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OZET

Kira sozlesmesi esas itibariyle Bor¢lar Kanunu m. 248-298 arasinda
diizenlenmistir. Borglar Kanununun 248-269. maddeleri adi kiraya, 270-
295.maddeleri hasilat kirasina iligskindir. Ayrica bazi taginmaz kiralar i¢in de
6570 sayili Kanun uygulanir.

Kira sozlesmesi c¢esitli nedenlerle sona erebilir. Bu ¢alismada, 6570
sayili Kanunun 6ngordiigii sona erme sebeplerinden biri olan, kiralayanin ihtiyag
iddiasinda bulunarak kira konusu taginmazi tahliye ettirmesi ele alinmustir.

Ihtiya¢ nedeni ile tahliye, 6570 sayili Kanunun 7. maddesinin b, ¢ ve d
bentlerinde diizenlenmistir. “Kira soézlesmesi kurulurken malik olunan bir
taginmazin tahliye ettirilmesi” ve “miilkiyeti daha sonra kazanilan bir taginmazin
tahliye ettirilmesi” seklinde ikili bir ayrim yapilmistir.

[lk ihtimalde; kiralayanin, tasinmazi kendisi veya esi veya ¢ocuklari icin
mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa kira akdinin sonunda tahliye davasi
acabilecegi kabul edilir. Ancak ihtiya¢ iddiasinin ger¢ek olmasi1 gerekir.
Kiralayan, sadece "mesken” ihtiyacindan degil, yine kendisinin veya esinin veya
¢ocuklarinin bir meslek veya sanati icra etmesi i¢inde tasinmazin tahliyesini
isteyebilir.

Miilkiyeti daha sonra kazanilan bir tasinmazin tahliye ettirilmesi
hususunda anlatilmak istenen, baskasi tarafindan kiralanmig bir tagimmazin
miilkiyetini kazanan iglincli kisinin, ihtiya¢ iddiasinda bulunarak tahliye
isteminde bulunabilecegidir. 2005 tarihli Borglar Kanunu Tasarisinin 357.
maddesi ihtiya¢ nedeniyle tahliye isteyebilecek olanlarin sayisini bu ihtimalde
genisletmistir. Yani kisinin kendisi, esi, altsoyu ve kanun geregi bakmakla
yiikiimli oldugu kisiler ihtiya¢ nedeniyle dava agabileceklerdir.

6570 sayili Kanun m.7/1, b ve ¢ ye dayandirilacak bir tahliye davasi
kira siiresinin bitiminde acilabilir. Belirsiz siireli kira s6zlesmesinde ise fesih
stirelerine uymak gerekir.

Yeni malik ise m.7/I.d hiikkmiine dayanarak taginmazi tahliye ettirmek
istiyorsa miilkiyeti kazandigi tarihten itibaren bir ay icinde ihtarname
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gondermek ve yine kazanma tarihinden itibaren hesaplanacak alt1 aydan sonrada
dava agmak zorundadir.

ANAHTAR KELIMELER: kira sézlesmesi, tahliye, ihtiyac, mesken
ihtiyaci, igyeri ihtiyaci.

ABSRACT

“Lease agreement” has been essentially mentioned between the 248"
and 298th articles of Turkish Code of Obligations. The 248-269 articles of the
code are related to ordinary leasing, while the 270-295 ones are about lease of
revenue. Besides, Law N0.6570 has legality for certain real estate leasing.

The lease agreement may end by several reasons. In this study,
surrender of leasehold estate by reason of leasers’ self need is mentioned that
has been predicted as an ending reason of leasing by the Law no.6570.

Surrender of leasehold estate by reason of leasers’ need has been
mentioned in the b, ¢ and sub clauses by 7" articles of the Law No0.6570. There
is a dual difference (dilemma) between two choices as “surrendering of the
leasehold estate that owned afterwards (while the agreement continuing)”.

In the first case, if the leaser need to use this real estate as a home for
self, for marital partner (wife/husband) or children, it has been accepted that
he/she can sue for eviction on expiration of the lease. But the state of need must
be actually existed. As well as, not only for home need, the leaser may also want
eviction by reason of business place of a profession for self, for martial partner
(wife/husband) or children.

In the case of surrendering of the leasehold estate that owned
afterwards, the implied fact is that; when the ownership of the real estate change
hands afterwards first owners’ leasing it to someone, then the new owner has the
benefit of suing for eviction by reason of need. In this case, by the 357" clause
in the bill of parliament of “The Code Of Obligations” dated 2005, the number
of authorized people who can sue for eviction, is enlarged. The new owner
him/herself, marital partner (wife/husband), descendants and near relatives those
he/she is statutorily obliged for taking care of, can sue for eviction.

A discharge case which is based on the Law No0.6570s 7/I, b and ¢ sub
clauses can be sued at the end of the lease period. And ollas dismissal notices of
cancellation must be obeyed as regards as general tenancies.

If the new owner wants to make eviction according to 7/1.d sub clauses,
he/she must send a warning letter as from getting ownership date and must sue
after 6 months likewise as from getting ownership date.
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I- GIRiS

Kira sozlesmesi esas itibariyle Bor¢lar Kanununun 248 — 298.
maddeleri arasinda diizenlenmistir. Bor¢lar Kanununun 248 - 269. maddeleri adi
kiraya, 270 - 295. maddeleri hasilat kirasmna iligkindir. 296-299. maddelerin
diizenleme konusu ise hayvan kirasidir. Ancak, kanunkoyucu, bazi taginmaz
kiralarn i¢in 1.6.1955 tarih ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’u yiiriirliige sokmustur. Cogu zaman “Kira Kanunu” seklinde kisaltilarak
da ifade edilen s6z konusu Kanunun 1. maddesine gore, “Belediye teskilati olan
yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (musakkaf
Olmayanlar: hari¢) kiralanmalarinda kiralayanla kiraci arasindaki hukuki
miinasebetlerde bu kanun ile Borg¢lar Kanununun bu kanuna aykiri olmayan
hiikiimleri tatbik olunur”. Yani, kapsami i¢ine giren tasinmaz kiralarina
oncelikle 6570 sayili Kanun hiikiimleri uygulanir. Emredici nitelik tasidiklar
icin, bu hiikiimlerin aksine anlagsma yapmak miimkiin olmaz. 2005 tarihli
Borglar Kanunu Tasaris1 hazirlanirken, 6570 sayili Kanunun 6ngoérdiigii tahliye
nedenleri de hiikiimler arasina dahil edilmistir. Tasar1 kanunlasma sans1 bulursa,
6570 sayili Kanuna gerek kalmayacaktir. Ne var ki, Tasarmin “Yiiriirliikten
kaldirilan Kanun™ baghgm tasiyan 648. maddesinde 22.4.1926 tarih ve 818
sayil1 Bor¢lar Kanununun yiiriirliikkten kaldirildig1 belirtilmis, ama 6570 sayili
Kanundan s6z edilmemistir.

Borglar Kanununun 248. maddesine gore, “Adi kira bir akittir ki
kiralayan, onunla kiraciya iicret mukabilinde bir seyin kullaniimasini terk
etmeyi iltizam eder”. Benzer bir tanimlama Borglar Kanununun 270. maddesinin
birinci fikrasinda hasilat kirasi i¢in yapilmistir. Buna gore, “Hasilat kiras: bir
akittir ki, onunla kiralayan, kiraciya iicret mukabilinde hasilat veren bir malin
veya hakkin kullaniimasi ve semerelerin iktitafini terk etmeyi iltizam eder”.
2005 tarihli Tiirk Borg¢lar Kanunu Tasarisi, tanimlar1 sadelestirmistir. Tasarinin
303. maddesine gore, “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini
veya kullanmayla birlikte ondan yararlaniimasim kiraciya birakmay:, kiracinin
da buna karsilik kararlagtirilan kira bedelini ddemeyi iistlendikleri bir
sozlesmedir”. Tasarinin 363. maddesine goreyse, “Uriin kirasi, kiraya verenin
kiracrya, tiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve iiriinlerin
devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayi iistlendigi sozlesmedir”.

Kira sdzlesmesi cesitli nedenlerle sona erebilir. Ikale, kiract ve
kiralayan sifatlarmin birlesmesi, kira konusu seyin yok olmasi gibi genel
sebepler burada da gegerlidir. Bunlarin disinda, mevcut bir kira sézlesmesinin
sona ermesi, hem Borglar Kanununda hem de 6570 sayili Kanunda
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diizenlenmistir. Bu nedenle, kira sozlesmesinin sona ermesi incelenirken,
genellikle, Bor¢lar Kanununa giore sona erme sebepleri ve 6570 sayili Kanuna
gore sona erme sebepleri seklinde ikili bir ayirim yapilir. Siiphesiz, kapsami
icindeki taginmaz kiralarinda oncelikle 6570 sayili Kanunun 6ngordiigii sona
erme sebepleri etkili olur.

Borglar Kanununa gore, mevcut bir kira sozlesmesi, siirenin dolmasi
(BK.m.263, 287), genel nitelikli fesih ihbarinda bulunulmas1 (BK.m.262, 285),
onemli sebepler (BK.m.264, 286), akde muhalefet (BK.m.249-250, 256/11, 260,
272, 288, 289), kiracinin iflas1 (BK.m.261, 290) veya oliimii (BB.m.265, 291)
gibi 6zel nedenlere dayanilarak feshedilmesi durumunda sona erer. 6570 sayili
Kanunun 6ngoérdiigii sona erme sebepleri, kiralayan veya kiraci ag¢isindan ortaya
cikabilir. Kiralayana iliskin sebepler ihtiyac iddias1 (m.7/I,c, d) ile yeniden imar
ve insadir (m.7/1,¢). Kiraciya iliskin sebepler ise, yazili tahliye taahhiidii
(m.7/L,a), ayni sehir veya belediye sinirlari i¢inde konut sahibi olma (m.7/1I), iKi
hakli ihtar (m.7/1,e) ve alt kira (m.12) seklindedir.

Bu c¢alismada, kiralayanin ihtiya¢ iddiasinda bulunarak kira konusu
tasinmazi tahliye ettirmesi ele almacaktir. Inceleme yapilirken, halen
yiirlirliikteki diizenlemelerle birlikte 2005 tarihli Borglar Kanunu Tasarisinin
353 ve 357. maddeleri de degerlendirilecektir.

Ihtiya¢ nedeniyle tahliye, 6570 sayili Kanunun 7. maddesinin b, ¢, ve d
bentlerinde diizenlenmistir. Diizenleme yapilirken, “kira sozlesmesi kurulurken
malik olunan bir tasimmazin tahliye ettirilmesi” ve “miilkiyeti daha sonra
kazanilan bir tasinmazin tahliye ettirilmesi” seklinde ikili bir ayirim yapilmistir.

II- KIRA SOZLESMESI KURULURKEN MALIK OLUNAN
BiR TASINMAZIN TAHLIYE ETTIRILMESI

A) MESKEN iHTIYACI NEDENIYLE TAHLIYE

6570 sayili Kanunun 7/I,b maddesine gore, “kiralayan, gayrimenkulii
kendisi veya esi veya ¢ocuklart icin mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalirsa
kira akdinin hitaminda tahliye ddvast agabilir’. Bunun i¢in kiracinin sdzlesme
sartlara aykir1 davranmasi gerekmez. Kiraci, sézlesmede ongoriilmiis sartlara
uygun davransa bile, kiralayan, ihtiyag iddiasiyla tagmmazin tahliyesini
isteyebilir'.

6570 sayihh Kanunun 7/Ib maddesinde, tasmmazin “mesken” olarak
kullanma ihtiyac1 nedeniyle tahliye ettirilmesinden s6z edilmektedir. Ancak,
buradaki ‘mesken” soOzclgliniin “yerlesim yeri (ikametgdh)” seklinde
anlagilmasinin gerekip gerekmedigi hususu tartigmalidir. Bir goriise gore,

! ZEVKLILER, Aydin, Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 8. Baski, Ankara
2004, s.255.
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maddede gecen mesken sozcligli yerlesim yeri (ikametgdh) seklinde
anlagilmalidir. Bu nedenle, gecici olarak oturma ihtiyaci i¢in 6570 sayili
Kanunun 0Ongordiigi tahliye nedenlerinden yararlamlamazz. Ikinci goriise
goreyse, 6570 sayili Kanunun 7. maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (c)
bentlerinde sozii edilen mesken terimi siirekli yerlesmek maksadiyla oturulan
yeri (yerlesim yerini — ikametgéahi) ifade etmez. Siirekli oturma (yerlesme) niyeti
bulunmasa bile, belirli bir siireklilik tasimasi kaydiyla gecici oturma ihtiyaglari
icin de tahliye davasi acilabilir’. Tasarmm 356. maddesinde de, Ogretide
yapilmig bu tartismaya ragmen, “yerlesim yeri” terimi degil, “konut” terimi
tercih edilmistir.

Mesken ihtiyaci iddiastyla tahliyesi istenen yerin de mutlaka mesken
olmas1 gerekmez. Diger sartlar mevcut olmak kaydiyla, mesken ihtiyacini
karsilamak icin isyerinin tahliyesi de istenebilir®.

6570 sayili Kanunun 7/I,b maddesinde agik¢a belirtilmemis ise de,
diiriistlik kuralinin (MK.m.2) bir geregi olarak hem 06greti hem uygulama
tarafindan ittifakla kabul edilen bir sarta gore, ihtiya¢ iddiasinin samimi (gercek)
olmast lazimdir. Samimi (gergek) olmayan bir ihtiya¢ iddias1 tasgimmazin
tahliyesine imkan vermez’. Uygulamada, kiralayanin kendisinin kirada
oturmasi; kiralayanin saglik durumunun kiraladig1 konuta gegmeyi gerektirmesi;
kiralayanin oturdugu yerin onun konut ihtiyacini1 karsilayamamasi; memur olan
kiralayanin evinin bulundugu sehre atanmasi veya emekli olup oraya yerlesmek
istemesi; kiralayanin halen oturmakta oldugu yerin yonetim giderlerini
karsilayamamasi; kiralayanin esinin bosanma davasi devam ederken ayr konutta
yasamak istemesi; kiralayanin ¢ocugunun evlenmesi, 6grenimi veya baska bir
neden yiiziinden ayr1 evde oturmasinin gerekmesi gibi durumlarda meskene olan
ihtiyag iddiasinin samimi oldugu kabul edilmektedir®. Buna karsilik, kiralayanim

2 ERZURUMLUOGLU, Erzan, Tirk Hukukunda Kira sozlesmesinin Sona
Ermesi, Ankara 1973, 5.54; TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, C.2,
Ozel Borg liskileri, 3. Baski, Istanbul 1977, 5.619-620.

® TANDOGAN, Halik, Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C.I/2, 3. Baski,
Ankara 1985, 5.241-242; FEYZiOGLU, Feyzi N., Borglar Hukuku, 2. Kisim
(Akdin Muhtelif Nevileri), C.1, 4. Baski, Istanbul 1980, s5.627; HATEMI,
Hiiseyin / SEROZAN, Rona / ARPACI, Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku, Ozel
Boliim, Istanbul 1992, 5.212-213.

*  TANDOGAN, 256.

®  TUNCOMAG, 627-628; ZEVKLILER, 255.

®  Bkz., ERZURUMLUOGLU, 54 vd.; TUNCOMAG, 620 vd.; FEYZIOGLU,
628 vd.; ZEVKLILER, 267-268; TANDOGAN, 244 vd.: YAVUZ, Cevdet,
Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Hitkiimler, 5. Baski, Istanbul 1997, 5.326 vd..
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ihtiyaglarina cevap verebilecek nitelikte bos bir dairesi varken orayi kiraya verip
digeri i¢in tahliye davasi agmasi; kiralanan yerin sadece bir kismina ihtiyaci
bulunan kiralayanin kiralananin tamaminin tahliyesini istemis olmasi; sirf kira
bedelini artirabilmek igin tahliye davasi agilmasi; ihtiyag sebebi olarak
gosterilen hastaligin kira soézlesmesinin yapildigi tarihten 6nce de mevcut
bulunmasi’; halen kullanmakta oldugu yeri kiracisma vermek istememesi gibi
durumlarda ihtiya¢ iddias1 samimi degildir®. Hakim, ihtiya¢ iddiasmm samimi
olup olmadigini diirtistliik kuralin1 (MK.m.2) gz Oniinde tutmak suretiyle her
olay i¢in ayrica takdir eder (MK.m.4).

6570 sayili Kanun m.7/Lb, II, kendisi i¢in tahliye isteminde
bulunulabilecek kisileri de smirlamistir. Bunlar, kiralayan veya tasinmazin
miilkiyetini yeni kazanan malik ile bunlarin esi ve ¢ocuklardir.

6570 sayili Kanun m.7/Lb, ihtiya¢ iddiasiyla tasinmazin tahliyesini
isteyebilecek kisileri sayarken, birinci sirada “kiralayan”dan sbz etmistir.
Giinliik hayatta, kiralayan, genellikle taginmazin malikidir. Ancak, hukuk diizeni
kiralayanin kira konusu tasmmazin maliki olmasmi sart kosmadigi igin,
tasinmazin maliki disindaki kisilerin de bir kira sodzlesmesinde kiralayan
sifatiyla yer almalari miimkiindiir’. Bu nedenle, intifa hakk: sahibi kiralayan ile
alt kirada birinci kiract dahi ihtiyag iddiasinda bulunarak tahliye davasi
agabilir™. Yargitay’a gore, kiralayan durumunda olmayan malikin de soz
konusu hiikiimler ¢ercevesinde tahliye davasi agmasi miimkiindiir™.

" HGK. 26.12.1979, E.1979/6 K.1979/1653 (iKID., 1980, S.231, 5.7548-7549).

§  Bkz., FEYZIOGLU, 632 vd..

®  6.HD. 14.10.1999, E.1999/7944 K.1999/8029 (YKD., C.26, S.1, 2000, 5.40-41).
10 TANDOGAN, 242.

1 Bkz., 6.HD. 21.3.2000, E.2000/2232 K.2000/2364, ... 6570 sayih Kanunun
7/b-c-¢ maddeleri uyarinca agilacak davalarda dava hakki kiralayana aittir.
Davali davacinin kiralayan sifatina karsi ¢ikarsa bunu davacinin ispat etmesi
gerekir. Kiralayanin dava hakki mutlak olup malik olma sart1 yoktur. Kiralayan
durumunda olmayan malikin de bu davalar1 agabilecegi igtihaden kabul
edilmistir. Ancak kiralanan miisterek miilkiyete konu ise pay ve paydas
¢ogunlugunun saglanmasi, istirak halinde miilkiyete konu teskil ediyorsa tim
istirakgilerin katilmalarinin temini gerekir. Bu kosullar birlikte dava agma
seklinde gerceklesebilecegi gibi, bir ortak tarafindan agilan davada sonradan
durugsmada ortaklarin davaya muvafakat beyanlarinin alinmasi veya buna iliskin
imzalar1 noterce tasdikli belgenin ibrazi veya miisterek avukata vekaletname
verme suretiyle de saglanir. Istirakli durumda bu temin edilmezse MK. 581-630
maddeleri uyarinca tapu maliki murisin terekesine miimessil tayin ettirilerek
miimessil huzuriyle dava yiiriitiliir. Dava hakkina iligkin bu hususun resen goéz
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Kendisi i¢in tahliye isteminde bulunulabilecek ikinci kisi, kiralayanin
esidir. Bu acidan, ihtiya¢ igerisindeki esin kadin veya erkek olmasi fark
yaratmaz. Koca karisinin veya kadin kocasimnin ihtiyaci i¢in daha once kiraladigi
bir taginmazin tahliyesini isteyebilir. Siiphesiz, burada sozii edilen esten maksat
Medeni Kanunun 6ngordigi esaslar ¢ergevesinde kurulmus bir evlilikteki estir.
Yoksa, evli olmadiklar1 halde birlikte yasayan kisiler birbirlerinin ihtiyaci igin
bu hiikme dayanarak tahliye davasi acamazlar. Nisanlilar agisindan da ayni esas
gecerlidir. Batil evlilikler tereddiit uyandirabilir. Ancak, batil bir evlenme
mahkeme tarafindan aynen gegerli bir evlenme gibi hiikim ve sonug
dogurduguna (MK.m.156) gore, bu tip eslerin ihtiyaci i¢in de tahliye
istenebilmelidir. Buna karsilik, ihtiya¢ iddiasiyla agilmig bir tahliye davasi
devam ederken esler arasindaki evlilik iliskisi herhangi bir nedenle ortadan
kalkarsa, artik tahliye isteminin reddedilmesi savunulabilir.

Kiralayan, son olarak ¢ocuklarmin ihtiyaci i¢in de tahliye isteminde
bulunabilir. Evlatligin durumu da ¢ocuklar gibidir. Bu konuda ¢ocuk agisindan
akla gelebilecek bir sorun, evlilik dis1 dogmus bir ¢ocugun ihtiyaci igin tahliye
isteminde bulunmanin miimkiin olup olmadigidir. Diger bir ifadeyle, kiralayan
ile ihtiyaci igin tahliye isteminde bulunulan ¢ocuk arasinda soy bag: iliskisinin
mevcudiyeti sart midir, degil midir? Bu sorunun ana agisindan 6nemi yoktur.
Zira, ¢ocuk ile ana arasinda soybagi dogumla kurulur (MK.m.282/I). Cocuk ile
baba arasinda soybagimin kurulabilmesi iginse, ana ile evlilik, tanima veya
hakim hiikmii gerekir (MK.m.282/II). Kiraci, kiralayanin evlilik dis1 iliskiden
dogmus bir ¢ocugunun ihtiyaci i¢in agtig1 tahliye davasinda ¢ocugun varligina
doniik itirazda bulunursa ispat niifus kayitlariyla gerceklestirilebilecegi igin,
soybag iligkisinin gerekliligi savunulabilir'?. Ihtiyac1 icin tahliye isteminde
bulunulacak ¢ocugun veldyet altinda olmasi ise gerekmez'®.

6570 sayili Kanunun 7/ILb maddesi, sayilanlar disindaki kisilerin
ihtiyaci i¢in ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi agilmasina imkan tanimamistir.
Dolayisiyla, ana ve babanin, torunlarin, iivey ¢ocuklarin, kardeslerin ve kardes
cocuklarinin, damadin veya gelinin ihtiyaci i¢in tahliye davasi agmak miimkiin
degildir. Oysa, bunlar ve biiyiik ana — biiyiik baba gibi bunlara benzer pek ¢ok
kisinin kiralayanin yakini oldugu c¢ok agiktir. Kiralayanin ihtiyag¢ icerisindeki
ana ve babasinin ihtiyaci icin tahliye isteminde bulunamamasi, insanca duygular

Ontinde tutulmasi gerekir. ...” (YKD., C.26, S.7, 2000, s.1039-1040). Aksi
yonde, bkz., HATEMI / SEROZAN / ARPACI, 215; ZEVKLILER, 256;
FEYZIiOGLU, 637.

2 HATEMI / SEROZAN / ARPACI, 214.
3 HATEMI /SEROZAN / ARPACI, 213.
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ve bunlara dayanan toplumsal deger yargilarimiz karsisinda kabul edilebilir bir
durum degildir.

2005 tarihli Borglar Kanunu tasarisi hazirlanirken bu durum géz 6niinde
tutulmustur. Tasarmin 356. maddesine gore, kiraya veren, kira sézlesmesini,
kiralanan1 “kendisi, egsi, altsoyu ve kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
kisiler i¢in” konut gereksinimi nedeniyle kullanma zorunlulugu varsa éngoriilen
siire icinde acacagi bir dava ile sona erdirebilir. Tasarida Ongoriilen
diizenlemenin insani degerlere daha uygun diistiigii 356. maddenin gerekgesinde
veciz bir sekilde dile getirilmistir. Gerekceye gore, “madde, 6570 sayili
Kanunun 7 nci maddesinin birinci fikrasinin (b), (¢) ve (¢) bentlerinden
almmustir. Ancak, “cocuk” yerine “altsoy” denilmis; bdylece 6570 sayili
Kanunun uygulanmasinda torun, torun ¢ocugu gereksinimi bakimindan var olan
olumsuz c¢oziimlerin Oniine gegilmistir. Ayrica, “Kanun geregi bakmakla
yiikiimli olunan kisiler”in gereksinimi de sona erdirme nedeni sayilmistir. Bu
diizenleme ile, Tiirk aile ici iliskileri dikkate alinmis, piyano, otomobil koymak
veya hayvan baglamak igin gereksinimi gegerli sayan, ancak ana, baba ve
kardeslerin gereksinimini dislayan uygulama benimsenmemis olmaktadir.
“Kanun geregi bakmakla yilikiimlii oldugu kisiler” cevresi ise, Tiirk Medeni
Kanununun 364. maddesi gibi hiikiimlerle belirlenecektir.

B) ISYERI iHTIYACI NEDENIYLE TAHLIYE

6570 sayili Kanunun 7. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendine gore,
kiralayan, “gayrimenkulii kendisinin veya eginin veya ¢ocuklarimin bir meslek

veya sanati bizzat icra™ etmesi ic¢in kullanma ihtiyacinda ise”, kira
sOzlesmesinin bitiminde tahliye isteyebilecektir.

Kiralayan, es ve g¢ocuklar i¢in yukarida soOylenenler burada da
gecerlidir. Tasarinin 356. maddesi, hakli olarak, mesken (konut) ihtiyacinda
oldugu gibi, isyeri ihtiyacinda da kendileri i¢in tahliye isteminde
bulunulabilecek kisileri kiraya veren, es, altsoy ve kiraya verenin kanun geregi
bakmakla ylikiimli oldugu kisiler seklinde diizenlemistir.

Ayrica, mesken ihtiyacinda oldugu gibi, isyeri ihtiyacina iliskin iddianin
da samimi olmas1 gerekir. Kiralayanin emekli olmasi yiiziinden bizzat kendisi
veya ¢ocugu icin igyeri agmak istemesi; kiralayanin halen kullanmakta oldugu
isyerinin ihtiyaglarina cevap vermemesi veya tahliye etmek zorunda kalmasi
gibi durumlarda ihtiyag iddiasinin samimi oldugu kabul edilir”®. Buna karsilik,

¥ «Bjzzat icra” ifadesinin genis yorumlanmasi gerektigi hususunda bkz.,

HATEMIi / SEROZAN / ARPACI, 218.

1> Bkz., TUNCOMAG, 633 vd.; ERZURUMLUOGLU, 54 vd.; FEYZIOGLU,
628 vd.; ZEVKLILER, 260; TANDOGAN, 257 vd.; YAVUZ, 330 vd..
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kiralayanin saglik durumunun iddia ettigi ticareti yapmaya elverigsiz olmasi;
ihtiya¢ iddiasina dayanak gosterdigi ¢ocugunun hapse girmesi veya Olmesi;
tahliyesi istenen yerin yapilacagi iddia edilen ise uygun olmamasi gibi
durumlarda ihtiyag iddiasi samimi degildir'®. Hakim, ihtiya¢ iddiasinm samimi
olup olmadigini diiriistliik kuralint (MK.m.2) g6z oniinde tutmak suretiyle her
olay i¢in ayrica takdir eder (MK.m.4)"".

6570 sayili Kanun m7/I,c’nin uygulanmasinda tiizel kisi kiralayanlarin
durumu 6zellik arz eder. Tiizel kisilerin yapilart geregi esleri ve g¢ocuklari
bulunamayacag1t i¢in, onlar, sadece kendi ihtiyaclar1 icin tahliye
isteyebileceklerdir. Ayni sekilde, bir dernek, {iyesinin isyeri ihtiyaci; bir girket,
ortagimin isyeri ihtiyaci; bir vakif da yoneticisinin igyeri ihtiyaci icin tahliye
isteminde bulunamaz. Siiphesiz bunun tersi de gegerlidir; mesela, bir gercek kisi
kiralayan ortagi oldugu sirketin isyeri ihtiyaci i¢in tahliye davasi acamaz™.

Isyeri ihtiyacim karsilamak icin isyerini tahliye ettirmek sart degildir.
Kiralayan, kanunun sinirli sekilde saydigi kisilerden birinin gercek igyeri
ihtiyacim1 karsilayabilmek i¢in mesken nitelikli bir yerin tahliyesini de
isteyebilir'®.

I1l- MULKIYETIi DAHA SONRA KAZANILAN BiR
TASINMAZIN TAHLIYE ETTIiRILMESI

% FEYZIOGLU, 632 vd..
" HATEMI / SEROZAN / ARPACI, 218.

8 TANDOGAN, 255. 6.HD. 23.1.2001, E.2000/20171 K.2001/918, ...
Dosyadaki bilgi ve belgelerden ihtiyagli davacinin halen kirada oldugunu iddia
ettigi Kurtulus Mahallesi Ziya Pasa Caddesi 22 numarali yerde faaliyet gosteren
G... Mobilya imalat1 ve Pazarlama Sanayi ve Ticaret Limited Sirketinin kurucu
ortagi ve ii¢ yil icin sirket miidiirii segildigi anlasilmaktadir. Davacinin sirketi
feshedip kendisine ayri bir yer tutmak suretiyle igini yiritmeyi disiindigi
belirtilmis ise de bu husus ispatlanmis degildir. Davaci halen faaliyette
bulundugu, ortagi ve miidiirii oldugu sirketten ayrilmadigina gére davanin sirket
ihtiyaci i¢in acildigi anlagilmaktadir. Kiralananin miilkiyetinin sirkete ait
olmadigi tapu kaydr ile sabittir. Sirket ihtiyact igin sirket ortagi bulunan gergek
kisilere ait taginmazlarin tahliyesi istenemez. Zira sirketler tiizel kisiliklere sahip
kuruluglar oldugundan ancak sirket mali igin girket ihtiyacindan bahisle tahliye
davasi acabilirler. Bu husus goz oniinde tutularak sirket ihtiyaci i¢in agilan
davanin reddine karar vermek gerekirken yazili sekilde tahliye karar1 verilmesi
usul ve yasaya aykiridir. ...” (YKD., C.27, S.4, 2001, s.512-513).

¥ TANDOGAN, 256; ZEVKLILER, 260.
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6570 sayilit Kanunun 7. maddesinin birinci fikrasinin (d) bendine gore,
“Gayrimenkulti Medeni Kanun hiikiimlerine gove iktisap eden kimse kendisi
veya esi veya ¢ocuklari igin tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi
veya esi veya ¢ocuklart igin bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle
igyeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda
kiracwyr keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle alti ay sonra” tahliye
davasi acabilir.

Burada, bagkasi tarafindan kiralanmms bir tasinmazin miilkiyetini
kazanan iclincii kisinin, ihtiyag iddiasinda bulunarak tahliye isteminde
bulunmasi s6z konusudur. Dolayisiyla, ihtiya¢ iddiasinda bulunabilecek olanlar
ile ihtiya¢ iddiasinin samimiligi® konusunda sOylenenler burada da gegerlidir.
2005 tarihli Bor¢lar Kanunu Tasarisinin 357. maddesi, ihtiya¢ iddiasiyla tahliye
isteyebileceklerin sayisi1 bu ihtimal agisindan da genisletmistir. Yani,
taginmazin miilkiyetini daha sonra kazanan kigi, kendisinin, esinin, altsoyunun
ve kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin ihtiyaci igin tahliye
isteyebilecektir.

6570 sayili Kanun m.7/1,d, “gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine
gore iktisap eden kimse”den s0z etmektedir. Medeni Kanuna gore, bir
taginmazin miilkiyeti tescile dayali olarak veya tescil dis1 kazanilabilir. Tescile
dayali kazanma, gecerli bir hukuki neden, yetkili kisinin tescil talebi ve tapu
sicili gorevlisinin tescil islemini yapmasiyla gergeklesir. Miras, isgal, cebri icra
gibi durumlarda ise tescil dis1 kazanma vardir. 6570 sayili Kanun m.7/I,d nin
ifade tarzina gore, tasinmazin herhangi bir yolla kazanilmasi yeterlidir.
Tasmmazin miilkiyetini tapu lizerinden kazanmis bir kisi kadar, tescil disi,
meseld cebri icra yoluyla kazanmus bir kisi de tahliye isteyebilir®’. Ancak, miras

20 6HD. 24.122001, E.2001/9644 K.2001/9744, *... Davalmmn 20.5.1994
baslangig tarihli ve bir yil siireyle kiraci oldugu dava konusu kiralanan davact
tarafindan 24.3.2000 tarihinde satin alinmig ve davaci da siiresinde agmis
oldugu isbu dava ile davalinin kiralanandan tahliyesini istemistir. Davacinin
halen kendi evinde oturdugu konusunda uyusmazlik yoktur. Yapilan kesif
sonucunda bilirkisi her iki dairenin birbirine ¢ok yakin ve alanlarimin aym
oldugunu, benzer isitma sistemlerine sahip bulunduklarini belirtmistir. Dosya
kapsamindan her iki dairenin birbirine {istiin vasiflar tagimadiklar
anlagilmaktadir. Davacinin kiralanant tercih etmesinde gegerli bir neden
bulunmadigina gore kendi oturdugu evi teklif etmesi ihtiyacin samimi oldugunu
gostermez. Mahkemece ihtiya¢ samimi olmadigindan davanin reddine karar

verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesisi hatali olmustur. ...” (YKD.,
C.29,S.1, 2003, 5.27-28).

Tapusuz bir taginmazi haricen satin alan kiginin de bu hilkme dayanarak tahliye
isteyebilecegi yoniinde bkz., TUNCOMAG, 637; YAVUZ, 331.
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yoluyla kazanmada, kiralayanin miras¢is1 durumundaki yeni malikin kiillt
halefiyet prensibinin bir geregi olarak kiralayanin kira sdzlesmesinden dogan
kullandirma borcuna da halef olmasi tereddiit uyandirabilir®.

Ogreti, yeni malikin, dilerse 6570 sayilh Kanun m.7/Ib,c hiikmiine
dayanmak suretiyle kira sdzlesmesinin bitiminde de dava agabilecegini kabul
etmektedir. Bu, mevcut kira sdzlesmesinin alt1 aylik siireden 6nce sona erdigi
haller acisindan da gegerlidirzs. Ogreti tarafindan benimsenen bu ¢dziime
Tasarmin 357. maddesinin ikinci fikrasinda aynen yer verilmistir.

Siiphesiz, kira sozlesmesi tapu kiitiigiine serh edilmis ise, artik yeni
malikin 6570 sayili Kanunun 7/I,d maddesine dayanarak tahliye davasi agmasi
miimkiin olmaz (MK.m. 1009/11)24.

IV- TAHLIYE DAVASININ ACILABILECEGIi SURE

6570 sayili Kanun m.7/Lb ve c’ye dayandirilacak bir tahliye davasi kira
stiresinin bitiminde agilabilir. 6570 sayili Kanun, kira siiresinin bitiminden
sonrasi iginse herhangi bir diizenleme getirmemistir. Yargitay uygulamasina
gore, tahliye davasinin kira sézlesmesinin bitiminden itibaren en ge¢ bir ay
icinde acgilmasi sarttir. Siire kacirildiktan sonra acilan bir tahliye davasi ancak

2 Bkz., 6.HD. 13.6.2006, E.2006/4938 K.2006/6758, ... taraflar dava konusu
edilen kiralanana iligkin yazili kira sdzlesmesi sunmamiglardir. 404 ada 54
No.’lu parselde bulunan zemin kat 2 No.’lu diikkan baglangigta davacinin babasi
Ahmet’e ait iken 21.06.2003 tarihinde 6liimii ile diger mirasgilari ile birlikte
davaciya da intikal etmis, elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete ¢evrilmesinden
sonra diger mirasgilar taginmazdaki paylarini 07.10.2004 tarihinde davaciya
satmiglardir. Davacinin baglangigta elbirligi halinde ortagi oldugu taginmazin
diger paylarini satin alarak tamamma 07.10.2004 tarihinde malik oldugu
anlagilmaktadir. Uyusmazlik davada dayanilan 6570 sayili Kanun’un 7/d
maddesinin uygulama olanagi bulunup bulunmadigi noktasindadir. Anilan
maddeden yararlanabilmek igin yeni malikin daha 6nceden tasinmazda paydas
olmamasi gerekir. Ancak davaci babasinin 21.06.2003 tarihinde oOlimi ile
taginmazda ortak haline gelmistir. Taginmazin tiimiiniin davaciya ge¢mesi
kendisine yeni malik sifatin1 ve ona 6570 sayili Kanun’un 7/d maddesinden
yararlanma hakkini vermez. Bu husus kamu diizenine ve dava hakkina iligskin
olmakla mahkemece kendiliginden gozetilmesi gerekir. Davaci davada
sozlesmeye de dayanmadigina gore davanin reddine karar verilmesi gerekirken
isin esast incelenerek yazili sekilde tahliye karart verilmesi hatali
gorildiigiinden hikkmiin bozulmasi gerekmistir. ...” (YKD., C.32, S.10, 2006,
5.1594-1596).

2 TANDOGAN, 642; ZEVKLILER, 262.
*  HATEMI / SEROZAN / ARPACI, 222.
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gelecek donemin sonu igin etkili olur. Ogreti®® ve uygulama®® zamaninda
gonderilmis bir tahliye istemli ihtarnamenin bu sakincay1 ortadan kaldiracagini
ifade etmektedir. Belirsiz siireli bir kira sézlesmesinin bulundugu hallerde ise,
kiralayanin o6nce Borglar Kanununun 262. maddesindeki feshi bildirim
stirelerine uygun bir fesih bildirimiyle kira s6zlesmesinin bitimini belirlemesi,
daha sonra belirlenen bu siirenin bitiminden itibaren bir ay i¢inde tahliye davasi
agmas1 gerekir®’.

Borglar Kanunu Tasarisi, Yargitay’in icra ve iflis Kanununun 272.
maddesini kiyasen uygulamak suretiyle getirdigi bir aylik siireyi konuya iligkin
356. ve 357. maddelerine dahil etmistir. Yine, Tasarinin 356. maddesine gore,
“... belirsiz siireli so6zlesmelerde genel hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih
bildirimi i¢in dngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay
i¢cinde ...” dava agilabilecektir.

Yeni malik, m.7/I,d hilkkmiine dayanarak tasinmazi tahliye ettirmek
istiyorsa, miilkiyetini kazandig1 tarihten itibaren bir ay zarfinda kiraciya
ihtarname gondermek ve yine kazanma tarihinden itibaren hesaplanacak alt1 ay
sonra da dava agmak zorundadir. Kanun ihtarname terimini kullandig igin,
ihtarm yazili olmasi gerekir. Sozlii bir ihtar yeterli olmaz. Noter araciligiyla da
gonderilebilir. Ayrica, “bir ay zarfinda kiracwyt keyfiyetten ihtarname ile
haberdar etmek” sart kosuldugu igin, ihtarnamenin bir aylik siire dolmadan
kiraciya ulagmasi da aranir®. Alt aylik siire de tasmmmazin miilkiyetinin
kazanildig1 anda islemeye baglar. Tescile dayali kazanmalarda tescil islemi
miilkiyet hakkinin kazanilmasi i¢in zorunlu ise de, miilkiyet hakki talebin
yevmiye defterine yazildigi anda kazanilir. Yani, tescilin hitkmii gegmise yiiriir.

% Bkz., TANDOGAN, 264; ZEVKLILER, 259.

% 6.HD. 29.3.2001, E.2001/2381 K.2001/2621, “... 6570 sayili Yasanin 7/b-C-¢
maddelerine dayanan tahliye davasinin anilan Yasa maddeleriyle 1IK. 272.
maddesinin kiyasen uygulanmasi ve yerlesmis igtihatlar uyarinca kira akdinin
hitamini takip eden bir ay i¢inde agilmasi gerekir. Daha dnce veya bir aylik dava
acma siiresi iginde tahliye iradesi kiraciya bildirilmigse bu irade agiklamasi
stireyi koruyacagindan bu bildirimi takip eden donemin sonuna kadar dava agma
hakki sakli tutulmug sayilir. Bu gibi durumlarda aktin baglangici olan ayin
kirasinin ihtirazi kayitli alimip alinmamast 6nemli degildir. Bu cihet kamu
diizenine iliskin oldugu i¢in davali tarafca ileri siirlilme sarti aranmaksizin
mahkemece kendiliginden nazara alinmasi gerekir. ...” (YKD., C.27, S:7, 2001,
5.1005-1006).

2’ TANDOGAN, 263; ZEVKLILER, 259;: HATEMIi / SEROZAN / ARPACI,
216; YAVUZ, 329; FEYZiOGLU, 639.

%  ZEVKLILER, 263; HATEMI / SEROZAN / ARPACI, 219.
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Bu nedenle, siirelerin hesaplanmasinda tescil tarihinin mi, yoksa yevmiye
defterine yazim tarihinin mi esas alinacagi hususu tereddiit uyandirabilir. Tescil
dis1 kazanmalarda ise, tasinmazin miilkiyeti, hukuk diizeninin 6ngoérdiigii olay
gerceklesir gerceklesmez, meseld miras birakanin Sliimilyle birlikte kazanilir.
Cebri icrada kazanma ani ihale tarihidir®. Daha sonra yapilacak tescil iglemi
sadece aciklayici etki yaratir. Dolayisiyla, siirelerin de agiklayici tescilin
yapildigi tarihten degil, tescil dist kazanimi saglayan olayin gergeklestigi
tarihten itibaren hesaplanmasi gerekir.

Tescile dayali kazanmalarda, tescilin yolsuz oldugu durumlar da 6zellik
arz eder. Mesela, malik (A), (B)’ye kiraladig1 tasinmazini (C)’ye tapu lizerinden
temlik etmistir; ancak, (C) lizerine yapilan tescil herhangi bir neden yiiziinden
yolsuzdur. Tescil yolsuz oldugu i¢in miilkiyet (C)’ye gegmemistir; ama (C) tapu
sicilinde malik goriinmektedir. Acaba, (C)’nin 6570 sayili Kanunun 7/1,d
maddesine dayanarak agacagi bir tahliye davasinda, (B), tescilin yolsuzlugunu
ileri silirebilecek midir? 6570 sayili Kanunun 7/I,d maddesi “iktisap eden kimse”
ifadesini kullandig: i¢in, (B), boyle bir savunmada bulunarak aleyhine agilmus
tahliye davasi reddettirebilmelidir. Buna karsilik, onun, (C) {izerine yapilmis
yolsuz tescilin diizeltilmesini (MK.m.1025/I) istemesi ise miimkiin degildir.

V- TAHLIYE ETTIRILEN TASINMAZIN YENIDEN KiRAYA
VERILEMEMESI

Kiralayan, ihtiya¢ nedeniyle tahliye ettirdigi tasnmazi, miicbir sebep™
olmaksizin {i¢ sene miiddetle eski kiracisindan baskasina kiralayamaz
(KK.m.15/1). Bu konuda eski kiracinin tercih hakki vardir. Ancak, eski kiraci
diiriistliik kuralina (MK.m.2) uygun olarak yapilan bir kiralama teklifinde tercih
hakkini1 kullanmak istemezse, kiralayan bagka bir kisiyle kira sdzlesmesi
yapabilir®. Aksi takdirde, hakkinda alti aydan bir seneye kadar hapis ve ii¢ yillik
kira bedeli tutarinca para cezast hikkmolunur (KK.m.16/c.1). Bu hiikmiin
uygulanabilmesi i¢in, Yargitay’in aksi yondeki uygulamasia ragmen, kiracinin
taginmazdan cebri icra yoluyla ¢ikartilmasi sart kosulmamalidir. Kiralayanin
yazili tahliye talebini samimi bulup kendiliginden tasinmazi bosaltan bir kiraci
da iyiniyetini kotiiye kullanmis kiralayan i¢in s6z konusu hiikmiin
uygulanmasini isteyebilmelidir®.

VI- SONUC

»®  TUNCOMAG, 638.

%0 Ayrmtili bilgi igin bkz., TANDOGAN, 265 vd..
' HATEMI / SEROZAN / ARPACI, 239.

%2 ZEVKLILER, 261.
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Kira konusu taginmazin ihtiyag nedeniyle tahliye ettirilmesine
uygulamada ¢ok rastlanmaktadir. Ne var ki, 6570 sayili Kanunun konuya iliskin
diizenlemesi, 6zellikle ihtiya¢ iddiasinin kiralayan disinda sadece es ve ¢cocuklar
ileri stirlilmesine imkan tanidig1 icin elestiriye acgiktir. Kiralayan, ana baba ve
torunlar gibi diger yakinlar1 i¢in de bu iddiay1 dillendirebilmelidir. Tasar1, 6zel
bir yasa hiikmiiniin 6ngordiigli tahliye nedenlerini genel nitelikli Borglar
Kanununa dahil ettigi i¢in elestirilebilirse de, ihtiya¢ iddiasinda bulunulabilecek
kisilerin kapsamini es disinda altsoy ve kiralayanin kanunen bakmakla yiikiimlii
oldugu kisileri igerecek sekilde genisletmesi isabetli olmustur.
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