereksinimi sebebiyle konut
nedeniyle tahliye istemlerinde, kiraya verenin baska birinin yaninda veya baskasina
ait konutta kirada oturmasi, kiraya verenin saglik kosullari, kiralananin fiziki,
ekonomik ve konum olarak daha elverisli olmasi, esya koymaya yonelik ihtiyac,
yurtdisindan doniis yapan kiraya verenin ihtiyact hallerinin varligi ve gereksinimin

gercek ve samimi olmasi halinde tahliye istemi kabul edilecektir.

Ayn sekilde catili igyeri kira sézlesmelerinin gereksinim sebebiyle kiraya veren
tarafindan sona erdirilmesi hallerinde, kiraya verenin bagka bir yerde kirada olmasi,
kiraya verenin igsiz veya mevcut isinden ayrilacak olmasi, ikinci is yapmak istegi,
isyeri hacminin biiylimesi, kiralananin fiziksel ve konum olarak daha elverisli
olmasi, mevcut igyerinin yetersizligi, meslek ve sanatin bizzat icra edilmesi
hususlarinin varligr halinde isyeri ihtiyacina dayali kiraya veren tahliye isteminde
bulunabilecektir. Isyeri ihtiyacinin gergek ve samimi olmasi halinde kiraci tahliye

edilebilecektir.

Ihtiyag nedeniyle kiralananin tahliyesine ydnelik davanin kiraya veren tarafindan

acilmasi gerekir. Bu bakimdan Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 350 hiikmiinde sayilan
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kiraya verenin yasal yakinlarmin dava agma haklar1 yoktur. Zira s6z konusu bu

kisiler madde hiikkmiinde sadece ihtiyaci olan kisiler olarak diizenlenmistir.

TBK madde 351°de diizenlenen yeni malikin bagligi altindaki diizenlemeye gore
Kiralanan1 sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler igin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle
kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay i¢inde durumu
kiractya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira s6zlesmesini alt1 ay sonra agacagi bir
davayla sona erdirebilir. Kiralanan1 sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim
sebebiyle soOzlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme siiresinin bitiminden

baslayarak bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da kullanabilir.

Yeni malikin gereksinimi sebebiyle agilacak tahliye davalarinda, yine TBK
m.350/1°de diizenlenen kiraya verenin ihtiyacinin kabul edildigi durumlar ayn1 olup,

ihtiyacin samimi, ger¢cek ve devamli olmasina gore karar verilecektir.

Kanunda sayilan gercek kiraya veren kimselerin ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasini
ayn gerekceler ile tilizel kisilerde isteyebilir. Ancak genel goriise gore tiizel kisiler
yalnizca igyeri ihtiyacina dayali tahliye isteminde bulunabilirler. Tiizel kisilerin
konut ihtiyacina dayali tahliye istemleri ihtiyacin gergek, samimi ve zorunlu olmasi
kriterlerinden dolayr kabul gormemektedir. Ayrica tiizel kisilerin sadece kendi
ithtiyaclarma dayali tahliye isteminde bulunmalart miimkiindiir. Zira tiizel kisilerin
kanunda sayilan diger kimselerin ihtiyaglarina dayali istemde bulunmasi gergek

kisilere 6zgii hisimlik veya yakinlik iliskisi kuramayacagindan miimkiin degildir.

Konut ve catili igyeri ihtiyact nedeniyle agilan tahliye davasinin kabul edilmesinin
sonuglarindan biri de kiraya verenin iic yi1l ge¢medikce, bosaltilmasi saglanan
kiralananin1 eski kiracist disinda baska birine yeniden kiralayamamasidir. Kanun
koyucu bunun istisnast olarak hakli sebeplerin varligini 6ngdrmiistiir. Borgluyu
sorumluluktan kurtaran bir nitelik arz eden hakli sebeplerin varlig1 somut olaya goére
belirlenecektir. Kiraya veren, hakli sebeplere dayanmadan kiralanani1 eski kiracisi
disinda baska birisine kiralarsa, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis olan bir

yillik kira bedelinden az olmamak sartiyla tazminat 6demesi gerekecektir.
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